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Hur mar den
genomsnittliga
bostadsratts-
foreningen?




NU KRAVS ANALYSFORMAGA

OCH HANDLINGSKRAFT

HSB ar en av Stockholmsregionens storsta bostadsaktorer. Vi bygger nya bostader
och forvaltar fastigheter, men arbetar ocksa for att 6ka forstaelsen for bostadsratts-
foreningars ekonomi. Darfor slapper vi nu for femte aret i rad rapporten Stockholms

bostadsrattsbarometer.

Fragan om bostadsrattsforeningars ekonomi har sillan varit sa
aktuell som nu. Snabbt och kraftigt stigande rantor, kombinerat
med en ovanligt hog inflationstakt, har gjort att hushallens boende-
kostnader 6kat dramatiskt det senaste aret.

Vissa bostadsrattshavare har aven fatt erfara hogre brf-avgifter,
nar foreningen behovt parera kostnadsékningar for bland annat
el, fjarrvairme och vatten. Men de flesta féreningar har fortfarande
inte markt av effekterna av det hogre rantelaget och inflationen.
Det dr en framtida utmaning, som kommer krava bade analys-
formaga och handlingskraft fran styrelser.

I denna rapport presenterar vi ekonomiska nyckeltal fran
nastan 800 bostadsrattsféreningar med narmare 100 ooo lagen-
heter. I vilken utstrackning har drift- och rantekostnaderna 6kat?
Sparar féreningarna tillrackligt till framtida underhdll? Och haller
den genomsnittliga avgiften ritt niva?

Vi svarar pa fragan: Hur mar den genomsnittliga bostadsratts-
foreningen? Och delar ocksd med oss av goda rad, med malet att
6ka kunskapen om hur bostadsrattsforeningars ekonomi fungerar.

OM STOCKHOLMS BOSTADSRATTSBAROMETER

= Statistik fran 762 bostadsrattsfareningar i 23 av Stockholms lans
26 kommuner.

= Samtliga fareningar anlitar HSB for ekonomisk farvaltning.
De flesta ar medlemmar i HSB, dock inte alla.

= Statistiken i rapporten ar fran verksamhetsaret 2022.

= 94 777 bostadsrattslagenheter (125 lagenheter/brf i snitt).
* 6835 543 kvm boarea (8 971 kvm/brf i snitt).

= 358 484 kvm lokalarea (470 kvm/brf i snitt).

Cecilia Jutell
Analytiker, HSB Stockholm
cecilia.jutell@hsh.se
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RESULTATREDOVISNING 2022

AVGIFTER OCH OVRIGA INTAKTER

En bostadsrattsforenings intakter bestar i huvudsak av avgifter fran medlemmarna, men ocksa av hyror fran
exempelvis parkeringsplatser och kammersiella lokaler. Under 2022 var den genomsnittliga avgiften 714 kr/kvm/ar,
vilket ar ofarandrat fran aret innan. Den senaste femarsperioden har avgiften i snitt 6kat med 2,3 procent.

Den genomsnittliga totala intakten pa 813 kr/kvm/ar har 6kat med 0,6 procent frén aret innan.
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DRIFTKOSTNADER (exkl tomtrattsavgald)

En forenings driftkostnader bestar av Iopande kostnader
for bland annat vatten, el, fjarrvarme, forvaltning, sop-
hamtning, reparationer och forsakringar. Under 2022
uppgick driftkostnaden i snitt till 550 kr/kvm/ar, vilket
ar en 6kning med drygt fyra procent fran aret innan.
De senaste fem aren har driftkostnaderna dkat med
over 14 procent.
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2021 2022

TOMTRATTSAVGALD

Knappt var femte forening i urvalet har mark upplaten
med tomfratt. Dessa foreningar ager inte marken

som byggnaden star pa, utan betalar i stallet en arlig
markhyra (tamtrattsavgald) till kemmunen. Under
2022 var avgalden i snitt 76 kr/kvm/ar, vilket ar en
okning med sju procent fran aret innan. Den senaste
fem aren har avgalden okat med nédra 14 procent.
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SPARANDE

En bostadsrattsforenings sparande ska tacka foreningens

framtida underhall av fastighetens stora komponenter,
sasom tak, fasader, balkonger, fénster och stammar.

