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NYTT NORMALLAGE

—TROTS RANTELATTNAD

HSB ar en av Stockholmsregionens stdrsta bostadsaktorer. Vi bygger nya bostader
och forvaltar fastigheter at vara medlemmar och kunder. Vi arbetar ocksa for att dka
forstaelsen for bostadsrattsforeningars ekonomi. Darfor slapper vi nu for sjatte aret

i rad rapporten Stockholms bostadsrattsbarometer.

En littnadens suck. Sa kan man sammanfatta reaktionerna nar
Riksbanken den 8 maj meddelade att styrrantan sinks med 0,25
procent. Enligt deras prognos vintar ytterligare tva sinkningar
under andra halvan av dret. En efterlangtad ljusglimt i ekonomiskt
tuffa tider, som innebar att rantetoppen ar nadd.

Men Riksbankens besked innebér pa intet satt att bostadsratts-
foreningar kan ropa hej. Med risk for att géra bade styrelseledamoter
och bostadsrattshavare besvikna — vi dr langt ifran 6ver backen.
Bostadsrattsforeningars snittranta kommer fortsitta att stiga, och
vi har ett nytt normalldge som innebar héga rantekostnader under
manga ar framover.

I rapporten presenterar vi ekonomiska nyckeltal fran néstan
800 bostadsrittsforeningar med néara 100 ooo ligenheter. I vilken
utstrackning har rantekostnaderna 6kat? Hur utvecklas drift-
kostnaderna, och sparar féreningarna tillrackligt till framtida
underhall? Och har den genomsnittliga avgiften hojts tillrickligt
under foregaende ar?

Vi delar med oss av goda rad med féorhoppningen om att 6ka
kunskapen om hur bostadsrattsféreningars ekonomi fungerar.
Och framfor allt svarar vi pa fragan: Hur mar den genomsnittliga
bostadsrattsféreningen?

OM STOCKHOLMS BOSTADSRATTSBAROMETER

Statistik fran 762 bostadsrattsforeningar i 23 av Stockholms lans
26 kammuner.

Samtliga foreningar i underlaget anlitar HSB for ekonomisk
forvaltning. De flesta ar medlemmar i HSB, dock inte alla.

Statistiken i rapporten &r fran verksamhetsaret 2023.
96 774 lagenheter (127 lagenheter/brf i snitt).

6 868 668 kvm boarea (9 014 kvm/brf i snitt).
251460 kvm lokalarea (330 kvm/brf i snitt).

Anna Rosquist
Ekonom och analytiker, HSB Sddertdrn
anna.rosquist@hsh.se



UTFALL NYCKELTAL 2023

AVGIFTER OCH OVRIGA INTAKTER

En bostadsrattsforenings intakter bestar i huvudsak av avgifter fran medlemmarna, men ocksa av hyror fran
exempelvis parkeringsplatser och kommersiella lokaler. Under 2023 var den genomsnittliga avgiften 767 kr/kvm/ar,
en tkning med 7 procent fran foregaende ar. Avgiften 6kar déarmed for fjarde aret i rad, och har de senaste fyra
aren okat med nara 9 procent. Den genomsnittliga totala intakten pa 899 kr/kvm/ar har ckat med 9 procent fran
aretinnan.
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DRIFTKOSTNADER (exk| tomtrattsavgald) TOMTRATTSAVGALD
En forenings driftkostnader bestar av [opande kostnader Knappt var femte forening i urvalet har mark upplaten
for bland annat vatten, el, fjarrvarme, forvaltning, med tomtratt. Dessa foreningar ager inte marken
sophamtning, reparationer och forsakringar. Under som byggnaden star pa, utan betalari stallet en arlig
2023 uppgick driftkostnaden i snitt till 576 kr/kvm/ar, markhyra (tfomtrattsavgald) till kammunen. Under
en 6kning med drygt 5 procent fran aret innan. 2023 var avgalden i snitt 80 kr/kvm/ar, vilket ar en
De senaste fyra dren har driftkostnaderna ékat med okning med sju procent fran aretinnan. De senaste
ndra 19 procent. fyra aren har avgélden 6kat med 13 procent.
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SPARANDE

