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Sammanfattning

Studien undersoker vilka ekonomiska faktorer hos bostadsréttsforeningar som paverkar
bankernas beslut att bevilja bolan till privatpersoner. I detta examensarbete har tre centrala
ekonomiska faktorer legat till grund for studiens undersdkning, skuldsattningsgrad,
underhéllsplaner och fordndringar i rinteldget. Med fokus pa dessa aspekter har, tillsammans
med sju intervjupersoner fran olika banker som alla dr verksamma i Sverige, slutsatser dragits
kring bankers kreditbedomning. En hog skuldséttningsgrad leder i regel till djupare analyser
av bostadsrittsforeningens ekonomiska stéllning, men inte nédvéndigtvis till fler avslag. Har
blir den individuella kundens ekonomiska stéllning istéllet den avgoérande faktorn for
beviljande av ett bolan.

For foreningens langsiktiga héllbarhet har underhallsplanering en central roll och framforallt
géllande de éldre foreningarna. Studien papekar ocksd att ranteforandringar dr ndgot som
bidrar till mer riskmedvetenhet hos bankerna, istdllet for drastiska fordndringar i utlanings-
processerna. Till foljd av studien 6kar medvetenheten och forstaelsen bakom den indirekta
paverkan bostadsrittsforeningars ekonomi har pa en boldneansdkan, men lyfter ocksé lyfter
vérdefulla lardomar for bade bostadskopare och fastighetsmaiklare.

Nyckelord: Bostadsrattsforening, Kreditbeddmning, Skuldséttningsgrad, Underhallsplan /
Ekonomisk plan, Rantekénslighet, Bolén, Rénteldge och Kreditrisk.



Abstract

The study examines which economic factors in housing associations influence the banks'
decisions to grant mortgages to private individuals. In this thesis, three central economic
factors have formed the basis for the study's investigation, debt ratio, maintenance plans and
changes in the interest rate situation. With a focus on these aspects, conclusions have been
drawn about banks' credit assessment, together with seven interviewees from different banks
that are all active in Sweden. A high debt ratio usually leads to deeper analyses of the housing
association's financial position, but not necessarily to more rejections. Here, the individual
customer's financial position instead becomes the decisive factor for granting a mortgage.

Maintenance planning plays a central role in the association's long-term sustainability,
especially for older associations. The study also points out that interest rate changes are
something that contributes to more risk awareness among banks, instead of drastic changes in
lending processes. As a result of the study, awareness and understanding of the indirect
impact that housing association finances have on a mortgage application increases, but also
raises valuable lessons for both homebuyers and real estate agents.

Key words: Housing association, Credit assessment, Debt ratio, Maintenance plan / Financial
plan, Interest rate sensitivity, Mortgage, Interest rate situation and Credit risk
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1. Inledning

Det inledande avsnittet presenterar och diskuterar bakgrunden for studiens dmne. Ddrefter
foljer en problemdiskussion, ddr dmnets centrala problem diskuteras som mynnar ut i
studiens frdgestdllningar. Till foljd av det faststdlls syftet bakom studien, samt avslutas med
avgransningarna Som gjorts.

1.1 Bakgrund

En av de storsta investeringarna som ménga privatpersoner gor i livet &r att kopa en bostad.
For att finansiera kopet krévs i manga fall ett bolan hos en bank eller annan langivare (SEB,
n.d). Over 40% av Sveriges hushall har ett boldn (SBAB, 2024), och dessutom har 60% av
dessa en belaningsgrad pa over 50% av bostadens aktuella marknadsvérde (Statistiska
Centralbyrén, 2024).

En bostadsritt innebir att man dr medlem i en bostadsrittsforening som édger en fastighet med
lagenheter. Bostadsritter innefattar bade nyttjanderatt till 1igenheten men ocksa en andelsrétt
i foreningen (Boverket, 2022). Sveriges storsta bostadsrittsforening ligger i Goteborg som
omfattar 1172 st lagenheter (Sustend, n.d), medan Sveriges minsta bostadsrittsforeningar
bestar av enbart tre ldgenheter (Bolagsverket, 2023). Det finns olika sorters insatser och
avgifter som en bostadsrittshavare betalar till foreningen. Insatser betraktas ur féreningens
synvinkel som en skuld till medlemmarna, och ska tas upp som eget kapital i bokforingen.
Avgifter dr istéllet en 16pande ersittning som bostadsrittshavaren inte kan fa tillbaka. Dessa
avgifter ska bokforas som intdkter och ska ticka de utgifter som foreningen har for drift,
underhall och administration (Lundén & Svensson, 2009). Da medlemmarna i en
bostadsrittsforening tillsammans ansvarar for foreningens ekonomi, fordelas det ekonomiska
ansvaret pa farre personer nir foreningen dr liten. Detta medfor att konsekvenserna om en

medlem inte skoter sig blir storre for de 6vriga medlemmarna ekonomiskt (Danske bank,
n.d).

Om foreningens kostnader okar eller om intidkterna minskar ér det féreningens medlemmar
som direkt drabbas av hojda drsavgifter. Dérav dr bostadsréttsforeningens ekonomi en viktig
angeligenhet for alla medlemmar (Hillgvist, 2023). Aven om bostadsrittshavaren sjilv inte
har tagit 1an for att finansiera bostadskopet, s& paverkas de indirekt av foreningens skulder.
Maiklaren ska rékna ut och redovisa en bostadsritts indirekta nettoskuld 1
objektbeskrivningen. En indirekt nettoskuld berdknas genom att ta foreningens totala
nettoskuld (rédntebdrande skulder - rdntebédrande tillgangar och likvida medel) och sedan
multiplicera den med den aktuella bostadsréttens andelstal av arsavgiften. Genom denna
berdkning fir man fram den del av bostadsrattsforeningens skulder som riknas som
bostadsrittshavarens andel (Fastighetsmdklarinspektionen, 2025). Avgiften i foreningen
bestdms efter en sjdlvkostnadsprincip, vilket innebér att avgiften sétts sé att det ska tdcka
foreningens utgifter. Vid uteblivna eller minskade intékter ar risken for att foreningen ska
hamna i en obestandssituation forhdjd. En forening anses vara pd obestand om den inte kan
betala sina skulder nér de forfaller. Om foreningen kan f3 till staind en uppgorelse eller pa
annat sétt skaffa kapital, behover inte obestdndet leda till konkurs. En atgérd att tillimpa &r
att 0ka arsavgifterna for medlemmarna. Skulle foreningen séttas i konkurs innebér det att
bostadsrittshavaren forlorar sin bostadsritt, men fir normalt bo kvar i ldgenheten som
hyresgast. Ddremot rdknas bostadsrdtten som avyttrad i och med konkursen och bostadsritten
betraktas som séld for noll kronor. Detta innebir alltsa att bostadsréttsinnehavaren forlorar
det ekonomiska virdet dver bostaden, da hyresritter saknar ekonomiskt virde (Lundén &



Svensson, 2009). Lanen for bostadsratten kvarstir daremot, vilket kan gora det forodande for
de som besitter stora 14n pa sin bostadsritt nédr en konkurs intraffar (Héllqvist, 2023).

Indirekt skuld
Foreningens skuld
som fordelas utifrén
andelstalet
/ Bostadsrattsforening \
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i

Foreningens Andelstal i
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(Figur 1, egen illustration)

I nyproducerade bostadsrittsforeningar dr det vanligt att redovisa stora forluster. Detta
behover diremot inte betyda att ekonomin &r dalig. Detta beror oftast pa att det gors stora
avskrivningar, som péaverkar foreningens resultat (Danske bank, n.d). Avskrivningar innebar
att man bokforingsmissigt fordelar kostnaden Gver tid. Detta mdjliggor att istéillet for att
bokfora en engangskostnad i resultatrdkningen, delas det upp i mindre kostnader under flera
ars resultat (Skiljo, 2024). Dérfor bor man studera nyproducerade bostadsrittsforeningars
kassaflode istéllet for resultat. Da far man en béttre uppfattning om hur ekonomin ser ut
(Danske bank, n.d). Daremot dr det, som namnt tidigare, avgifterna som betalas in av
medlemmarna i bostadsrittsforeningen som bokfors som intikter och ska ticka utgifter. Detta
innebdr att nyare bostadsréttsforeningar inte hunnit fa in nagra storre intidkter genom avgifter
annu, vilket gor att ekonomin &ven ur denna synvinkel ser svag ut (Lundén & Svensson,
2009).

Den 1 januari 2024 infordes bestimmelserna om kravet pé att en teknisk underhallsplan ska
ingd 1 bostadsréttsforeningens ekonomiska plan. Den tekniska underhallsplanen &r
komponentuppdelad, vilket ger en tydlig bild 6ver de kommande &rens underhélls- och
investeringsbehov. Aven de avsittningar som gjorts presenteras, vilket visar pd om de anses
som tillrdckliga i forhédllande till fastighetens skick och éalder. Darpa tydliggdrs sambandet
mellan foreningens langsiktiga hallbarhet och faktorer som paverkar bostadsréttsinnehavarens
ekonomi. Underhéllsplanen ska omfatta ett tidsintervall pd de ndrmsta 50 aren (Boverket,
2024).

I oktober 2014 inforde for forsta gangen Riksbanken en styrrinta pa 0% sedan reporéntans
inforande &r 1994. I februari 2015 sénktes styrriantan ytterligare, vilket gjorde den negativ for
forsta gangen. Rénteldget ser dock helt annorlunda ut idag. Flera &r av hog inflation i Sverige
och Europa har lett till att Riksbanken genomfort omfattande rantehdjningar av styrrantan
fram till september 2023 (Sveriges riksbank, n.d). Konsumtionen for hushallen dkar nér
rdntorna ar ldga, dels beroende pé att en mindre del av inkomsten behdver anvéndas till
ridntebetalningar. Detta leder alltsd 1 sin tur till att hushallen konsumerar mer varor och
tjanster vid 14g inflation. For foretag bidrar ldga rintor till billigare finansiella investeringar.
Nér riantorna da istéllet stiger vid hdg inflation, far hushallen mindre pengar 6ver i pldnboken



efter att rintebetalningarna ar gjorda. Detta leder logiskt till att konsumtionen d& minskar
bland hushallen och foretagen blir mindre villiga att gdra storre finansiella investeringar
(Sveriges riksbank, n.d).

Amnesvalet grundar sig pa ett gemensamt intresse for bostadsmarknaden och dess
finansieringsstruktur. D4 mélbilden for oss bada att bli méklare ser vi detta &mne som bade
intressant och relevant. Genom att ta del av denna information tror vi pa en konkurrensfordel
nér vi kommer ut i vart méklaryrke. Det vill sidga, att genom kunskap kommer vi att vara
attraktiva pd marknaden och ge fortroende till vara kunder, som i sin tur kan rekommendera
oss vidare. Vi uppfattar ndmligen att det finns okunskap om riskerna och konsekvenserna vid
kop av bostadsritter. Dérpé vill vi finnas dér med kunskap for att guida och leda dem genom
sitt bostadskop.

Ytterligare anledningar till att vi intresserat oss for detta &mne ar hur det dven péaverkar var
framtid pa bostadsmarknaden. I fragor om vad som ar viktigt att tanka vid kop av bostad, men
ocksa hur lanevillkoren ser ut och vad som paverkar ens egen ekonomi. Det som ocksa
fastnade hos oss i detta &mne &r hur saker utanfor vér livsstil &nda paverkar var ekonomi. Det
vill séga att de olika leden vad giller réntor, bostider, lan och sa vidare pa ett eller annat sétt
dndd kommer att paverka vér privata ekonomi. Till sist som tidigare ndmnt tycker vi att detta
dmne dr mycket aktuellt och relevant, vilket gor att vi vidare vill utforska det.

1.2 Problemdiskussion

23% av Sveriges befolkning bor i bostadsrétter. Sammanlagt hade alla Sveriges
bostadsrittsforeningar, i en mitning gjord 1 november 2023, 14n pa 575 miljarder kronor.
Detta var en fordubbling sedan en liknande métning 13 ér tidigare, i november 2010.
Problemet med detta dr att den genomsnittliga rdntan for bostadsrittsforeningarna har
fordubblats de senaste tva dren. Detta innebar att bdde nya och gamla bostadsrattsforeningar
stod infor en oundviklig anpassning infor det nya ranteldget och tvingades forbereda sig for
en betydande 6kning av riantekostnader (Statistiska centralbyran, 2024).

Bedomningen av en forenings kreditrisk &r mycket central for banker, investerare och
lanehandldggare. Kreditriskbedomningar paverkas av de makroekonomiska faktorerna som
till exempel réanteléget. Forskning visar pd den negativa relationen som ranteldget och
kreditrisken har, da fallande rantor uppenbart 6kar kreditrisken, sérskilt for redan kreditsvaga
foreningar (Dempster, 2002). I och med denna information blir det intressant att undersoka
hur banker arbetar med sin beddmning av kreditrisk vid ett fordndrat rinteldge, sirskilt i
bostadsrittsforeningar. Det vill sdga, hur kan fordndringar i rdnteldget paverka bankernas
bedomning av kreditrisk i bostadsrittsforeningar?

En viktig del i bostadsréttsforeningars langsiktiga ekonomiska stabilitet &r underhallsplaner.
Inte nog med att bristande underhall kan leda till hogre kostnader, det kan ocksa ge férsémrad
kreditvirdighet (Skantz, 2024). Forskning visar att det finns framgangsrika metoder som
hjélper att optimera och prioritera underhéll {for att bdde minimera kostnader men ocksé
riskerna (El-Haram & Horner, 2002). Darmed vicks fragan kring hur underhéllsplaner och
framtida underhallsbehov kan péverka bankernas kreditbeddmningar av
bostadsrittsforeningar?

