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Vikten av ratt och relevant information
vid kOp av nyproducerad bostadsratt

Att kOpa en bostad ar for de flesta den storsta affaren i livet. Boendekostnaden &r ocksa den
stdrsta |6pande utgiften, darfor dr det viktigt att som konsument ha tillgdng till rdtt och
relevant information. KOp av bostadsratt dr inget undantag, inte minst vid kdp av en
nyproducerad bostadsratt da en arsredovisning saknas. Idag visar i stort sett alla Ekonomiska
planer! underskott och ett sparande som ligger betydligt under en bostadsrattsforenings behov
av sparande for framtida reparationer och underhall. Som konsument ar det darfor viktigt att ta
hansyn till detta och som medlem verka for att foreningens styrelse tar ett langsiktigt
ekonomiskt ansvar och verkar for en sund och hallbar ekonomi,

| denna rapport har vi studerat tio Ekonomiska planer fran tio olika bostadsutvecklare.2 De
nyproducerade bostadsratterna avser flerbostadshus med tilltrade for medlemmarna under
perioden 2014 och 2020. Med hjalp av de Ekonomiska planerna har vi berdknat;

e Arsavgifter per kvm BOA

e Hyresintakter per kvm BOA

e Driftkostnader per kvm BOA

e Kapitalkostnader per kvm BOA

e Slitagekostnader (avskrivningar) per kvm BOA

e Produktionskostnad per kvm BOA

e Lanikronor per kvm BOA

e Beldningsgrad i procent

e Sparande i kronor per kvm BOA

e Hur stor hojning i procent av arsavgiften som kravs for att uppna ett sparande pa 300
kronor per kvm BOA

e Hurstor hgjning i procent av arsavgiften som krévs av for att tacka samtliga kostnader

e Trygghetsgaranti vid osalda ldgenheter

Bostadsratt

En bostadsratt dr en bostad som dgs av en bostadsrattsforening. Féreningen ar en ekonomisk
forening vars huvudsakliga uppgift ar att utan tidsbegransning upplata foreningens lagenheter
till medlemmarna. Har du kopt en bostadsratt kallas du for bostadsrattshavare och maste vara
medlem i foreningen. Du har nyttjanderdtt till din lagenhet pa obegrédnsad tid och du har
ansvaret for att varda din lagenhet, Bostadsratten kan Gverlatas. Man dverlater dock inte
lagenheten, utan endast nyttjanderatten ftill lagenheten. Varje lagenhet har ett andelstal.3
Andelstalet styr bland annat hur stor andel av foreningens gemensamma kostnader som du som
medlem och bostadsréttshavare ska betala i drsavgift. Arsavgiften debiteras normalt sitt varje
manad och kallas da manadsavgift.

Genom forvarvet av en bostadsratt blir du ocksa delansvarig for foreningens ataganden
gentemot utomstaende parter som banken, kommunen med flera. Darfor finns det ett ganska

1 Ekonomiska planer ar en teknisk och ekonomisk beskrivning av foreningens verksamhet. Planen ska beskriva
foreningens byggnader och de kostnader foreningen har for drift och underhall samt for eventuella lan. Den ska vara
godkand av tva intygsgivare. Intygsgivarna ska vara godkanda av Boverket,

2 Botrygg, HSB, lkano, JM, NCC, PEAB, Riksbyggen, Skanska, Wallenstam och Veidekke.

3 Varje ldagenhet maste ha ett andelstal. Andelstalet anvands for att férdela arsavgiften for lagenheterna i
bostadsrattsforeningen. Andelstalen kan ocksa anvandas for berakning av lagenhetens kapitaltillskott.
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omfattande regelverk kring bostadsrattsforeningar. Regler om bostadsrattsforeningens
verksamhet finns huvudsakligen i bostadsrdttslagen# och i lagen om ekonomiska féreningar.>