En bostadsrattsférenings sparande ska tacka foreningens
framtida underhall av fastighetens stara kompanenter,
sasom tak, fasader, balkonger, fonster och stammar.
Under 2023 var det genomsnittliga sparandet 173 kr/
kvm/ar, vilket &r en minskning med 13 procent fran aret
innan. De fyra senaste aren har sparandet sjunkit med
27 procent.
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RANTEKOSTNAD

Rantekostnaden ar den summa fdreningen betalar
for sjalva rantan pa sina lan. Under 2023 var den

i genomsnitt 135 kr/kvm/ar, vilket &r en dkning
med néara 105 procent fran dret innan. Den senaste
fyraarsperioden har den genomsnittliga rante-
kostnaden okat med 114 procent.

Kr/kvm/ar
140

120

100

80

60
57

40

20

2020 2021 2022 2023

o

SKULDSATTNING

Nyckeltalet skuldsattning visar hur mycket Ian en
bostadsrattsforening har per kvadratmeter boarea
och lokalarea. Under 2023 uppgick den genomsnitt-
liga skuldsattningen till 5 622 kr/kvm/ar. Sedan
2020 har skuldsattningen okat med 1 procent.
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RANTENIVAER

Snittrantan avser rantan for bade rérliga och bundna lan,
oavsett bindningstid. Snittrantan under 2023 uppgick
till 2,5 procent och dkade ddrmed med 130 punkter
vilket motsvarar 108 procent. De senaste fyra aren har
snittfrantan 6kat med nara 127 procent (+140 punkter).
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RAKNA MED FORTSATT HOGA

RANTEKOSTNADER

2023 var ett ovanligt tufft ar for Stockholmsregionens bostadsrattsforeningar.
Den enskilt framsta orsaken var den hdgre rantan som slog igenom med full kraft
nar manga lan lades om. Att rantan nu vander nedat ar givetvis efterlangtat,

men innebar inte att provningarna ar over.

Under foregaende ar steg bostadsrattsforeningars
snittranta fran 1,2 procent till 2,5 procent. Den stora
andel bundna lan som lades om till en hogre ranta
ledde till fordubblade rintekostnader (66 - 195 kr/
kvm/ar) jamfort med 2022.

Rantetoppen nadd

I maj 2024 sankte Riksbanken styrrantan for forsta
gangen pa atta ar. Sainkningen med 25 punkter ska
enligt prognosen foljas av ytterligare tva sinkningar
under aret. Det dr givetvis bade vilkommet och
efterlangtat, da det dels innebar att rantetoppen ar
nadd, dels minskar trycket pa bostadsrattsféoreningars
anstrangda ekonomi. Den lagre styrrantan innebar
att styrelser kan pusta ut — men definitivt inte luta sig
tillbaka. Laget ar fortsatt anstrangt.

Manga av bostadsrittsféreningarnas bundna lan
omsattes ifjol, men en stor del av lanestocken kvarstar.
Darfér kommer 2024 drs snittranta pa 2,5 procent att
stiga ytterligare under innevarande ar. Det ar tydligt
att vi har ett nytt normalldge med betydligt hogre

rantenivder an tidigare. Den tidigare nollrantan ar ett
minne blott, och har ersatts av en langsiktig forvantad
ranteniva pa omkring g procent.

Kommunala taxor fortsatter dka
Bostadsrattsforeningars driftkostnader 6kade med
drygt fem procent (547 -» 576 kr/kvm/ar) under
2023, vilket ar i linje med tidigare ars 6kningar.
Kostnaderna for el respektive virme tog grovt raknat ut
varandra, da elkostnaderna minskade med 19 procent
och virmekostnaderna 6kade med 11 procent.

