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En arlig rapport om bostadsrattsforeningars ekonomi
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HUR MAR DEN GENOMSNITTLIGA
BOSTADSRATTSFORENINGEN?

HSB ar en av Stockholmsregionens stdrsta bostadsaktorer. Vi bygger nya bostader
och forvaltar fastigheter at vara medlemmar och kunder. Men vi arbetar ocksa for
att oka forstaelsen for bostadsrattsforeningars ekonomi. Darfor slapper vi nu for
sjunde aret i rad rapporten Stockholms bostadsrattsbarometer.

Pa det penningpolitiska motet i maj ldimnade Riksbanken styrrantan
oforandrad pa 2,25 procent. Ett beslut som signalerar att rantan
har stabiliserats, efter flera ar av turbulens, hog inflation och
finansiell oro. For bostadsrattsforeningar handlar det saledes inte
langre om att halla i och halla ut — utan om att langsiktigt anpassa
sin ekonomi efter radande forutsattningar. Nuvarande ranta ar
det nya normala.

Men vi vet ocksa att det kan svinga snabbt. Vi har alla dragit
lairdom av de senaste arens ovantade handelser, i form av en
pandemi och Rysslands invasion av Ukraina, som forandrade de
ekonomiska forutsattningarna éver en natt. Och vi lever fortsatt
i en oviss tid, med ett oroligt sikerhetspolitiskt ldge i stora delar
av varlden.

I denna rapport presenterar vi ekonomiska nyckeltal fran
drygt 760 bostadsrittsféoreningar, med sammanlagt néra 100 0oo
lagenheter. Vi visar hur drift- och rdntekostnaderna har utvecklats,
hur den genomsnittliga avgiften har rort sig, och i vilken grad
foreningarna sparar till framtida underhall. Ett vigledande och
viktigt nyckeltal, som fran ifjol tydligt exponeras i alla féreningars
arsredovisningar. Ett stort steg framat da nyckeltalet 6kar trygghet
och transparens pd bostadsriattsmarknaden, och forstaelsen for
bostadsrittsféoreningars ekonomi.

Precis i linje med vad vi vill astadkomma med denna rapport.

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

OM STOCKHOLMS BOSTADSRATTSBAROMETER
= Statistik fran 762 bostadsrattsféreningar i 23 av Stockhalms lans
26 kammuner.

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

= Statistiken i rapporten ar fran 2024.

* 94 639 bostadsrattslagenheter (124 lagenheter/brf i snitt).
* 6696 391 kvm boarea bostadsratt (8 788 kvm/brf i snitt).
« 252 273 kvm lokalarea (331 kvm/brf i snitt).
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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 2024 var den genomsnittliga avgiften 833 kr/kvm/ar,
vilket &r en 6kning med nédstan 9 procent fran féregaende ar. Den senaste femarsperioden har avgiften ockat med
drygt 18 procent i snitt. Den genomsnittliga totala intakten uppgick till 959 kr/kvm/ar, vilket &r en 6kning med
drygt 6 procent fran aret innan.
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Arsavgiften visas i kr/kvm bostadsarea, medan den totala intakten visas i kr/kvm totalarea.

DRIFTKOSTNADER (exkl tomtrattsavgald)

En forenings driftkostnader bestar av [6pande kostnader
for bland annat vatten och avlopp, el, fjarrvarme, avfall,
forsakringar, forvaltning och reparationer. Under 2024
uppgick driftkostnaden i snitt till 599 kr/kvm/ar, vilket

ar en dkning med knappt 4 procent fran aret innan.

De senaste fem aren har driftkostnaderna okat

med 23 procent.
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VATTEN OCH AVLOPP

Den genomsnittliga kostnaden for vatten och
avlopp (VA) i Stockholmsregionen uppgick till 49 kr/
kvm/ar. Det ar en 6kning med nara 20 procent fran
aret innan. De senaste fem aren har VA-kostnaden
dkat med 53 procent.
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FIARRVARMEKOSTNADER

Jamfort med foregdende ar 6kade bostadsratts-
foreningarnas fjarrvarmekostnader med drygt

5 procent i snitt. Under den senaste femarsperioden
har den genomsnittliga kostnaden for varme dkat
med 23 procent.
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ELKOSTNADER

