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En rapport om bostadsrattsforeningars ekonomi
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INNEHALL

For en hallbar langsiktig ekonomi

De flesta bostadsrattsforeningar mar bra idag
- men kommer de alltid att gora det?

Avgiftsnivaerna star stilla
Skuldsattningen okar i en normal takt
Rantekostnaderna sjunker - men i lagre takt

Det underliggande sparandet minskar
- ranterisken okar

Sammanfattning



FORORD:

FOR EN HALLBAR
LANGSIKTIG EKONOMI

| HSB Sodertorns Bostadsrattsbarometer 2020 presenterar vi ett antal ekonomiska
nyckeltal fran drygt 100 av vara kunder i var region. Rapporten ar baserad pa data fran
2019 och visar hur nyckeltalen hanger ihop och vilka overgripande slutsatser som kan
dras om Sodertorns bostadsrattsforeningars ekonomiska lage. Hur utvecklas avgifterna?
Okar skulderna? Och sparar féreningarna tillrackligt?

Vi har nu sammanstallt fakta fran vara bostadsratts- Vart syfte med den har rapporten ar att bidra till
foreningar som koper ekonomisk férvaltning hos HSB valmaende foreningar som tar ansvar for en langsiktig
Soédertorn. Detta ger oss en mojlighet att pa ett sikert hallbar ekonomi.

satt jamfora foreningarnas nyckeltal med varandra,
och dven se hur dessa har utvecklats over tid.




STATISTIK:

DE FLESTA BOSTADSRATTS-
FORENINGAR MAR BRA IDAG — MEN
KOMMER DE ALLTID ATT GORA DET?

Pyramiden nedan ar en modell som beskriver vad fareningens totala intakter

gar till. Pengarna som blir dver nar foreningen har betalat for rorelse- och
rantekostnader ar sparandet for framtida underhall och investeringar,

vilket ar det enskilt viktigaste nyckeltalet.

Siffrorna i pyramiden ar ett genomsnitt for vara kunder
under ar 2019. Vi ser att de flesta av vara féoreningar
som vi forvaltar mar bra men detta ar bland annat tack
vare de laga rintekostnaderna. Vi ser en risk om riantan
stiger, dd maste foreningen ticka upp for dels 6kade
rantekostnader men aven for de 6kade rorelsekostna-
derna, vilket kan paverka féreningens sparande
negativt.

Pa de kommande sidorna utvecklar vi ovan resone-
mang, med utgangspunkt i fyra delar som dr centrala
for en langsiktigt hallbar ekonomi. Vi tittar nirmare
pa foreningarnas avgiftsnivaer, skulder, rintekostnader
och underliggande sparande och vi sitter de alla i
relation till varandra.

FAKTA OM FORENINGARNA

Antal bostadsrattsforeningar: 112 st
Antal bostadsratter: 12 505 st

Antal kvm bostadsrattsyta: 898 891 kvm
Antal kvm lokalyta: 18 509 kvm

Total intakt:
855 kr/ kvm/ar
Sparande
253 kr/kvm/ar

Réantekostnader
90 kr/kvm/ar

Rorelsekostnader
(exklusive avskrivningar och planerade underhall)

512 kr/kvm/ar

Genomsnittliga intakter och sparande (2019)




AVGIFTER:

AVGIFTSNIVAERNA STAR STILLA

Den genomsnittliga avgiftsnivan under 2019 var 794 kr/kvm och ar for bostadsratts-
foreningarna som forvaltats av HSB Sodertorn. Ar 2015 var motsvarande siffra
802 kr/kvm och ar. Det innebar att de genomsnittliga avgifterna har sjunkit med

i snitt 1 procent pa fem ar.

Nagot som kan vara oroviackande for foreningar med
ett lagt sparande, da deras kostnader for den 16pande
driften (sasom varme, vatten, el och reparationer) har
okat betydligt mer, i genomsnitt med 15 procent pa
fem ar.

En ofériandrad avgift ar i praktiken en sankt avgift
och paverkar féreningens mojlighet att hantera fram-
tida slitagekostnader och renoveringar. Om en férening
med laga avgifter inte sparar tillrackligt kommer
foreningens framtida medlemmar fa betala for
nuvarande medlemmars slitage.