Nar det géller de kommunala taxorna for vatten,
avfall och fjarrvarme visar prognoserna pa fortsatta
hojningar kommande ar, vilket motiveras med stora
underhallsinvesteringar i ledningar och nit. Arets
taxehojningar i Stockholms stad kan anvindas som
exempel. Vid arsskiftet 2024 hoéjdes avfallstaxan med
24 procent, vilket innebar att staden hojt taxan med
ndra go procent pa fyra ar. Vattentaxan har hojts
med 56 procent de senaste tva aren, medan taxan
for fjarrvirme hojts med 21 procent pa tva ar.

For laga avgifter — trots hdjningar

Fortsatta taxehojningar, generella kostnadsokningar
och inte minst 6kade rantekostnader kommer att
leda till hogre avgifter kommande ar. Den genom-
snittliga arsavgiften for 2029 6kade med sju procent
(719 - 767 kr/kvm/ar). Det dr betydligt ligre dn
HSBs tidigare bedomning om ett behov av en genom-
snittlig avgiftsokning pa minst 40 procent. Avgiften
maste dock hojas for att ticka de hogre rante- och
driftkostnaderna — utan att gora avkall pa sparandet
till framtida underhall.

Under 2029 gravde savil inflation som dyra bolan
djupa hal i mangas planbocker. Avgiftshojningar har i
vissa brf-styrelser dérfor vallat huvudbry, med omtanke
for medlemmarnas privatekonomi. Men en styrelses
primara uppgift i rollen som fastighetsigare ar att sitta
ratt avgift utifran féoreningens behov. Om det ar maojligt
kan hojningarna fordelas 6ver flera ar. Avgiftshojningar
ma vara jobbiga for enskilda medlemmar, och kanske
aven for styrelseledamoéter. Men nar rantan stiger gor
den det for alla parter, aven for bostadsrattsforeningen.



genomsnittliga
arsavgiften for
2023 okade med
sju procent.
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Lagt sparande kraver atgarder

Under 2023 minskade sparandet till framtida under-
hall med 19 procent (199 -» 173 kr/kvm/ar). Den
negativa trenden haller darmed i sig, dd sparandet
minskat arligen de senaste fyra dren, med totalt

27 procent.

Att spara till framtida underhall &r en bostadsritts-
forenings viktigaste ekonomiska nyckeltal. Ett fullgott
sparande (250-300 kr/kvm/ar) innebar att féreningens
medlemmar bekostar det egna slitaget genom att
avsatta tillrackligt for kommande underhall av de stora
komponenterna som stammar, fonster, fasad, tak och
balkonger.

Att sparandet sjonk under 2029 ar inte ovantat
med tanke pa de kraftigt 6kade rantekostnaderna.
Men nuvarande niva kraver atgarder. For faktum
kvarstar att den genomsnittliga bostadsrattsforeningen
just nu varken fullt ut bekostar sitt slitage eller ar

ekonomiskt forberedd for framtida underhall i
tillrackligt stor utstrickning. Féreningen gar runt,
men har ett for litet 6verskott vilket kan innebara att
den inte méaktar med sina amorteringar. Det kan bara
innebara en sak i framtiden — kraftigt hjda avgifter.

Ett for lagt sparande kan dock justeras over tid.

Ett ansvarsfullt sitt att hantera ett for lagt sparande
ar att arbeta efter en tredrsplan, med malet att na
schablonen om 250-300 kr/kvm/ar. Det kraver dock
stora avgiftshdjningar.

Trots lagkonjunktur, ekonomisk oro och en hogre
ranta mar den genomsnittliga bostadsrattsféreningen
forhallandevis bra. Det framsta radet utifran radande
lage 4r att grava dar ni star och hela tiden anpassa
bostadsrattsféreningens ekonomi utifran behov och
status. En bostadsrattsféorening ska ha ratt avgift — inte
for hég och inte for lag.



SPARANDE — FORENINGENS LEDSTJARNA

Ett for lagt sparande behdver inte betyda att

foreningen inte klarar sin ekonomi i dag.
Daremot innebar det att féreningen inte sparar
tillrackligt till sitt framtida underhallsbehov.
Nagot som mirks tydligt nar det ar dags for
storre underhall och investeringar.

