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En arlig rapport omh tadsrattsforeningars ekonomi
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VI TAR TEMPEN PA DEN GENOMSNITTLIGA
BOSTADSRATTSFORENINGEN | MALMG

Hur mar den genomsnittliga bostadsrattsforeningen i dag? Det ar en fraga som engagerar
bade styrelser och boende, och som blivit alltmer aktuell i takt med stigande rantor, dkade
driftkostnader och ett osakert omvarldslage. For andra aret i rad presenterar HSB Malmo

darfor en bostadsrattsbarometer - en rapport som tar tempen pa bostadsrattsféreningarnas

ekonomi i Malmo med omnejd.

Arets barometer bygger pa statistik fran 251 féreningar som
anlitar HSB Malmo6 for ekonomisk forvaltning och radgivning.
Tillsammans representerar de 6ver 277 0ooo bostadsratter och

ndra tva miljoner kvadratmeter bostadsarea. Genom att analysera
nyckeltal som avgiftsnivaer, skuldsattning och rantekostnader vill
vi ge en tydlig bild av nuliget — men ocksd bidra med insikter som
kan starka féoreningarnas langsiktiga planering och ekonomiska
hallbarhet.

Det ar viktigare an nagonsin att ha koll pa foreningens ekonomi.

Vi hoppas déarfor att arets barometer inte bara informerar, utan
ocksa inspirerar till reflektion och framtidsfokus.

OM HSB MALMOS BOSTADSRATTSBAROMETER

= Statistik fran 251 bostadsrattsféreningar (Bade HSB-medlemmar
och icke medlemmar) i kommunerna Malmo, Lomma, Burldy,
Trelleborg, Svedala och Vellinge.

= Samtliga foreningar i urvalet anlitar HSB Malma for finansiell
radgivning och ekonomisk forvaltning.

Statistik fran rakenskapsaren 2020 till 2024:

» 27 825 bostadsrattslagenheter (111 [agenheter i snitt per brf).

= 1970 431 kvm bostadsarea (7 850 kvm bostadsarea i snitt per brf).

= 34 017 kvm lokalarea (136 kvm lokalarea i snitt per brf).

Maria Schmidt
Verksamhetsutvecklare, HSB Malmo
maria.schmidt@hsh.se



RESULTATREDQVISNING 2024

AVGIFTER OCH TOTALA INTAKTER

En bostadsrattsforenings absolut storsta intakt ar avgifterna fran deras medlemmar, men aven hyror fran
lokaler och parkeringsplatser bidrar. Mellan 2022 och 2023 hdjdes avgifterna totalt med endast 4,5%.
N&r rantorna borjade stiga 2023 var behovet att hoja avgifterna storre och ckningen mellan aren 2022
och 2024 var totalt 11,7%.
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Arsavgiften visas i kr/kvm bostadsarea, medan den totala intakten visas i kr/kvm totalarea.

DRIFTKOSTNADER (exkl tomfrattsavgald)

Bostadsrattsféreningens alla I6pande kostnader syns har,
exempelvis fjarrvarme, vatten, el, férvaltningskostnader,
personalkostnader, serviceavtal och [6pande reparationer.
Nyckeltalet innehaller alla sa kallade rorelsekostnader
frén resultatrakningen, férutom avskrivningar (som infe ar
riktiga pengar) och planerat underhall (som varierar stort
mellan aren). Under 2024 uppgick driftkostnaden i snitt
till 582 kr/kvm/ar, vilket ar en 6kning med 5,8% fran aret
innan. Over de senaste fem &ren har driftkostnaderna
okat med 25,7%.
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I de fall féreningar har s.k. IMD (individuell matning och debitering)
avseende el, varme eller vatten har detta tagits hansyn till i nyckeltalet.
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RANTEKOSTNAD

Detfta nyckeltal visar hur manga kr/kvm som
bostadsrattsforeningarna i genomsnitt betalade i
ranta pa sina lan. Rantekostnaden beraknas pa
bdde bostad-och lokalarea. Ranteuppgangen som
startade under 2023 avstannande under 2024.
Men 6kningen av bostadsrattsféreningarnas
rantekostnad fortsatte och under de senaste tre
aren, fran 2022 till 2024, var kningen 132%.
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FORSAKRINGSKOSTNADER

En bostadsrattsforening maste ha en fastighets-
forsakring. Forsakringspremien kan variera stort mellan
olika foreningar da den paverkas av fastighetens skick
och risk for forsakringsskada. Exempelvis kan en hog

premie bero pa att foreningen haft manga vattenskador.