Bostadsrattsforeningars genomsnittliga elkostnad
uppgick till 42 kr/kvm/ar. Darmed minskade elkost-
naden med nastan 7 procent fran foregaende ar.
Under den senaste femarsperioden har kostnaden
dkat med drygt 31 procent i snitt.
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TOMTRATTSAVGALD

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

som byggnaden star pa, utan betalar i stallet en arlig
markhyra (tomtrattsavgald) till kommunen. Under
2024 var avgdalden i snitt 85 kr/kvm/ar, vilket dr en
okning med 5 procent fran dretinnan. De senaste
fem aren har avgalden 6kat med drygt 21 procent.
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SPARANDE

En bostadsrattsforenings sparande ska tacka foreningens
framtida underhall av fastighetens stora komponenter,
sasom tak, fasader, balkonger, fonster och stammar.
Under 2024 var det genomsnittliga sparandet 165 kr/
kvm/ ar, vilket ar en minskning med nastan 5 procent fran
aretinnan. De fem senaste dren har sparandet sjunkit
med 6ver 30 procent.
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RANTEKOSTNAD

Rantekostnaden ar den summa féreningen betalar
for réntan pa sina lan. Under 2024 var kostnaden i
genomsnitt 181 kr/kvm/ar, vilket &r en ckning med
33 procent fran aret innan. Den senaste femars-
perioden har den genomsnittliga rantekostnaden
dkat med 187 procent.
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SKULDSATTNING

Nyckeltalet skuldsattning visar en bostadsratts-
forenings belaning per kvadratmeter boarea och
lokalarea. Under 2024 uppgick den genomsnittliga
skuldsattningen till 5 773 kr/kvm/ar, vilket &r en
okning med 2,4 procent fran aret innan. Sedan
2020 har skuldsattningen ckat med 4,4 procent.
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RANTENIVAER

Snittrantan avser rantan for bade rorliga och bundna
Ian, oavsett bindningstid. Snittrantan under 2024
uppgick till 3,1 procent och dkade darmed med

24 procent (+60 punkter) frdn dret innan. De senaste
fem dren har snittriantan ékat med 182 procent
(+200 punkter).
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SPARANDET SJUNKER FORTSAIT
—TROTS REKORDHOGA AVGIFTER

Under 2024 hojdes avgiften med 9 procent i snitt, vilket ar den hogsta hojningen under
aren som Stockholms bostadsrattsbarometer slappts. Trots det fortsatter sparandenivan
att sjunka, och nar endast drygt halften av vad HSB rekommenderar. Anledningen ar att
rantekostnaderna fortsatt stiga patagligt under aret.

2024 kan beskrivas som ett ar utan storre svingningar
i bostadsrattsforeningarnas ekonomi. Det mest upp-
seendevickande ar ett alldeles for lagt sparande, da
foreningarna inte parerat de hogre rante- och drift-
kostnaderna med tillrackligt hoga avgiftshéjningar.

Stabilt ranteldge - for tillfallet

Omliggningen av en stor andel bundna lan som
inleddes under 2024 har i hog grad fortsatt under
2024. Féreningarnas snittranta steg fran 2,5 till g,1
procent och 6kade dairmed med 24 procent, vilket
lett till att rantekostnaden 6kat med g4 procent
(136 =181 kr/kvm) fran aret innan.

Backar vi fem ar bakat i tiden blir skillnaderna
an mer patagliga. Sedan ar 2020 har féoreningarnas
snittranta 6kat med hela 200 punkter, vilket 6kat den
genomsnittliga rantekostnaden med 187 procent
(65 =181 kr/kvm/ar). Trots att avgifterna har hojts
ordentligt, har de inte hdjts tillrackligt for att upp-
ratthalla ett fullgott sparande i relation till rinte-
kostnadsutvecklingen, vilket dr oroande.

Pa Riksbankens penningpolitiska mote i maj
meddelades en oférandrad styrranta. Men vi befinner
oss i en oviss tid, inte bara utifran det sikerhetspolitiska
laget runt om i varlden, utan ocksa utifran en oro att
inflationen ska ta fart igen.

For att undvika att ekonomin bromsar in ytterligare
behover den eventuellt stimuleras med nya rante-
sankningar. En dorr som vissa experter och banker
nu glantar pa.