Nyproducerade bostadsréatter

Att kopa en bostadsrdtt som annu inte ar fardigbyggd skiljer sig pa flera satt fran att kopa en
befintlig bostadsratt. Oftast ar det en langre process, men fordelen ar att du kan fa vara med
och vdlja hur bostaden ska se ut. Innan bostadsrattsforeningens fastighet ar fardigbyggd bildas
en bostadsrdttsforening som ska se till att bostadsrattsféreningen uppfyller lagkraven. Vid
nyproduktion ar det ofta en interimsstyrelse fran byggforetaget och/eller bostadsutvecklaren.
Styrelsen ska sta fri fran markagare och bostadsutvecklare. Det ar styrelsens ansvar att se till
att tidplan och ekonomi foljer det som anges i kostnadskalkyl och ekonomisk plan, alltsa det
ekonomiska underlag som behdvs for att upplata bostadsratter. Alla bostadsrattsforeningar
maste ha stadgar. Foreningens stadgar reglerar hur féreningen och styrelsen ska arbeta och
vilka rattigheter och skyldigheter som galler for medlemmarna.

Forhandsavtal och kostnadskalkyl

Det tidigaste avtal en bostadsrattsforening kan teckna med dig som kund dr ett forhandsavtal.
Detta sker oftast i anslutning till att den planerade byggnationen startar. Férhandsavtalet ar
bindande bade for dig och bostadsrattsforeningen under forutsattning att de tider och den
kvalitet som redovisats i kostnadskalkylen uppfylls. | kostnadskalkylen redogor
bostadsrattsforeningen for den planerade verksamhet som byggnationen av bostadsrdtterna
innebdr samt for foreningens framtida ekonomi. | kostnadskalkylen redovisas till exempel
arsavgifter, driftkostnader och foreningens behov av |an. For att en bostadsrattsforening ska fa
teckna forhandsavtal ska kostnadskalkylen vara granskad och intygad av tva oberoende
intygsgivare. Som potentiell kdpare kan du begdra ut kostnadskalkylen fran
bostadsrattsforeningen. | samband med forhandsavtalet betalar du normalt ett forskott for
bostadsratten. FOr att bostadsrattsféreningen ska fa ta in forskottsbetalningar fran kdpare
maste det finnas ett tillstand fran Bolagsverket och en ekonomisk sdkerhet, till exempel en
forskottsgarantiforsakring. Sdkerheten &r till for att du som kdpare ska kunna fa dina pengar
tillbaka om nagot skulle handa under projektet eller om forhandsavtalet inte uppfylls av
bostadsrattsforeningen.

Upplatelseavtal och Ekonomisk plan

Nasta avtal som bostadsrattsforeningen tecknar med dig som kund &r ett upplatelseavtal, vilket
oftast sker nar byggprojektet borjar bli klart. Nar upplatelseavtal tecknas ar det ett krav att
bostadsrattsforeningen har upprdttat en ekonomisk plan och att den har registrerats av
Bolagsverket. Ekonomisk plan beskriver bland annat foreningens fastigheter, byggnader och
prognoser over foreningens kostnader for drift, underhall och eventuella l1an. Bolagsverket
registrerar planen samt ger tillstand for upplatelse av bostadsratter forst nar tva behdriga
intygsgivare har granskat planen och bedomt att bostadsrattsforeningens forutsdttningar dar
langsiktigt hallbara. Om ett upplatelseavtal ska skrivas innan det varit en slutbesiktning maste
bostadsrattsforeningen ocksa stalla en ekonomisk sakerhet for insatser och upplatelseavgifter
genom att till exempel teckna en insatsgarantiforsékring. P& samma satt som vid
forhandsavtalet &r denna sakerhet till for att du som kopare ska kunna fa tillbaka insatsen och
upplatelseavgiften om nagot gar snett, Om avtal tecknas innan bostadsratten arklar ar det dven
viktigt att du kontrollerar att den tid som anges for inflyttning ar rimlig.

