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Syftet med en bostadsrattsforening

Syftet med en bostadsrattsforening ar att tillhandahalla ett
tryggt och prisvart boende at sina medlemmar. Detta kan bara
uppnas om foreningens ekonomi och fastighetens underhall
planeras utifrdn ett langre perspektiv. En sadan planering
kraver att foreningens medlemsavgift redan idag tar hojd

for framtida underhallsbehov.

En styrelse som sitter avgiften for lagt riskerar inte bara
foreningens framtida ekonomi. Avgiften kan behova chock-
hoéjas, vilket riskerar att vardet pa bostadsratterna faller.

En styrelse som istéllet sédtter avgiften for hogt tvingar
medlemmarna att spara pengar i foreningen. For att ett sadant
sparande ska vara intressant maste pengarna investeras pa ett
Ionsamt satt sa att vardet pa bostdderna Okar eller att avgiften
i framtiden kan sinkas.

En av de viktigaste uppgifterna for en styrelse i en bostads-
rattsforening ar darfor att avgora vad som ar en hallbar
avgift. Det vill sdga sitta en avgift som sakrar ett tryggt
och prisvart boende pa lang sikt i foreningen, utan att detta
belastar medlemmarnas privatekonomi i onodan.

Vilken niva pa avgiften som balanserar ekonomin 6ver tid ar
svart att vardera. Branly har de kunskaper som kravs for att
avgora vad som ar en vil avvagd niva pa foreningens avgift.

Denna rapport ar ett bidrag till styrelsens arbete och syftar
till att hjdlpa styrelser runt om i Sverige att planera
foreningens ekonomi idag och i framtiden.

Branly hjilper hostadsrittforeningar med att:

- Hitta en vil avvagd avgift for foreningen
- Jamfora foreningens ekonomi med andra bostadsrattforeningar
- Ta fram planer for att sakra ett tryggt och prisvart boende pa sikt

1 Ekonomisk analys av Sveriges bostadsrattsforeningar

En hallbar avgift 4r A och 0

| slutandan finns bara ett enda relevant
nyckeltal for en styrelse i en bostadsratts-
forening: ar medlemsavgiften satt s att den
speglar foreningens kostnader pé sikt?

For hoga avgifter tvingar medlemmarna till
onadigt sparande i foreningen.

For 13ga avgifter riskerar fastighetens
underhdll pé sikt och en chockhojning
av avgiften i framtiden.

David Sundén, Ekonomie doktor
Grundare av Branly

Kontakta Branly:

kontakt@branly.se
branly.se
072 3233699



Sveriges bostadsrattsforeningar 2021

Sammanfattning

Manga av Sveriges bostadsrattsforeningar har stora mojligheter att sanka sina avgifter.

Ett generellt hogt strukturellt sparande medger att manga styrelser bor se over avgifts-
nivderna och hur sparade medel bor anvandas pa basta satt. Det finns aven stora mojligheter
att sanka kostnaderna. Enbart onodigt hoga rantor kan bidra till att sanka avgifterna med i
snitt 7,5 procent, eller 300 kr/ménad for en bostad pa 70 kvm.

Foreningarna sparar mer

Under de senaste tio dren har bostadsrattsforeningarnas |anerantor
mer an halverats. | dagslaget [3nar foreningarna till i snitt 1,4 procent.
De lagre rantekostnaderna har inte &tfoljts av lagre avgifter utan av
ett hogre strukturellt sparande.

Det strukturella sparandet mater foreningens dver- eller underskott
givet foreningens kostnader pa lang sikt. Ett strukturellt sparande
lika med noll innebér att foreningens ekonomi ar i balans over tid.
Ett positivt strukturellt sparande betyder att medlemmarna sparar

i foreningen och att intakterna ar hogre an kostnaderna p sikt.
Omvant innebar ett negativt strukturellt sparande att foreningen
gdr med underskott och att dagens medlemmar i foreningen valtrar
over kostnader pa framtida medlemmar.

I snitt ar det strukturella sparandet 114 kr/kvm bostadsyta eller
cirka 650 kronor per manad for en bostad pa 70 kvm.

Hogre utgifter for underhall

Det hogre strukturella sparandet har inte atfoljts av okade amorter-
ingar. Foreningarna har amorterat ungefar 1 procent av sina skulder
de senaste tio dren.

I stallet har foreningarnas utgifter for underhdll av fastigheterna okat.
Normalt ska beslut om underhall av fastigheten fattas utifran ldng-
siktiga underhallsplaner och vara finansierade pa forhand genom tidigare
avsattningar. Beslutet att genomfora en planerad underhallsitgard ska
endast i undantagsfall behdva sta tillbaka for hur foreningens ekonomi
ser ut for tillfallet.