Vara siffror visar att ndgra foreningar sparar for lite
och detta i ett lagranteldge. Ett lagt sparande betyder
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inte att féreningen inte klarar sin ekonomi idag men
dessa foreningar har siledes for laga avgifter for att
tacka framtida underhall och investeringar. Vi arbetar
darfor proaktivt med ekonomiska nyckeltal och
konkreta underlag i samband med budgetperioder
och bokslut. En del foreningar klarar av att halla
oforandrade avgiftsnivaer, exempelvis tack vare stigande
hyresintakter eller sinkta kostnader.

Siffrorna visar som sagt att bostadsrattsféoreningar-
nas avgifter inte 6kar, vilket &r en trend som oroar.
Genom att synliggéra och medvetandegora dessa
forhallanden hoppas vi se positiva effekter pa avgifts-
nivaerna pa sikt.

Driftskostnader
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SKULDER:

SKULDSATTNINGEN
OKAR | EN NORMAL TAKT

Skuldsattningen hos bostadsrattsféreningarna har ckat med cirka 3 procent pa fem ar.
En okning som vi dock ser som normal.

Jamfor vi 6kningen av skuldsattning med avgiftsutveck-
lingen ser vi att den okar i snabbare takt och detta har Skulder
bostadsrattsféreningarna parerat med hjalp av lagre

.. Kr/kvm/ar
rantekostnader. 7000
Genomsnittlig skuldsittning ar en viktig faktor att
halla koll pa men skuldsattning ar nagot som kommer 6000

att variera kraftigt mellan féreningarna. Det ar inte
anmarkningsvart att en nyproducerad bostadsratts-
forening, eller en som nyligen genomfort ett stambyte,
har en hég skuldsattning. Daremot ska man inte ha en

5000

4000

hog skuldsattning om man har stora investeringarna 3000
framfor sig i nartid.

Som en jamforelse har vi tittat pa skuldsittningen 2000
bland bostadsrattsforeningar byggda mellan 198o-
1990. Detta ar féreningar som rimligtvis har relativt
stora investeringar framfor sig de kommande tjugo

1000

aren. Bland dessa foreningar ar skuldsattningen cirka 2015 2016 2017 2018 2019
5 400 kr/kvm och ar. Vi kommer framoéver se en trend
att skuldsattningen 6kar i dessa féreningar som mest
till foljd av aterinvesteringar i stammar, fasader, fonster,
tak och balkonger.

Vi ser aven att de flesta foreningar amorterar bra, De senaste
cirka 2 procent av sin totala skuld per ar, vilket ar ett fem aren har den
resultat av ett bra éverskott i féoreningen. genomsn itthi ga

skuldsattningen
okat med 3%
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RANTEKOSTNADER:

RANTEKOSTNADERNA SIUNKER
—MEN | LAGRE TAKT

Bostadsrattsforeningarnas rantekostnader fortsatter att sjunka under 2019 men
i en lagre takt an tidigare. Snittrantan for foreningarnas lan ar 2019 var 1,48 procent
jamfort med 2015 da snittrantan var 2,66 procent. En stor differens pa endast fem ar.

Bostadsrattsforeningarna i denna rapport har en total
skuldsattning om drygt 4,8 miljarder kronor. Det Snitfranfor

innebar att de tillsammans betalar cirka 56,6 miljoner ”
0

kronor mindre i ranta idag an for fem ar sedan. 30

Vart rad till bostadsrattsforeningar med hogre
skuldsattning ar att ha en mix av rorliga och bundna

2,5
lan i sin lanestock. Pa sa satt kan foreningar undvika

kraftigt hojda avgifter, vilket kan bli fallet vid stigande
rantor och enbart rorliga lan. I dessa fall maste

2,0

foreningar, som anpassat avgiften till det laga rante-
laget, ticka upp for kostnadsokningar i snabbare takt,
vilket kan komma som en otrevlig 6verraskning for .
medlemmarna. ’
For att veta vad kostnadsdkningen skulle bli med s
hogre rantor tittar vi pa nyckeltalet rantekdnslighet”. '

Vara féreningar ligger i genomsnitt pa en rantekénslighet

pa 8, vilket i praktiken innebér att om rantan ékar 0 2015 2016 2017 >018 >019
1 procentenhet sa kan det kravas en avgiftshojning mot-

svarande kdnsligheten, det vill siga en avgiftshojning

pa 8 procent for att ticka de 6kade rantekostnaderna.

* Rantekansligheten raknas fram genom att ta fotala laneskulden multiplicerat med 1% delat med den totala drsavgiften.



