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FOR EN LANGSIKTIGT HALLBAR EKONOMI

Om en bostadsrittsféorening har en skuld pa 50 miljoner
kronor, och en annan har en skuld pa 10 miljoner
kronor, vilken bostadsrattsforening ar hogst skuldsatt?
Fragan gar faktiskt inte att svara pd utan att ta reda pa
mer fakta om de tva féreningarna.

HSB Stockholm arbetar for att sprida kunskap och 6ka
bade medvetenhet och forstaelse for hur bostadsratts-
foreningars ekonomi fungerar. Som Stockholms-
regionens storsta bostadsrattsorganisation ar det ett av
vara viktigaste uppdrag. For oavsett om man ér styrelse-
ledamot, bostadsrittshavare eller bostadskopare, sa ar
den information som finns tillganglig idag i form av
arsredovisningar, alldeles for svar att forsta.

Sedan en tid tillbaka har vi darfér samlat och samman-
stallt all den data vi har om vara narmare 500 kunder i
Stockholmsregionen. Kort sagt handlar det om all
information om bostadsrattsforeningarnas fastigheter
och bokféring. Det ger oss nu mojlighet att genom
jamforbara nyckeltal visa hur Stockholms bostadsratts-
foreningars ekonomi utvecklat sig det senaste dret, men
ocksa flera ar bakdt i tiden.

I den har rapporten har vi vigt samman bostadsratts-
foreningarnas data fran 2018, och far dirmed en
traffsiker bild 6ver nuldget. Hur har avgifterna utveck-
lats? Okar skulderna? Hur liga ér rintekostnaderna, och
hur val stdr det till med det underliggande sparandet?

Alla dessa fragor besvarar vi i rapporten, och vi delar
sjalvklart med oss av vara slutsatser. For det ar hela syftet
med vart arbete — att bidra till trygga och vilmdende
bostadsrattsforeningar som tar ansvar for en langsiktigt
héllbar ekonomi.

Johan Lindén
Finansspecialist
HSB Stockholm




DE FLESTA BOSTADSRATTSFORENINGAR
MAR BRA - MEN DET FINNS OROSMOLN

Pyramiden till hoger ar en enkel modell for att beskriva en bostadsritts- AR SPARANDET TILLRACKLIGT?
forenings ekonomi. Den beskriver vad féreningens totala intakter gar till. For att veta det for den enskilda foreningen kravs en underhallsplan som
Det vill siga l6pande rorelsekostnader (exkl. avskrivningar och planerat innehaller alla stora dterinvesteringar, som stammar, fonster, tak och
underhdll) och 16pande ridntekostnader. Pengarna som blir 6ver ér fasad. Forst da kan vi se vad slitaget pd alla dessa komponenter kostar i
féreningens sparande till framtida underhall, vilket ar det enskilt genomsnitt varje ar, och satta det i relation till sparandets storlek.

viktigaste nyckeltalet for en bostadsrattsférening.

Siffrorna i pyramiden ar ett genomsnitt for vara kunder under ar 2018. Det vi
kan se ar att de allra flesta bostadsrattsforeningar mar bra. Vissa gor det dock
tack vare de laga rantekostnaderna. Har finns en risk om rdntan stiger, som
innebar att féreningen maste tacka upp for savil 6kade rantekostnader (som
slar direkt), som de 6kade kostnaderna som foreningen inte tackt upp for de
senaste fem dren. Det dr dock mycket som tyder pd att vi har ett fortsatt SPARANDE
lagrantelidge en 6verskadlig tid framover. 222 kr/kvm och &r

TOTAL INTAKT:
798 kr/kvm och ar

Pa de kommande sidorna utvecklar vi ovan resonemang, med utgangspunkt i

fyra delar som ar centrala fér en langsiktigt hallbar ekonomi. Vi tittar ndrmare «
o pm . . .o - . RANTEKOSTNADER
pa foreningarnas avgiftsnivaer, skulder, rantekostnader och underliggande 61 kr/kvm och ar

sparande. Och vi sitter de alla i relation till varandra.

° N RORELSEKOSTNADER

. FAKTA OM F6REN|NGARNA : (exklusive avskrivningar och planerade underhall)
: . 515 kr/kvm och ar

. Antal bostadsrattsforeningar: 479 st .

. Antal bostadsritter: 64 186 st . .