Vid bankernas beddémning av av risker hos bostadsrittsforeningar dr skuldséttningsgrad en
viktig faktor (Danskebank, n,d). Enligt forskningsteorier leder automatiskt en hogre



skuldsittning till en hogre finansiell risk, men det betyder inte nédvéndigtvis att foreningens
vérde dr beroende av dess kapitalstruktur (Modigliani & Miller, 1958). Detta leder fram till
en fundering kring om en bostadsrittsforenings skuldséttningsgrad kan paverka bankens
beslut om att bevilja bolan at en privatperson?

1.2.1 Problemformulering

- Hur bostadsrittsforeningars skuldsattningsgrad kan paverka bankens beslut att bevilja
bolén &t en privatperson?

- Hur kan underhéllsplaner och framtida underhallsbehov paverka bankernas
kreditbeddmningar av bostadsrattsforeningar?

- Hur kan foréndringar i réntelédget paverka bankernas beddmning av kreditrisk 1
bostadsrittsforeningar?

1.3 Syfte

Detta examensarbete undersoker de ekonomiska faktorerna i bostadsréttsforeningars ekonomi
som avgor om banker beviljar eller avslar beslut om bolén.

1.4 Avgransningar

Denna studie avgrénsar sig till att undersoka den pdverkan skuldséttningsgrad,
underhéllsplaner och fordndringar i ridnteldget har pa bankens beslut vid beviljande av bolin
till privatpersoner, i svenska bostadsrittsforeningar. Studien tar inte med faktorer sdsom
bostadsrittsforeningars styrelses arbete kring ekonomiska situationer eller dess interna
forvaltning. Genom att endast fokusera pd de finansiella faktorerna och underhéllsplaner blir
analysen mer detaljerad och en fokuserad bild 6ver bankernas beslut kan presenteras. Vilket
ocksa bidrar till mdjligheten att identifiera de faktorer som &r av storsta betydelse vid
kreditriskhantering for bostadsréttsforeningar.



2. Metod

Avsnittet beskriver det tillvigagangssdtt som tillimpats i studien och de metodval som gjorts
under arbetets gdang. Inledningsvis presenteras den abduktiva forskningsansatsen, som foljs
av hur den kvalitativa metoden i samverkan med semistrukturerade intervjuer har anvdints for
att samla in primdrdata. Ddrefter foljer en redogorelse for hur intervjufragorna utformats
baserat pd studiens teoretiska ramverk. Sekunddrdata samlades in med hjdilp av
vetenskapliga artiklar, litteratur och trovirdiga kdllor. Avslutningsvis behandlas den valda
analysmetoden, tillsammans med etiska overviganden och en bedomning av studiens
trovdrdighet.

2.1 Forskningsstrategi

I huvudsak finns det tre stycken tillvigagangssitt for att strukturera en forskningsstudie och
dessa dr: deduktiv, induktiv och abduktiv metod. En deduktiv metod syftar till att redan
befintlig forskning ligger till grund for empirisk insamling, medan en induktiv metod syftar
till att observera empirisk insamling som 1 sin tur leder till en objektiv datainsamling. Sist
finns ocksé en abduktiv metod som syftar till en kombination av deduktiv och induktiv
metod, dir en teoribaserad metod tillimpas med tydligt fokus pd empiri (Séderbom och
Ulvenblad, 2016).

Var uppsats kommer utga fran en abduktiv metod, men viktigt att ha i beaktande &r att en
abduktiv metod inte dr helt felfri, utan kan medfora vissa utmaningar. Det kan latt bli sé att
man fastnar vid teorier och frin tunnelseende och pa sa sitt begrinsar olika synvinklar vid
empirisk insamling. Det innebdr att vid intervjun kan frdgorna vara ensidiga och ledande,
vilket resulterar i att svaren kan bli styrda (Conaty, 2021). For att undvika att svaren ska bli
styrda kommer dialogen vara 6ppen med foljdfragor, samt att de formulerade fragorna efter
den teoretiska referensramen kommer vara Oppna pa sa sitt att respondenten sjdlvstiandigt kan
besvara fragan. Trots att tunnelseendet dr ett faktum ser vi en abduktiv metod som det bésta
tillvigagéngssittet for oss, som kommer ge en nyanserad och djupgéende forstéelse for
amnet.

2.1.1 Kvalitativ metod

Det finns tvd olika forskningsmetoder vid utformning av samhéllsvetenskapliga
undersokningar. Vid anvéndning av kvalitativ metod samlas information in genom att
intervjua respondenter. Det dr sedan upp till forfattarna att tolka bade respondenternas ord
och handlingar. Detta ger forfattarna utrymme och mojlighet till att utforska ett subjektivt
omréde dir objektiv information saknas. Vid genomforande av kvantitativ metod himtas
istdllet informationen frdn méatningar och siffror. Detta ger inget utrymme for tolkning. Vid
denna forskningsmetod anvinds istéllet siffrorna for att sammanstélla statistik av
information, som dérefter anvénds for att finna samband mellan det empiriska materialet och
det teoretiska (David & Sutton, 2016).

I denna uppsats har vi valt att anvdnda oss av en kvalitativ metod i form av semistrukturerade
intervjuer. Semistrukturerade intervjuer byggs upp genom forutbestimda fragor och dmnen.
Diremot finns det i denna typ av intervju utrymme for foljdfragor, flexibel frageordning,
samt omformulering av frdgor och ordval. Detta ger respondenten mdjlighet till att bade
utveckla och tydliggora sina svar. Detta kan lyfta intervjuns trovérdighet och ér en fordel
(David & Sutton, 2016). Vi valde att skicka ut vara fragor till respondenterna i forvdg innan



genomfOrandet av var intervju, vilket gjorde att vi genomforde synkrona intervjuer med
forberedda fragor. Asynkron kommunikation innebir istéllet att parterna dr tidsméssigt
oberoende av varandra (Hrastinski, 2006). Hewson och Laurent (2008) papekar att asynkron
kommunikation tenderar att generera rikare data, men dé vi ville ge véra respondenter
mdjligheten till att stilla frdgor kring innehéllet, samtidigt som vi ville ge oss sjédlva
mdjligheten till att stéilla foljdfragor direkt till respondenten. Vér utformning av intervjufragor
formulerades med en kombination av tydlighet och flexibilitet. Vi ville undvika ledande
fragor samtidigt som vi ville hélla respondenten inom uppsatsens ramar.

Genom vart val av empirisk insamling méste vi ha forstdelse for att det finns en potentiell
paverkan pd respondenternas svar med hénsyn till var intervju. David & Sutton (2016)
forklarar fenomenet som att respondenternas svar grundar sig i vad de tror att vi vill ha for
svar och inte utifran vad de sjdlva anser svaret vara. Detta kan vara en tydlig nackdel vid
valet av att genomfora kvalitativa intervjuer. For att undvika detta valde vi att utforma fragor
som var inriktade pd vart &mne och relevanta for var uppsats, men fria for respondenten att
besvara med egna ord och reflektioner.

2.2 Litteraturstudie

Denna studies litteraturinsamling bygger pa sekundérdata, vilket betyder att information
himtats fran tidigare forskningsstudier (Jacobsen, 2002). Den typ av data som vi samlat in
kommer till storsta del fran tryckt litteratur och vetenskapliga artiklar inh&dmtat fran
Hogskolan 1 Halmstads bibliotek och databaser. De databaser som anvints har varit
Onesearch och Business Source Elite. Utdver detta har dven viktig information inhdmtats frén
olika hemsidor som beddmts vara relevanta och trovérdiga for studiens syfte. Urvalet har
tagit hinsyn till kdllornas autenticitet, det vill sdga att informationen kommer fran
tillforlitliga och vilkédnda webbplatser, detta i form av bland annat myndigheter,
branschspecifika hemsidor och akademiska institutioner. For att vara sikra pa att
informationen som samlats in haft hog kvalitet har deras aktualitet, objektivitet och ursprung
granskats. Det vill séga att vi undvikit att anvéinda oplatliga och subjektiva kéllor. Vidare har
dven gamla examensarbeten inom liknande amnesomréden tittats pa for inspiration gillande
strukturering och vissa metodval. De sokord som bland annat anvénts vid datainsamlingen
har varit: real estate finance, credit assessment, credit risk, asymmetric information, debt-to-
equity ratio och duration. Den problematik som till viss del uppkommer vid anvdndandet av
sekundirdata ar att informationen ursprungligen samlats in for ett annat syfte dn det nésta
studie ska anvinda den till, vilket kan leda till icke fullstindiga svar mot den nya
forskningsfragan (Jacobsen, 2002). For att detta inte ska ha varit ett problem for oss har vi
anvént oss av ett flertal olika artiklar och forskningsstudier for att utoka trovardigheten och
bredda s6kningarna inom vért dmne.

I studien anvénds referenshanteringssystemet American Psychological Association (APA).
Detta &r ett referenssystem dir man i texten presenterar forfattarens/-arnas efternamn, samt
artal for publikation, som sedan aterfinns i en referenslista som ett sista avsnitt i studien med
mer detaljer och information. Férdelen med detta systemet &r att ldsningen enkelt flyter,
samtidigt som kéllorna &r litta att f6lja upp (S6derbom & Ulvenblad, 2016).

2.3 Operationalisering

Ett centralt verktyg for att oversitta teori till empiri dr operationalisering, vilket innebar att
abstrakta begrepp och teoretiska modeller omvandlas till konkreta och métbara enheter



(David & Sutton, 2016). Genom denna metod utformades intervjufragor baserade pa
teorikapitlet, vilket sdkerstdller en tydlig koppling mellan syftet, fragestillningen och den
teoretiska referensramen.

Teorierna som denna studie utgick fran var RCM, asymmetrisk informationsteori, signalteori,
kapitalstruktur, forfallostruktur, durations teori, merton-modellen, samt finansiella nyckeltal.
Dessa valdes ut for att skapa en djupare forstaelse for &mnet och samtidigt bidra till en
relevant analys. Detta sammanstélldes i ett operationaliseringsschema, med uppdelning pa
olika &mnesomraden, referenser och teorier (Bilaga 8.1). Detta schema fungerade som en
végledning bade vid utformandet av intervjufrdgorna, men ocksa for att sdkerstélla att
empirin som samlats in kunde analyseras utifrdn den teoretiska referensramen. Genom denna
process kunde studien uppné en hog grad av validitet.

2.4 Empirisk studie

2.4.1 Val av finansiella institutioner

Syftet med studien &r att analysera vilka ekonomiska faktorer som paverkar bankernas
kreditbeddmning av bostadsritter i bostadsrattsforeningarnas ekonomi. Detta med hansyn till
en hogre rantemiljo. Med hinsyn till frAgestillningen utformades kriterier for urvalet av
finansiella institutioner. D4 studien har fokus ur bankernas synvinkel och bedomning, &r det
ocksa fran detta perspektiv som empirin utgér ifran. Foljande kriterier 1&g ddrmed till grund
for valet av foretag:

1. Banken ska vara etablerad i Sverige

2. Banken ér behorig att bevilja boldn

2.4.2 Val av respondenter

Vidare till respondenter, utgick &dven detta urval utifrin studiens syfte. Detta urval var dven
styrt av kriterierna for val av finansiella institutioner, d& dessa utgor ett direkt samband
mellan varandra. Det centrala kriteriet for valet av respondenter var ddrmed att de skulle vara
verksamma som lanehandléggare. Denna roll ger en direkt insyn i och har ansvar for bankens
kreditbedomningsprocess. Genom detta urval sékerstilldes det att respondenterna hade en
relevant yrkesbakgrund och mest lampade att ge detaljerade och informerade svar utifrdn
studiens syfte. Urvalet av respondenter grundade alltsa sig pé direkt relaterade arbetsuppgifter
och erfarenhet av kreditbeddmning. I och med detta valdes respondenterna ut strategiskt efter
deras egenskaper att tillgodose oss med den information studien avser att undersoka
(Gunnarsson, 2020). Intervjuerna skedde med sju lanehandléggare frin sju olika banker.
Motiveringen bakom dessa respondenter dr mdojligheten till en bred variation av marknaden,
inklusive nischbanker, storbanker, lokala banker osv. Malet var att fa en bred och omfattande
uppfattning hur olika banker hanterar l&nedrenden, samt vad som paverkar deras
beslutsprocesser. Respondenternas djupgaende kunskap och praktiska erfarenhet vad géller
process vid ldnehandldggning har inneburit en mer nyanserad bild av hur tillvigagéngsséttet
vid kreditbeslut fungerar. D4 alla sju respondenter antingen jobbar eller jobbat med
lanehandldggning for privatpersoner har de stor kunskap vad géller bankens riktlinjer och
overviganden. Detta har lett till sékra svar och insamlingen av det empiriska materialet har
lutar sig mot kvalificerad beddmning frén en bankmans perspektiv.



2.4.3 Genomforande av intervju

Intervjuerna genomfors med véra respondenter via digitala mdten i Teams. Detta mojliggor
tillgénglig och flexibel kommunikation, vilket eliminerar geografiska begransningar. Som
ndmnt tidigare kommer intervjufrdgorna skickas ut via mail 1 forvig till vara respondenter.
Varje intervju dr planerad att pdga i ca 45-60 minuter, varav effektiv intervjutid pagétt i 30-45
minuter. Detta ska ge respondenten tid att diskutera kring frigorna som stéllts, samt att tid
finns for eventuella foljdfragor eller funderingar.

2.4.4. Etiska Oovervaganden

Att vara etisk i en studie handlar om att informera och sékerstélla att respondenten &r fullt
medveten om vad deras deltagande innebér. Det innefattar bland annat att informera om
syftet bakom studien, hur datainsamling skett, men ocksa om deras réttigheter som deltagare.
Det innebir ocksa att skydda respondenternas anonymitet och konfidentialitet, samt eliminera
risker och kénslor sdsom obehag under processen (David & Sutton, 2016).

