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HUR MAR DEN GENOMSNITTLIGA
BOSTADSRATTSFORENINGEN?

Cecilia Jutell

Sophie Skytt

HSB ar en av Stockholmsregionens storsta bostadsorganisationer. Vi bygger bostader
och forvaltar fastigheter, men arbetar ocksa for att 6ka forstaelsen for bostadsratts-
foreningars ekonomi. Darfor slapper vi nu for fjarde aret i rad rapporten Stockholms

bostadsrattsbarometer.

Idag finns omkring 10 ooo bostadsrattsféreningar
i Stockholms lan. Det 4r med andra ord manga

i regionen som bor i bostadsratt. Och vi vet att
foreningens ekonomi ar den fraga som engagerar
allra flest bostadsrattshavare.

Pa kommande sidor presenterar vi ekonomiska
nyckeltal fran drygt 600 féreningar i Stockholms-
regionen. Vi berattar hur nyckeltalen hanger ihop
och presenterar slutsatser utifran aktuella data.
Hur mar den genomsnittliga féreningen? Hur
utvecklas avgifterna? Okar skulderna, och sparar
foreningarna tillrackligt till framtida underhall?

Cecilia Jutell Sophie Skytt
Analytiker Verksamhetschef
HSB Stockholm HSB Sodertorn

cecilia.jutell@hsb.se sophie.skytt@hsb.se

OM STOCKHOLMS
BOSTADSRATTSBAROMETER

= Statistik fran 621 bostadsrattsforeningar
(bade HSB-medlemmar och icke medlemmar)
i 19 kommuner i Stockholms lan.

= Samtliga foreningar anlitar HSB Stackhalm
eller HSB Sadertarn for finansiell radgivning
och ekonomisk farvaltning.

= Statistik fran rakenskapsaret 2021.

= 78 867 bostadsrattslagenheter
(127 lagenheter/brf i snitt).

= 5521311 kvm boarea
(8 891 kvm/brf i snitt).

= 287 523 kvm lokalarea
(463 kvm/brf i snitt).




RESULTATREDOVISNING 2021 ARS STATISTIK

AVGIFTER OCH OVRIGA INTAKTER

En bostadsrattsforenings intakter bestar i huvudsak av avgifter frdn medlemmarna, men aven av hyror
fran exempelvis kommersiella lokaler eller parkeringsplatser. Avgiften fran medlemmarna under 2021 var
i snitt 709 kr/kvm/ar, vilket ar en marginell 6kning fran aret innan. De senaste fem aren har avgifterna
tkat med knappt tre procent. Den genomsnittliga totala intakten ar ofdrandrad fran ifjol (810 kr/kvm/ar),
men har 6kat med knappt fyra procent de senaste fem aren.
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DRIFTKOSTNADER (exkl tomtrattsavgald)

En bostadsrattsforenings driftkostnader bestar av
lopande kostnader for exempelvis vatten, el, fjarrvarme,
forvaltning, sophamtning, reparationer och forsakringar.
Driftkostnaden ar i snitt 533 kr/kvm/ar, vilket ar en
okning med nastan tio procent jamfort med faregaende
ar. De senaste fem aren har driftkostnaderna dkat
med drygt 15 procent.
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TOMTRATTSAVGALD

Drygt var femte forening i urvalet har mark upplaten
med tomtratt. Det innebar att foreningen inte ager
marken som byggnaden star pa, utan istallet betalar
en arlig markhyra (tfomtrattsavgald) till kommunen.
Avgalden for dessa fareningar ar i snitt 72 kr/kvm/ar,
en okning med dver fyra procent fran aret innan.

De senaste fem aren har siffran ékat med nio procent.
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SPARANDE

En bostadsrattsfarenings sparande ska tacka foreningens
framtida underhall av exempelvis tak, fasader, fonster och
stammar. Sparandet under 2021 uppgick i snitt till 207 kr/
kvm/ar, vilket &r en minskning med nastan 17 procent
jamfort med aret innan. Under den senaste femars-
perioden har sparandet sjunkit med nara tio procent.
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RANTEKOSTNAD

Rantekostnad avser den summa bostadsratts-
foreningar betalar for sjalva rantan pa sina lan.
Foreningars genomsnittliga rantekostnad ar

54 kr/kvm/ar, vilket ar en minskning med nastan
13 procent. De senaste fem aren har samma
siffra sjunkit med 29 procent.
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SKULDSATTNING

En bostadsrattsforenings skuldsattning visar hur
mycket 1an den har per kvm boarea och lokalarea.
Foreningarnas skuldsattning uppgar i snitt till

5 408 kr/kvm/ar, vilket i princip ar oférandrat fran
aret innan. Sedan 2017 har skuldsattningen okat
med drygt fem procent.
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RANTENIVAER

Snittrantan avser rantan for bade rorliga och bundna lan,
oavsett bindningstid. Snittrantan har sjunkit nagot
sedan féregaende ar och uppgar till 1,0 procent. Jamfart
med for fem &r sedan har rantan sjunkit med 0,5
procentenheter.
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HOG TID ATT PARERA DET

LAGRE SPARANDET

De ekonomiska forutsattningarna for bostadsrattsforeningar har forandrats
snabbt det senaste aret. Siffrorna visar att det genomsnittliga sparandet har
sjunkit patagligt under 2021, vilket beror pa att kraftigt okade driftkostnader
inte parerats med hojda avgifter. Nu stiger dessutom rantorna.

