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Inledning

Varje ar omséatts ungefar 100 000 bostadsratter till ett varde av 300 miljarder kronor. For
de flesta ar bostadsaffaren den storsta affaren i livet och den storsta I6pande utgiften.
Bostadsaffaren ar med andra ord ett stort beslut med stor paverkan pa din ekonomi
under lang tid. For att 6ka chansen till en lyckad bostadsrattsaffar ar det viktigt att sétta
sig in i bostadsrattsforeningens ekonomi. Féreningens arsredovisning ar en bra
informationskalla. Foreningens tekniska underhallsplan &r en annan bra
informationskalla. En tredje, och ofta underskattad informationskalla, ar de relativt nya
webbaserade analys- och betygsystemen for bostadsrattsforeningar. Den har rapporten
handlar om hur du som konsument kan bedéma féreningens ekonomi och rakna ut vad
du i praktiken betalar for en bostadsratt.

Vad bestimmer priset pa en
bostadsratt?

Det ar manga faktorer som paverkar marknadspriset pa en bostadsratt.
De viktigaste ar: lage, storlek, planlésning, skick, standard, foreningens
ekonomi, marknadsforhallanden, utsikt och vaningsplan samt faciliteter
och bekvamligheter i byggnaden. De olika faktorerna vager olika tungt
och kan variera over tid och virderas olika av konsumenter.

Bostadens geografiska placering ar ofta den
mest betydande faktorn. Centralt beldgna Viktiga faktorer
lagenheter i stader med hog efterfragan, som i

till exempel Stockholm eller Géteborg, tenderar

att ha hdgre priser. Narhet till kollektivtrafik, Lage
. Storlek
skolor, arbetsplatser och andra bekvamligheter .
averkar ocksa priset positivt PGSR
P PrISEL pOSTIvE. Skick
Nyproducerade och nyrenoverade bostader Standard

Vaningsplan och utsikt
Foreningens ekonomi
Marknadsférhallanden
Faciliteter och
bekvamligheter i byggnaden

med moderna kok och badrum samt
energisnala I6sningar har ofta ett hogre varde
och gor att en kopare slipper lagga pengar pa
renoveringar.

Antal kvadratmeter och hur dessa utrymmen ar

fordelade paverkar naturligtvis ocksa priset. En

valplanerad lagenhet med effektiv anvandning av ytan ar mer attraktiv an en lagenhet
med dalig planldsning. Ladgenheter med bra utsikt eller &r beldgna pa hogre vaningar kan
ha ett premiumvarde jamfort med de som ligger mot garden eller i kdllarplanet. Tillgang
till gym, garage, hissar eller gemensamma utrymmen inom fastigheten kan ocksa oka
vardet pa bostadsratten.

Det allmanna ekonomiska ldget, rantan samt utbud och efterfragan pa marknaden vid
tidpunkten for forsaljningen har och kommer alltid ha stor betydelse for prissattningen av
bostadsratter.
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Storre fokus pa foreningens ekonomi

Bostadsrattsforeningens ekonomi har fatt en allt storre betydelse i takt med att allt fler
konsumenter inser vardet av en forening med god ekonomi. Féreningar med en god
ekonomi, |1ag skuldséttning och fa eller inga renoveringsbehov innebar en stabilare
ekonomi i foreningen och leder pa sikt till Idgre manadsavgifter.

Det ar den kombinerade effekten av alla dessa faktorer som ligger till grund for
varderingen av en bostadsrétt. Och eftersom det ar s& manga faktorer som paverkar och
bedomningen av manga av dessa faktorer &r foremal for subjektiva bedémningar kan
varderingen skilja sig mycket at. Att anvanda sig av prisstatistik for det aktuella omradet
med jamforbara objekt har darfor alltid haft stor betydelse vid bestdmmandet av Iampligt
utgangspris och for att kalibrera var marknadspriset ligger.

Begart pris

Drygt 90 procent av alla bostadsaffarer sker via fastighetsméklare’. En fastighetsméklare
annonserar bostaden pa olika digitala plattformar och tidningar. Tidningsannonser &r
mindre vanligt idag och avser ofta mer exklusiva objekt och ofta utan information om
begart pris. Digitala bostadsannonser innehaller mycket information om
bostadsréattsforeningen och lagenheten. Ofta finns ocksa relevant information om
kommunen, kollektivtrafik, skolor, arbetsplatser och mycket annat. Maklaren annonserar
ocksa ett utgangspris. Utgangspriset bygger pa fastighetsmaklarens bedomning av vad
som dr aktuellt marknadspris och, i samrad med séljaren, ett lampligt utgangspris for
bostadsratten.