I och med detta har vi sett till att vara respondenter innan intervjun dr vidl medvetna om vad
som kommer ske och hur upplédgget for intervjun ser ut. I forsta hand konsulterade vi
personer i var omgivning som kénner nagon eller sjdlva jobbar inom bank. Till f6]jd av detta
fick vi fram ndgra personer som var villiga att stélla upp, som sedan kontaktades via mail dér
en intervjuguide bifogas. P4 sé sitt kunde respondenten i lugn och ro forbereda sig, och med
trygghet veta vad som forvéntats av dem. I mailet med intervjuguiden bifogas dven
Hogskolan i Halmstads informationsbrev och samtyckesblankett. Den beskriver hur
respondenternas personuppgifter behandlas och hur deltagandet ar helt frivilligt, samt att de
nér som helst kan dra sig ur, utan att ange nagon anledning till varfor. Innan varje intervju var
vi noga med att sékerstilla att respondenten var medveten om dess réttigheter, och vi fragade
om det var okej att spela in intervjun, dar vi ocksé forklarade att inspelningen efter
examensarbetets godkédnnande skulle raderas.

2.5 Analys av data

Trestegsanalys har anvints for att analysera studiens data. Forsta steget i denna metod var att
identifiera monster och teman, genom att gd igenom det empiriska materialet. Nésta steg var
att analysera och dra kopplingar till studiens teoretiska referensram. Det sista steget bestod av
att dterkoppla analysen till studiens problemformulering och frigestillning, for att genom
detta formulera slutsatser. Denna metod mojliggor en strukturerad genomgang av det
insamlade materialet (S6derbom & Ulvenblad, 2016).

2.5.1 Transkribering

Alla genomforda intervjuer har forst och frimst spelats in via Teams inspelningsfunktion.
Genom denna inspelning gors dven en transkribering av samtalen. Detta mdjliggjorde att vi
kunde halla fullt fokus pa var respondent, samtidigt till att kompensera for eventuella
minnesbegransningar. Eventuella fel korrigerades efter en noggrann genomgéng av den
automatiserade transkriberingen.

2.6 Reliabilitet och validitet

Reliabilitet och validitet dr ett verktyg som anvénds for att sidkerstilla och méta
trovéardigheten i en studie. For att man ska anse en studie som trovérdig maste den forst



granskats kritiskt. Reliabilitet handlar om att méta en studie pé ett bra sétt, det innebér att
datan ska vara tillforlitlig och skulle studien genomforas pé nytt skulle samma resultat
forvintas uppnas. Att ha en hog reliabilitet betyder att metoderna for att méta datan ar
konsekventa och héllas fria frdn slumpmaéssiga fel, som i sin tur ska leda till trovérdighet
(David & Sutton, 2016). Validitet syftar till att studien ska méita det den ar avsedd att méta.
Att ha en hog validitet menar da att métinstrumenten ér vdl anpassade for den rétta
informationen och genom det undvika systematiska fel. For att nd hog validitet dr det viktigt
att man noggrant formulerar sina forskningsfragor, samt har ett tydligt uppliagg pé studien.
Till sist dr det dven viktigt att analysera resultaten kritiskt, och detta for att undvika
eventuella brister, samt garantera att slutasten r formulerad pa vilgrundad information
(Soderbom & Ulvenblad, 2016).

For att sikerstilla troviardigheten i var studie har det varit viktigt for oss att anvinda
tillforlitliga och relevanta killor. I och med detta har vi sett till att anvénda peer-reviewed
artiklar som pé sé sitt starker reliabiliteten och validiteten. Att de vetenskapliga artiklarna ar
peer-reviewed betyder att de granskats av experter inom det forskningsomradet, vilket 1 sin
tur sékerstiller palitlig data (Investopedia, n.d). Forutom de vetenskapliga artiklarna har
kompletterande information frén bland annat myndigheter, akademiska institutioner och
litteratur bidragit till den teoretiska bakgrunden. Eftersom dessa killor inte &r peer-reviewed
har vi sett till att genomfGra en noggrann granskning av killan och bedémt dess relevans,
ursprung och utgivares troviardighet. Genom att vi ocksa granskar dessa kéllor ser vi till att
dven dessa kallor har en hog kvalitet och pa sd sétt bidrar till studiens validitet. Vi ser det inte
som negativt att anvidnda olika typer av kéllor, utan mer som en fordel som ger studien en
mer varierad och nyanserad analys som stirker dess vetenskapliga grund.

Négot vi ser som fordelaktigt 1 vér studie &r bredden vi har vid empirisk insamling. Detta
mdjliggor jamforelse banker sinsemellan om deras synsitt, strategier och tillvigagéngssitt.
och med att flera aktdrer intervjuats kunde bade likheter och skillnader identifierats gillande
lanerddgivning, vilket lett till en nyanserad och heltdckande bild av vart &mne. Till sist ser vi
ocksa detta som ndgot som stérkt vart arbetets validitet och trovirdighet, dd en bredare
forstaelse gillande hur branschen arbetar, samt hanterar fragor.

Slutligen har vi genom hela arbetet varit medvetna om att flera typer av bias kan uppstatt och
paverkat studiens reliabilitet och validitet. For att undvika detta har vi varit noga med att hela
tiden arbeta med objektivitet i olika former. Som ndmnt har vi en bred intervjugrupp, som
leder till att vart urval tdcker bade stora som sma banker. Vad géller bias vid sjilva intervjun
har vi sett till att frigorna varit 6ppna pé sé sitt att de inte omedveten styr respondenten till
ett svar, men heller inte att respondenten kédnner sig paverkad att svara pa ett visst sétt. Till
sist har vi arbetat med triangulering for att undvika forhastade slutsatser som enbart baseras
pa enskilda svar. Da vi genom hela arbetet varit medvetna om att bias kan paverka var studie
har vi kontinuerligt arbetat for att minimera detta, och pa sé sétt ser vi att var studie ar
relevant och trovérdig (Flick, 2018).



3. Teoretisk referensram

Féljande kapitel beskriver studiens teoretiska referensram ddr ldmpliga teorier belyses som
utgjort grunden for studiens empiriska material. Till en borjan presenteras fakta kring
bostadsrdttsforeningar for att sedan fokusera pa bostadsrdttsforeningar underhdllsplaner.
Som foljd beskrivs studiens centrala teorier vilka syftar till rcm, asymmetrisk information,
signalering, kapitalstruktur, forfallostruktur, duration och merton-modellen. Slutligen
presenteras ndagra viktiga finansiella nyckeltal och begrepp som dr vidare relevanta i
uppsatsen.

3.1 Bostadsrattsforeningar

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening som har till andamal att frdmja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att upplata ldgenheter med bostadsritt till
foreningens medlemmar for permanent boende. Detta mot en avgift till foreningen
(Riksdagen, 1991).

Det finns sévil dkta som oédkta foreningar, dir vissa ekonomiska skillnader uppstér. Vid dkta
bostadsrittsforeningar ska det huvudsakliga syftet for foreningen vara att forse medlemmarna
med bostidder. En riktlinje brukar vara att minst 60% av fastighetens totala yta ska anvdndas
av bostadsrittsinnehavare. De foreningar som inte uppfyller dessa kriterier raknas istillet som
en odkta bostadsréttsforening. Den stora skillnaden visar sig forst ndr en bostadsréttshavare
ska sélja sin bostad. Vid forséljning i en dkta bostadsrattsforening betalas en vinstskatt pa
22%. Vid en forséljning i en odkta bostadsrattsforening ligger istéllet vinstskatten pé 25%
(SBC, n.d) For att bostadsrittsforeningar ska kunna upplata bostadsrétter finns faststédllda
krav att uppfylla. Forst och frimst méste foreningen besta av minst tre bostidder eller lokaler
med upplatelseformen bostadsritt, med ett lagsta krav pa tre medlemmar. Upplatelsen maste
vara utan tidsbegransning. Vidare méste bostadsréttsforeningen ha en tillsatt styrelse med
minst tre ledamoter, samt minst en revisor (Riksdagen, 1991).

Enligt Lag (2022:1026) méste en ekonomisk plan uppréttas av foreningens styrelse och
registreras av Bolagsverket innan en bostadsréttsforening upplats (Riksdagen,1991).
Foreningen &r dven bokforingsskyldig vilket innebér att de arligen har krav pa sig att upprétta
en arsredovisning och revisionsberittelse. Fran och med den 1 januari 2025 tvingar dven ett
nytt lagkrav alla foreningar att skicka in &rsredovisningen till Bolagsverket senast 7 manader
efter avslutat kalenderar (Fastighetsdgarna, 2024). Bostadsrittsforeningar kan vélja om de
vill ha ett brutet rdkenskapsér eller vanligt kalenderdr som har sin start 1 januari och slut 31
december (Bolagsverket, 2023).

3.2 Underhallsplaner

En ekonomisk plan dr ett verktyg som ska mdjliggora en beddmning av en forenings
verksamhet, samt sékerstélla att det sker bostadsprojekt med ekonomisk héllbarhet. Denna
bedomning utgar frdn den detaljerade tekniska och ekonomiska beskrivningen. Det
huvudsakliga syftet bakom den ekonomiska planen &r att utgora ett underlag for
intygsgivarnas granskning av foreningens ekonomiska stabilitet. Det &r av storsta vikt att
uppgifterna och informationen i planen ar tillforlitliga och baserade pa vilgrundade uppgifter,
samt framgé som hallbar (Boverket, 2024).



Enligt bostadsrittslag (1991:614) tredje kapitlet, 1a§ ska den ekonomiska planen innehalla all
den information som anses som viktig for en beddmning av bostadsréttsforeningens
verksamhet, detta bade avseende kort och 14ng sikt. De uppgifter som ska framgi i planen ar
foreningens fastighet, kostnader, finansiering, ekonomisk prognos, samt kénslighetsanalys.
Det ska ocksa framgéd om kraven for registrering enligt forsta kapitlet, 5§ &r uppfyllda. Enligt
lag (2022:1026), ska det dven inga en teknisk underhallsplan i den ekonomiska planen som
ska presentera de underhalls- och investeringsbehov fastigheten har 6ver de kommande 50
aren (Riksdagen, 1991).

Lag (2022:1026) om @ndring i bostadsrattslagen (1991:614) trddde i kraft den 1 januari 2024
som satte krav pa att en teknisk underhallsplan skulle ingé i en bostadsrittsforenings
ekonomisk plan (Riksdagen, 1991). Den tekniska underhéllsplanen som é&r
komponentuppdelad ger en tydlig 6verblick pé fastighetens framtida underhalls- och
investeringsbehov, samt om de ekonomiska avséttningarna ses som tillrackliga i forhéllande
till byggnadens alder och skick. Den tekniska underhallsplanen ska omfatta 50 ar och
innehallet ska berdra information géllande alla byggnader pa foreningens fastighet, viktiga
framtida dtgérder, dess berdknade tidpunkt och forvéntade kostnader. Hur detaljerad
beskrivningen ser ut beror pa nir atgirden ska genomforas, de som ligger narmst i tiden &r
mer specifikt beskrivna, medan de ldngre bort endast innefattar stdrre investeringar. Det &r
vid registrering av den ekonomiska planen som Boverket granskar att den tekniska
underhéllsplanen ingér (Boverket, 2024).

3.3 Reliability-centered maintenance

For att effektivisera underhallet av byggnader och gemensamma utrymmen kan reliability-
centered maintenance, RCM, tillimpas. RCM ér en systematisk metod for att identifiera de
mest relevanta och kostnadseffektiva underhéllsatgarderna for en byggnad (El-Haram &
Horner, 2002). Beddmningar av vad som behover goras under dess nuvarande
driftforhdllande gors for att sdkerstilla att det avsedda syftet fortsatter att uppfyllas (Patil &
Bewoor, 2022). RCM:s beslutsprocess bestar av tva steg:

1. Beddmning av varje felmod for att faststélla dess konsekvenser

2. Utvirdera varje konsekvens for att kunna vilja de mest kostnadseffektiva och

lampliga underhallsatgérderna (Anderson & Neri, 1990).

Genom att anvinda RCM vid beslutsprocessen kan flera fordelar uppnas. Forst och framst
kan en tidig identifiering av felmodeller resultera till béttre nivaer av hélsa och hogre nivaer
av sakerhet. Detta med hansyn till att felmodeller som indikerar pa hilso och/eller
sakerhetsmissiga konsekvenser kan upptéckas i tidigt skede. RCM bidrar dven till att etablera
och faststélla underhalls prioriteringar pé ett effektivt och grundat sitt (El-Haram & Horner,
2002).

3.4 Asymmetrisk information

Kreditbedomning for badde smé och medelstora foretag ér en omfattande process som
paverkas av olika aspekter. Tidigare forskning syftar till hur asymmetrisk information har
paverkan pd bankernas kreditbeddmning, som belyser de faktorer som bidrar till beslut for
kreditansokningar. Asymmetrisk information uppstar nér den ena parten har tillgéng till battre
eller med vilgrundad information &n motparten. Bruns och Fletcher (2008) lyfter hur
asymmetrisk information dr ndgot som kan bidra till en obalans i tillgdngen pa relevant
foreningsinformation vid bankens beslut om kreditbeddmning. Kreditgivarens insyn i de smé



foreningars interna beslutsfattande &r begransad vilket bidrar till begrdansningar 1 att fullt
kunna beddma den l4ngsiktiga risk toleransen foretaget har. P4 grund av denna begrénsning
har bankerna for vana att se till de mer objektiva och verifierbara faktorerna som historiska
resultat och finansiella stillning, hellre an mer svrmétbara faktorer som ledningens
erfarenhet.

Den asymmetriska informationen uppstér alltsd nir langivaren inte har dtkomst till samma
information som lantagaren. Darpa skapas en osdkerhet hos 1dngivaren som kan leda till
negativa kreditbeslut. Genom att d4 som ndmnt fokusera till de mer objektiva och verifierbara
faktorerna hanterar bankerna denna osdkerhet och far en tydligare uppfattning av féreningens
ekonomiska stabilitet och betalningsformaga. Diaremot kan denna begransning leda till en
nackdel for de nystartade foreningar pd marknaden dé de saknar finansiell historik och den
dokumentation som bankerna ser till (Bruns & Fletcher, 2008).