4 Svensk Forfattningssamling, SFS, 1991:.614

5 Svensk forfattningssamling, SFS 2018:672

6 Det har framforts kritik med uppldgget med interimsstyrelser tillsatta av bostadsutvecklaren, sa kallade byggande
styrelser. Kritiken har framst gallt styrelsens oberoende.


https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/bostadsrattslag-1991614_sfs-1991-614
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2018672-om-ekonomiska-foreningar_sfs-2018-672
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Ekonomi

En bostadsrattsforening har [6pande utgifter i form av driftkostnader och kapitalkostnader. For
att tacka dessa kostnader och kostnader for till exempel slitage pa foreningen
byggnadskomponenter  behdver  bostadsrattsforeningen ta ut  darsavgifter av
bostadsrattshavarna. Den berdknade storleken pa drsavgifterna for respektive ldgenhet
framgar av den ekonomiska planen. Om det finns lokaler i bostadsrattsforeningens hus som hyrs
ut kan de ge hyresintakter, det kan dven finnas garage och parkeringsplatser.
Bostadsrattsforeningen finansierar kostnaden for fastigheten och de nyproducerade
bostadsratterna genom insatser och upplatelseavgifter som bostadsrattskoparna betalar och
dels genom att ta upp lan hos banker med fastigheten som sakerhet. Storleken pa lanen uttrycks
oftast per kvadratmeter bostadsyta, ofta forkortat till "BOA”.

Arsavgifter

En bostadsrattsforening tar ut arsavgifter av sina medlemmar for att técka foreningens
kostnader. Den genomsnittliga arsavgiften per kvadratmeter boyta (kvm BOA) uppgick i denna
undersdkning till 733 kronor per kvm BOA och &r. Arsavgiften varierade mellan 601 och 799
kronor per kvm BOA.

Hyresintakter

Manga bostadsrattsforeningar har lokaler for uthyrning. Hyresintdkterna hjalper féreningen att
halla nere arsavgifterna. En hog andel hyresintdkter gor dock foreningen kanslig for
hyresbortfall och riskerar att leda till att féreningen klassas som en odkta bostadsrattsforening.
En bostadsrattsforening kan vara dkta (Privatbostadsforetag) eller odkta (Odkta
bostadsforetag). De allra flesta svenska bostadsrattsforeningar dr dkta.  En
bostadsrattsforening ar akta om verksamheten bestar av minst 60 procent bruksvardeshyra
och hyresintakter fran garage och parkeringsplatser. Det dr ganska stora skillnader att dga en
ldgenhet i en dkta respektive en odkta bostadsrattsforening. De storsta skillnaderna ar
skattemdssiga. Om du dger en ldgenhet i en odkta forening kan du komma att bli
formansbeskattad for mellanskillnaden mellan den lagre manadsavgiften du betalar och en
uppskattad normalhyra. Den stora fordelen att dga en ldgenhet i en odkta forening ar att
foreningen oftast har mycket hyresintdkter och darfor kan ta laga eller inga manadsavgifter alls
for sina bostadsratter. Bostadsutvecklarna prognostiserade i de undersokta Ekonomiska
planerna hyresintakterna till i genomsnitt 106 kronor per kvm BOA och ar. Spridningen var dock
stor. Hyresintakterna varierade mellan 61 och 268 kronor per kvm BOA och ar vilket motsvarar
mellan sju och 31 procent av de totala intdkterna.

Driftkostnader

En bostadsrattsforening har i huvudsak tre olika typer av kostnader; drift-, kapital och
slitagekostnader. Driftkostnader ar alla kostnader som inte dr kapital- eller slitagekostnader.
Exempel pa driftkostnader ar kostnader for uppvarmning, vatten och avlopp samt sophamtning.
Bostadsutvecklarna uppskattade driftkostnaderna i denna undersokning till 364 kronor per kvm
BOA. Jamfért med Statistiska centralbyrans (SCB) berdkningar fran 2015 ar
bostadsutvecklarnas uppskattningar ldga. Enligt SCB uppgick driftkostnaderna |
bostadsrattsforeningar inklusive I6pande reparationer och underhall till i genomsnitt 484
kronor per kvm BOA och ar. For privata fastighetsagare uppgick driftkostnaderna 2015 till 576
kronor per kvm BOA och ar. En driftkostnad pa 475 till 525 kronor per kvm BOA &r en rimlig
uppskattning som en konsument kan anvanda som riktmadrke.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnad &r kostnaden for foreningens lan. Kapitalkostnaden uppskattades av
bostadsutvecklarna till i genomsnitt 341 kronor per kvm BOA och ar. Variationen var dock stor
och aterspeglar inte skillnaden i skuldsattning, se vidare nedan. En viktig forklaring till skillnaden
ar de olika antagandena om foreningarnas ranta pa lanen. En genomsnittlig skuldsattning pa
12 824 kronor och en kapitalkostnad pa 341 kronor per kvm BOA implicerar en rdnta pa 2,66
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procent. Den implicerade rantan varierade mellan 1,3 och 3,2 procent. Med en genomsnittlig
skuldsattning pa 12824 kronor per kvm BOA och en rdnta pa 1,5 procent erhalls en
kapitalkostnad pa 192 kronor.