Tank sa har

Nar du koper en bostadsratt behdver du ratt och relevant information. Att lasa
arsredovisningen, ta del av den tekniska underhallsplanen och farsk prisstatistik for det
aktuella omradet fér jamforbara objekt ar grundlaggande. Att komplettera denna
information med ett samtal till styrelsen for att ta del av relevant information som inte
framgar av arsredovisningen och den tekniska underhallsplanen &r alltid bra. For att
bedoma priset pa bostadsratten och veta vad du i praktiken betalar for bostadsratten
behdver du veta fyra saker:

Prisstatistik for jamforbara bostadsratter i aktuellt omrade
Foreningens skuldséattning

Forenings sparbehov for framtida renoveringar
Foreningens sparande

Prisstatistik

Idag finns det gott om prisstatistik for bostadsratter t.ex. Svensk Maklarstatistik,
Valueguard och Booli har omfattande prisstatistik.

Foreningens skuldsattning

Sedan den 1 januari 2023 maste bostadsrattsforeningar redovisa ett antal nyckeltal i
arsredovisningen. Informationen finns under forvaltningsberattelsen som du hittar under
forsta delen av arsredovisningen.

" Kélla: Maklarsamfundet
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Foreningens sparbehov

Sedan den 1 januari 2024 &r det krav pa att nyproducerade bostadsrattsforeningar har en
teknisk underhallsplan som stracker sig i 50 &r. Aven manga éldre bostadsréattsforeningar
har ofta en teknisk underhallsplan. Det ar dock viktigt att se till att den alltid stracker sig i
50 ar sa att man far med hela livscykeln for de storsta och viktigaste
byggnadskomponenterna. Saknas en teknisk underhallsplan kan du utga ifran en
schablon pa 350 kronor per kvadratmeter boyta.

Foreningens sparande

| foreningens arsredovisning finns information om foéreningens sparande.? Nyckeltalet
visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intakter genererar som kan
anvandas till framtida underhall och ateranskaffningar av byggnadskomponenter.
Nyckeltalet bor du alltid jamféra med sparbehovet enligt den tekniska underhallsplanen.

Arsredovisningen

Alla bostadsrattsforeningar maste uppratta en arsredovisning. Fran och med 2025 maste
alla arsredovisningar skickas in till Bolagsverket. Eftersom de flesta
bostadsrattsforeningar har kalenderar som rakenskapsar betyder det att bolagsverket
kommer att fa de flesta arsredovisningarna under varen 2026. Med tiden kommer
arsredovisningarna att digitaliseras och bli l4ttillgangliga for databehandling. Det &r bara
en tidsfraga innan flera foretag kommer att kunna erbjuda digitala tjanster for att
beskriva foreningarnas ekonomi, men an sa lange behéver du som konsument anvanda
dig av bostadsrattsforeningarnas arsredovisning for att fa reda pa hur val féreningen
skoter sin ekonomi.

En arsredovisning bestar av fyra delar: férvaltningsberattelsen, resultatrakningen,
balansrakningen och fotnoter. For att underlatta analysarbetet ar
bostadsrattsféreningarna tvungna sedan 2023 att redovisa ett antal nyckeltal som till
exempel arsavgifter per kvadratmeter boyta, skuldséattning per kvadratmeter totalyta,
sparande per kvadratmeter totalyta, rantekanslighet och energikostnad per kvadratmeter
totalyta.

Gor sa har

Borja med att ldsa bostadsrattsféreningens arsredovisning. Ta reda pa skuldséattningen
per kvadratmeter totalyta. Informationen hittar du i den forsta delen i arsredovisningen
som heter forvaltningsberattelse. Nastan alla bostadsrattsforeningar har en
skuldsattning per kvadratmeter totalyta som ligger mellan 3 000 och 13 000 kronor. Den
genomsnittliga skulden per kvadratmeter boyta ar i dag drygt 6 000 kronor. Ett varde
under 4 000 kronor &r en 1ag skuldséattning och allt 6ver 9 000 kronor &r en hog
skuldsattning.