En tolkning av de okade underhallsutgifterna &r att manga bostads-
rattsforeningar skjuter upp underhdllet tills foreningen kan finansiera
dtgarderna via sin kassa i stallet for via ikad upplaning.

Majligheter att sanka avgiften

[ ndstan halften av foreningarna ar det strukturella sparandet s3 hogt
att de klarar en rantehojning med tva procentenheter utan att behova
hoja avgiften. Detta innebar att medlemmarna sparar betydande belopp
i foreningen, vilket inte nodvandigtvis ar [onsamt for den enskilde
medlemmen som kan ha alternativ anvandning for pengarna.

Dessa foreningar bor overvaga att sanka avgiften, alternativt sakra att
medlen anvands for att skapa mervarden for alla medlemmar. Avgifterna
i foreningarna kan sankas med nastan 14 procent och fortfarande klara
av en rantehojning med tva procentenheter. Detta motsvarar drygt 500
kronor per manad for en bostad pa 70 kvm.

Lagre ranta, lagre avgift

Ungefar fem procent av foreningarna lanar till en ranta pa 0,5 procent
eller lagre. Givet att alla andra foreningar kunde I&na till samma

|ga ranta skulle avgifterna i snitt kunna sankas med 7,5 procent. Detta
motsvarar i snitt nastan 300 kronor per manad for en bostad pd 70 kvm.

Marknadshyror kan sanka avgiften

Vissa foreningar som hyr ut parkeringsplatser och lokaler tar ut en
lagre hyra an jamforbara foreningar i samma omrade. Genom att inte
ta ut marknadshyra behover avgiften sattas hogre, vilket sanker vardet
pa bostadsratterna. For |3gt satta p-hyror innebar aven att medlemmar
utan p-plats subventionerar medlemmar med p-plats.

15 procent behover hoja avgiften

Cirka 15 procent av foreningarna ar underfinansierade och avgiften tacker
inte foreningens kostnader p sikt. Detta kan aven tolkas som att foreningen
inte avsatter tillrackliga medel for framtida underhall. Foreningarna har
dessutom ingen buffert for att mota framtida kostnadshojningar och hogre
kostnader méaste omgaende foljas av motsvarande avgiftshojningar.
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En unik databas

Denna rapport ar en sammanstallning av ekonomin i Sveriges hostadsrattsforeningar.
Analyserna bygger pa en unik databas med uppgifter fran foreningarnas rsredovisningar.
Databasen innehéller bl.a. information om avgifter, skulder och driftkostnader, men aven

analyser av foreningarnas ekonomi.

Mer om databasen

Forutom beskrivande information om foreningens ekonomi innehller
databasen aven resultaten av avancerade ekonomiska och statistiska
analyser av varje forening. Exempel ar ekonomisk héllbarhet, rante-
kanslighet och motstandskraft mot ekonomiska pafrestningar.

| denna rapport redovisas ndgra exempel pa analyser.

Databasen ar levande och data laggs kontinuerligt till over tid.
Redovisade siffror kan dérfor forandras relativt fort, sarskilt pa
regional nivd och i lan med relativt f3 bostadsrattsforeningar och

i synnerhet nar manga foreningar publicerar nya rsredovisningar.

| databasen ingdr framst foreningar med mer an 30 lagenheter.
Orsaken ar att mindre foreningar ofta har en ekonomi som varierar
kraftigt dver tid och att tillgdngen pa ekonomisk information

om mindre foreningar ar begransad.

Sveriges bostadsrattsforeningar

enhet angivet i tabellen

Matt Virde
Antal féreningar i databasen 5951
Bostadsyta (milj. kvm) 449
Antal lagenheter 636 769
Bostadsyta per forening (kvm) 7 539
Bostadsyta per lagenhet (kvm) 70,5
Antal lokaler 25045
Lokaler per forening 4.2
Lokalyta (kvm) 1985 258
Lokalyta per forening (kvm) 333
P-platser 380571
P-platser per férening 63
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Bakgrund och datamaterial

Byggar
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Lagenheter
antal foreningar efter antal lagenheter i foreningen
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Foreningarnas 1an och rantor

Om foreningarnas lan och rantor

Foreningarnas laneranta har mer an halverats sedan 2010. | dagslaget ar [dnerantan i snitt
drygt 1,4 procent. Cirka 5 procent av foreningarna har lyckats forhandla ned sina rantor under
0,5 procent. Det finns séledes en mycket stor potential for ovriga bostadsrattsforeningar att
sanka sina rantekostnader betydligt.