* Antal kvm bostadsréittsyta' 4 490 625 kvm : GENOMSNITTLIGA INTAKTER OCH SPARANDE (2018)
- Antal kvm lokalyta: 248 601 kvin .
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AVGIFTSNIVAERNA STAR
FORTSATT STILLA

Den genomsnittliga avgiftsnivan under 2018 var 672 kr/kvm och ar. AVGIFTER OCH TOTALA INTAKTER
Ar 2014 var motsvarande siffra 658 kr/kvm och ar. Det innebar att de KR/KVM
genomsnittliga avgifterna har stigit med endast tva procent pa fem ar, 500
vilket ar ndgot orovickande. Dels da féreningarnas kostnader for den
lopande driften (som fjarrvirme, vatten, el och lopande underhall) har 800
okat betydligt mer dn avgifterna. Dels d& en oférandrad avgift i prakti- 700
ken ar en sankt avgift, och paverkar féreningens mojlighet att hantera
framtida slitagekostnader och renoveringar. Om en foérening med laga 600
avgifter inte sparar tillrackligt kommer féreningens framtida medlem- 500
mar fa betala fér nuvarande medlemmars slitage. 200
Vara siffror visar ocksa att drygt var femte férening (22 procent) sparar 300
for lite, och detta i ett lagrintelage. Dessa féoreningar har siledes for
o . P, . . . 200
laga avgifter. Darfor arbetar vi proaktivt med ekonomiska nyckeltal och
konkreta underlag i samband med budgetperioder och bokslut. Vi 100
utbildar d&ven medlemsforeningar kring risker med laga avgifter, och 0
varfor det ar viktigt att ha en langsiktigt hallbar avgiftsniva. 2014 2015 2016 2017 2018 AR
Vissa féreningar klarar av att hélla oférandrade avgiftsnivéer, W Avgifter, kr/kvm BOABr  WTotala intakter, kr/kvm BOA + LOA™

exempelvis tack vare stigande hyresintikter eller sinkta kostnader.
Men siffrorna visar att bostadsrattsféoreningarnas avgifter inte okar,
vilket dr en trend som oroar. Genom att synliggéra och medvetande-

gora dessa forhdllanden hoppas vi se positiva effekter pa /\
avgiftsnivaerna pa sikt.

De senaste fem aren har de genomsnittliga
avgiftsnivaerna dkat med tva procent
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SKULDSATTNINGEN OKAR
MARGINELLT

Skuldséittningen okar marginellt fran 2017 till 2018, och pa fem ar har SKULD/KVM BOA OCH LOA*

den 6kat med nio procent. En 6kning som vi ser som normal. KR/KVM
5100

Jamfor vi 6kningen av skuldsattning med avgiftsutvecklingen ser vi

dock att den Okar i snabbare takt. Detta har bostadsrittsféreningarna 5000

parerat med hjalp av ldgre rantekostnader. 4900

Genomsnittlig skuldsattning ar en viktig faktor att halla koll pa, men 4800

skuldsédttning ar nagot som kommer att variera kraftigt féreningar

emellan. Det ar inte anmérkningsvart att en nyproducerad bostadsratts- 4700

forening, eller en som nyligen genomfort ett stambyte, har en hog 4600

skuldsdttning. Daremot ska man inte ha en hog skuldsittning om man

har de stora investeringarna framfor sig i nartid. 4500
e . . i . 4400

Som en jamforelse har vi tittat pa skuldsattningen bland bostadsratts-

foreningar byggda mellan 1980-1990. Féreningar som rimligtvis har 4300

relativt stora investeringar framfoér sig de kommande 0-20 aren. Bland 2014 2015 2016 2017 2018 AR

dessa foreningar ar skuldsattningen cirka 6 000 kr/kvm och ar, alltsa
omkring 20 procent hogre dn det totala genomsnittet.

Detta ar nagot oroande da det ar inom denna grupp som skuldsatt-
ningen kommer att 6ka som mest till f6ljd av aterinvesteringar i /\
stammar, fasader, fonster, tak och balkonger.
De senaste fem aren har den genomshnittliga
skuldsattningen 6kat med 9 procent
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RANTEKOSTNADERNA
SJUNKER - MEN | LAGRE TAKT

Bostadsrattsforeningarnas rantekostnader fortsitter att sjunka, men i

en lidgre takt an tidigare. Snittrantan for féreningarnas lan ar 2018 var %
1,28 procent jamfort med 2014 da samma siffra var 2,87 procent. En
stor differens pa endast fem ar. Att rantekostnaderna sjunker mer
langsamt dn tidigare beror framst pa att tidigare hograntelan redan 3
har omférhandlats till lagrantelan.

3,5

2,5

Bostadsrattsforeningarna i denna rapport har en total skuldsittning om 9
drygt 20 miljarder kronor. Det innebar att de tillsammans betalar cirka

320 miljoner kronor mindre i ranta idag an for fem ar sedan. 15

1

En tydlig trend 6ver tid ar att bostadsrattsféreningar har skiftat fran att

tidigare ha en majoritet av lanen bundna, till idag da en majoritet 0,5
istallet har rorliga lan. Det har visat sig vara en god affar s har langt,
da foéreningarna har sparat mer. Dock har risken i belaningen 6kat. 9014
Vart rad till bostadsrattsféreningar med hogre skuldsattning ar att ha

en mix av rorliga och bundna lan i sin lanestock. P4 sa satt kan féren-

ingar undvika kraftigt hojda avgifter, vilket kan bli fallet vid stigande

rantor och enbart rorliga lan. I dessa fall maste féreningar, som

anpassat avgiften till det laga rantelaget, ticka upp for kostnads-

okningar i snabbare takt, vilket kan komma som en otrevlig

overraskning fér medlemmarna.
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SNITTRANTOR
2015 2016 2017 2018 AR