De senaste fem aren har férsakringskostnaderna okat
med 31 procent.
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RANTENIVAER

Snitfrantan avser rantan for bade rorliga och
bundna Ian, oavsett bindningstid. Snittréantan
under 2024 uppgick till 2,9%, och 6kade ddarmed
med 70 punkter jamfort med aret innan.

2020 2021 2022 2023 2024

SKULDSATTNING

Nyckeltalet visar hur mycket lan bostadsrattsféreningen
har per kvm bostad- och lokalarea. En hog belaning ar
nodvandigtvis inte daligt, det viktigaste ar att alltid satta
denirelation till skicket pa fastigheten. En nybyggd
fastighet utan underhallsbehov har naturligt en hogre
belaningsgrad. Under 2024 uppgick den genomsnittliga
skuldsattningen till 5 041 kr/kvm/ar, vilket ar en 6kning
med 2,5% fran dret innan. Sedan 2020 har skuldséatt-
ningen dkat med 11,9%.

Kr/kvm/ar
6000

5000

4000

3000

2000

1000

2020 2021 2022 2023 2024

HSB MALMOS BOSTADSRATTSBAROMETER 2025 | 5



SPARANDE

En bostadsrattsforenings sparande ska tacka det framtida underhallet av foreningens fastigheter och
komponenter som exempelvis tak, fasader, stammar och varmesystem. Sparandet ar ett battre nyckeltal an
arets resultat, eftersom resultatet kan variera stort beroende pa planerade underhallskostnader. Genom att
rensa bort avskrivningar och planerat underhdll fran arets resultat far vi fram hur mycket som blir Gver i den
|opande driften arligen. De senaste fem aren har sparandet minskat med 30,7% sett i kr/kvm.
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PLANERA FOR EN OSTADIG FRAMTID

Omvarldslaget ar just nu mer osdkert an nagonsin, och det ar omajligt att sia om vilket hall ekonomin och rantarna
kommer att utvecklas. Tvara kast i den amerikanske handelspolitiken paverkar ekonomin i Sverige, och det finns
manga olika majliga utfall.

En del signaler tyder pa en aterhamtning av ekonomin pa grund av hdgre realloner och avstannande rante-
hojning fran Riksbanken. Andra signaler visar pa hur osakerheten fran framfor allt USA paverkar bade hushall
och foretag, vilket gor att de héller i sina pengar och sparar mer.

Kommer inflationen att bli hogre eller Iagre? Det beror bland annat pa om tullhoten kammer att realiseras.

Om de globala vardekedjorna stors eller bryts paverkas tillgangen pa varaor, vilket kan paverka inflationen i Sverige.
| det sammanhanget blir det an mer viktigt for bostadsrattsforeningarna att ha koll pa sina kostnader och ha
en val uppdaterad underhallsplan. Under 2024 vande Riksbankens styrranta nerat fran toppen pa 4,00% i borjan

av aret till 2,75% vid slutet.

Trots detta fortsatte ranteuppgangen for bostadsrattsforeningarna, eftersom bundna lan med Iag ranta lopte
ut och ersattes av lan med hogre ranta. Nu verkar dock styrrantan ha stabiliserat sig pa 2,25%. Det innebar att
det nu kan vara lage att se dver foreningens sparande och komma ifatt med eventuellt eftersatt underhall.
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DARFOR SKA DU SE OVER
FORENINGENS SPARANDE

Den 1januari 2023 forandrades arsredovisningslagen for Bostadsrattsforeningar med
nya krav pa vad en arsredovisning maste innehalla. Forutom krav pa kassaflddesanalys
och upplysning vid negativt resultat tillférdes aven flera obligatoriska nyckeltal.