Slitagekostnader och avskrivningar

Med slitagekostnader avses avskrivningar pa foreningens byggnadskomponenter.”
Bostadsutvecklarna uppskattar slitagekostnaden till i genomsnitt 448 kronor per kvm BOA och
ar. Variationsvidden var dock stor. Skillnaden beror framst pa de olika bostadsutvecklarnas
antagna avskrivningstider som varierade mellan 80 och 120 &4r och redovisad
produktionskostnad. Hogst slitagekostnad var 685 kronor per kvm BOA och ar och lagst var 273
kronor per kvm BOA och ar.

Posten avskrivningar byggnader i en arsredovisning ska aterspegla slitagekostnaden for
byggnadernas olika byggnadskomponenter. Avskrivningar dr ddrmed inte bara en
bokforingsteknisk post utan en central del av arsredovisningen som ger medlemmar och
kreditgivare viktig information dver féreningens slitagekostnader. Sveriges allmannytta har
tagit fram rekommendationer for komponentavskrivning8 Enligt dessa rekommendationer har,
oaktat stommen, byggnadskomponenterna normalt en livslangd pa 10 till 70 ar. Idag anvander
manga bostadsutvecklingsbolag en schablonmassig avskrivningstid pa 100 till 120 ar. Med
hansyn till bostadsrattshavarnas underhallsskyldighet for ytskiktet i lagenheterna och
stommens svarbedomda livsldngd uppskattar vi det vdgda genomsnittet for Ovriga
byggnadskomponenter som bostadsrattforeningen har underhallsansvar for till ca 40 ar. Med
en produktionskostnad pa 32 000 kronor per kvadratmeter BOA for en byggnad i ett
flerbostadshus® uppskattar vi kostnaden per kvm BOA som foreningen har ett underhallsansvar
for till ca 12500 kronor. Med en genomsnittlig avskrivningstid pa 40 ar for dessa
byggnadskomponenter blir slitagekostnaden per ar ca 310 kronor per kvm BOA. Denna
framréknade slitagekostnad implicerar en genomsnittlig avskrivningstid pa 103 ar for hela
byggnaden. En schablonmassig avskrivningstid pa 100 ar pa en bostadsrattsforenings bokforda
byggnader ar ddrmed inte orimlig om stomme och ldgenheternas ytskick inkluderas. Att
uteldamna stommen kan dock ifragasattas. Vi valjer i detta fall att exkludera behandlingen av
stommen for att forenkla resonemanget och tydliggora behovet av en battre och mer detaljerad
redovisning av slitagekostnader som dessutom enkelt gar att harleda. Vi uppskattar darfor att
slitagekostnaden uppgar till ca 300 kronor per kvm BOA och ar.

Produktionskostnad

Produktionskostnaden ar den sammanlagda kostnaden som bostadsrattsforeningen far betala
for ett flerbostadshus. Den genomsnittliga produktionskostnaden uppgick i denna
undersokning till 58 933 kronor per kvm BOA. Variationskostnaden var dock stor och varierade
mellan 41 042 och 87 860 kronor per kvm BOA. En stor del av skillnaden avser kostnaden for
mark. Enligt SCB uppgick det genomsnittliga produktionspriset i Sverige 2019 till 42 870 kronor
per kvm BOA och i Stor-Stockholm pa 52 217 samtidigt som det i sddra Sverige uppgick till
35079.