Det genomsnittliga sparandet sjonk med hela 17
procent jamfort med féregaende ar. Det dr den storsta
forandringen i sparandeniva sedan Stockholms bostads-
rattsbarometer lanserades 2019. Att sparandet sjunkit
sa patagligt beror pa att driftkostnaderna 6kat med
ndra tio procent. Nagot som direkt kan harroras till
kostnadsokningar for el (+29 %) och varme (+12 %).
Da féreningarna inte parerat kostnadsokningarna med
hojda avgifter blir effekten ett betydligt lagre sparande
an aret innan.

Det genomsnittliga sparandet ligger nu pa
207 kr/kvm/ar, vilket ar orovickande nara den
miniminiva som HSB schablonmassigt rekommenderar
(200-300 kr/kvm/ar). Siffrorna visar dven att fyra av
tio foreningar troligtvis sparar for lite, vilket innebar
att de inte tar ekonomisk hojd for sitt framtida under-
hallsbehov. I praktiken innebéar det att kostnaderna
for det slitage som sker idag skjuts till framtida
medlemmar i féoreningen.

Om rantan
okar med
en procentenhet
behover en av fio
brf hoja med mer
an 15 procent.

Sjunkande rantekostnader

- fram till arsskiftet

Under 2021 sjonk féreningarnas genomsnittliga
rantekostnader med nastan 19 procent. Forst i slutet
av aret borjade marknadsrantorna stiga forsiktigt, for
att under varen stiga mer kraftigt. Darefter har dven
Riksbanken hojt styrrantan tva ganger, och idag tyder
det mesta pa att rantan ska upp ytterligare. Stigande
rantekostnader ar med andra ord en post som kommer
att O0ka under detta ar, vilket styrelser maste ta hojd
for, sarskilt om foreningen ar rantekanslig. Om rantan
6kar med en procentenhet behéver den genom-
snittliga bostadsrattsforeningen i Stockholmsregionen
hoja sina avgifter med 8 procent for att behalla samma
sparande. Och en av tio behoéver hoja med mer dn

15 procent.

Omfattande avgifts-

héjningar ofrankomligt

Vi befinner oss i ett nuldge dar bostadsrattsforeningarnas
driftkostnader 6kat patagligt, samtidigt som rinte-
kostnaderna nu 6kar. Darutéver kan manga féreningar
med mark upplaten med tomtratt vinta sig ytterligare
kostnadsokningar. Parallellt med denna utveckling har
den genomsnittliga avgiftsnivan varit i princip oférandrad,
vilket resulterat i ett kraftigt sinkt sparande till fram-
tida underhall.

Utifran radande omstindigheter 4r det ett maste

for styrelser att borja arbeta aktivt med avgiftsnivan.
Att arbeta 16pande och langsiktigt med avgiften ar en
generell rekommendation for att ticka 6kade kostnader
och bevara ritt niva pa sparandet. Men ocksa for att
undvika kraftiga avgiftshojningar, vilket vissa bostads-
rattsforeningar nu kommer tvingas till. For att ha full
koll pa kommande renoveringskostnader, som ocksa
ska sittas i relation till avgiftens niva, behoéver styrelsen
sakerstilla att féreningen har en komplett underhalls-
och investeringsplan.



“Att amortera
ar ett maste,
och en bra
niva ar minst
tva procent.”

NYTT RANTELAGE KRAVER HANDLING

Sa hur ska styrelser agera pa en turbulent rantemarknad?
Varje bostadsrattsforening ska bedomas individuellt, men ett
generellt rad ar att se dver foreningens Ioptider pa lanen.

Ett bra sitt att sprida risken och 6ka forutsagbarheten Att amortera ar ett maste, och en bra niva ar minst
ar att se over foreningens loptider pa lanen och tvd procent. Det gor att féoreningen betalat av lanet
sakerstdlla att alla lan inte 16per ut samtidigt. Ett bra inom 5o ar, och darmed skapar nytt laneutrymme
riktmérke ar att ett av foreningens lan bor 16pa ut varje nar det ar dags att aterigen renovera fastigheternas
ar. En lagt skuldsatt férening kan ha en storre andel stora komponenter. Darutover ska en styrelse alltid
rorliga lan, vilket varit mest kostnadseffektivt historiskt konkurrensutsatta och féorhandla lanevillkor for att
sett. En hogt skuldsatt forening ar mer rantekanslig fa den basta rantan.

och bor darfor ha en storre del av lanen bundna. Det Men det enskilt viktigaste ekonomiska nyckeltalet
kostar mer, men ar en bra forsikring. att halla koll pa ar sparande till framtida underhdall,

ett nyckeltal som paverkas direkt av rantehojningar.
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"Sparandet ar det absolut viktigaste nyckeltalet
att arbeta med for €n bostadsrattsforening.”