Anledningen till de nya kraven var att férenkla moijlig-

heten att jamfoéra olika bostadsrattsforeningars eko-
nomi. Ett av de obligatoriska nyckeltalen ar Sparande.

Detta nyckeltal ar en viktig indikator for bostads-
rattsforeningar och anvands for att visa hur mycket
medel en férening har kvar efter att driftkostnader
ar betalda, samt att avskrivningar och kostnader for
planerat underhall har lagts till. Till skillnad fran arets
resultat, som kan variera stort mellan aren pa grund
av planerat underhall och avskrivningar, ar sparandet
ett mer rattvisande nyckeltal for att visa hur mycket
pengar som faktiskt blir 6ver i den l6pande driften
ett enskilt ar.

Avrets resultat + Aterliggning av avskrivningar +
Aterliggning av planerat underhdll = Sparande

Detta belopp delas sedan pa den totala ytan i féreningen,
inklusive bostadsytor och lokalytor, vilket ger nyckel-
talet sparande per kvadratmeter. Detta nyckeltal under-
lattar forstaelse av foreningens ekonomiska halsa idag
samt formaga att hantera framtida underhall och
investeringar.

Det finns branschgemensamma rekommendationer
for vilken niva sparandet bor ligga pa for att en
forening ska anses ha en god ekonomisk halsa. Den

Vill din férening djupdyka @nnu mer i era egna siffror?

generella rekommendationen ar att det bor ligga
inom spannet 250-500 kr/kvm och ar. For 2024 lag
det genomsnittliga sparandet f6r HSB Malmos bostads-
rattsforeningar pa 176 kr per kvadratmeter och ar.
Over tid har sparandet minskat, vilket inte ir konstigt
med tanke pa de stigande rante- och taxebundna
kostnaderna.

Ett hogt sparande per kvadratmeter indikerar att
foreningen har tillrickligt med kapital for att mota
framtida finansiella behov, vilket kan bidra till stabilare
avgifter och en mer hallbar ekonomi. Ett lagt sparande
kan indikera att foreningen inte har tillrackligt med
kapital for att mota framtida behov, vilket kan leda till
behov av stora plotsliga avgiftshojningar eller ekonomiska
svarigheter. Darfor ar det viktigt att regelbundet folja
upp och justera sparandet for att sakerstélla en stabil
ekonomisk framtid fér féreningen.

Nyckeltalet "Sparande" ar en central del av ekono-
misk planering och analys for bostadsrittsforeningar.
Genom att noga f6lja detta nyckeltal kan féreningar
sakerstdlla att de har tillrackliga medel for framtida
underhall och investeringar, vilket bidrar till en stabil
och hallbar ekonomi.

Total intakt

Sparande

Réantekostnader

Driftkostnader

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

HSB Malmo erbjuder tjansten Nyckeltalsrapport, dar styrelsen kan fa en djupare analys av den egna féreningen.
Intresserad av att veta mer om tjansten? Mejla malmo.brfekanomi@hsh.se.



En under-
hallsplan har
inget slut.

.

UNDVIK EN KOSTSAM UNDERHALLS-
SKULD — SATT EN PLAN

Att planera underhallet for hela fastigheten ar en av de viktigaste uppgifterna ni har som
bostadsrattsférening. Pa sa vis behover det inte uppsta nagra dverraskande situationer.
Med planen som grund kan ni tfryggt planera ekonomin och underhallet av fastigheten
for en 1dng tid framover. Underhallsplanen ar ett avgdrande verktyg och det ar viktigt

att den halls levande och uppdaterad.

Underhallsplanen ska innehalla bade en teknisk och
en ekonomisk del, och bor stracka sig langt fram i
tiden, 5o ar ar ett bra riktmarke. En underhallsplan
har inget slut. Den rullar stindigt pa. I planen ska
det finnas med allt fran stora arbeten som takomlagg-
ningar och stambyten till mindre atgidrder som om-
malning av trapphus eller utbyte av tvattmaskiner.
Underhallsplanen ska vara ett levande dokument,
som uppdateras med utforda, dandrade och eventuellt
tillkommande atgérder.