Stora kommunala investeringsbehov hijer taxor
Bostadsrattsforeningarnas driftkostnader 6kade med
4 procent (577 =» 599 kr/kvm) under 2024, vilket
ar i linje med tidigare ars 6kningar. Samtidigt 6kade
den genomsnittliga féoreningens totala intakt med

6 procent.

Arets rapport visar inte enbart foreningarnas
ackumulerade driftkostnad, utan aven kostnaderna for
VA (vatten och avlopp), fjarrvarme, och el i form av
grafer (sid 4—5). Efter energikrisen 2022, med rekord-
hoga priser, har elpriset nu stabiliserats pd lagre nivaer.
Aven om det fortsatt finns orosmoln pa energimark-
naden, sjonk foreningarnas elkostnader med i snitt
7 procent under 2024.

Nar det géaller de kommunala taxorna for VA, avfall
och fjarrvarme tyder allt pa att kostnaderna kommer
fortsétta att 6ka under en 6verskadlig framtid. Kostnaden
for avfall 6kade i snitt med %7 procent, och den riskerar
att stiga ytterligare kommande ar, inte minst med
anledning av omstdllningen till Fastighetsnara insamling
(FNI). Kostnaden for fjarrvarme steg med 5 procent,

i kolvattnet av kraftig kritik mot producenternas pris-
okningar under senare ar.

Men det ar kostnaden for VA som sticker ut, da
den 6kade med 20 procent i snitt fran foregaende ar,
och med 59 procent den senaste femarsperioden.
Kostnadsokningen baseras pa ett snitt fran 29 olika
kommuner i lanet, varfor det finns lokala och ibland
stora variationer i taxans niva och procentuella hojning.
Men dven om VA-taxan i reella tal ar lag — vatten ar
fortsatt ett jamforelsevis billigt livsmedel i Sverige
— ar utvecklingen orovickande. Darfér har HSB inlett
en dialog med de stora vattenaktorerna i Stockholms-
regionen. Underhalls- och investeringsbehovet i
ledningsnaten dr bade omfattande och komplext.
SVoA, som forser stora delar av regionen med dricks-
vatten, har som huvudscenario att VA-taxan kommer
att fordubblas de kommande tio aren.



Rante-
kostnader
okade med
33 procent.

Rekordhdga avgifter - upp 9 procent

En bostadsrattsforening ska ha ritt avgift — inte for
hog och inte for lag (se pyramid pa sid 10). Under
aret hdjdes den genomsnittliga avgiften med g procent,
fran 767 till 839 kr/kvm/ar. En mycket bra signal, som
tyder pa att brf-styrelserna har fattat galoppen, och i
hogre grad an tidigare vagar fatta ansvarsfulla beslut
om nodvandiga avgiftshojningar, trots att det sallan ar
populart bland bostadsrittshavarna. Dels for att det
paverkar privatekonomin, dels for att det pa kort sikt
riskerar att sinka vardet pa bostadsritten. Men trots
den rekordhoga hojningen ar den inte tillracklig.

Framtida medlemmar far betala slitaget
Sparande till framtida underhall ar en bostadsritts-
forenings viktigaste nyckeltal. HSB rekommenderar
att en forening ska spara omkring goo0 kr/kvm/ar.
Det ar fullgott for att dagens medlemmar ska bekosta
sitt eget slitage i fastigheten, genom att féoreningen
I6pande amorterar pa sina lan, och kan ta upp nya
den dagen det ar dags for underhall av de stora
komponenterna tak, fasad, fonster, balkonger och
stammar.

Arets siffror visar att sparandet sjonk med 5 procent
(178 <» 165 kr/kvm/ar) jamfort med 2023. Det ar
den ldgsta sparandenivan som uppmiétts under de ar
som HSB slippt denna rapport. Avgiftshojningen pa
g procent har alltsd inte varit tillracklig for att parera
de hogre rantekostnaderna och stigande driftkostna-
derna, varfor nya avgiftshojningar kommer att kravas.
For att det genomsnittliga sparandet skulle uppgatt till
schablonen om goo kr/kvm/ar skulle avgiften behovts
hojas med ytterligare 17 procent.

I praktiken innebér denna ekvation att dagens bostads-
rattshavare inte bekostar sitt eget slitage i tillrackligt
hog grad, utan lamnar halva notan till férenings fram-
tida medlemmar. Pa sikt kommer det att sinka vardet
pa bostadsratterna, i takt med att bostadsspekulanter
hdjer sin kunskapsniva.