Det nya lagkravet pa att alla bostadsréttsforeningar ska ldmna in sin &rsredovisning till
bolagsverket fran och med den 1 januari 2025, har till syfte att motverka kriminalitet och 6ka
insynen i foreningens ekonomi (Fastighetsdgarna, 2024).

3.5 Signalteori

Signalteori dr ett begrepp som anvénds allt mer inom entreprendrskapsforskning och anvénds
for att forklara hur hogkvalitativa foretag med hjélp av olika signaler kan indikera dess
kvalitet, for att bidra till en minskad informationsasymmetri. Dessa signaler som visar
foretagets kvalitet genom aktiviteter bor vara svara att imitera och ytterst viktigt dr det for
nyetablerade foretag att dvertyga intressenter om dess formagor.

Syftet bakom signalteori grundar sig i tron pé att ha en 16sning for informationsgap som
uppstér pad marknaden, orsakad av bland annat osidkerhet. Att undvika ineffektiva
marknadsresultat bygger pa att aktdrer med informations fordelar, kallt signalgivare, skickar
trovirdiga signaler som leder till mer informerade beslut. De signaler som skickas ut bor vara
bade observerbara och mojliga att fordndra, men de bor dven vara kostsamma. Anledningen
bakom att signalerna bor vara kostsamma grundar sig i mojligheten att efterlikna dem, de
med ldgre kvalitet ska inte ha mdjligheten att efterlikna dem med hogre kvalitet. Pa ldng sikt
genererar det en stor fordel for dem som skickar starka signaler i jamforelse med dem som
inte gor det. Teorin bakom att skicka dessa signaler har pa senare &r expanderas och anvénds
idag for att forstd hur foretag attraherar externa partners (Bafera & Kleinert, 2022).

3.6 Kapitalstruktur

Kapitalstruktur beskriver det finansieringsséttet som ett bolag dr uppbyggt pa, dir hinsyn tas
till relationen mellan det egna kapitalet och det lanade kapitalet i verksamheten. Under 1958
presenterades en revolutionerande teori kring kapitalstruktur. Franco Modigliani och Merton
H. Miller (1958) @ndrade synen pa hur man sag pa foretagets finansiering med hénsyn till
eget kapital och skulder. Teorin argumenterade for att under perfekta marknadsforhéllanden
ar foretagets kapitalstruktur irrelevant vid beddmning av dess totala vdrde. Detta innebdr
alltsa att foretaget har friheten att vélja mellan skuldfinansiering eller genom eget kapital. Vid
en perfekt kapitalmarknad finns inga skatter, inga konkurskostnader eller
transaktionskostnader, all information &r symmetrisk och att alla investerare kan lana till
samma ranta som foretaget. Under dessa forhallanden visade alltsé teorin av Modigliani och
Miller (1958) att foretagets varde enbart bestdms av dess framtida kassafléden och nuvarande



tillgdngar, helt oberoende av deras val av finansiering. Tva propositioner sammanfattades for
deras resultat:

1. Foretagets virde ér helt oberoende av dess kapitalstruktur

2. Foretagets kapitalkostnad okar proportionellt med dess skuldséttningsgrad
Forklaringen till den andra propositionen grundar sig i att en hogre skuldsattning automatiskt
leder till hogre finansiell risk for aktiedgare (Modigliani & Miller, 1958).
1963 gjordes en uppfoljning pd artikeln kring teorin. I denna reviderade avhandling
inkluderades dven effekten av bolagsskatter. Da rantekostnaderna dr avdragsgilla, visade
Modigliani & Miller (1963) att foretaget kunde minska sin skatteskuld vid stérre anvéindning
av finansiering genom skulder framfor eget kapital. Detta, i praktiken, skulle alltsé betyda att
ett foretag som har en hogre andel skulder kan vara mer fordelaktigt &n ett som dr finansierat
med eget kapital. Aven i denna modifierade artikel bortsdg deras modell fortfarande fran
faktorer som finansiell risk och konkurrenskostnader (Modigliani & Miller, 1963).

3.7 Duratinsteorin

Frederick Macaulay definierade ar 1938 duration som ett matt pa hur kénslig ett rintebarande
instrument, exempelvis en obligation, dr for forédndringar i rédntor. Duration &r ett sétt att
bestimma en obligations livslangd med hédnsyn till dess 16ptid och den rénta som betalas pa
obligationen.

Vid berékning av duration kan investerade beddma en obligationspris i forhéllande till dess
kéinslighet for ranteforandringar. Duration kan ses som en viktad genomsnittlig 16ptid for de
kassafloden som betalas av obligationen. Hur mycket varje kassaflode bidrar till den totala
vérderingen dr vad viktningen dr baserat pd. Duration anvénds for att forstd och bedéma hur
en obligations pris reagerar pa ranteforandringar. En lag duration innebér hogre kénslighet
for forandringar i rdntor. Definitionen av duration kan alltsd beskrivas med vad som hénder
med priset, uttryckt i procent, om rintan dndras med en procentenhet. For att berdkna denna
kénslighet 1 forhallande till marknadsrantor anvinds foljande formel: (Asgharian & Nordén,
2007).

l)kuponobligation

1 nN + x tC
[(1+Y)”] “(1+Y)’

kupongobligation

1 nN

*

Dnollkupong = F (1+Y) =n

3.8 Merton-modellen

Ett verktyg som kan anvindas vid bedomning av ett foretags strukturella kreditrisk &r
Merton-modellen. Denna matematiska formel dr ndgot som bland annat aktieanalytiker och
kommersiella l&nehandlidggare anvédnder sig av. Metron-modellen hjdlper analytiker att se till
ett foretags virdering vad giller dess kreditrisk och langsiktiga finansiella stabilitet. Detta
genom att analysera tillgdngar, skulder och skuldernas forfallodatum och utifrdn den
informationen kan modellen hjélpa till med ett avgérande om resurserna i foretaget ér
tillrdckliga for att uppratthélla dess solvens. Denna information blir avgdrande for att forsta
om foretaget har en hallbar finansiell struktur. Den matematiska formeln beréknar foretagets
marknadsvirde av eget kapital och ser ut som foljande:
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Syftet bakom Merton-modellen dr att beskriva foretagets eget kapital som en kdpoption pa
foretagets tillgangar, dér skulden fungerar som ett 16senpris. Detta betyder att om skulden
inte betalas vid forfallodag har aktiedgarna rétt till foretagets tillgangar, och skulle
tillgdngarna vara storre dn skulden fér aktiedgarna behélla verskottet (Kenton, 2022).

Enligt Dempster (2002) bekriftas den tidigare forskningen som tyder pa en negativ relation
mellan rintor och kreditrisk. Det innebar att fallande réntor allt som oftast medfor 14gre
kreditbetyg, men ocksa en dkad kreditrisk. De obligationer som redan har en lag
kreditkvalitet pdverkas sdrskilt av detta, dar sambandet mellan kreditrisk och
rantefordndringar dr tydligt negativt. I och med detta visar resultaten att fallande réntor kan
komma att forvérra kreditriskerna, framforallt for de foretag som redan har ett simre
kreditbetyg (Dempster, 2002).

3.9 Banksystem

Den traditionella bankverksamheten omfattar huvudsakligen tre uppgifter:

e Ge ut lan (krediter)
e Ta emot inséttningar (Inléning)
e Formedla betalningar via ett generellt betalningssystem

Det finns olika kategorier for banker, bankaktiebolag, sparbanker eller medlemsbanker.
Bankaktiebolag ér en specifik form av aktiebolag som, enligt lagen om bank- och
finansieringsrorelse, bedriver bankverksamhet. Dessa banker brukar dven kallas for
affarsbanker. Bankaktiebolag kan informellt 4ven delas upp i olika kategorier, som baseras pa
deras affarsmodeller:

e Storbank
e Bolanebank
o Konsumtionskreditbank

Storbanker erbjuder ett brett utbud av produkter, exempelvis olika typer av lan till
privatpersoner och foretag. Storbanker har vanligtvis dven egna forsékringsbolag och
fondbolag for att erbjuda sina kunder ett komplett utbud av finansiella tjénster. Utover
storbankerna finns det ett antal nischbanker med olika specialiseringar inom ett eller flera
marknadssegment. Banker vars kidrnverksamhet dr att erbjuda lan for bostider &t hushall
kallas for Bolanebanker. De banker som istallet frimst erbjuder konsumtionslan utan
sdkerhet, dven kallat blancolan, kallas istillet konsumtionskreditbanker.

Sparbanker saknar aktiekapital och har inga aktiedgare. Detta innebér att eventuella verskott
behalls i banken, till skillnad fran bankaktiebolag dir vinsten istéllet delas ut. Medlemsbanker
ar istéllet en ekonomisk forening, med uppgiften att bedriva bank liknande verksamhet for
dess medlemmar. Liksom hos sparbankerna, har inte heller medlemsbanker nagra aktiedgare
(Sveriges Riksbank, 2025).



3.10 Finansiella nyckeltal och begrepp
3.10.1 Skuldsattningsgrad och skuldsattning per kvadratmeter

For att mita hur stora rantebdrande skulder ett foretag har i forhallande till det egna kapitalet
anvénds det finansiella nyckeltalet skuldsdttningsgrad. Nyckeltalet anvidnds framst for att
bedoma bolagets finansiella risk. Genom att rdkna ut kvoten mellan skulder och eget kapital
fdr man fram foretagets skuldsdttningsgrad (Danskebank, n.d).

I bostadsrittsforeningar fordelas de ridntebdrande skulderna pd den totala ytan i foreningen for
att fa fram ett virde som &r jimforbart. Detta ger en markdr pa bostadsrittsforeningens
belaningsgrad. For att fa fram detta virde divideras bostadsrittsforeningens réantebdrande
skulder med den totala ytan i bostadsréttsféreningen (HSB, n.d). Detta dr
bostadsrittsforeningarna skyldiga att 1dmna upplysning om i férvaltningsberéttelsen
(Riksdagen, 1995) Nagra vigledande vérden att utga ifran dr att under 3000 kr/kvm riknas
som lag skuldséttning, 3001-8000 kr/kvm som normal och 8001-15000 kr/kvm som hdg.
Foreningar som overstiger 15 001 kr/kvm anses ha en mycket hog skuldsittning (HSB, n.d).

3.10.2 Rantekanslighet

I bostadsrittsforeningar anvinds rantekinslighet for att bedoma hur féreningens ekonomi
paverkas om rantorna hojs. Det var dven ett av de nyckeltalen som efter lagéndringen 2023
blev obligatoriskt for bostadsréttsforeningar att inkludera i sin drsredovisning. Berdkningen
gors genom att dividera foreningens riantebédrande skulder med totala drsavgiften. Detta ger
ett nyckeltal for hur ménga procent avgiften maste hojas vid en ridntedkning pé en
procentenhet, for att bibehédlla samma kassaflode. Detta innebér alltsa att om en forening har
redovisat en rintekdnslighet pd 7% 1 sin arsredovisning, maste foreningens avgift hojas med
7% om réntan stiger med en procentenhet (Simpleko, 2024).

Riktvirden att forhalla sig till ar att <5% betraktas som lag, 5-9% som normal, 9-15% som
hog och >15 % som vildigt hog risk. Nagot som inte ska végas in i beddmningen &r om
foreningens lan dr bundna till en fast rdnta eller inte. Detta beror pé att beddmningen gors
utifran att dven bundna réntor har en bindningstid som ndgon géng kommer att 16pa ut och
kan orsaka anmérkningsvirda rantehdjningar (HSB, n.d)

3.10.3 Kreditbeddmning

En kreditbeddmning &r en process som genomfors nér en lantagare anséker om lan och
kreditgivaren bedomer dess formaga att aterbetala l&net. Det innebér att innan 14net beviljas
genomfors denna kreditbeddmning for att bedoma risken géllande utebliven aterbetalning,
och de faktorer som beddmningen baserar pa ar inkomst, andra 14n, betalningsanmérkningar
och tidigare ldnehistorik. Utifrdn denna information beddms éterbetalningsférmagan, och pa
sa sitt skapas en sikerhet for bdde ldntagaren och kreditgivaren, dar risken for ekonomiska
problem och utebliven betalning minskar. En kreditbeddmning innefattar allt som oftast en
kreditupplysning som visar pa lantagarens tidigare ekonomiska situation (Lanekoll, n.d).

De utlaningsréntorna bankerna har paverkas mycket av kreditrisken som mellan varje kund
varierar. FOr att hantera detta bedoms och prissitts risken for varje 1d&n med hjélp av interna
effektiva modeller och system hos bankerna. Dessa system virderar faktorer sdsom
kreditvardighet, sdkerhet och aterbetalningsforméga hos lantagaren. Enligt Button (2010) och
Finansinspektionen (2008) ar kreditrisken ndgot som avgor vid réntebeslut, i och med att den



paverkar bdde finansieringskostnader och bankernas marginaler. Det var under finanskrisen
2007, dar flertalet 1dntagare inte kunde aterbetala sina skulder, konsekvenserna med hoga
kreditriekser visades. Finansinspektionen (2008) konstaterade hur den globala krisen dven 1
Sverige hade en stor pdverkan vad géller bankers riskbedomningar och utldning. Trots att de
svenska bankerna hade viss motstandskraft dr kreditrisker fortfarande en central utmaning. I
och med detta understryker bdde Button (2010) och Finansinspektionen (2008) vikten att
effektivt arbeta med hantering av kreditrisker for att sikerstéilla bankernas rdntemarginaler
och stabilisering i finanssystemet.

