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OM STOCKHOLMS

BOSTADSRATTSBAROMETER

Cecilia Jutell

For tredje aret i rad slapper HSB rapporten Stockholms Bostadsrattsbarometer.
| drets upplaga ar urvalet av bostadsrattsforeningar storre an tidigare, och vi kan nu

presentera ekonomiska nyckeltal fran drygt 600 av vara kunder i Stockholmsregionen.

Pa kommande sidor berittar vi hur nyckeltalen
héanger ihop, och vilka slutsatser som kan dras kring
bostadsrittsforeningarnas ekonomi. Hur mar den
genomsnittliga féoreningen? Hur utvecklas avgifterna?
Okar skulderna? Och sparar foreningarna tillrackligt?

HSB ér en av landets storsta bostadsrattsorganisa-
tioner. Ett av vara viktigaste uppdrag ar att 6ka
forstaelsen for hur bostadsrittsféoreningars ekonomi
fungerar. Pa sa sétt vill vi bidra till trygga och vilmaende
bostadsrittsforeningar som tar ansvar for en lang-
siktigt hallbar ekonomi.

Trevlig lasning!

Cecilia Jutell
Analytiker
HSB Stockholm

Sophie Skytt
Verksamhetschef
HSB Sodertorn

OM STOCKHOLMS
BOSTADSRATTSBAROMETER

» Statistik fran 629 bostadsrattsfareningar
(b&de HSB-medlemmar och icke medlemmar)
i 19 olika kommuner i Stockholms lan, vars
ekonomiska forvaltning skots av HSB Stockholm
och HSB Sodertorn.

= Statistik fran 2020.

= 80 512 bostadsrattslagenheter
(snitt 128 lagenheter/brf).

» 5646 000 kvm boarea
(snitt 8 976 kvm/brf).

= 298 000 kvm lokalarea
(snitt 473 kvm/brf).



RESULTATREDOVISNING 2020 ARS STATISTIK

AVGIFTER OCH OVRIGA INTAKTER

En bostadsrattsforenings intakter bestar i huvudsak av avgifter frén medlemmarna, men aven av hyror
fran exempelvis kommersiella lokaler eller parkeringsplatser. Avgiften fran medlemmarna under 2020
arisnitt 696 kr/kvm/ar, vilket ar oférandrat sedan aret innan. Avgifterna har dock 6kat nagot de senaste
fem aren (+2 procent). Den genomsnittliga totala intékten ar 805 kr/kvm/ar, vilket ar en hojning med
knappt 1 procent sedan foregaende ar, och med 3,5 procent de senaste fem aren.
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DRIFTKOSTNADER (exkl tomtrattsavgald)

En bostadsrattsforenings driftkostnader bestar

av lopande kostnader for exempelvis vatten, el, fjarr-
varme, forvaltning, sophamtning, reparationer och
farsakringar. Driftkostnaden ar i snitt 483 kr/kvm/ar,
vilket jamfart med foregaende ar ar en sankning
med 2,5 procent. De senaste fem aren har drift-
kostnaderna daremot 6kat med 6,5 procent.
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TOMTRATTSAVGALD

Ungefar var femte forening i urvalet upplats

med sa kallad tomtratt. Det innebar att féreningen
inte ager marken som byggnaden star pa, utan
istallet betalar en arlig markhyra (tomtrattsavgald)
till koemmunen. Avgalden ar i snitt 69 kr/kvm/ar

for dessa foreningar, vilket ar en 6kning med tre
procent sedan foregdende ar.
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SPARANDE

En bostadsrattsforenings sparande ska tacka
foreningens framtida underhall av exempelvis tak,
fasader, fonster och stammar. Sparandet under
2020 uppgick i snitt till 245 kr/kvm/ar, vilket ar en
okning med 10,5 procent sedan farra aret. De senaste
fem aren har sparandet dkat med 12 procent.
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AMORTERING

Amarteringen i procent av skuld ar 2,7 procent,
vilket ar en minskning med 0,1 procentenheter
sedan forra aret, och en minskning med 0,6 procent-
enheter pa fem ar.