Om foreningarnas lan och rantor Lan och rintor

De fallande rantorna har inneburit att rantekvoten minskat. Cirka 8 enhet angivet i tabellen

procent av foreningarnas intakter gar till att betala rantor. Det ar mer

an en halvering sedan 2010. Den genomsnittliga rantekostnaden Matt Shitt riket

per kvm har minskat fran knappt 200 kr per kvm till 73 kr. Ranta (%) 137

Samtidigt har foreningarnas skuldnivaer i stort sett varit Rantekvot* (%) 8,9

oforandrade. | genomsnitt Ianar foreningarna 6,7 ganger sina )

intakter, vilket motsvarar 5 531 kronor per kvm. REEesEd (Gitom] 733
Skuldkvot* 6,7

* Réntekvoten beskriver hur manga procent rantekostnaderna utgor av intdkterna. En
rantekvot pa 10 procent betyder att 10 procent av intakterna gar till att betala réntor. Skuld (kr/kvm) 5531

* Skuldkvoten beskriver hur manga ganger stdrre skulden ar an intikterna. En
skuldkvot pd 5 betyder att skulderna &r 5 ganger stdrre &n intakterna.

5 Ekonomisk analys av Sveriges bostadsrattsforeningar
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Foreningarnas 1an och rantor

Genomsnittlig rinta Skuldsattning
procent antal foreningar efter skuldkvot
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Om intakter och kostnader

Bostadsrattsforeningarnas huvudsakliga inkomstkalla ar avgifter fran medlemmarna, vilka
utgor cirka 80 procent av intakterna. Lopande driftkostnader tar 50 procent av intakterna
i ansprak, 20 procent gar till underhall, 10 procent till rantor och 20 procent sparas.

Over tid har sparandet i genomsnitt okat.

Om foreningarnas intakter

En bostadsrattsfdrening har i huvudsak tvd intaktskallor: avgifter
och hyror. Foreningar som har majlighet att hyra ut lokaler eller
parkeringsplatser kan satta en lagre avgift och darmed uppratt-
halla ett hogre varde pd bostaderna.

| dagslaget utgor hyror cirka 15 procent av intdkterna. Det ar

viktigt att hyrorna satts marknadsmassigt. Manga foreningar satter
t.ex. p-hyran for 13gt. Foljden ar att avgiften behdver vara hogre

an nodvandigt, att vardet pa bostaderna blir lagre och att medlemmar
utan p-plats subventionerar medlemmar med p-plats.

Om foreningarnas kostnader

Foreningens kostnader kan delas upp i lopande driftkostnader
(t.ex. forvaltning eller stadning), underhll och rantor. Foreningar
som inte ager marken betalar aven en avgald till markagaren.

Underhéllet av foreningarnas fastigheter uppgar till en fjardedel av
kostnaderna. For en enskild forening varierar underhéllet betydligt
over tid. Skalet ar att underhéliskostnaderna ofta dterkommer med
l&nga intervall, upp till cirka 50 &r for t.ex. stambyten.

Om foreningarnas sparande

Det faktiska sparandet visar pa det over- eller underskott som
en forening gor under aret. | snitt sparar foreningarna cirka 20
procent av sina intakter.

Foreningar som uppvisar positivt sparande kan per automatik inte
klassas ha en god ekonomi. Sparandet kan t.ex. vara positivt om
foreningen inte lagger ndgra resurser pa underhall. Omvant ar inte
kraftiga underskott liktydigt med dalig ekonomi.

Intakternas fordelning

kr per kvadratmeter bostadsrattsyta

Typ av intdkt Shitt riket
Avgifter 639
Hyror 117
Ovrigt 40
Totala intékter 794

Kostnadernas fordelning

kr per kvadratmeter bostadsrattsyta
Typ av kostnad Snitt riket
Drift 419
Underhall 152
Rantor 73
Tomtrattsavgald™* 12
Totala kostnader exkl. avskrivningar 657

* Den genomsnittliga tomtrattavgalden hos foreningar med avgald ar 74 kr/kvm.