Vid bedomning av lantagarens betalningsférméiga anvénder sig banken av en kalkylridnta som
ar en rintesats som visar pd hur mycket man kan lana ut utan risk for betalningsproblem vid
forhojda rantesatser. Kalkylrdntan ligger ofta pd en hdgre procentsats édn den aktuella
bolénerdntan och ska pé ett realistiskt sdtt ta hdnsyn till potentiella framtida rantehdjningar
och/eller ekonomiska fordandringar. Generellt sett ligger kalkylrédntan mellan fem och étta
procent, vilket betyder att banken tar hojd vid deras bedomning trots en aktuellt lidgre rénta.
Anviandningen av kalkylrdntan fungerar som ett skydd for banken, att de kan forsdkra sig om
att 1antagaren kan betala sina rdntor och amorteringar oberoende av en stigande rénta. Dock
kan en hog kalkylridnta medfora svérigheter att fa 1an d& banken har striktare riktlinjer och gor
djupare bedomningar vad géller 1dntagarens betalningsformaga (Ordna AB, n.d).

3.10.4 Avdragsgilla rantekostnader

For att gora det mer fordelaktigt for privatpersoner att lana pengar till en bostad ér
riantekostnader for bolén avdragsgilla. For lan som har sidkerhet i fast egendom, tomtritt eller
bostadsritt far du gora fullt avdrag for ranteutgiften, vilket uppgér till 30% om
rantekostnaden understiger 100 000 kr och 21% om den 6verstiger denna kostnad. Foretag far
ocksa gora ranteavdrag for att minska de skattepliktiga inkomsterna. Daremot fér inte
bostadsrittsforeningar géra avdrag for rdntekostnader som tillhor fastigheten, exempelvis lan
for kop av fastigheten (Skatteverket, n,d).



4. Empiri

Detta avsnitt presenterar det insamlade materialet fran de genomforda intervjuerna. Empirin
bestdr av sju banker, alla verksamma i Sverige. Inledningsvis ges en kort presentation om
banken och respondenten frdn vardera intervju, som fortsdtter med en presentation av
materialet frdn intervjun.

4.1 Swedbank

Swedbank ir en svensk storbank med banktjénster for bade privatkunder och foretagskunder.
Intervjun genomfordes med affarschef for Lana i Halmstad. Gruppen ansvarar for
kundkontakten gillande bolan och konsumtionslan. Avdelningen hjilper till med det mesta
inom bolan och méter kunder 6ver hela Sverige.

4.1.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

Affarschefen betonar att vid boldneansdkningar gors en individuell provning av varje kunds
ekonomi. Dérefter gors en bedomning av objektet kunden har for avsikt att lana till. Hos en
kund med sma marginaler i sin kalkyl kan en forening med hog skuldséttning innebéra en stor
risk, vilket kan leda till att Swedbank nekar l&net. For en kund med stérre marginaler i sin
kalkyl kan ddremot samma bostadsrétt beviljas. Vid beddmning av bostadsrittsforeningens
ekonomi laggs stor vikt vid foreningens skuldsdttningsgrad. Banken har en riktlinje for nér en
utdkad granskning av foreningen ska goras och det dr nér skuldséttningen dverstiger 10 000
kr/kvm. En storre forstdelse finns ddremot for nybildade bostadsrittsforeningar. Dér ldggs det
storre vikt vid att foreningen har ett mindre kommande underhallsbehov én att lagga alltfor
stort fokus pé deras skuldsittningsgrad.

Swedbank tillimpar en kalkylrdnta som varierat mellan 6 och 7% de senaste 5 &ren. Under
perioder med hogre ranteldge lag kalkylrantan pa 7%, men i takt med rddande sdnkningar av
ridntan har den justerats till 6%.

4.1.2 Underhallsplanens paverkan

Underhallsplaner dr inte det forsta som Swedbank granskar vid kreditbeddmningen, men kan
bli avgorande i foreningar vars skuldséttning eller andra ekonomiska risker &r hoga. Banken
lagger storre vikt vid att dldre foreningar har upprittat en detaljerad och genomténkt
underhéllsplan, 4n i de nya foreningarna, da underhallsbehovet i nértid 4r mindre. Det banken
framforallt tittar pd dr hur foreningen planerar att finansiera kommande underhall. Swedbank
stdller sig fragan om det finns tillridckliga reserver for att undvika plotsliga avgiftshdjningar
for medlemmarna, eller om risken maste tas med i kundens kalkyl.

Swedbank ser dven att mindre foreningar, som understiger 15 bostadsrétter, loper generellt en
storre risk. Banken anser att det dr svdrare for mindre foreningar att hantera ekonomiska
pafrestningar i form av storre underhéllskostnader eller stigande réntor. Detta kan pdverka
foreningens langsiktiga stabilitet vilket direkt paverkar dess medlemmar i form av
avgiftshojningar.



4.1.3 Forandrade marknadsrantor

Swedbank anser inte att ett hogre ranteldge direkt har lett till drastiska fordndringar i bankens
riktlinjer, men ser att rddgivarna blivit mer noggranna med att informera kunderna om de
faktiska riskerna som finns. I bankens kalkyler har alltid hojd tagits for att hantera
rantesvingningar, men idag dr kunddialogen géllande kundens medvetenhet om eventuella
framtida utgiftsokningar viktigare. Nagot som ddremot banken har gett stérre uppmérksamhet
till de senaste aren dr foreningarnas snittrantor, alltsa ett snitt dver de bundna och rorliga
rdntorna pd lanen som foreningen har. Om en forening har en 1&g snittréinta, ser banken det
som en Okad risk for framtida avgiftshdjningar nér lanen ska bindas om till hdgre nivéer.
Detta blir sérskilt aktuellt for dldre foreningar, vars lan historiskt varit bundna till mycket
laga nivder. Nér 16ptiden pé lanen sedan 16per ut i en betydligt hogre rdntemarknad okar
foreningens snittranta markant. Darfor ser Swedbank en forening som idag har en hog
snittrdnta, paradoxalt nog som mindre riskfylld, d& den redan tagit hojd for marknadens
rinteldge 1 sina avgifter.

Slutligen lyfter banken fram att det idag har blivit svarare att bade ta sig in pa
bostadsmarknaden men ocksa att fi beviljat nya bolan, men att detta inte direkt beror pa
hogre rantor. Swedbank har alltid tagit hojd for rdnteférdndringar i deras kalkyler mot deras
kunder, det som déremot har gett mindre marginaler i kundens kalkyler beror istdllet pa andra
okade utgifter.

4.2 Handelsbanken

Handelsbanken ar en decentraliserad storbank, med lokalt etablerade kontor i Nederldnderna,
Norge, Storbritannien och Sverige. Intervjun genomfordes med en privatrddgivare hos
Handelsbanken i Angelholm.

4.2.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

Privatradgivaren betonar att man inte enbart fokuserar pd skuldsattningsgraden utan ser pa
bostadsrittsforeningens ekonomi som en helhet. Ett riktmérke for banken &r att en
skuldséttning pa 10 000 kr/kvm eller mer, innebér en forhojd risk. Daremot leder detta inte
automatiskt till en utokad kalkyl eller avslag. Banken gér istdllet vidare med en bedomning
om varfor skuldsittningen ligger pa den niva den gor. Nybildade foreningar innebér ofta
hogre skuldséttning, vilket d& gor att det dr andra faktorer som banken ldgger storre vikt pa
vid beddmning som bostadsrittsforeningens ekonomi. I dldre foreningar kan fallet istillet
vara att skuldsattningen &r 14g, men att bostadsrittsforeningens ekonomi i sin helhet dndé ar
svag.

Handelsbanken tilldmpar alltid en kalkylrédnta pd 7,5%.

4.2.2 Underhallsplanens paverkan

Det som léggs stor vikt vid &r hur foreningen planerar att finansiera det framtida
underhéllsbehovet. Privatrddgivaren menar pd att det dr sérskilt viktigt i nyare foreningar
eftersom att deras underhéllsbehov ligger langre fram i tiden, vilket gor att de redan nu bor
lagga upp en plan for hur framtida underhéll ska finansieras. I dldre foreningar ar det istéllet
historiken som véger tyngst. Banken gor ocksd en beddmning 6ver om féreningens avgifter ar
héllbara pé lang sikt. Genom en granskning dver huruvida avgifterna justeras dver tid och
orsaken bakom avgiftshdjningar, ges banken en bild av foreningens bade kortsiktiga och



langsiktiga strategi. Star foreningen for stora framtida underhéllskostnader som de inte tagit
hojd for genom forhojda avgifter, ses detta som en risk i bankens analys.

4.2.3 Forandrade marknadsrantor

Handelsbanken ser inte ranteléget i sig som en avgodrande faktor vid bedomningen av
bostadsrittsforeningar, utan gor istillet en analys av foreningens lanestruktur, rorliga och
bundna lan, likviditet och framtida finansieringsmojligheter. Kapitalstrukturen &r en central
del 1 bankens undersokning av foreningen, vilket ger dem en inblick i hur féreningen
finansierat sig historiskt men ocksa hur de planerar att finansiera sig i framtiden.

Handelsbanken bedomningar har i grunden inte &ndrats i samband med fordndringar i
rinteldget. De lagena banken blir mer uppmirksamma ér vid l&neansdkningar dar
privatpersonen har en svag kalkyl och dessutom vill kdpa en bostadsritt i en forening med
svag ekonomi. En faktor som ocksa innebér en forhojd risk hos banken ar sma
bostadsrittsforeningar, som understiger 10 bostadsritter. Dar sker en mer noggrann
granskning.

4.3 Lansforsakringar Bank

Lansforsékringar Bank ar en av Sveriges storsta bolanebank och vid en intervju med en
privatrddgivare pa Lansforsikringar i Norrkdping tillhandaholls en insyn i kreditbedomningar
och godkédnnande av bolan for privatpersoner. Det dr rddgivarens uppgift att hantera kundens
ekonomi vad géller bland annat sparande och bolan.

4.3.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

Om en forening har en skuldsdttning som overstiger 12 000 kr/kvm ses det som en hog
skuldsittning och innebir en riskfaktor, framfdrallt for mindre foreningar. Overstiger
skuldséttningen denna summa genomfor Lansforsékringar Bank en forstirkt kalkyl som ska
bedoma lntagarens formaga att klara av eventuella avgiftshdjningar genom analys av deras
ekonomiska situation. Skuldsdttningen beaktas ocksa i forhéllande till storleken pé
foreningen samt foreningens élder. Det dr vanligt att nyproducerade foreningar har en hogre
skuldséttningsgrad, som ocksé behandlas i bankens kreditbedomning.

Lansforsékringar Bank anvinder sig av en kalkylrdnta for att bedoma kundens
betalningsforméga. Denna dr i dagslaget pd 6,5% och procentsatsen anvinds oavsett det
aktuella rénteldget.

4.3.2 Underhallsplanens paverkan

Underhallsplanen i bostadsrittsforeningar ér ocksé en viktig aspekt for Lansforsékringar
Bank vid deras kreditbeddmning. Vid storre underhall kan detta innebéra ett nytt behov av
upplaning som kan leda till 6kad skuldséttning i féreningen, vilket i sin tur kan innebéra
avgiftshojningar for medlemmarna. De anser att storre bostadsréttsforeningar har en tryggare
finansiell stabilitet, och kan pd ett béttre sétt hantera dessa kostnader, medan mindre
foreningar kan paverkas mer negativt for de finansiella pafrestningarna. Att ha en
vélstrukturerad underhallsplan dr ndgot som okar Lansforsakringar Banks trygghet vid
kreditbedomning.



4.3.3 Forandrade marknadsrantor

Oavsett rinteldget provas kundens betalningsférméga mot en kalkylrdnta som for
Lansforsékringar Bank i nuldget ligger pé 6,5%, vilket innebér att banken tar hojd oberoende
av den faktiska rantan. I och med det forédndrade rénteléget har foreningar tvingats att hja
sina avgifter, vilket i sin tur inneburit att fler och fler kunder hamnat vid den forstirkta
kalkylgriansen. Dirpa har flera ldneansdkningar tvingats avslas eller granskas mer
omfattande. Sérskilt uppmérksamma har man varit mot mindre foreningar, dd@ medlemmarnas
betalningssvarigheter kan innebira storre konsekvenser pa ekonomin i féreningen.

4.4 Falkenbergs sparbank

Falkenbergs Sparbank ar en bank med lokal forankring och &r en juridiskt sjdlvstidndig enhet.
Banken har samarbete med Swedbank, vilket ger tillgang till den senaste utvecklingen av
teknik och service. Intervjun genomfordes med en privatradgivare, som framforallt sitter med
bolén och sparanderadgivning.

4.4.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

En hog skuldsittningsgrad i foreningen kan innebéra en storre ekonomisk risk. Banken
bedomer att en skuldséttningsgrad som overstiger 9 000 kr/kvm utgor en forhojd risk, vilket
dé maéste tas hdnsyn till vid upprittandet och berdkningen av ldntagarens kalkyl. Genom ett
berdkningssystem som banken anvénder, berdknas ett paslag fram som ldggs pa i ldntagarens
kalkyl. Vid dessa hdga nivder av skuldséttning per kvadratmeter gors dven en fordjupad
analys av foreningens ekonomi for att se hur foreningen hanterar sina 14n, och om det finns
risk for framtida avgiftshdjningar. Banken ser dirmed dven dver foreningens kapitalstruktur.
En forening som bade innefattar hoga l&n samtidigt som likviditeten dr 1&g innebér en hogre
risk. I nybildade bostadsrittsforeningar anvénds ddremot andra kriterier vid kreditbeddmning.
Detta beror pd att nybildade foreningar ofta har en hdgre skuldséttning &n vad banken anser
som forhojd risk, av det enkla skélet att de inte fatt in ndgra intékter i form av avgifter &nnu.