7 Avskrivningar ar en bokforingsmassig periodisering av en tillgangs uppskattade ekonomiska livsldangd och ar ett satt
att beskriva slitagekostnaden per ar eller fér den period som motsvaras av rakenskapsaret.

8 Tidigare SABOS rekommendationer for komponentavskrivring.

S Enligt SCB uppgick det genomsnittliga totala produktionspriset ar 2019 till 42 870 kronor per kvm BOA for ett
flerbostadshus. | Stor-Stockholm var priset 52 217 kronor och i sédra Sverige 35079 kronor. Enligt SCB och
Byggforetagen uppgick byggkostnaden 2019 i riket till 35 186 kronor per kvm BOA. Byggkostnaden avser mark- och
schaktningsarbete, uppférande av byggnaden samt grov- och finplanering av marken dock ej kostnaden for moms. 2015
uppegick enligt SCB kostnaden fér byggnader till 32 749 kronor per kvm BOA och lokalyta. Ett varde som anvands ibland
som schablon bland bostadsutvecklarna for att skatta avskrivningskostnaden for byggnader.
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Bostadsrattsforeningarnas skuldsattning och belaningsgrad

Bostadsrattsforeningarnas skuldsattning uppsick till i genomsnitt 12 824 kronor per kvm
BOAL0 och den genomsnittliga belaningsgraden till 23 procent. Beldningsgraden varierade
mellan 16 och 30 procent och skuldsdttningen mellan 8 818 och 14 696 kronor per kvm BOA.
Sedan mitten pa 80-talet har skuldsattningen per kvm BOA Okat med ca 2,4 procent i snitt per
ar. Den stora skillnaden &r beldningsgraden. | mitten pa 80-talet var beldningen ofta 90 till 95
procent i foreningen. Resterande del utgjordes av medlemmarnas insatser. Idag star insatserna
for 75 till 80 procent av finansieringen och resterande 20 till 30 procent av banklan.

Sparande

En bostadsrattsforenings sparande ar summan av foreningens resultat och avskrivningar. Da
det saknas en resultat- och balansrakning (proforma) i den Ekonomiska planen &r det svart for
en konsument att bedoma foreningens sparande i den Ekonomiska planen. Det saknas ocksa en
teknisk underhallsplan. Mdjligheterna att som konsument beddma det framtida
underhallsbehovet och darmed fdreningens framtida sparbehov ar darmed sma. Ur de
Ekonomiska planerna framgar att den genomsnittliga summan av avsdttning till yttre
underhallsfond och amortering uppgar till 117 kronor per kvm BOA och ar. Variationsvidden var
dock mycket stor. Bostadsutvecklarna redovisade ett sparande pa 46 till 292 kronor per kvm
BOA och ar. Vi uppskattar sparbehovet 2021 till ca 300 kronor per kvm BOA och ar.

Trygghetsgaranti

Manga bostadsutvecklare erbjuder en T7rygghetsgaranti. Trygghetsgarantin innebar att
bostadutvecklaren koper osalda ldgenheter och star for ldagenhetens arsavgift till dess att
ldgenheten blir sald. Garantin ar en sakerhet for foreningen i handelse av att lagenheter blir
osalda. Utandenna garantiinnebar osalda ldgenheter att bostadsrattsforeningen farin ett ldgre
belopp via insatser och eventuella uppldtelseavgifter. Effekten blir en hdgre skuldsattning och
hogre rantekostnader for féreningen.

Sammanfattning

Vi har studerat tio olika Ekonomiska planer fran tio olika bostadsutvecklare. Av de Ekonomiska
planerna framgar att ingen tacker samtliga kostnader.11 Skulle bostadsutvecklarna redovisa en
resultatrakning proforma skulle samtliga Ekonomiska planer visa stora underskott. For att
redovisa ett nollresultat skulle arsavgifterna behdva hojas med i genomsnitt 43 procent.