Faktiskt sparande

kr per kvadratmeter bostadsrattsyta
Berdkning av sparande Snitt riket
Totala intakter 794
Totala kostnader -657
Faktiskt sparande 137
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Foreningarnas intakter och kostnader
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B 68 % av fireningarna ligger inom intervallet.
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Om det strukturella sparandet

Till skillnad fran det faktiska sparandet visar det strukturella sparandet pa foreningens
over- eller underskott givet foreningens kostnader pa lang sikt och givet en antagen lane-
ranta. Ett positivt sparande innebar att medlemmarna sparar i foreningen. Avgiften ar da
hogre an nodvandigt for att tacka foreningens kostnader. Ett negativt sparande innebar
omvant att avgiften ar for lagt satt och inte ar tillracklig for att tacka kostnaderna p sikt.

Ett positivt strukturellt sparande

Ett positivt strukturellt sparande kan tolkas som en ekonomisk
buffert mot stigande kostnader. Ett sparande p& 100 kr/kvm betyder
att kostnaderna kan oka med 100 kr utan att avgiften behdver hojas.

Det mater dven medlemmarnas sparande i foreningen. Sparandet ar
inte nodvandigtvis lonsamt for alla medlemmar som kan ha alternativ
anvandning for pengarna. Sparandet bor darfor motiveras och anvandas
pa ett satt som skapar mervarden for samtliga medlemmar.

| genomsnitt ar det strukturella sparandet 114 kr/kvm vid rddande
rantelage. Skulle rantan vara tva procentenheter hogre skulle det
strukturella sparandet istallet vara -11 kr/kvm. Detta kan tolkas
som att foreningarna i genomsnitt klarar en rantehojning p tva
procentenheter utan att behova hdja avgiften.

Ett negativt strukturellt sparande

Ett negativt strukturellt sparande innebar att avgiften ar satt for
gt och inte tacker kostnaderna pa sikt. Foreningen har da ingen
ekonomisk buffert och sparar inte tillrackligt for att finansiera
framtida underhall.

Ett negativt strukturellt sparande kan aven ses som att nuvarande
medlemmar overvaltrar kostnader pa framtida medlemmar genom
att inte fullt ut betala for det slitage pa fastigheten de orsakar idag.

Foreningarnas strukturella sparande varierar betydligt. Drygt
16 procent av foreningarna ar idag underfinansierade och behdver
hoja avgiften, eller sanka kostanderna, for att sakerstalla att
tillrackliga medel avsatts till fastighetens framtida underhall.

Skulle rantan hojas med tvd procentenheter skulle knappt 54 procent
av foreningana behova hoja avgiften. Omvént betyder detta att 46
procent av foreningarna i dagslaget har en avgiftsniva som klarar en
rantehojning pa mer an 2 procentenheter.

Strukturellt sparande vid olika rantor

kr per kvadratmeter bostadsrattsyta

Antagen ranteniva Snitt riket
Vid géllande rénta 114
Hojd réanta med 1 procentenhet 46
Hojd réanta med 2 procentenheter -11

Foreningar med negativt sparande

procentuell andel av samtliga foreningr

Antagen ranteniva Shitt riket
Vid gallande rénta 16,4
Hojd réanta med 1 procentenhet 34,8
Hojd rédnta med 2 procentenheter 53,7
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Foreningarnas strukturella sparande

Strukturellt sparande gallande rinta
kr per kvadratmeter bostadsrattsyta
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B 68 % av fireningarna ligger inom intervallet.
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Om mojliga avgiftssankningar

Ekonomin i Sveriges bostadsrattsforeningar varierar betydligt. Vissa foreningar har behov
att hoja avgiften, andra har stora ekonomiska marginaler. Samtidigt uppvisar ett stort
antal foreningar hogre driftkostnader och hogre lanerantor an de foreningar som lyckats
hdlla ner kostnaderna. Det finns séledes stora mojligheter for foreningarna att sanka
kostnaderna och darmed aven avgifterna.

Mojllgheter till Iagre avgifter Fareningarna har &ven stora mdjligheter att sanka sina rantor. |

snitt skulle foreningarna kunna sanka sina avgifter med 7,5 procent
om de lyckas forhandla ned rantan till samma niver som foreningarna
med de lagsta rantorna. Det finns aven mojligheter att sanka drift-
kostnaderna. Uppskattningsvis kan avgiften sankas med narmare

10 procent bland foreningarna med de hogsta driftkostnaderna.

Drygt 46 procent av foreningarna har en avgift som klarar en rante-
hdjning med over tva procentenheter. Denna grupp foreningar kan sanka
sina avgifter med i snitt knappt 14 procent och fortfarande klara en
ranteuppgang med precis 2 procentenheter. For en bostad pd 70 kvm
motsvarar detta en sankning av avgiften med drygt 500 kronor

per manad.