Vid bedomning av lantagarens betalningsférméga anvander Falkenbergs Sparbank i dagslidget
en kalkylrinta pa 6%. Denna kalkylrinta har sett olika ut genom &ren. Nér ranteldget 14g som
hogst for ndgra ar sedan 14g istillet kalkylrdntan pa 7%, men har nu sénkts till 6% i takt med
att marknadsréntorna gétt ner igen.

4.4.2 Underhallsplanens paverkan

Da omfattande renoveringar paverkar foreningens ekonomi, kan det dven paverka ldntagarens
framtida utgifter. Det banken uppmérksammar dr hur framtida underhall och
renoveringsbehov kommer att finansieras av féreningen. Om foreningen har stora
renoveringar planerade, men sjédlva har en svag ekonomi, kan detta leda till att féreningen
hojer arsavgiften for sina medlemmar. Detta ger d lantagaren en hogre manadsavgift, vilket
banken behdver ta med i lantagarens kalkyl. Banken ser mycket positivt pd bdde nya och
dldre foreningar som kan uppvisa en tydlig och detaljerad underhéllsplan. Detta anser banken
ger en mer transparent bild av foreningens ekonomiska stabilitet. Underhéllsplanen ger en
signalering till banken att de har en 14ngsiktig strategi for sin ekonomi.



4 4.3 Forandrade marknadsrantor

Det som blivit mer centralt i bankens kreditbedomning r att sdkerstdlla att kundens kalkyl
klarar eventuella framtida avgiftshdjningar. I en hdgre rantemiljo finns dkade risker 1 bade
foreningens ekonomi och hos den individuella 1dntagaren. Bostadsréttsforeningar med stor
andel rorliga 1an, bundna 14n som I16per ut i en hogre rantemiljo eller dldre foreningar som
star infor omfattande renoveringar dr framforallt riskfyllda i bankens mening. Banken tar
hdjd for eventuella rianteforandringar for kundens boldn genom en kalkylrdnta som ligger
betydligt hogre &n marknadsréntan. Nér det giller att ta hojd for risker som finns i
bostadsrittsforeningens ekonomi, rdknar banken fram olika paslag som ldggs in i 1dntagarens
kalkyl. Detta for att sikerstilla att kunden har betalningsforméga dven vid forandrade
utgifter.

Ett problem som Falkenbergs Sparbank handskas med &r att de ibland tvingas basera sina
bedomningar pa gamla uppgifter. Bostadsrittsforeningar dr tvingade att upprétta en
arsredovisning, men beroende pa ndr de valt att deras rikenskapsér ska borjar och sluta kan
det innebira en stor skillnad i tid mellan bankens kreditbeddmning och
bostadsrittsforeningens senast upprittade arsredovisning.

4.5 Nordea

Nordea dr en finsk storbank sedan 2018, men med en betydande verksamhet i Sverige. Vid en
intervju med kontorschefen pa Nordea i Angelholm vars roll innefattar arbete och ansvar for
privatkontoret och for dess privatkunder, har en diskussion géllande handldggning med fokus
pa kreditbeddmningar och underhalls granskning behandlats.

4.5.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

Skuldséttningsgraden i foreningen dr ett centralt matt som pavisar om det finns en f6rhojd
risk for h6jda medlemsavgifter. Nordea ridknar inte pd ndgon strikt gréns for nér
skuldséttningen anses vara riskabel, utan denna bedémning sker utifran den enskilda kundens
ekonomi. Skulle skuldsittningen ses som hog gors det en djupare diskussion med kunden vad
detta innebdr, men det leder inte till ett automatisk avslag pd kundens laneansdkan. Skulle
analysverktygen visa en hojd risk gors det en hypotetisk avgiftshdjning som sammanfogas
med Nordeas kvar-att-leva-pd-kalkyl, vilket dr de pengar kunden har kvar efter att man
betalar sina ekonomiska dtaganden.

Nordea beviljar inga 1an i1 bostadsrattsforeningar som har férre én fem lagenheter dd det anses
vara for finansiellt sdrbara. I och med detta har Nordea gransen for beldning for en forening
vid minst tio ldgenheter och desto stdrre en forening &r, desto mindre anses risken vara.

Nordea har en kalkylrdnta som de anvénder sig av vid kreditprovningar, denna ligger mellan
6 och 6,5%.

4.5.2 Underhallsplanens paverkan

Nordeas bedomning av underhallsplaner syftar till forstaelsen for framtida renoveringsbehov,
samt risken for en potentiell avgiftshojning. For de édldre foreningarna ér det viktigt med en
dokumentation om vad som genomforts och vad planen dr. Vad géller nya foreningar dr det
ytterst viktigt att det finns en tydlig plan for framtidens underhéllsbehov och en plan for hur
de ska finansieras, detta oavsett om det ligger ldngre fram i tiden. For de foreningar som



soker ekonomiskt stod for renoveringar dr en vél strukturerad underhéllsplan ett krav, men
vad giller for de privatpersoner som kdper en bostad 1 foreningen dr underhéllsplanen inte
avgorande sé linge den finns.

4.5.3 Forandrade marknadsrantor

Nordea anvénder olika analysverktyg som hjdlper dem att fa en dverblick dver hur
foreningens nuvarande réintor ser ut, samt hur en potentiell rintedkning skulle paverka
foreningen. Har en forening haft bundna lan dér réntan varit relativt 1dg kan framtidens
omforhandling innebéra hogre kostnader till foreningen vilket i sin tur kan leda till en forhojd
medlemsavgift. For att kunna beddma om en forening kan hantera eventuella rintehdjningar
vérderas dess likviditet och kassaflode. De stigande réntorna har inneburit att flertalet
foreningar stér infor risken med forhdjda avgifter, som kan innebdra konsekvenser for
bostadskdpare. Trots detta har Nordea inte &ndrat sina kriterier vid bedomning av ett bolan.
Nordea tar h6jd 1 form av en kalkylrénta pa 6-6,5% som sdkerstiller att lantagaren har en
finansiell stabilitet, som inte baseras pd de aktuella rintenivaerna.

4.6 Bluestep Bank

Bluestep Bank dr en nischbank som ér specialiserade pd bolan. Vid en intervju med en
bolédnehandlidggare som arbetar med laneansdkningar inkomna frén l&neférmedlare,
diskuterades handldggningen av en ldneansokan, inklusive kreditbedomning och granskning
av dokumentation.

4.6.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

Att en forening har en hog skuldséttningsgrad medfor en 6kad risk for banken, framforallt om
foreningen skulle vara nybildad eller ha omfattande renoveringsbehov i framtiden. Bluestep-
handldggaren ndimnde hur en tumregel for dem &r att om skuldsittningen per kvadratmeter
nér 15 000 kronor eller mer kravs det en noggrannare granskning av foreningen. Vid
nyproduktioner och befintliga bostadsréttsforeningar vags storleken pd foreningen in vid en
kreditbeddmning. Foreningens kapitalstruktur virderas gentemot kundens individuella
ekonomi. Det innebér att en kund som har en bra marginal i sin hushallskalkyl kan i1 hogre
grad fa sitt l&n beviljat trots en hog skuldsittning hos foreningen.

Bluestep Bank anvénder sig av en individuell kalkylrdnta. Det innebér att genom en
helhetsbedomning av den enskilda l&ntagaren och bostadsrattsforeningen kan banken erbjuda
en mer flexibel och kundanpassad kalkylrinta.

4.6.2 Underhallsplanens paverkan

Bluestep Bank granskar underhéllsplaner for en bostadsréttsforening i vissa fall, frimst vid
mindre foreningar. De anser att for storre foreningar, mellan 50 — 100 ldgenheter, med god
skuldséttningsgrad allt som oftast har en stabil ekonomi, vilket leder till ett minskat behov att
undersoka dess underhéllsplan. Medan mindre féreningar, framforallt nybildade, har
underhéllsplanen en mer avgorande roll dir kommande renoveringar eller andra kostnader
kan leda till férhojda avgifter.



4.6.3 Forandrade marknadsrantor

Rénteutvecklingen i dagens samhiélle har paverkat riktlinjerna for banken, och de stigande
rdntorna har lett till att Bluestep Bank skérpt dess kontroller avseende kunders inkomster,
samt utvecklat kostnadskalkyler for att illustrera inflationens konsekvenser. Nér det géller
nybildade foreningar gors det dven en utokad bedomning av den ekonomiska planen, och
extra viktigt om foreningen bildats under en period med laga réntor. Detta da féreningen kan
ha ridknat pd en viss bolaneréinta, men i verkligheten stoter de sedan pa en hogre som kan leda
till konsekvenser for ekonomin eller avgiftsnivéerna.

4.7 SEB

SEB ér en av Sveriges storbanker och erbjuder finansiella tjénster till bdde privat- och
foretagskunder. Intervjun genomfordes med en privatradgivare pd en nationell laneavdelning.
Den intervjuade arbetar med bolén for privatpersoner och har nationella riktlinjer att folja.

4.7.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

Bostadsrittsforeningens skuldséttningsgrad ar en viktig faktor i bedomningen av
bostadsrittsforeningens ekonomi. SEB har som riktlinje att om skuldséttningen Gverstiger 10
000 kr/kvm maéste en fordjupad granskning av féreningens ekonomiska stéllning goras.
Banken forsoker med denna utokade granskning forsta orsaken bakom den hoga
skuldséttningen. Det dr inte ovanligt att nya foreningar har en skuldséittningsgrad 1dngt 6ver
detta riktvirde, men hir har SEB en naturlig forstaelse for att detta ir fullt normalt. Aven
dldre foreningar kan komma upp i en hog skuldséttningsgrad. Hér &r istéllet ofta orsaken att
storre underhallsatgirder nyligen genomforts. Det viktiga i denna situation &r att istéllet
vénda sig till kundens kalkyl for att se om den individuella lantagaren klarar av att bo i ett
sadant objekt.

SEB anvénder sig av en kalkylrénta som har justerats ndgot nir marknadsréntorna borjade
stiga. Idag ligger nivaerna mellan 6-6,5%.

4.7.2 Underhallsplanens paverkan

I l&nehandlidggarens roll ingér inte granskning av underhallsplaner i detalj. Déremot tas de 1
beaktning nér de utokade kontrollerna sker i samband med en hog skuldséttningsgrad hos
foreningen. I denna granskning studeras arsredovisningen i storre utstrickning for att fa en
bild 6ver bdde framtida och historiska underhall och investeringar som kan forklara och
bekrifta den hoga skuldsattningsgrad som foreningen har.

En annan viktig faktor vid granskning av bostadsrittsforeningar ér dess storlek. Mindre
foreningar, som i SEB riktlinjer dr definierade som foreningar med fem bostéder eller farre,
beaktas som sirskilt riskfyllda. Vid denna typ av foreningar finns ett sdrskilt utvecklat
kontrollsystem dér samrad med jurister innefattas.

4.7.3 Forandrade marknadsrantor

SEB har alltid anvint en kalkylrdnta med god marginal frdn marknadsrédntan, for att ha en
buffert i kalkylerna vid eventuella rantefordndringar. Darfor har inte banken behdvt dndra
sina riktlinjer drastiskt. Det som har &ndrats i takt med ett hogre ranteldge ar ddremot att
kalkylrintan justerats uppat nigot.



Rédgivaren upplever att det & ménga kunder som vill lana sa mycket som mojligt for att
kunna kopa en dyrare bostad. Detta leder till strama kalkyler hos kunden vilket gor att d&ven
smi avgiftshojningar i foreningen kan innebdira risk for att kunden inte klarar av kalkylen
langre. Mot bakgrund av detta anvdnder SEB alltid av en sé kallad alternativ avgift i sina
kalkyler. Denna avgiften dr hogre dn den faktiska avgiften, vilket ska hjélpa radgivaren och
kunden att forsta hur en hogre avgift paverkar kundens ekonomi.

For att banken ska bevilja 1dneloftet till ett faktiskt bolén, provas det aktuella objektets
forutsattningar 1 kundens kalkyl. Gér inte kundens kalkyl ihop for just det dnskade objektet,
maste banken se till andra losningar.

4.8 Empirisk sammanfattning
4.8.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

Gemensamt for alla banker dr att foreningens skuldsittningsgrad &r en central och kritisk
faktor vid beddmning av bostadsréttsforeningen vid en l&neansdkan for en bostadsritt.
Samtliga banker, med undantag fran Nordea, har ett faststéllt viarde déir skuldséttningen anses
som hog. Detta virde uppgar till mellan 9 000 — 15 000 kronor per kvadratmeter.
Skuldsittningsgrader som dverstiger detta faststélla viarde leder inte till att banken direkt
avsldr ldneansokningen. Istéllet sker en fordjupad granskning av bostadsréttsféreningen
ekonomi, i syfte att uppnd en djupare forstaelse for varfor skuldsittningen ér hog. Flera av
bankerna lyfter att det minga génger finns motiverade orsaker till varfor skuldséttningen i
foreningen dr hog.

Vid varje laneansdkan betonar bankerna att det gors en individuell provning av kundens
privata ekonomi, som utgdr grunden till hur mycket kunden kan l&na. Lanebeloppet kan
variera beroende pé vilken risk som &r associerad med det objekt kunden avser att lana till.
For att hantera risken med potentiella avgiftshojningar arbetar nagra av bankerna med direkta
paslag 1 kundens kalkyl. Nordea implementerar en hypotetisk avgiftshdjning i den redan
befintliga "kvar-att-leva-pa-kalkylen", SEB arbetar med en alternativ avgift istillet for den
faktiska avgiften och Falkenberg Sparbank applicerar olika paslag i kundens kalkyl.

For att hantera eventuella rianteforédndringar tillimpar alla banker, utom Bluestep Bank, en
faststilld kalkylrinta, till sédkerstillande av kundens betalningsformaga. Denna kalkylrinta
overstiger marknadsrdntan och varierar mellan 6 — 7,5% beroende pa bank. Bluestep Bank
arbetar, till skillnad fran de andra bankerna, med en individuell kalkylrénta.