Foreningen ansvarar inte for underhdllet av lagenheternas ytskick. Avskrivningsbehovet av
lagenheternas ytskick kan darfor ifrdgasdttas. Eftersom det bokforda vardet pa byggnader
inkluderar lagenheternas ytskick blir avskrivningarna hégre an vad som motsvaras av den
faktiska slitagekostnaden for de byggnadskomponenter som foreningen har underhallsansvar
for. Vi uppskattar den verkliga slitagekostnaden for de byggnadskomponenter som foreningen
ansvarar for till ca 300 kronor per kvm BOA. Om bostadsutvecklarna tackte avskrivningar pa
300 kronor per kvm BOA skulle arsavgifterna behdva hojas med i genomsnitt 24 procent.

De genomsnittliga avskrivningarna uppgar till 448 kronor. Variationsvidden ar dock mycket
stor. Lagst avskrivning per kvm BOA dr 273 kronor och hégst 685 kronor. Forklaringen till den
stora variationsvidden ar den stora variationsvidden pa avskrivningstider. Kortast
avskrivningstid dr 80 ar och langst 120 ar. Tar man hansyn till att féreningen inte ansvarar for
underhallet av ldagenheternas ytskick och att avskrivningsbehovet av stommen kan ifragasdttas
ar 100 ar i genomsnittlig avskrivningstid pa byggnadernas hela bokférda varde inte orimlig.

10 Enligt Finansinspektionens Den svenska bolanemarknaden, 24 mars 2021 var den genomsnittliga skuldsattningen
per kvm BOA 2020 13 682 kronor och 12 941 kronor 2019.

11 En Bostadsutvecklare redovisar dock vilken arsavgift som kravs for att tacka samtliga kostnader.
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Det genomsnittliga sparandet per kvm BOA uppgar till 131 kronor per kvm och ar. Enligt vara
berakningar behdvs ett sparande pa ca 300 kronor per kvm och ar for att tacka framtida
underhall och renoveringar oaktat inflation.

Den genomsnittliga skuldsattningen uppgick till 12 824 kronor per kvm BOA och varierade
mellan 8818 och 14696 kronor per kvm BOA. Bostadsrattsforeningarnas skuldokning
motsvarar en genomsnittlig 6kning med 2,4 procent per ar sedan mitten av 80-talet.

Den genomsnittliga driftkostnaden enligt de Ekonomiska planerna uppgick till 364 kronor per
kvm BOA och ar. Variationsvidden var relativt stor och varierade mellan 282 och 451 kronor per
kvm BOA och ar. 2015 uppgick enligt SCB driftkostnaderna i bostadsrattsféreningar inklusive
|6pande reparationer och underhall till i genomsnitt 484 kronor per kvm BOA och ar.
Sannolikheten for att manga bostadsutvecklare underskattar driftkostnaderna i de Ekonomiska
planerna ar darfor hog.

Kapitalkostnaderna redovisade i de Ekonomiska planerna varierade mellan 157 och 477 kronor
per kvm BOA och ar och motsvarar en rdnta pa mellan 1,3 och 3,2 procent. Med en antagen rdnta
pa 1,5 procent skulle den genomsnittliga kapitalkostnaden bli 192 kronor, vilket ar betydligt
ldgre &n den genomsnittliga kapitalkostnaden pa 341 kronor. Manga bostadsutvecklare har
sannolikt av  forsiktighetsskal —Overskattat rantekostnaderna. Overskattningen av
rdntekostnaderna motverkas dock av underskattningen av driftkostnaderna och tar i praktiken
ut varandra.

Slutsats

Ekonomiska planer &r svara att forsta for en konsument utan djupare kunskaper i redovisning.
Ur ett konsumentperspektiv bor darfor de Ekonomiska planerna goras mer pedagogiska. De
Ekonomiska planerna bor innehalla en resultat- och balansrékning (proforma) enligt
arsredovisningslagen. | de Ekonomiska planerna blandas begrepp som kostnader, utgifter och
utbetalningar ihop. En kostnad dr en periodiserad utgift. Bland kostnader och utgifter redovisas
ofta amortering och avsattning till yttre fond. Amortering dar ingen kostnad eller utgift utan ett
sparande. Avsattning till yttre fond ar heller ingen kostnad eller utgift utan en bokféringsmadssig
omfordelning mellan fritt och bundet kapital i balansrakningen som varken paverkar
kostnaderna eller kassaflodet.