B Snittrinta i %

N

Fran att ar 2014 haft en snittranta pa 2,87 procent sjonk
bostadsrattsféreningarnas snittranta till 1,28 procent ar 2018




DET UNDERLIGGANDE SPARANDET
MINSKAR - RANTERISKEN OKAR

En bostadsrattsforenings underliggande sparande ar det 6verskott som SPARANDE TILL FRAMTIDA UNDERHALL VID
féoreningen har i sin lI6pande ekonomi franraknat rintekostnads- KONSTANT SNITTRANTA OM 3 %
utveckling. Vi utgar alltsa fran pyramiden pa s.3, men raknar med att
rantan ar konstant. Med ett enkelt rikneexempel, dér vi ponerar att en

snittranta pa tre procent varit oforandrad de senaste fem aren, kan vi se KR/
att det underliggande sparande har sjunkit konstant sedan 2014. 200

I praktiken har sparandet faktiskt 6kat de senaste fem dren, vilket 150
enbart beror pa successivt sjunkande rintekostnader. Det betyder att

manga bostadsrattsféreningar idag lever pa att rintan ar lag. Det 100
betyder ocksa att manga bostadsrattsféreningar ar betydligt kinsligare 50
for en atergang till normaliserade ridntor dn vad de var for fem ar

sedan. Ranterisken har alltsa okat. 0

2014 2015 2016 2017 2018 AR
Exempel: En bostadsrattsforenings sparande kan jaimfoéras direkt med
den faktiska slitagekostnaden. Om alla de aterinvesteringar som ska
goras de kommande 50 aren kostar 200 kr/kvm och ar i genomsnitt i
dagens penningvirde, bor ocksa sparandet ligga runt 200 kr/kvm och
ar. Ligger nivan pa sparandet under 200 kr/kvm och ar innebar det att
framtida medlemmar far betala for nuvarande medlemmars slitage.

Darfor ar det oroande att det underliggande sparandet sjunker, /\

och forklaringen hittar vi i de delar vi belyser i den har rapporten.

Avgiftsnivan har i princip statt stilla medan 6vriga kostnader, Sa mycket sjonk det genomsnittliga
forutom rantorna, har okat. sparandet mellan 2017 och 2018
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SAMMANFATTNING

Siffrorna fran 2018 visar att den genomsnittliga bostadsrattsféoreningen * En femtedel av bostadsrattsféoreningarna sparar for lite, och har séledes
i Stockholmsregionen mar bra, men att riskerna 6kat succesivt de for laga avgifter.
senaste aren. Darfor ar det viktigt att styrelser, brf-medlemmar och

bostadskopare far battre information om féreningars ekonomi. * D4 genomsnittskostnaden for slitage 6kar varje ar bor dven genomsnitts-

sparandet 6ka varje ar. Fran 2017 till 2018 har det sjunkit med en

Det dr ocksa viktigt att komma ihdg att alla bostadsrattsféoreningar har procent, dven om trenden dver tid pekar uppat.

olika forutsittningar. Exempelvis ar det inte en sarskilt stor risk att ha
alla sina lIan pa korta rantor for en 1agt skuldsatt férening, utan stora

investeringar i nirtid. Det underliggande sparandet sjunker dock for varje ar som gar, och

skulle vi dterga till ett mer normalt rantelage 6kar behovet av

En viktig slutsats ar att det inte ar hallbart med oférdndrade avgifter avgiftshdjningar for manga bostadsrittsforeningar.

sarskilt lange till. Detta da de genomsnittliga rantekostnaderna inte kan
sjunka ytterligare i nagon markbar utstrackning. Den enskilda féren-
ingen kan givetvis féorhandla ner rantan ytterligare, men vi kommer
inte se samma drastiska nedgang som vi gjort de senaste fem aren.

STOCKHOLMS BOSTADSRATTSBAROMETER 2019 VISAR ATT:

¢ Avgiftsnivierna har i stort varit oférandrade de senaste fem aren,
vilket inte ar langsiktigt hallbart.

¢ Skuldsdttningen 6kar, dock marginellt.

¢ Trots oférdndrade avgiftsnivaer de senaste fem aren har bostads-
rattsféreningarnas genomsnittliga sparande hallits pa en bra niva.
Anledningen till detta ar i princip uteslutande kontinuerligt
sankta rantekostnader.
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

Lis mer om HSBs arbete med ekonomiska nyckeltal pa

hsb.se /bostadsrattskollen

HSB - dar majligheterna bor


http://hsb.se/bostadsrattskollen