Under 2022 var det genomsnittliga sparandet 185 kr/kvm/

ar, vilket ar en minskning med drygt 13 procent jamfaort
med aret innan. De tva senaste aren har sparandet
sjunkit med nara 26 procent.
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RANTEKOSTNAD

Rantekostnaden ar den summa fareningen betalar
for sjalva rantan pa sina lan. Den senaste femars-
perioden har den genomsnittliga rantekostnaden
minskat med drygt fyra procent. Under 2022 var
den i genomsnitt 65 kr/kvm/ar, vilket ar en ckning
med 6ver 20 procent fran aret innan.
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SKULDSATTNING

Nyckeltalet skuldsattning visar hur mycket lan en
bostadsrattsfarening har per kvadratmeter boarea
och lokalarea. Under féregaende ar uppgick den
genomsnittliga skuldsattningen till 5 541 kr/kvm/ar,
vilket ar en ckning med drygt en procent. Sedan
2018 har skuldsattningen ékat med nara sju
procent.
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RANTENIVAER

Snittrantan avser rantan for bade rarliga och bundna
|an, oavsett bindningstid. Snittrantan under 2022
uppagick till 1,15 procent, och ckade darmed med 18
punkter jamfart med foregaende ar. De senaste fem
aren har snittrantan sjunkit med 16 punkter.
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TUFF PRGOVOTID VANTAR MANGA
BOSTADSRATTSFORENINGAR

Siffrorna fran 2022 ar inte sarskilt dramatiska. | stallet ar det en forsmak av den
tuffa provotid som vantar manga bostadsrattsforeningar de kommande aren.
For att mota de kommande kostnadsokningarna behdver synen pa avgiftens
niva forandras i grunden, och styrelser behdver bli betydligt mer forutseende.

Under 2022 6kade bostadsrattsforeningars genom-
snittliga driftkostnad med fyra procent, medan rante-
kostnaderna 6kade med 20 procent — en blygsam
6kning i sammanhanget, sett till att rintan stigit bade
snabbt och kraftigt.

Trots de 6kade kostnaderna har den genomsnittliga
avgiften lamnats oférandrad, vilket ar orovackande pa
flera satt. Framfor allt har det resulterat i att sparandet
till framtida underhall sjunkit med 14 procent fran
aret innan, och med 26 procent de senaste tva dren.
Samtidigt har den genomsnittliga underhalls- och
investeringskostnaden stigit. Det genomsnittliga
sparandet pa 185 kr/kvm/ar ar illavarslande lagt,
och langt under den rekommenderade nivan pa
250-300 kr/kvm/ar.

Tydlig efterslapning i rantor och inflation

Att den genomsnittliga rantekostnaden steg sa pass
lite i forhallande till rantehojningarna beror pa tva
saker. Dels for att upptrappningen av snittrantan tar
tid, dels for att de flesta bostadsrattsféreningar annu
inte lagt om sina bundna lan till dagens hogre rinta.
Nar det val ar dags, huvudsakligen under 2024 och

2025, kommer rantekostnaderna att stiga kraftigt.
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En fingervisning ar rantekdnsligheten pa drygt atta
procent, som motsvarar den genomsnittliga avgifts-
hojningen som kravs for att bibehalla samma
sparandeniva om rantan 6kar med en procentenhet.

Foregaende ar innebar aven ett kraftigt 6kat
inflationstryck, pa nivaer som inte setts sedan tidigt
199o-tal. For hushallen blev det kinnbart direkt, vid
bensinpumpar och i livsmedelsbutiker. Fér bostads-
rattsforeningar drojer effekten.

For dven om inflationen nu potentiellt kulminerat,
kommer féreningar paverkas lang tid framover. Precis
som for rantekostnaderna finns en tydlig eftersldpning
iinflationen. Det ar framfor allt stora indexerade
kostnadshdjningar for fjarrvarme, vatten, avfall och
forvaltning, som slar igenom forst i ar och vidare in i
2024. Var beddmning dr att medvetenheten om detta
bland styrelser ar lag. Och dven om inflationen kan
stavjas, kommer det sannolikt ta lang tid innan den
kan tryckas ner till laga nivaer.

Ovilja att hoja avgifterna

Bostadsrattsféoreningar i Stockholmsregionen har av
tradition varit mana om att halla nere avgifterna, vilket
varit mojligt med laga energikostnader och nollrinta.
I dag ar situationen en helt annan.

Vid arsskiftet hjde drygt hélften av bostadsratts-
foreningarna i underlaget avgiften, vilket var en betydligt
storre andel dn aret innan. Det dr dock tydligt att fler
foreningar hade behovt hdja, samt att hojningarna pa
i genomsnitt fem procent var for forsiktiga.

Aven om praxis ar att justera avgiften vid arsskiftet
kan en styrelse i praktiken gora det pa kvartalsbasis,
vilket det just nu finns fog for. Vid andra kvartalet i ar
hojde 15 procent av féreningarna avgiften, och till
tredje kvartalet har hittills sex procent av féreningarna
aviserat avgiftshojningar. Vissa av dessa foreningar hojde
aven avgiften vid arsskiftet, vilket tyder pa att de tidigare
héjningarna inte varit tillrackliga. Darutéver har villkors-
andringar for p-platser, garage, forrad och lokaler 6kat
markant fran tidigare ar. Men sammantaget ar antalet
foreningar som hojer avgiften fortsatt for fa.