SPARANDE:

DET UNDERLIGGANDE SPARANDET
MINSKAR — RANTERISKEN OKAR

En bostadsrattsforenings underliggande sparande ar det overskott som foreningen
har i sin [opande ekonomi franraknat rantekostnadsutveckling.

Vi utgar alltsa fran pyramiden pa sidan 4 men raknar
med att rantan ar konstant. Med ett enkelt rakne-
exempel, dar vi ponerar att en snittranta pa g procent
varit oforandrad de senaste fem aren, kan vi se att det
underliggandesparande har sjunkit konstant sedan 2015.

I praktiken har sparandet faktiskt legat pa en jamn
niva de senaste fem aren, vilket till stor del beror pa
successivt sjunkande rantekostnader. Det betyder att
manga bostadsrattsforeningar idag lever pa att rantan
ar lag. Det innebir ocksd att manga bostadsratts-
foreningar ar betydligt kinsligare for en atergang till
normaliserade rantor an vad de var for fem ar sedan.
Ranterisken har alltsa okat.

Exempel: En bostadsrittsforenings sparande kan jamforas
direkt med den faktiska slitagekostnaden. Om alla de
dterinvesteringar som ska goras de kommande 50 daren
kostar 200 kr/kvm och dr i genomsnitt, bor ocksa sparandet
ligga runt 200 kr/kum och dr. Ligger nivan pd sparandet
under 200 kr/kvm och ar innebdr det att framtida medlemmar
far betala for nuvarande medlemmars slitage. Dérfor dr det
oroande att det underliggande sparandet sjunker.

Sparande till framtida underhall och
investeringar vid konstant snittranta om 3%
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SAMMANFATTNING

Siffrorna fran 2019 visar att den genomsnittliga bostadsrattsforeningen som forvaltas

av HSB Sadertorn mar bra men att riskerna kommer att tka succesivt de kommande aren.
Darfor ar det viktigt att styrelser, brf-medlemmar och bostadskdpare far battre information
om foreningarnas ekonomi.

HSB SODERTORNS BOSTADSRATTS-

Det ar dven viktigt att komma ihag att alla bostadsratts-
BAROMETER 2019 VISAR ATT:

foreningar har olika forutsattningar. Exempelvis ar det
inte en sarskilt stor risk att ha alla sina lan pa korta e Avgiftsnivaerna har i stort sett varit oférandrade de
rantor for en lagt skuldsatt férening, utan stora senaste fem dren, vilket inte ir langsiktigt héllbart.
investeringar i nartid.

En viktig slutsats ar att det inte ar hallbart med
oférandrade avgifter sarskilt lange till. Detta da de
genomsnittliga rantekostnaderna inte kan sjunka

* Trots oférandrade avgiftsnivaer de senaste fem aren
har bostadsrattsforeningarnas genomsnittliga
sparande hallits pd en bra niva. Anledningen till
detta ar i princip uteslutande kontinuerligt sankta

ytterligare i nagon markbar utstrackning. Den enskilda rantekostader.

foreningen kan givetvis forhandla ner rantan ytterligare,
men vi kommer inte se samma drastiska nedgang som
vi har gjort de senaste fem aren.

® Det underliggande sparandet sjunker dock for
varje ar som gar och skulle vi dterga till ett mer
normalt ranteldge 6kar behovet av avgiftshojningar
for manga bostadsrattsforeningar.

¢ Kostnaden for den l6pande driften har 6kat med
cirka 15 procent pa fem ar. Vilket man inte tagit
hansyn till da avgiftsnivaerna inte 6kat i samma takt.
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HSB SODERTORNS TIPS TILL FORENINGARNA:

= Tank langsiktigt gallande foreningens ekonomi och utga fran en komplett underhalls-
och investeringsplan.

» Sikta pa att spara minst 200 kr/kvm per ar, da har féreningen en bra grund att sta pa.

» Folj HSB:s rekommendationerna pa avgiftsniva for just er forening.

» Behdver ni hoja avgiften? Hoj den successivt, inte nodvandigtvis allt pa en gang.

* Prata med era medlemmar och hjalp dem forsta att alla tjanar pa att tanka langsiktigt.




BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

Las mer om HSBs arbete med ekonomiska nyckeltal pa
hsb.se/bostadsrattskollen
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HSB Sodertarn
Huddinge Stationsvag 5 | Box 1084 | 141 22 Huddinge
Telefon 08-608 68 00 | info.sodertorn@hsb.se
hsb.se/sodertorn