GOR SPARANDET TILL FORENINGENS LEDSTJARNA

Sparandet ar det absolut viktigaste nyckeltalet att
arbeta med for en bostadsrattsforening. Ett for
lagt sparande behover inte betyda att féreningen
inte klarar sin ekonomi idag. Men det visar att
den inte sparar tillrackligt till sitt framtida under-
hallsbehov. Konsekvensen mérks forst nar det

ar dags for storre underhall eller investeringar.
Om foéreningen inte har haft ett tillrickligt
sparande och dirmed inte kunnat amortera
eller placera tillrackliga belopp maste den lane-
finansiera i hogre grad. For att ticka de 6kade
rantekostnaderna maste avgifterna i manga

fall hojas kraftigt.

For att ta reda pa hur stort sparandet behover
vara kravs en komplett underhalls- och investe-
ringsplan. Den ska inkludera kostnader for
samtliga stora planerade underhall sasom
stammar, fonster, fasad, balkong och tak under
de kommande 50 aren. De flesta féreningar har
idag en underhallsplan, men de innehaller inte
alltid samtliga komponenter och ger darmed
en missvisande bild.

Forst nar kostnaderna for planerat underhall
och investeringar ar identifierade gar det att
satta en korrekt niva pa sparandet, och dirmed
veta hur hoga avgifterna behover vara over tid.

Detta tillvigagangssitt innebar ocksa att foreningar
kan ha en jamnare avgiftsutveckling. Om en
underhalls- och investeringsplan saknas kan
man utga ifran en schablon pa ett sparande om
200-300 kr/kvm/ar. Men schablonen ar en
generell bedomning och beror till stor del pa
hur fastigheten ar utformad. Bostadsratts-
foreningar som exempelvis har manga hus-
kroppar med fa vaningar har mer tak och fasad
att underhalla, medan hoghus sannolikt har
hissar att underhalla, och sa vidare.

Total intakt

Sparande

Rantekostnader

Driftkostnader

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




EN REGIONAL JAMFORELSE

Hur val star sig ekonomin i Stockholms bostadsrattsforeningar jamfort med
foreningar i andra delar av landet? | denna del jamfor vi driftkostnader och
sparande for foreningar i Stockholmsregionen med tre andra stora regioner.

I samtliga regioner okade driftkostnaderna under
foregaende ar, vilket huvudsakligen beror pa 6kade
energi- och uppvarmningskostnader. I Stockholm,
Malmo6 och Sédra Norrland* 6kade driftkostnaderna
med cirka tio procent, och i Goteborg med drygt fem
procent. Bostadsrattsforeningar i Stockholmsregionen
har hogst driftkostnader, och foreningar i Goteborg
lagst, precis som ifjol.

Nar det géller sparandet sjonk det i samtliga regioner.
Precis som foregaende ar har féreningar i Stockholms
lan ett nagot hogre sparande an féreningar i Sédra
Norrland, men lagre an foreningar i Goteborg och
Malmé. Hogst sparande har foreningar i Goteborg
som i genomsnitt sparar 26g kr/kvm/ar.

DRIFTKOSTNADER (exkl tomtrattsavgald)
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SPARANDE

Kr/kvm/ar
300

250

200

150

100

50

Stockholm

Malmo Goteborg Sodra Norrland

*HSB Sodra Norrland har verksamhet i Vasternorrlands, Jamtlands och Gavleborgs lan.






5 GODA RAD

FOR EN LANGSIKTIGT HALLBAR EKONOMI
|

Underhalls- och investeringsplan

En komplett underhalls- och investeringsplan ar bostadsrattsforeningens baste van.
Inkludera kostnader for samtliga stora planerade underhall och investeringar
(stambuyte, tak, fonster, balkong och fasad) for de kommande 50 aren.

O

Spara till framtida underhall
Spara till er genomsnittliga underhalls- och investeringskostnad. Om ni inte kanner
till kostnaden, barja med att spara minst 200 kr/kvm/ar. Da betalar nuvarande medlemmar
for sitt eget slitage och kostnaden skjuts inte pa framtida medlemmar.

Ha koll pa stigande kostnader
Kostnader stiger som regel fran ar till r. Det ar darfor viktigt att Idpande se dver fareningens
driftkostnader och réantekostnader, for att om mojligt sanka dessa. Att aven satsa pa smarta
och héllbara investeringar, som att installera solceller, kan gora stor skillnad.

En langsiktig avgiftsniva
Ha en lopande diskussion i styrelsen kring avgiftsnivaer, och tank langsiktigt.
Dagens avgift ska ocksa sattas i relation till sparandet till framtida underhall.
Ratt avgift ar eft bra riktmarke, inte lag eller hog.

O

Transparens och tydlighet
Var oppna mot era medlemmar om hur styrelsen planerar och resonerar kring foreningens
ekonomi, men ocksa om 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
hsbh.se/bostadsrattskollen

HSB - dar majligheterna bor



