Hammarby Sjostad

EKONOMI

I Hammarby Sjéstad skiljer det betydligt mellan bostadsrdttsféreningarnas kostnader fér réntor och drift. Foto: Notar

Sjéstadsbon David Sundén dr doktor i nationalekonomi.

Minska kostnaderna och oka virdet

I den tredje delen om bostadsrittsféreningars

ekonomi forklarar ekonomiedoktorn David

Sundén hur Sjostadens féreningar kan hélla

ned kostnader och samtidigt 6ka virdet.

KOSTNADERNA i Hammarby
Sjostads bostadsforeningar skil-
jer sig betydligt. De fem foren-
ingar med de ldgsta rintorna be-
talar i snitt 0,64 procent i riinta.
[ tabellen nedan framgér att det
ir en procentenhet mindre in i
de fem foreningar som betalar
de hogsta rintorna. Omriknat i
kronor sparar en boende i en for-
ening med ldga rintor éver 600
kronor per manad i rintekostna-
der. Det givet att de bor i en bo-
stad pa 80 kvadratmeter med en
foreningsskuld pd samma nivd
som snittet i Sjostaden.

Foreningslan ir relativt liitta att
upphandla. Men for att f ned
rintekostnaderna sd ligt som
mojligt utan att ta onddiga ris-
ker krivs ekonomisk kunskap
for att vilja ritt mix av l6ptider
pd lanen. De féreningar jag
hjilper med ekonomin och som
har hoga ridntor har ofta inte

konkurrensupphandlat  lanen
korrekt och/eller valt opassande
loptider pa sina lan. Historiskt
sett har de valt for langa loptider
pd grund av att de vill skydda
ekonomin frin plotsliga rinte-
uppgingar eller fi forutsigbara
kostnader pa sikt. Baksidan ir
att det kan kosta mycket mer dn

det smakar.

Skillnader i
fastigheternas
tekniska status.

1 en forenings driftkostnader
ingdr bland annat forvaltning,
stidning, virme och el. I de fem
foreningar som har de hogsta
driftkostnaderna i Hammarby
Sjostad betalar en medlem med
en bostad pd 80 kvadratmeter 3

767 kronor per manad for for-
eningens drift. Det dr nistan tva
tusen kronor mer in i de fem for-
eningar med de lidgsta driftkost-
naderna, och tusen kronor mer
in snittet i Hammarby Sjostad.

Skillnaderna kan delvis forklaras
av fastigheternas tekniska status,
tex. att de dr olika vilisolerade
vilket péverkar virmekostnader-
na. Sddana kostnader ir svira att
paverka pd kort sikt och kriver
investeringar som kanske inte all-
tid 4r lonsamma. Foreningarna
erbjuder dessutom olika service
och tjdnster. Det ir ett aktivt val
av medlemmarna som de ir vil-
liga att betala for, t.ex. extra stid-
ning eller att bredband eller el
Ingar.

Ytterligare en faktor iir hur viil
foreningarna lyckas i sina upp-
handlingar och férhandlingar
med leverantorer. Hir finns po-
tentialer for kostnadssinkningar
bland manga féreningar i Sjosta-
den. Potentialerna ir dock inte
alltid litta att skorda. Det tar
mycket tid, kriver lust och vilja,
och 1 vissa fall grundliggande
kunskaper inom omrddet som

ska upphandlas. Den styrelse-

medlem som étar sig jobbet far
dessutom oftast varken tack eller
ersittning, trots att personen kan
ha sparat foreningen flera hund-
ra tusen kronor. Féreningar med
hoga kostnader kan dérfér ham-
na i en hogskostnadstilla. Alla i
styrelsen vet att man betalar for
mycket men ingen orkar ta itu
med problemet ensam.

)

Forvaltar dgendom
for flera hundra

miljoner kronor.

Generellt finns dessutom en
tendens bland styrelser att
mana om bostadsrittstérening-
en och dess fastighet genom att
vara mycket forsiktiga. De sitter
bade hiingslen och svingrem pa
ekonomin och fortsitter med
samma bank, 16ptider pa ldnen
eller leverantorer eftersom man
alltid gjort sd. Det fungerar och
tar mindre tid, men kostar lite
mer. Ett forsiktigt beteende idr
naturligt eftersom virdet pd det
man forvaltar kan 6verstiga flera
hundra miljoner kronor och de

B Jamforelse mellan bostadsrittsforeningars kostnader for rantor och drift i Hammarby Sjostad

Specifika foreningar

5 brf med lagst driftkostnad
5 brf med hdgst driftkostnad
5 brf med lagst rénta
5 brf med hogst ranta

* Uppgifterna gdiller 2020. Under 2021 var rdntorna dnnu ldgre. Data fér 2021

kommer efter sommaren.

boende ir direkt beroende av de
beslut som tas.

Samtidigt &r det viktigt att kon-
tinuerligt pressa sina leveran-
torer och utveckla féreningen.
Detta for att fastigheten ska vara
modern och attraktiv, ta till vara
nya kostnadsbesparande tekni-
ker, hoja kvalitén pd boendet
och bidra till bittre klimat och
miljé. Det kostar pengar och tid.
[ grunden ir ett av styrelsens pro-
blem att hitta en balans mellan
ett tryggt och prisvirt boende
idag, och ett minst lika tryggt
och prisvirt boende i framtiden.

For att halla ned kostnaderna
och halla upp virdet pa bosti-
derna boér foreningarna dirfor
fundera pd att infora sirskilda
ersittningar. De kan gé till sty-
relsen eller medlemmar i for-
eningen som utfor tidskrdvande
arbeten som kan skapa mycket
stora mervirden over tid. Alter-
nativet dr att vinda sig till ex-
terna konsulter som kan bidra
med t.ex. upphandlingstjinster
eller anviinda sig av Hammarby
Sjostads ekonomiska férenings
ramavtal.

Av: DAVID SUNDEN

Snittrdnta* Ré&ntekostnad** Driftkostnad Jamforelse Snittrdnta* Réantekostnad**  Driftkostnad
(%) (kr/80 kvm/man)  (kr/80 kvm/méan) (%) (kr/80 kvm/man (kr/80 kvm/man)
- - 1867 Hammarby sj6stad 1,05 630 2 760
= = 3767 Stockholms stad 1,32 792 3227
0,64 384 = Sverige 1,41 846 2 920
1,68 1 008 -

i Hammarby Sjostad.

** Berdknat givet att bostadsrdttsféreningens skuld dr pd samma nivd som snittet