SKULDSATTNING

En bostadsraffsfarenings skuldsattning visar
hur mycket lan den har per kvm boarea och lokal-
area. Fareningarnas skuldsattning uppgar i snitt
till 5 352 kr/kvm/ar, och 6kar med 2 procent fran
foregdende ar. Jamfort med for fem ar sedan har
skuldsattningen okat med 8 procent.
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RANTOR

Snittrantan har sjunkit ndgot sedan foregdende ar
och uppgar till 1,1 procent. Jamfart med for fem ar
sedan sa har rantan sjunkit med 0,7 procentenheter.
Snittrantan avser rantan for bade rorliga och bundna
|an, oavsett bindningstid.
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SPARANDET OKAR TROTS
STILLASTAENDE AVGIFTER

Sparandet har stigit ordentligt sedan foregaende ar, och den genomsnittliga

foreningen har idag ett bra sparande. Detta trots att avgiftsnivaerna har varit

oforandrade sedan ifjol. Det hogre sparandet ar istallet en effekt av hogre

ovriga intakter samt lagre drift- och rantekostnader.

Det 6kade genomsnittliga sparandet under 2020 ar
positivt, men beror inte pa medvetet hojda avgifter
med syftet att 6ka just sparandet. Istillet handlar det
om hagre intdkter, vilket bland annat kan foérklaras
med o6kade hyresintakter for kommersiella lokaler,
trots pandemin. Men ocksa sinkta rante- och drift-
kostnader vilket huvudsakligen kan harledas till
lagre kostnader for el, virme och snordjning.

TRE AV TIO SPARAR FOR LITE

Trots att den genomsnittliga féoreningen har ett bra
sparande visar siffrorna i arets rapport att tre av tio
bostadsrittsforeningar fortfarande sparar for lite
(mindre dn 200 kr/kvm/ar). Dessa foreningar ticker
alltsd inte upp for sitt framtida underhallsbehov,

som schablonmassigt uppgar till 200—g00 kr/kvm/ar.
I praktiken innebar det att kostnaderna for det
slitage som sker idag skjuts till framtida medlemmar

i foreningen.

HOJDA AVGIFTER OFRANKOMLIGT PA SIKT

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 underhallsbehov.
Konsekvensen marks forst nar det ar dags for storre

underhall eller investeringar. Om féreningen inte har
haft ett tillrackligt sparande och darmed inte kunnat
amortera eller placera tillrickliga belopp maste den
lanefinansiera i hogre grad. For att ticka de 6kade
rantekostnaderna maste avgifterna i manga fall hojas
kraftigt.

For att arbeta forebyggande, och uppna ett hogre
sparande, kan en férening antingen minska sina
kostnader eller 6ka sina intakter. Mest troligt behéver
den hoja sina arsavgifter pa ett kontrollerat satt.

Pa sikt kommer aven 6kade kostnader for rantor,
drift och underhall att behdva motas med framfor
allt hojda avgifter.

MANGA FORENINGAR AR RANTEKANSLIGA

Den stora anledningen till att féreningar trots allt

har ett bra sparande idag ar den laga rantan. Det gor
dock manga foreningar rantekinsliga, och pa sikt ar
det ohallbart med ett for lagt sparande givet att rintan
nagon gang vander uppat. Om rantan oékar med en
procentenhet behdver den genomsnittliga bostadsratts-
foreningen i Stockholmsregionen hoéja sina avgifter
med atta procent for att behalla samma sparande.

Och nastan en av tio behéver héja med mer an
15 procent.




"Sparandet ar det
nyckeltal som enskilt
sager mest om hur
en forening mar
ekonomiskt.”

FOKUSERA PA FGRENINGENS SPARANDE

Sparandet ar det absolut viktigaste nyckeltalet
att arbeta med for en bostadsrattsférening.
Sparandet ar namligen det nyckeltal som enskilt
sdger mest om hur en férening mar ekonomiskt.