4.8.2 Underhallsplanens paverkan

Alla banker ser till underhallsplanen vid beddmningen av bostadsrittsforeningens ekonomi,
men i olika stor utstrickning. Bluestep Bank och SEB kollar pa underhallsplanen nér de ser
bostadsrittsforeningens ekonomi som avvikande och vill hitta motivering till varfor
skuldséttningsgraden dr hogre. Lansforsidkringar Bank, Swedbank och Nordea beaktar alltid
underhéllsplanen oavsett hur skuldséttningen ser ut, ddremot gors en grundlig undersdkning
vid en hogre skuldsittningsgrad. Handelsbanken och Falkenberg Sparbank faster stor vikt vid
underhéllsplanen oberoende av skuldséttningen. Déremot anser alla banker att en
vélstrukturerad underhéllsplan ses som fordelaktig och fungerar som en indikation pa
langsiktig planering. Alla banker, med undantag for Falkenberg Sparbank, ansdg att att de



dldre foreningarnas underhéllsplaner ansags vara mer betydelsefulla och bor vara mer
detaljerade.

4 8.3 Forandrade marknadsrantor

Majoriteten av bankerna uppger att de inte genomfort nagra storre fordndringar vad géller
deras riktlinjer, men att man blivit mer vaksam pa riskerna som foljer av en hogre rantemiljo.
Detta har skirpt medvetenheten och 6kat kommunikationen mellan banken och kunden,
framforallt i fragor om risken for eventuella avgiftshdjningar. Daremot skiljer sig Bluestep
Bank fran detta d& de uppger att de genomfort en avsevird fordandring i sina rutiner.

Vad giller kalkylréntan ar det endast Bluestep Bank som tillimpar en rorlig kalkylrénta.
Ovriga banker, med undantag for Linsforsikringar Bank och Handelsbanken, uppger att de
forédndrat deras kalkylrantor marginellt i linje med marknadsréntans forédndring. Daremot har
Liansforsékringar Bank och Handelsbanken inte sett nagot behov av att utfora nagra
justeringar i deras kalkyler utefter de senaste marknadsforandringarna.

Nordea, Lansforsékringar Bank och Falkenbergs Sparbank lyfte den dkade risken for hojda
medlemsavgifter i bostadsrattsforeningar, pd grund av det hogre rénteldget. SEB och
Handelsbanken arbetar istéllet med det samband som finns mellan det specifika objekt
kunden vill kdpa och hur rdntemiljon ser ut. Swedbank avviker till viss del i sitt resonemang
genom att virdera den privata ekonomin i stort, snarare dn det rinteldge som réder. Slutligen
fortsétter Bluestep Bank med sin individualiserade kreditbeddmningsprocess, oavsett
rdntemiljo, dir varje ansdkan utgar frdn kundens individuella finansiella forutsittningar.



5. Analys

I detta avsnitt gors en analys av studiens tre huvuddmnen, skuldsdttningsgrad och
kalkylrdnta, underhdllsplanens paverkan och fordndrade marknadsrdntor. I studiens analys
jamfors sedan de sju olika foretagens intervjuer med studiens teoretiska referensram for att
se till likheter och skillnader mellan teori och det empiriska materialet.

5.1 Skuldsattningsgrad och kalkylranta

Utifrén det empiriska materialet gdllande bankernas beddmning av bostadsréttsforenings
ekonomi vid en ldneansdkan, framkommer hur skuldséttningsgraden &r en mycket viktig och
avgorande faktor vid beslut. Detta avviker ddrmed frén teorin kring kapitalstruktur, forutsatt
att marknaden dr perfekt, da Modigliani och Miller (1958) menar att ett foretags virde ej ar
paverkat av hur de finansieras. I och med att bostadsmarknaden &r langt ifrdn perfekt,
forklarar detta istéllet bankernas sérskilda fokus som finns vid skuldséttningsgraden.
Faktorerna som Modigliani och Millers forsta proposition bortsdg ifran - som
konkurskostnader, informationsasymmetri och skatter - &r centrala for bankens
riskbeddmning i verkligheten. I och med det speglar inte teorins forsta proposition om
kapitalstrukturens irrelevans bankernas agerande, istdllet blir den reviderade versionen fran
1963 aktuell dér effekter sdsom avdragsgilla kostnader och 6kad finansiell risk omfattas
(Modigliani och Miller, 1963; Skatteverket, n,d). I och med detta sammanhang &r bankernas
varsamhet vid en hog skuldséttning forstéelig, dé det ger en signal om forhojda risker.
Framforallt dd de kan innebéra hojda medlemsavgifter for de boende. Hogre
skuldséttningsgrad leder i sin tur till noggrannare bedomningar och atgédrder som simulerade
avgiftshojningar i kundens kalkyl som ska prova lantagarens motstdndskraft, vid eventuella
forandringar i ekonomin. Detta stimmer vél 6verens med vad bade Button (2010) och
Finansinspektionen (2008) understryker i teorikapitlet géllande bankens viktiga arbete med
hantering av kreditrisker.

Bankens analys av hur foreningens rantor pa deras lan paverkar framtida kassafloden, kan
kopplas till teorin om begreppet duration (Asgharian & Nordén, 2007). Genom att banken tar
1 beaktning hur féreningens lan ir fordelade 6ver rorlig eller bunden rénta, gors en
bedomning av foreningens kinslighet for ranteforandringar. Detta gor att banken kan forutspa
vilken pdverkan framtida ranteférandringar kan ha pé foreningens kassafléden. Detta
paverkar i sin tur direkt kundens kalkyl dd medlemmarnas avgifter och foreningens ekonomi
korresponderar med varandra. Begreppet duration anvénds frdmst pd obligationer (Asgharian
& Nordén, 2007), men logiken 4r densamma som banken anvénder i sina kreditbeddmningar.
Vid bankens analys av foreningens stabilitet blir nyckeltalet rantekdnslighet hogst aktuellt
(Simpleko, 2024). D4 bankerna inkluderar avgiftsnivaer i kundernas kalkyler dr bide aktuella
avgiftsnivder, men ocksa eventuella framtida hojningar av avgiften, viktigt for banken att ta i
beaktning.

Det finansiella nyckeltalet skuldsdttningsgrad dr en direkt tillimpad teori for bankerna att
anvinda vid bedomning av finansiell risk i deras kreditbedomning (Danskebank, n.d). Det
empiriska resultatet visar att bankerna anvénder olika védgledande nivaer for nar
skuldséttningsgraden medfor utdkade kontroller och analyser av féreningens ekonomi.
Utifrén teorin beskrivs en hog skuldséttningsgrad ligga mellan 8 001 — 15 000 kr/kvm (HSB,
n.d), vilket stimmer vél 6verens med vad bankerna uppgav. Dér fanns en variation mellan 9
000 — 15 000 kr/kvm.



Den teoretiska forstaelsen av kalkylrdnta som ett verktyg for att imitera lantagarens
aterbetalningsforméga vid eventuella rantehdjningar, anvénds tydligt i praktiken av alla
banker med undantag frdn Bluestep Bank. Kalkylrdntan som tillimpas dr i regel betydligt
hogre dn den aktuella marknadsréntan, vilket gor att bankerna genom kalkylrdntan tar hojd
for framtida ekonomiska fordandringar (Ordna AB, n.d). Teorins funktion om att kalkylréntan
ar ett forsiktighetsmatt bekriftas ddrmed. Genom tillimpningen av kalkylrénta forsékrar
banken kundens betalningsférméga &ven vid ett kraftigt forédndrat rantelége. Bluestep Bank
utmarker sig genom att de inte har en standardiserad kalkylrdnta. Banken genomfor istéllet en
individuell prévning av varje kund som leder fram till en individanpassad kalkylrénta.

Sammanfattningsvis tydliggors det hur bankerna i praktiken inte foljer teorins idé om
kapitalstrukturens irrelevans, utan att skuldséttning, kassafloden och riantekénslighet i sjélva
verket dr centrala och viktiga faktorer vid kreditbeddmningar. Genom att anvénda dessa
faktorer och beddma dessa mot individens ekonomi stdvar bankerna efter en finansiell
héllbarhet bade for kunden, men ocksé for foreningen. Detta dr ndgot som inte fullt kan
forklaras av teorins klassiska antaganden, men som istéllet bekréftar den reviderade
versionens antaganden fran Modigliani och Miller (1963).

5.2 Underhallsplanens paverkan

Den empiriska analysen tyder pé att bankerna bedomer och virderar underhallsplanerna pa
olika sétt vid bedomningen av bostadsrittsforeningens ekonomi, vilket pé ett sétt speglar en
praktisk tilldimpning av signalteori (Bafera & Kleinert, 2022) och asymmetrisk information
(Bruns & Fletcher, 2008). Signalteori grundar sig i att foretag, i detta fall bostadsféreningar,
anvénder specifika signaler som ska visa pa deras kvalitet och minska
informationsasymmetri. Detta bidrar pa sé sétt till att de externa aktdrerna sdsom bankerna
kan ta mer informerade beslut. Att foreningarna har en detaljerad och vilstrukturerad
underhéllsplan agerar d4 som en sédan signal. De hjdlper i sin tur bankerna i deras osékerhet
vad giller den korta och ldngsiktiga formagan vid hantering av finansiella dtagande, detta
framst vad avser underhallskostnader.

Hur betydelsefull underhallsplanen dr beroende pé foreningens alder ansdg majoriteten av
bankerna att de dldre foreningarna bor vara mer detaljerade, detta da deras underhéll oftast
ligger ndrmre i tid och behdver mer specificerad information. Det ses som en signal fran
foreningen om dess forméga att hantera och planera for framtida finansiella ataganden och pa
sa sitt minska informationsasymmetrin for langivaren. Yngre foreningar, som allt som oftast
har ett mer langsiktigt perspektiv pd sitt underhéll, kan initialt ha en mer allmén plan som
successivt utvecklas. Vissa banker menar dock pé att en genomarbetad och detaljerad
underhéllsplan frn borjan, oavsett dlder, anses som en viktig signal for ldngsiktig stabilitet,
samt framtida finansiella utmaningar. Enligt signalteori blir de detaljerade
underhéllsplanering en trovérdig signal som ska hjéilpa att minska osdkerheten for de externa
aktOrerna, samt bygga ett fortroende (Bafera & Kleinert, 2022).

De signaler foreningarna sénder kan ocksa forklaras med hjdlp av asymmetrisk information
(Bruns & Fletcher, 2008). I och med att bankerna inte har tillgdng till all den information
avseende de interna ekonomiska situationerna i foreningen, maste de lita pa de objektiva och
verifierbara signaler som de har fatt tillgéng till. Denna information kan, som bekréftas i den
empiriska analysen, ibland vara foréldrad for den aktuella tidpunkten. De foreningar som kan
visa pa en vilstrukturerad och detaljerad underhéllsplan minskar det informationsgap som
uppstér och ger pa sé sitt banken en mer fullbordad och trovirdig bild av deras framtida



underhéllsbehov och finansieringsplaner. Det leder till att risken for felaktiga bedomningar
fran banken minskar, som i annat fall kunnat leda till negativa kreditbeslut.

Nir det giller bankernas bedomning av bostadsréttsforeningars ekonomiska risk, bekréftar
den empiriska analysen att underhallsplanen spelar en avgdrande roll. Den risk som tas i
beaktning avser den potentiella framtida hdjningen av ménadsavgifterna som foreningen kan
komma att behva genomfora. Detta kan direkt kopplas till den teoretiska forstdelsen av
signalteori av Bafera & Kleinert (2022). Om foreningen kan uppvisa en langsiktig ekonomisk
planering och god kontroll pé sina framtida underhéllsbehov genom en vilstrukturerad
underhéllsplan, ger detta signaler till banken att risken for drastiska avgiftshojningar ar lag.
Ser banken istéllet att foreningen har laga avgifter och lag likviditet, men omfattande
kommande underhall, kan detta istillet signalera till banken att foreningen kan sta infor
ekonomiska svarigheter i framtiden. Vilka signaler féreningen sénder till banken paverkar
deras beslut om kreditbeddmning for sina kunder.

For att forstd hur foreningarna kan optimera sina underhéllsplaner kan teorin om reliability-
centered maintenance (RCM) appliceras (El-Haram & Horner, 2002). Féreningar kan stirka
sina underhéllsplaner genom att tillimpa RCM:S systematiska metoder, vilket sdnder signaler
om foreningens ekonomiska stabilitet och langsiktiga planering (Bafera & Kleinert, 2022).
Detta &r nagot som bankerna ser som positivt och eftersoker vid deras ekonomiska
bedomning av bostadsréttsforeningar.

5.3 Forandrade marknadsrantor

Utifrdn den empiriska analysen framtrader det hur olika strategier anvénds av bankerna vid
deras kreditbedomningsprocess i en miljé med stigande réntor. De flesta bankerna har blivit
mer uppmérksamma och noggranna i deras rutiner fastéin inga omfattande fordndringar
genomforts. Samband mellan bankernas forsiktighet och vad Finansinspektionen (2008)
forklarar hande med bankernas kreditbeddmning under finanskrisen finns dirmed kvar idag.
Undantag for Bluestep Bank som dock har genomf6rt en omfattande fordndring i form av
forstirkta kontroller, samt anpassade kostnadskalkyler for att pa ett mer effektivt sitt kunna
hantera en hogre rantemiljo. Detta kan kopplas till Merton-modellen, som innebar att man
bedomer kreditrisken genom att analysera ett foretags tillgangar och skulder, dér den
langsiktiga finansiella stabiliteten bedoms (Kenton, 2022).