Kopplingen mellan féreningens underhallsplan och
ekonomiska planering ar grundlaggande. Den budget
och flerarsprognos som tas fram paverkas i hog grad
av de kostnader och utgifter som ar kopplade till det
underhall som planeras i féoreningen. En fastighets
underhall ar till sin natur en av de mest omfattande
kostnadsposterna, och bor inte underskattas i arbetet
med den ekonomiska planeringen. Den paverkar
darfor saval avgiftsnivaer som den finansiella plane-
ringen i en forening.

Aven om underhallsplanen ar ett viktigt styrdokument
ska den aldrig enbart bli ett ekonomiskt verktyg med
vilket man laborerar olika avgiftsscenarier. Det basta
scenariot dr alltid att planera underhallet i stillet for
att behova hantera akuta reparationer, som ar langt
mer kostsamt an dven en hog investeringspost. Att
bortse ifran den tekniska livslingden i en fastighet
och pa det sittet fatta beslut om avgiftsutvecklingen ar
ett mycket effektivt sitt att urholka sitt fastighetsvarde
over tid.

Arbetar man i stillet aktivt med sin underhallsplan
och ser den som ett viktigt komplement och underlag
till den ekonomiska planeringen minskar man risken
for att bygga upp en kostsam underhallsskuld.

Ké&nns det svart eller 6vermaktigt att uppratta och
underhalla er underhallsplan? HSB Malma finns har
for att hjalpa er!



EN REGIONAL JAMFORELSE

MINSKAT SPARANDE | ALLA
STORSTADSREGIONER

Hur ligger dd Malmdregionens bostadsrattsforeningar till mot dvriga storstadsregioner
avseende tre olika nyckeltal? Vi jamfor arsavgifter, driftskostnader och sparande med
bostadsrattsforeningar i Goteborg och Stockhaolm.

Precis som foregaende ar hade Malmoregionen hogst
avgifter av storstadsregionerna. Under 2024 hojde
Stockholmsregionen totalt sina avgifter med g procent
medan Goteborgsregionen hojde med 8 procent och
Malmoéregionen med 7 procent. En indikation pa

att 6vriga storstadsregioner snart nar samma nivaer
som Malmo.

Avseende driftskostnaderna befinner sig Malmo-
regionens bostadsrattsféreningar fortsatt i mitten.
Mellan 2025 och 2024 6kade Malmoéregionens drifts-
kostnader med 6 procent, vilket det aven gjorde
i Goteborg. I Stockholm var 6kningen lagre, knappt
4 procent.

Avslutningsvis visar nyckeltalen att sparandet

minskar i alla regioner, vilket forklaras av att avgifterna
inte har hojts i samma takt som rantor och 6évriga

kostnader har 6kat. Dessa kostnader éter upp sparandet,
och for att minskningen inte ska fortsitta bor férening-

arna parera genom att hoja avgifterna ytterligare.

Arsavgifter Driftkostnader (exkl tomtratt) Sparande
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FEM 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 for samtliga stora och planerade underhall och investeringar,
stammar, tak, fonster, balkonger och fasader, for de kommande 50 &ren.

—

=

Bekosta det egna slitaget

Satt av till er genomsnittliga underhalls- och investeringskostnad.
Da betalar nuvarande medlemmar for det egna slitaget, i stallet for att
kostnaden skjuts till foreningens framtida medlemmar.

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

Satt ratt avgift - inte hig eller lag

Just nu behover styrelser arbeta aktivt med avgiftsnivan. Ha en l6pande diskussion i styrelsen
och tankt Iangsiktigt. Dagens avgift ska inte enbart tacka dagens kostnader, utan aven sattas i relation
till sparandet till framtida underhall. Det basta riktmarket ar ratt avgift - inte hog eller Iag.

0

Hall féreningens medlemmar uppdaterade

Underskatta inte vikten av att kemmunicera och informera, sarskilt vid tider av finansiell oro.
Var oppna mot medlemmarna om hur styrelsen planerar och resonerar kring saval foreningens
ekonomi som framtida underhéllsbehov. Med transparens och tydlighet okar forstaelsen
och acceptansen for exempelvis avgiftshdjningar
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