Om foreningen inte sparat tillrackligt, och
darmed inte kunnat amortera eller placera till-
rackliga belopp, maste den vid storre renove-
ringar oka skuldsattningen i hogre grad. For
att ticka de okade rantekostnaderna maste
avgifterna i de flesta fall hojas patagligt. Darfor
ar sparande till framtida underhall det enskilt
viktigaste nyckeltalet fér en bostadsrattsforening
att arbeta med.

For att ta reda pa hur stort sparandet ska vara
kravs en komplett underhalls- och investerings-
plan. Planen ska omfatta kostnader fér samtliga
stora planerade underhall — stammar, fonster,
balkonger, fasader och tak — de kommande
50 aren. De flesta foreningar har i dag en
underhallsplan, men omfattar den inte alla
komponenter ar den inte komplett och ger
dirmed 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
det mojligt att satta ratt avgift 6ver tid. Pa sa satt

far foreningen en jamnare avgiftsutveckling,
utan stotvisa och kraftiga hojningar.

Saknas en underhalls- och investeringsplan
kan styrelsen utga fran ett schabloniserat sparande
pa 250-300 kr/kvm/ar. Det ar dock en generell
bedoémning, da sparandets storlek ocksa ska
baseras pa byggnadernas utformning och status.
En férening med manga huskroppar och fa
vaningar har mer tak och fasad att underhalla,
medan foreningar med flera vaningar sannolikt
har hissar att underhalla, och sa vidare.

Total intakt

Réntekostnader

Sparandet utgdrs av det som blir 6ver av de totala
intakterna nar drift- och rantekostnader har betalats.
Sparandet ska tacka foreningens framtida underhall.




EN REGIONAL JAMFORELSE

Hur skiljer sig ekonomin bland bostadsrattsféreningar i vara tre storstadsregioner?
Nar sparande till framtida underhall jamfors ar det enbart foreningar i Goteborg
som lyckats bibehalla en sparandeniva inom den rekommenderade schablonen.

Bostadsrattsforeningarnas driftkostnader i de tre
regionerna 6kade pa ett liknande satt under 2023,

I Stockholm och Malmé 6kade driften med omkring
5 procent, medan den i Goteborg steg med drygt

6 procent. Driftkostnaderna ér dock klart hogre i
Stockholmsregionen (576 kr/kvm/ar), nastan

20 procent hogre an i Géteborg (490 kr/kvm),
vilket huvudsakligen beror pa hogre kostnader for
el och virme.

Det finns stora skillnader dven i sparandet till
framtida underhall. Trots det ekonomiskt anstriangda
laget lyckades foreningarna i Goteborg att bibehalla
sparandenivan fran aret innan pa drygt 250 kr/kvm/ar,
vilket dr inom den rekommenderade schablonen.
Bland féreningar i Stockholmsregionen minskade
sparandet med 18 procent fran aret innan, medan
det i Malmoé minskade med cirka 10 procent.

Storleken pa sparandet skiljer sig ocksa, dar det
lagsta sparandet (178 kr/kvm/ar) dven i ar aterfinns
bland foreningar i Stockholmsregionen. Féreningar
i Goteborg sparar dairmed nastan 50 procent mer
an foreningar i Stockholm, och nastan go procent
mer an foreningar i Malmo.

DRIFTKOSTNADER (exkl fomtrattsavgald)
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FEM GODA RAD

FOR EN LANGSIKTIGT HALLBAR EKONOMI
|

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

5 Jo

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

Na

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

i)

Satt ratt avgift - inte hag eller lag
Just nu behover styrelser arbeta betydligt mer aktivt med avgiftsnivan. Ha en [6pande diskussion i
styrelsen och tank langsiktigt. 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 hdg eller 13ag.

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
okar forstaelsen och acceptansen for exempelvis avgiftshajningar.



BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

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

HSB - dar majligheterna bor