For att ta reda pa hur stort sparandet
behover vara sa kravs en komplett underhalls-
och investeringsplan som inkluderar kostnader
for samtliga stora planerade underhall och
investeringar under de kommande 50 aren,
sasom stammar, fonster, fasad, balkong och tak.
De flesta foreningar har idag en underhalls-
plan, men de innehaller inte alltid samtliga
komponenter och ger dirmed en missvisande
bild. Forst nar kostnaderna foér planerat under-
hall och investeringar ar identifierade gar det
att sitta en korrekt niva pa sparandet, och dar-
med veta hur héga avgifterna behover vara 6ver
tid. Detta tillvigagangssatt innebér ocksa att
foreningar kan ha en jamnare avgiftsutveckling
over tid.

Om en underhalls- och investeringsplan
saknas kan man utga ifran en schablon pa
200-300 kr/kvm/ar. Men schablonen ér en

generell bedémning och beror till stor del pa
hur fastigheten ar utformad och vad den har
for forutsattningar. Bostadsrattsféreningar som
exempelvis har manga huskroppar med fa
vaningar har mer tak och fasad att underhalla,
medan hoghus sannolikt har hissar att under-
halla, och sa vidare.

Total intakt

Sparande

ntekostnader

Driftkostnader

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




NAGOT OKAD SKULDSATTNING
—FORTSATT BRA AMORTERING

Nar en bostadsrattsforenings skuldsattning bedoms ar det cenfralt att satta den

i relation till skicket pa fastigheten. | en nyproducerad forening, dar underhall ligger
langt fram i tiden, ar en hog skuldsattning sallan ett problem. Men i en aldre forening,
dar exempelvis ett stambyte star for dorren, kan det vara mer utmanande.

"Att amortera
2,7 procent
pa skuld
ar anda en god
amorterings-
niva.”

En jamforelse mellan féoreningarnas skuldsattning och
intdkter under de senaste fem aren visar att skuldsatt-
ningen Okat i avsevart hogre takt dn intakterna. Det ar
en ekvation som endast gar ihop kortsiktigt tack vare
laga rantenivaer.

Var data visar att amorteringsnivan aterigen har
sjunkit nagot fran féregaende ar. Den genomsnittliga
amorteringen pa 2,7 procent ar anda pa en god niva.
Men det viktiga for att bedéma hur en férening mar

ckonomiskt ar att se till sparandet, nagot som i sin
tur aven kan nyttjas till att amortera.

Foéreningar som ar uppforda mellan 1980 och
1990 och som rimligtvis har stora renoveringar fram-
for sig har en skuldsittning som ar marginellt hogre
an genomsnittet. For dessa foreningar foreligger en
eventuell risk da deras skuldsittningsgrad troligtvis
kommer att 6ka ytterligare till f6ljd av lanefinansiering.



EN REGIONAL JAMFORELSE

| denna del jamfor vi driftkostnader och sparande for foreningar i Stockholmsregionen
med foreningar i fre andra stora regioner - Goteborg, Malmo och Sodra Norrland*.

Statistiken visar att féreningar i Stockholmsregionen har ett hogre sparande an féreningar i Sédra Norrland,
men lagre dn féreningar i Géteborg och Malmé. Foéreningarna i Stockholmsregionen hamnar aven i topp
nar det géller driftkostnader.

DRIFTKOSTNADER (exkl tomtfrattsavgald) SPARANDE
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*HSB Sodra Norrland har verksamhet i Vasternorrlands, Jamtlands och Gavleborgs lan.
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5 GODA RAD

“TILL BOSTADSRATTSFORENINGAR
FOR BATTRE EKONOMISK HALLBARHET

Har ni inte en komplett underhalls- och investeringsplan
som inkluderar kostnader for samtliga stora planerade underhall
och investeringar sdsom stambyte, tak, fonster, balkong och
fasad for de kommande 50 aren - ta fram en!

O

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

Se over era driftkostnader for att om majligt sanka dessa.

N

Ha en lopande diskussion i styrelsen vad galler
avgiftsnivaer, och tank langsiktigt.

O

¥

Var oppna mot era medlemmar om hur ni planerar
och resonerar kring foreningens ekonomi.




BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

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

HSB - dar majligheterna bor