Hur mar den genomsnittliga bostadsratts-
foreningen?

Trots ekonomiskt oroliga ar, dar framfor allt kraftigt
stigande rantekostnader har paverkat bostadsrattsfor-
eningars ekonomi, mar den genomsnittliga féreningen
relativt bra.

Den laga sparandenivan ér dock oroande och
behover hojas genom hogre avgifter. Sparandet ar
dock fortsatt positivt, vilket innebér att féoreningar
klarar av att bara sina kostnader, och att den I6pande
driften gar runt under ett helar. Men det finns en risk
att driften inte gar runt enskilda manader, da intikten
ar densamma varje manad, medan kostnaderna for
exempelvis virme, el, amortering och rantor kan
variera stort.

Ett for lagt sparande kan justeras over tid. Ett
ansvarsfullt satt att gora det ar att arbeta efter en
trearsplan, med malet att na schablonen om go0 kr/
kvm/ar. Det kraver dock stora avgiftshdjningar.

Fjolarets avgiftshojning pa g procent tyder pa att
foreningarna och deras styrelser inser att det nya rante-
laget ar har for att stanna. Men utvecklingen med
kraftigare avgiftshojningar maste fortsétta for att vinda
den negativa trenden med ett sjunkande sparande.



SPARANDE — FORENINGENS LEDSTJARNA

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

Om foreningen inte sparat tillrackligt, och
darmed inte kunnat amortera eller placera
tillrickliga belopp, maste den vid storre renove-
ringar 6ka skuldsattningen i hégre grad. For
att tacka de 6kade rdntekostnaderna 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 for 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
darmed en missvisande bild.

Forst nar kostnaderna foér planerat under-
hall och investeringar har identifierats gar det
att sitta ratt nivd pa sparandet, vilket i sin tur
gor det mojligt att satta ratt avgift 6ver tid.

10 ‘ STOCKHOLMS BOSTADSRATTSBAROMETER 2025

Pa sa sitt far féreningen en jimnare avgifts-
utveckling, utan stotvisa och kraftiga hojningar.

Saknas en underhalls- och investeringsplan
kan styrelsen utga fran ett schabloniserat
sparande pa oo kr/kvm/ar. Det ar dock en
generell bedomning, da sparandets storlek ocksa
beror pa byggnadernas utformning. En foérening
med manga huskroppar och fa viningar har mer
tak och fasad att underhélla, medan féreningar
med flera vaningar sannolikt har hissar att under-
halla, och sa vidare.

Total intakt

Sparande

Réantekostnader

Driftkostnader

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




FEM GODA RAD

FOR EN LANGSIKTIGT HALLBAR EKONOMI

Tank 50 ar framat i tiden

En komplett underhalls- och investeringsplan &r ett maste for en valmaende bostads-
rattsforening. Inkludera kostnader for samtliga stora och planerade underhall ach investeringar
- stammar, tak, fonster, balkonger och fasader - for de kommande 50 aren.

—

=

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 300 kr/kvm/ar.

Bevaka kostnader lopande
Kostnader och taxor stiger som regel fran ar till ar. Darfor ar det viktigt att Iopande se 6ver bade drift- och
rantekostnader, for att om majligt sénka dessa. Det kan dven gora stor skillnad att satsa pa smarta och
hallbara investeringar som kan sanka driftkostnaderna dver tid, som exempelvis en solcellsanlaggning.

Satt ratt avgift - inte hig eller lag

Nu behover styrelser arbeta mer aktivt med avgiftsnivan. Ha en lopande diskussion i styrelsen ach
tank langsiktigt. Dagens avgift ska inte enbart tdcka dagens kostnader, utan aven sattas i relation ftill
sparandet till framtida underhall. Det basta riktmarket ar ratt avgift - inte for hog eller for lag.

0

Informera boende regelbundet

Underskatta inte vikten av att kammunicera och informera, sarskilt vid tider av finansiell oro.
Var ppna mot medlemmarna om hur styrelsen planerar och resonerar kring saval foreningens
ekonomi som framtida underhallsbehov. Med transparens och tydlighet okar farstaelsen
och acceptansen for exempelvis avgiftshojningar.
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