Alla Ekonomiska planer i undersokningen visar underskott. | genomsnitt skulle arsavgifterna
behdva hojas med 43 procent for att tdcka samtliga kostnader och 24 procent for att tdcka ett
sparbehov pa 300 kronor per kvm BOA och ar. De &r inte ovanligt att rdntekostnader
dverskattas och driftkostnader underskattas. Enligt vara berdkningar tar dessa bedémningar i
de undersokta Ekonomisk planerna dock ut varandra. Ur ett konsumentperspektiv borde de
Ekonomiska planerna innehalla en budget och en resultatrdkning (proforma) som tdcker
samtliga kostnader for en mer rattvisande bild. Alla bostadsutvecklare borde anvdnda sig av
komponentavskrivning tre (K3). Enligt vara berdkningar innebar avskrivningar enligt K3
exklusive stomme och ldgenheternas ytskick en genomsnittlig avskrivningstid pa ca 100 ar for
samtliga byggnadskomponenter.

For att underlatta for konsumenten att bedéma framtida kostnader for reparation och underhall
och foreningens framtida sparbehov borde den Ekonomiska planen innehalla en teknisk
underhallsplan som stracker sig 50 ar.

Den genomsnittliga skuldsdattningen pd ca 13 000 kronor i nyproduktion!2 dr inte
anmadrkningsvard. Det motsvarar en skuldokning pa 2,4 procent i snitt per ar sedan mitten av
80-talet. En stor skillnad mot 80-talet dr att dagens bostadsrattsforeningar har en betydligt
lagre belaningsgrad. Da var det inte ovanligt med en beldningsgrad pa 90 till 95 procent. Idag
ligger beldningsgraden ofta mellan 20 och 25 procent. Den relativt Iaga beldningsgraden ska
dock inte underskattas. Med hansyn till hushallens hoga skuldsadttning och dagens majligheter

12 Avser denna undersokning med tio olika Ekonomiska planer som underlag
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att beldna en bostadsratt till 85 procent ar det viktigt att konsumenter och kreditgivare tar
hansyn till bostadsrdttsforeningarnas skuldsattning.

Tips till den som funderar pa att képa en nyproducerad lagenhet

Kopa nyproduktion innebar att du kdper nagot som dnnu inte finns. Trots detta har du
som kopare undersokningsplikt.

Las alltid den Ekonomiska planen om du kdper en nyproducerad bostadsratt. Be om att
fa ta del av kostnadskalkylen innan du skriver pa nagot avtal. Det finns manga bra
hemsidor med vdrdefull information for dem som vill kdpa en bostadsratt till exempel
www.hallakonsument.se och www.borattupplysning.se

Bedom om manadsavgiften for ldgenheten ar rimlig. Om intdkterna inte tacker
kostnaderna, ta reda pa hur mycket avgifterna maste hdjas for att tacka samtliga
kostnader.

Ta reda pa foreningens sparande genom att berdkna summan av drets resultat och
avskrivningar. Dividera beloppet med den totala boytan (BOA). Ar beloppet under 300
kronor per kvadratmeter boyta och ar spar foreningen sannolikt for lite.

Finns det en Trygghetsgaranti? Det vill sdga vad hdnder om nagon eller nagra
bostadsratter inte blir salda. Det basta for foreningen ar att byggforetaget koper
|dgenheterna och betalar Idgenheternas manadsavgifter.

Se till att du forstar avtalen och upplaggen som anvands. Gor en helhetsbedomning och
forsdk bilda dig en uppfattning av projektet och ta hjalp om du behdver.

Att kdpa nytt har manga fordelar. En fordel ar att du kan paverka ytskiktet i ldgenheten.
Det finns heller inget renoveringsbehov. Utnyttja ditt medlemskap att paverka
styrelsen att tanka langsiktigt. Det kan du bland annat gora genom att se till att
foreningen har ett tillrdckligt sparande och técker samtliga kostnader. Pa det viset
undviker du kraftiga hojningar av manadsavgiften i framtiden,

Tareda pa vilka tidigare projekt byggftretaget har gjort. Har det blivit forseningar eller
tkade kostnader i tidigare projekt? Undersok vad som hdnder om byggaren inte haller
tidsplanen.