Niér en kreditbedomning genomfors dr det viktigt att se om foretaget eller kunden har
finansiella resurser som sékerstéller betalningsformigan oberoende av 6kade kostnader,
exempelvis frdn hogre riantor. Kalkylrdntan dr en metod som hjélper bankerna att hantera den
osédkerhet som foljer av stigande réntor. Kalkylréntan fungerar som en sidkerhetsmarginal dar
banken applicerar en réntesats hogre dn den aktuella bolaneréntan, for att pa sa sitt kunna
bedoma lintagarens aterbetalningsforméga, oberoende av ifall rintan kommer 6ka i framtiden
(Ordna AB, n.d). Detta betyder att bankerna, likt Merton-modellen (Kenton, 2022), fokuserar
pa de ekonomiska forhallanden som kan komma att ske i framtiden och sdkerstélla kundens
ekonomiska uthéllighet. Det betyder att kalkylrdntan anvdnds som ett verktyg for banken att
bedoma kreditrisken och hjélpa till att ta rdtt beslut vid en osdker ekonomisk miljé. Detta
bekriftar ocksé teorins funktion vad géller forsiktighetsmatt, om framtida ekonomiska
fordndringar som kan komma att paverka en lantagarens mojlighet att hantera rantekostnader.
Kalkylréntan hjélper da sdkerstdllandet av betalningsformégan, och kan leda till avslag pa
lan, inte pa grund av den nuvarande finansiella kapaciteten, utan pa grund av den bedémda
motstdndskraften vid eventuella ridntedkningar i framtiden.



Att det finns en negativ relation mellan réntor och kreditrisk dr ndgot Dempster (2002) lyfter,
huruvida fallande rantor kan leda till 14gre kreditbetyg, vilket i sin tur leder till 6kad
kreditrisk, speciellt for de som redan besitter en lag kreditkvalitet. Likt resultatet Dempster
menar pa, ir det tydligt att 6kade réntor bidrar till att kreditbedomningen for de som redan
besitter svagare finansiella marginaler blir mer restriktivt. I och med det maste bankerna vara
mer uppmérksamma pé fordndring i kundens ekonomiska kapacitet, detta dven i relation med
den totala ekonomin for kunden och det specifika bostadsobjektet.

Bankerna anvénder sig av interna modeller och system for att virdera och méta kreditrisken
hos individuella lantagare. Detta &r i enlighet med den teoretiska referensramen, dir
beskrivningar till att banken méste sdkerstélla ekonomisk stabilitet och rdntemarginalen 1i
deras kalkyler, for att pa sa sitt effektivt hantera kreditrisken hos kunden (Lanekoll, n.d). Den
mest centrala faktorn vid beaktandet av risk enligt den empiriska insamlingen &r
avgiftshojningar 1 bostadsrattsforeningar.

Sammanfattningsvis &r Merton-modellen och Dempsters forskning kring réntor och
kreditrisker ett anvindbart ramverk for att forstd de finansiella analyserna bakom bankernas
beslut. Fordndrade marknadsréntor &r en faktor som anses som viktig och paverkar bankernas
kreditbeddmningar. For att bankerna ska skydda sig mot framtida osékerheter pa
rdntemarknaden anvinds kalkylréntan som en central komponent i
kreditbeddmningsprocessen.



6. Slutsatser

Avsnittet presenterar de slutsatser som dragits utifran analysen, som ligger till grund for
besvarandet av studiens frdgestdllningar. Avslutningsvis redogérs studiens kunskapsmdssiga
bidrag, samt forslag till fortsatt forskning inom omrddet.

6.1 Slutsatser

Studien har undersokt hur bankens kreditbeddmning av bostadsréttsforeningar paverkas av
fordndringar 1 rénteldget, underhéllsplaner och skuldsattningsgrader, vid beslut om att bevilja
bolén till privatpersoner. Slutsatser kan dras genom att jamfora det empiriska resultatet med
utvald teori, for véra tre huvudomraden. Kreditbeddmningen som bankerna genomfor
paverkas av flera olika faktorer, och genom en fOrstaelse for dessa kan forédndringarna pa
marknaden forutses till viss del, samt dess paverkan for bade l&ngivare som lantagare. De
strategier som har uppmérksammats kan komma att 6ka forstdelsen som de ekonomiska
fordndringarna medfor, detta gillande bade bostadsrittsforeningar och banker.

For det forsta ser vi att en central och kritisk faktor i bankernas kreditbedémning av
bostadsrittsforeningar dr dess skuldséttningsgrad. Majoriteten av bankerna har riktlinjer for
nér skuldséttningsgraden anses generellt hog vilket leder till utdkade analyser av foreningens
ekonomi. Detta leder ddremot inte omedelbart till att banken avslar l&neldften eller anser att
det finns en forhdjd risk. Har gor banken istdllet en grundad analys i om den hoga
skuldséttningsgraden kan motiveras, exempelvis om foreningen dr nybildad eller om
omfattande renoveringar precis genomforts. Det &r alltsa inte sjdlva nivin pa
skuldséttningsgraden som direkt avgdr en dkad risk, det handlar istéllet om hur vél
foreningen hanterar sin ekonomi givet den aktuella skuldséittningen som rdder. Detta
tydliggdr att teorin om kapitalstrukturens irrelevans inte stimmer in i bankens beddmning,
dér istillet bostadsrittsforeningens kapitalstruktur kan vara en signal pa en potentiell
finansiell obalans. Trots att banken fastslér att det finns en forhojd risk kopplat till den hoga
skuldséttningsgraden i féreningen, som méste inkluderas i kundens kalkyl, behdver detta inte
betyda avslag for alla kunder. Hér blir kundens egen ekonomi den avgorande faktorn. En
kund med god marginal i sin kalkyl kan med latthet klara av en forhojd risk, samtidigt som en
kund med sma marginaler i sin kalkyl kan stdta pa hinder vid en forhojd risk.

For det andra ser vi att tillimpningen av kalkylréntor for att sdkerstdlla 1dntagarens
betalningsforméga ar en dterkommande faktor i bankernas kreditbeddmning. Det 4r enbart
Bluestep Bank som avviker genom att tillimpa en individuell kalkylrénta, da 6vriga bankerna
anvénder sig av en fast beslutad kalkylrénta. Da kalkylréntan har en god marginal mot den
faktiska marknadsrdntan, anvdnds den som en forsiktighetsatgard for att stirka bankens
langsiktiga beddmning av kundens motstdndskraft for 6kade marknadsréntor. Darmed
bekriftas teorin kring kalkylrdntan som en sékerhetsfunktion i bankens kreditbedomning.

Vidare pavisar studien att underhallsplanerna &r ndgot som spelar en viktig roll vid bankens
riskbeddmning, d& det fungerar som en informationsbirare. Att ha en detaljerad och
vélstrukturerad underhallsplan ses som positivt och leder till att informationsasymmetrin
minskar mellan bostadsrittsforeningen och banken, som i sin tur kan innebéra béttre
kreditvillkor. For de dldre foreningarna kan detta ses som extra viktigt da de har ett mer
aktuellt underhallsbehov som ses som kapitalkrdvande. En stor varningssignal géllande
eventuella framtida avgiftshdjningar ér bristande underhéllsplanering, sérskilt i kombination



med 14g likviditet. Detta kan komma att paverka bankens riskbeddmning och lanemdjligheter
for kunden.

Till sist har studien visat att fordndringar i ranteldget inte direkt paverkat bankernas riktlinjer
eller lett till fordndringar i dem, men att det ddremot 6kat deras vaksamhet och forstérkt deras
riskmedvetenhet. Detta resulterar i en hogre prioritet vid beddmningen av en
bostadsrittsforenings finansiella kapacitet, framforallt i relation till resurserna att hantera
okade rantekostnader. I och med detta har bankerna skérpt sina kalkyler och blivit mer
noggranna i sina dialoger med kunderna for att informera om eventuella avgiftshdjningar.

Sammanfattningsvis tyder studien pé att bankernas kreditbedomningar strdvar mot
ekonomisk hallbarhet for bade individen och bostadsrittsforeningen. Denna kreditgivning
baseras pé flera olika faktorer, sdsom individens privatekonomi, féreningens finansiella
kapacitet och framtidsprognoser. Skuldsattningsgrad, underhallsplaner och rantekénslighet
fungerar tillsammans som nyckelfaktorer i den komplexa kreditbeddmningsprocessen.

6.2 Kunskapsbidrag

Det som var studie bidrar med vad géller kunskap &r hur skuldséttningsgrad, underhéllsplaner
och rinteldget ar styrande faktorer som pdverkar bankens kreditbedomning av en
bostadsrittsforening och pé sé sitt dven kreditgivningen till privatpersoner. Studien lyfter
dven fram kalkylréntor och hur banken anvénder dessa som sikerhetsfunktion for bade
langivaren och lantagaren, och hur sambandet mellan dessa forbattras vid noggranna
diskussioner och minskad informationsasymmetri.

6.3 Fortsatt forskning

Vid genomforandet av var empiriska insamling vicktes tva intressanta frigor till fortsatt
forskning inom omradet. Under tva av intervjuerna nimnde intervjupersonerna att
bedomningen av en bostadsrittsforening kunde vara nagot tendentids, ndr banken sjilva stod
for foreningens 14n. Detta forklarade intervjupersonerna med att det dd redan skett en
fordjupad granskning av bostadsrittsforeningen i sin helhet. Har banken i detta ldget valt att
lana ut till foreningen anser alltsa banken sig redan gétt i god for foreningen nir sedan
bankens kunder vill kdpa ett objekt i samma forening. Dérfor hade det varit intressant att
vidare forska kring om banken beddmer bostadsrittsforeningens ekonomi annorlunda vid
laneansdkningar at privatpersoner, om dven samma bank dr bostadsréttsforeningens
langivare. Eftersom att bostadsréttsforeningar ocksa tar 1an hos banker for att skaffa kapital,
och didrmed dven genomgér en kreditbedomning av banken, dr frigan om bankernas vilja att
bevilja lan dr storre ndr de sjélva ér 1dngivare for bostadsrittsforeningar? Genom denna
forskningsfraga far man en bittre forstaelse for hur bankens dubbla roll som langivare kan ge
en mer rattvis kreditbedomning och en mer transparent bostadsmarknad. Det leder oss vidare
till vért nasta forslag till vidare forskning, vilket &r hur bankens kreditbedomning ser ut for
beldning till just bostadsrattsforeningar? Skiljer sig beddmningen mérkvérdigt for den som
gbrs mot privatpersoner, och i s fall hur och varfor?
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8. Bilagor

8.1 Operationaliseringsschema

Intervjufraga | Avsikt att undersoka Teori

Friga 1 Respondentens roll i foretaget, samt
behorighet

Fraga2 & 9 Finansiellt nyckeltal, mita foretagets skulder i | Skuldséttningsgrad
jamforelse med dess eget kapital och (Modigliani-Miller)
tillgdngar, forsta hur ett foretag finansierar sig.

Fraga 3 Forstd varfor och hur rinteldget 4r en central Durationsteorin,
faktor nar man beslutar om nivén pa (Frederick Macaulay)
skuldséttningen vid laneansdkningar.

Fraga 4 Relationen mellan skuldséttning och kostnaden for | Kapitalstrukturteori
kapital kan forklara hur banker bedomer risk vid | (Modigliani-Miller)
ranteforandringar.

Fréga 5 Relationen mellan en agent och en principal, | Agentteori
gillande informationsgapet mellan dessa. (asymmetrisk

informationsteori)
(Jensen & Meckling)

Fraga5 & 6 Hur vélplanerade underhéllsstrategier kan bidra till | Reliability-Centred

driftssdkerhet och forbéttra kreditbedomningen. Maintenance
(Tom Matteson, Stanley
Nowlan and Howard
Heap)

Fréga 7 Hur kommunikation sker via signaler, for att | Signaling theory
dvervinna informationsasymmetri. (Michael Spence)

Fraga 8 Hur bedomning, kvalificering och hantering av | Merton model
risker overvégs vid beslut om l4n. (Robert C, Merton)




8.2 Intervjuguide

1. En kort introduktion om dig:
- Vad heter du, och hur gammal dr du och vad har du for arbetserfarenheter?
- Vilken bank jobbar du pé och hur ser din arbetstitel ut?
- Beskriv dina arbetsuppgifter.

2. Hur paverkar bostadsrittsforeningens skuldsattningsgrad nér ni bedomer om ett bolan (for
en bostadsritt till en privatperson), ska beviljas eller inte?

- Vad anser ni &r riskabla nivaer pa skuldsittningsgraden?

- Utfor ni ndgon forstarkt beddmning vid denna niva?

- Vad anvinder vi for kalkylrdnta?

3. Hur paverkar forandringar i ranteldget er bedomning av bostadsréttsforeningens
skuldséttningsgrad vid boldneansdkningar?
- Hur ser ni pa bostadsrittsforeningens kapitalstruktur i relation till kreditrisken?

4. Kan en hog skuldsittningsgrad hos bostadsrittsforeningen leda till att ni avslar en
laneansokan &t en privatperson dven om den individuella l&ntagaren uppfyller 6vriga krav?

5. Hur paverkar underhéllsplaner er kreditbeddmning av bostadsréttsforeningar?

6. Vilka faktorer i underhallsplanen dr ni sédrskilt uppmérksamma pa?
- Paverkar framtida underhallsbehov beddmningen av bostadsrittsféreningens
ekonomi?

7. Ar en vil strukturerad underhallsplan nigot som dkar bankernas vilja att bevilja 14n?
- Hur ser ni pa nya gentemot gamla foreningar, vars underhdllsplan ses som viktigast?

8. Har hogre réintor lett till fordndrade riktlinjer eller beddmningskriterier for att bevilja lan?
- Léaggs det storre vikt vid foreningens ekonomiska stabilitet och underhéllsplaner nu?
- Har kalkylréntan &ndrats i samband med ett fordndrat rénteldge pa marknaden?

9. Ser ni nagra specifika risker med bostadsrittsforeningar i en hogre rantemiljo som ni inte
tidigare behovde ta hinsyn till under en period med 14ga rantor?