Majligheter att sanka avgiften bland Sveriges bhostadsrattsforeningar

kronor och procent

Andel foreningar Kr per kvm Kr per manad Procent av
Typ av mjlighet med sparpotential och ar for 70 kvm nuvarande avgift
Sankt sparande* 46,3 87,8 512,3 13,8
Sénkt ranta 95,8 47,8 2789 7,5
Sankta driftkostnader 33,8 55,7 325,1 9,6

* Galler enbart foreningar med ett strukturellt sparande som klarar en rantehojning med mer an tva procentenheter.



Omdomen fran nagra av Branlys kunder

66

Virdefullt med en oberoende analys

Jag har tidigare varit ordforande och ansvarat
for ekonomin i foreningen. For mig var det av
stort varde med en oberoende analys som
bekraftade att véra driftkostnader var
relativt hoga.

En av Branlys styrkor ar deras erfarenhet av
styrelsearbete i en bostadsrattsforening.
Analyserna hade ratt perspektiv och det var
tydligt vad vi borde jobba vidare med.

Rolf Leidhammar
Energiansvarig i Brf Ekudden nr 688

66

En mycket virdefull jamfirelse

For oss var Branlys tjanster mycket vardefulla
da vi kunde jamfora var forening med ett stort
antal andra foreningar i naromrédet.

Alla foreningar har sina egna unika forut-
sattningar och vi fick svart pa vitt att var
forening trots allt ar ganska genomsnittlig.

Peter Anderzon
Ordforande i Brf Glodlampsfabriken

66

Vi behdvde utan tvivel hdja avgiften

Branlys analys visade utan tvivel att vi behovde hoja avgifterna for att
sakra finansieringen av fastighetens underhéll. Rapporten fran Branly
var ett utomordentligt och transparent underlag, béde for styrelsen
och for kommunikationen till vara medlemmar.

Mariell Juhlin
Ordférande i Brf Algen 23

66

Vi kunde tryggt siinka avgiften

Var forening ar ny och har relativt hoga 13n. Med Branlys hjalp sdg
vi att vara driftkostnader var synnerligen 13ga. Samtidigt fick vi koll
pa foreningens rantekanslighet. Med det som bakgrund kande sig
styrelsen trygg med att sanka avgiften.

Richard Dahlstrand

Ordforande i Brf The Village Sthim 1

66

Vi sparade mer 4n 200 000 kronor
Vi fick mycket att tanka p efter att Branly hjalpt oss. Vara |aga driftkostnader ar en
av vara styrkor, nagot vi méste jobba med for att bibehlla.

Dessutom stottade Branly oss nar vi handlade upp ett av véra lan. Vi lyckades & ned
rantan till 0,29 procent och sparade foreningen mer an 200 000 kronor i ett slag.
Nu ska vi lagga om och upphandla de dvriga lanen sjalva.

Christina Adelby
Vice ordforande i Brf Hamnkranen




Branlys tjinster

ANALYS AV FORENINGENS EKONOMI

Den ekonomiska analysen av foreningens ekonomi presenteras i en pedagogisk
rapport. Den innehdller berakningar av vilken avgiftsnivd som ar hallbar

nd sikt vid olika rantenivder. Foreningen jamfors aven med andra foreningar

i naromradet. Exempel pa jamforelser ar rantor, skulder, hyror och kostnader.
Dessutom ges rekommendationer hur ekonomin bor hanteras framover baserat pé
foreningen styrkor och svagheter.

Resultaten foredras aven pa ett av foreningens styrelsemoten.

STRATEGI FOR FORENINGENS LAN

Med storre Ian foljer hogre krav pa att styrelsen aktivt forvaltar [dnen
och har en genomtankt strategi for hur lanen ska hanteras. Branly
hjalper styrelsen att ta fram en strategi for foreningens 1an pa sikt.
Planen omfattar hur [dnen pd basta satt bor laggas upp for att passa
foreningens ekonomi. Dessutom ingér hjalp med att handla upp lanen
till en sé fordelaktig ranta som mojligt.

LANGSIKTIG PLAN FOR FORENINGENS EKONOMI

En Iangsiktig plan for foreningens ekonomi syftar till att hjalpa styrelsen

att hantera ekonomin pa lang sikt. Viktiga fragor som ingar ar vilken niva

pd lnen som foreningen bor ha? Bor foreningen amortera och med hur

mycket? Hur ska eventuella overskott i foreningen hanteras? Vad bor foreningen
fokusera pd for att forbattra ekonomin?

Kontakta Branly Folj Branly
kontakt@branly.se twitter: @branlyBrf
0723233699 Facebook: @branlyBrf
branly.se