Understk vad mer som ska byggas i omradet och hur det kommer paverka din vardag,
exempelvis utsikten och ljusinslapp i bostaden.

Att kdpa en nyproducerad ldgenhet dr en lang process som kan innebdra att dina
ekonomiska forutsattningar forandras. Det dr darfor viktigt att ha goda marginaler i
form av en buffert eller en alternativ plan om din situation forandras. Att dra sig ur
bindande forhandsavtal eller upplatelseavtal &r kostsamt.
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Tabeller
Tabell 1. Nyckeltal for intakter

Bostads-  Ort Ar
utvecklare

A GOoteborg 2019
B Lund 2020
C Malmo 2018
D Orebro 2017
E Stockholm 2016
F Jarfalla 2018
G Goteborg 2019
H Stockholm 2019
| Sundbyberg 2014
| GOteborg 2019
Medel

Max

Min

Tabell 2. Nyckeltal for kostnader

Bostads-  Ort Ar
utvecklare

A Goteborg 2019
B Lund 2020
C Malmo 2018
D Orebro 2017
E Stockholm 2016
F Jarfalla 2018
G Goteborg 2019
H Stockholm 2019
| Sundbyberg 2014
] GOteborg 2019
Medel

Max

Min

Arsavgifter per

kvm BOA
759
771
694
738
799
730
773
732
601
729
733
799
601

Driftskost
nad per
kvm BOA
401

451

315

282

372

318

393

409

380

317

364

451

282

Tabell 3. Nyckeltal for [an och belaningsgrad

Bostads-  Ort Ar
utvecklare

A Goteborg 2019
B Lund 2020
C Malmo 2018
D Orebro 2017
E Stockholm 2016
F Jarfalla 2018
G Goteborg 2019
H Stockholm 2019
| Sundbyberg 2014
| Goteborg 2019
Medel

Max

Min

Hyresintakter

per kvm BOA

63

61

106

77

96

79

69

144

268

93

106

268

61
Kapitalkost  Slitagekost
nad per kvm  nad per kvm
BOA BOA
220 357
224 341
406 489
393 273
477 483
413 483
157 453
364 534
369 380
384 685
341 448
477 685
157 273

Lanikr perkvm BOA Belaningsgrad

8818
11556
14 000
12167
14696
14505
12316
13985
11698
14 500
12 824
14696
8818

20%
22%
30%
24%
22%
21%
20%
16%
29%
22%
23%
30%
16%

Andel
hyresintakter
7,7%
7,3%
13,3%
9,4%
10,7%
9,8%
8,2%
16,4%
30,8%
11,4%
12,5%
30,8%
7,3%

Produktions
kostnad per
kvm BOA
45170

53 668
45977
49700

67 769
69934

61 607

87 860
41042

66 607
58933

87 860
41042
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Tabell 4. Nyckeltal for sparande och trygghetsgaranti

Bostads- Ort Ar Sparandei HOojning vid Hojning foratt  Trygghets-
utvecklare krperkvm sparande 300 tdckasamtliga  garanti vid
BOA kr per kvm kostnader osalda

BOA ldgenheter*

A Goteborg 2019 152 20% 27% Ja

B Lund 2020 158 18% 24% Ja

C Malmo 2018 79 34% 62% Ja

D Orebro 2017 139 24% 20% Ja

E Stockholm 2016 46 32% 55% Ja

F Jarfalla 2018 77 29% 43% Ja

G Goteborg 2019 292 1% 21% Ja

H Stockholm 2019 103 28% 62% Ja

| Sundbyberg 2014 142 26% 40% Ja

J Goteborg 2019 122 24% 77% Ja

Medel 131 24% 43% Ja

Max 292 34% 77% Ja

Min 46 1% 20% Ja

*Aterkép av osald ldgenhet
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