Sa vad beror det pa, att styrelser dr sa pass reaktiva
och passiva? Var bild ar att det ar en kombination av



Under 2022
okade den genom-
snittliga drift-
kostnaden med
fyra procent.

saker. Dels handlar det om ett for stort fokus pa vad
avgiften ar i dag, i stallet f6r vad den borde vara for
en langsiktig ekonomi i balans. Dels handlar det om
en ovilja att hoja avgiften, da den paverkar vardet pa
bostadsratten, men ocksa da det sillan uppskattas av
medlemmarna.

Vad borde avgiften vara?
Vid arsskiftet tradde en ny lagstiftning i kraft, som
innebar att méklare ska redovisa bostadsrattens
nettoskuld i objektsbeskrivningen. Det dr vilkommet,
da tydliga nyckeltal okar tryggheten vid kop av bostads-
ratt. Men for att bostadsképare ska kunna bedéma
avgiftens utveckling 6ver tid, och sitta den i relation
till priset pa bostadsratten, kravs ytterligare information.
Nar bostadsspekulanter prissatter bostadsratter
utgar de flesta fran vad avgiften ar i dag, inte vad den
borde vara. Genom nedan exempel askadliggors
avgiftens utveckling baserat pa ett genomsnittligt
sparbehov, samt en lanerdnta pa fyra procent.

Rakneexempel

Avgift i dag: 3000 kr/man
Avgift med genomsnittligt

sparbehov: 4500 kr/man
Avgift med genomsnittligt

sparbehov ach laneranta pa 4 %: 6 200 kr/man

Om aven dessa uppgifter redovisas vid bostadskop
skulle koparen fa en mer rittvis bild 6ver avgiftens
vantade utveckling, och dirmed kunna bedéma
marknaden béttre. Dessutom skulle synen pa avgiftens
storlek fordndras, da incitamenten for att felaktigt
halla nere avgifterna skulle suddas ut.

Successiva avgiftshojningar i nartid ett maste
Siffrorna i denna rapport ar en forsmak av vad som
vantar bostadsrattsforeningar de kommande aren.
Laget ar skarpt, och de oundvikliga och kraftigt
stigande kostnaderna behéver métas med hojda
arsavgifter. I genomsnitt pa upp till 40-50 procent.

Foreningar som genom aren hallit nere avgifterna,
och darmed sparat for lite till framtida underhall, far
en extra brant uppforsbacke. I dessa fall handlar det
inte enbart om att finansiera de stigande drift- och
rantekostnaderna, utan ocksa om att ta igen den
tidigare for laga avgiften.

Synen pa avgiftens storlek behover forandras i
grunden, och medvetenheten bland styrelser maste
oka. Men det gar att atgdrda med handlingskraft och
en langsiktig planering, dér avgifterna hdjs successivt
pa kvartalsbasis. Det behdvs for att ateruppratta
sparandet, som redan nu dr pa en orovackande
lag niva.
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GOR SPARANDET TILL FORENINGENS LEDSTJARNA

Ett for lagt sparande leder som regel till hogre
belaning vid renoveringar. For att ticka de 6kade
rantekostnaderna kravs avgiftshojningar. Darfor
ar sparande till framtida underhall det enskilt
viktigaste nyckeltalet fér en bostadsrattsforening
att arbeta med.

Ett for lagt sparande behover inte betyda att
foreningen inte klarar sin ekonomi i dag.
Daremot innebar det att féreningen inte sparar
tillrdckligt till sitt framtida underhallsbehov.
Nagot som marks forst nar det ar dags for storre
renoveringar och investeringar.

Om foreningen inte sparat tillrackligt, och
darmed inte kunnat amortera eller placera
tillrdckliga belopp, maste den vid stérre renove-
ringar oka skuldsattningen i hogre grad.

Och f6r att ticka de 6kade rantekostnaderna
maste avgifterna i de flesta fall hojas patagligt.

For att ta reda pa hur stort sparandet ska
vara krévs en komplett underhdll- och investe-
ringsplan. Planen ska omfatta kostnader for
samtliga stora planerade underhall — exempelvis
stammar, fonster, balkonger, fasader och tak
—de kommande 5o dren. De flesta féoreningar
har i dag en underhallsplan, men det ar inte
alltid den innehaller samtliga komponenter,
vilket ger en missvisande bild.

Forst nar kostnaderna for planerat underhall
och investeringar har identifierats gar det att
satta ritt niva pa sparandet, vilket i sin tur gor
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det majligt att satta ratt avgift 6ver tid. Pa sa satt
far féoreningen en jamnare avgiftsutveckling,
utan stotvisa och kraftiga hojningar.

Saknas en underhalls- och investeringsplan
kan styrelsen utga fran ett schabloniserat
sparande pa 250-500 kr/kvm/ar. Det ar dock
en generell bedéomning, da sparandets storlek
ocksa ska baseras pa byggnadernas utférande.
En férening med manga huskroppar och fa
vaningar har mer tak och fasad att underhalla,
medan féreningar med flera vaningar sannolikt
har hissar att underhalla, och sa vidare.

Total intakt

intekostnader

Driftkostnader

Sparandet utgdrs av det som blir dver av de totala
intakterna nar drift- och rantekostnader har betalats.
Sparandet ska tacka fareningens framtida underhall.




STORA SKILLNADER | SPARANDE

Hur skiljer sig ekonomin bland bostadsrattsfareningar i olika delar av landet?
| detta avsnitt jamfor vi driftkostnader och sparande bland foreningar i
Stockholmsregionen, med foreningar i tva andra stora regioner.

Under 2022 6kade driftkostnaderna mattligt i alla tre
regioner, i genomsnitt mellan tre och fyra procent.
Precis som ifjol har féreningar i Stockholmsregionen
hogst driftkostnader (550 kr/kvm/éar), medan
foreningar i Goteborg har lagst (466 kr/kvm/ar).
Det ar framfor allt ett hogre pris for el, men ocksa for
varme, som driver upp driftkostnaderna i Stockholm.

Nar det galler sparandet ar skillnaderna stora.
Bland foreningar i Stockholmsregionen sjonk
sparandet med drygt 13 procent fran aret innan,
medan det i Goteborg (-2,3 procent) och Sédra
Norrland (-1,0 procent) i stort sett var pa samma
nivaer. De stora skillnaderna beror framst pa att
drift- och rantekostnaderna steg mer for foreningar
i Stockholmsregionen, samtidigt som intikterna
inte hojdes i samma utstrickning som i de andra
regionerna.

Storleken pa sparandet skiljer sig ocksa fran ifjol.
I ar aterfinns det lagsta sparandet (185 kr/kvm/ar)
bland féreningar i Stockholmsregionen, vilket
beror pa att de hogre driftkostnaderna inte parerats
med hogre avgifter. Hogst sparande finns fortsatt i
Goteborg, pa 256 kr/kvm/ar.

DRIFTKOSTNADER (exkl tomtrattsavgald)
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SPARANDE
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*HSB Sodra Norrland bedriver verksamhet i Vasternorrlands, Jamtlands och Gavleborgs lan.

STOCKHOLMS BOSTADSRATTSBAROMETER 2023 | 9






5 GODA RAD

FOR EN LANGSIKTIGT HALLBAR EKONOMI
|

Tank 50 ar framat i tiden
En komplett underhalls- och investeringsplan ar ett maste for en valmaende bostadsratts-
forening. Inkludera kostnader far samtliga stora och planerade underhall och investeringar
- stammar, tak, fanster, balkonger och fasader - far de kommande 50 aren.

5 Jo

Bekosta ert eget slitage
Spara till er genomsnittliga underhalls- och investeringskostnad. D& betalar nuvarande medlemmar for
det egna slitaget, i stallet for att kostnaden skjuts till foreningens framtida medlemmar. Kanner
ni inte till underhalls- och investeringskostnaden? Barja med att spara minst 250 kr/kvm/ar.

e

Bevaka kostnader lopande
Kostnader och taxor stiger som regel fran ar till ar. Darfor ar det viktigt att Iopande se over
bade drift- och rantekostnader, for att om mojligt sanka dessa. Att aven satsa pa smarta
och hallbara investeringar, som en solcellsanlaggning, kan gora stor skillnad.

i)

Satt riatt avgift - inte hog eller lag
De kommande aren behaover styrelser arbeta betydligt mer aktivt med avgiftsnivan. Ha en l[opande
diskussion, och tankt langsiktigt. Dagens avgift ska inte enbart tacka dagens kostnader, utan aven sattas
i relation till sparandet fill framtida underhall. Det basta riktmarket ar ratt avgift - inte hog eller 1ag.

O

Prata med foreningens medlemmar
Underskatta infe vikten av att kammunicera och informera, sarskilt vid tider av finansiell oro.
Var dppna mot medlemmarna om hur styrelsen planerar och resonerar kring saval foreningens
ekonomi som framtida underhallsbehov. Med transparens och tydlighet ckar forstaelsen
och accepftansen for exempelvis avgiftshojningar.



BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

Las mer om HSBs arbete med ekonomiska nyckeltal pa
hsh.se/bostadsrattskollen

HSB - dar majligheterna bor