Ta sedan reda pa bostadsrattsforeningens sparbehov. Sparbehovet framgar av den
tekniska underhallsplanen. Den tekniska underhallsplanen innehaller information om de
framtida kostnaderna for ateranskaffningen av foreningens byggnadskomponenter och
kostnader for icke I6pande reparationer och underhall. De flesta bostadsrattsforeningar
som har en teknisk underhallsplan som stréacker sig i 50 ar uppvisar framtida kostnader
for framtida renoveringar och ateranskaffningar av byggnadskomponenter pa 250 till 500
kronor per kvadratmeter boyta. Saknas en teknisk underhallsplan kan du utga fran en
schablon pa 350 kronor per kvadratmeter boyta.

2 Foreningens sparande definieras som: (Arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) /totalyta

Vad bestammer priset pa en bostadsratt? Temarapport - Swedbank Boindex kvartal 2 | 5



Ta sedan reda pa foreningens sparande. Du hittar uppgiften om féreningens sparande i
arsredovisning under rubriken férvaltningsberattelse och flerarsoversikt. Ett sparande per
kvadratmeter totalyta under 225 kronor &r lagt. Ett sparande Gver 325 kronor per
kvadratmeter totalyta ar bra.

Om sparbehovet enligt den tekniska underhallsplanen &r stérre an féreningens sparande
enligt arsredovisningen vet du att foreningen sparar for lite pengar for framtiden. Om det
sker systematiskt under Iang tid bygger féreningen upp stora framtida upplaningsbehov
som kommer att resultera i hogre skuldsattning och darmed hogre rantekostnader och
arsavgifter.

Ett exempel

Lek med tanken att du tittar pa en bostadsratt pa 70 kvadratmeter boyta i en
bostadsrattsférening som du &r intresserad av. Du ldser i arsredovisningen att
skuldsattningen ar 8 000 kronor per kvadratmeter boyta. Det betyder att lagenhetens
andel av féreningens lan ar 560 000 kronor (8 000 kr x 70 kvm).® Om begért pris for
lagenheten ar 3 Mkr bor du se kopeskillingen som 3,56 Mkr i stéllet.

Av foreningens tekniska underhallsplan framgar att nuvardet av framtida kostnader for
reparationer och ateranskaffning av byggnadskomponenter (sparbehovet) ar 350 kronor
per kvadratmeter totalyta. Av foreningens arsredovisning framgar att sparandet uppgar
till 200 kronor per kvadratmeter totalyta. Da vet du att det saknas 150 kronor per
kvadratmeter i sparande (skillnaden mellan 350 kr och 200 kr).

Om manadsavgiften for bostadsratten du ar intresserad av &r 4 000 kronor och sparandet
ar 150 kronor per kvadratmeter for lagt betyder det att manadsavgiften behéver hojas
med 875 kronor. Det kan du enkelt rdkna ut genom att multiplicera det fér I1dga sparandet
med ldgenhetens boyta och sedan dividera beloppet med 12 (150 kr per kvm i for lagt
sparande x 70 kvm boyta / 12 = 875 kr). Det motsvarar i det har exemplet en hojning av
manadsavgiften med 22 procent.

Det hér ar ett bra satt att jamfora olika bostadsratter och foreningar med varandra
eftersom manadsavgifterna séllan eller aldrig aterspeglar foreningens ekonomi. Tidigare
nar i stort sett alla bostadsrattsforeningar tackte sina kostnader och inte gick med
underskott var manadsavgiften en bra och viktig information som sa nagot om
foreningens ekonomi. Men idag nar 90 procent av bostadsréattsforeningarna gar med
systematiska underskott och spar olika mycket pengar for framtida behov séger tyvarr
inte manadsavgiften sd mycket om féreningens ekonomi. Genom att anpassa
manadsavgiften efter sparbehovet blir det lattare att jamfora olika bostadsréatter med
varandra.

Kostnadskalkyler

Bostadsutvecklarnas kostnadskalkyler utgar ofta bara fran behovet av [6pande
reparationer och underhall pa 30 till 40 kronor per kvadratmeter boyta och bankernas
amorteringskrav pa normalt en procent. Resultatet har da blivit att dagens
kostnadskalkyler och ekonomiska planer visar stora resultatméassiga underskott och ofta
ett kassaflode* under 150 kronor per kvadratmeter boyta. Ett sa lagt kassaflode leder till
ett for lagt sparande for att klara framtida underhall och ateranskaffningar av féreningens
byggnadskomponenter. Om en bostadsrattsforening gar med underskott ska foreningen

3 Detta &r en liten forenkling. Egentligen ska du multiplicera lagenhetens andelstal med féreningens 1&n. Andelstalet framgar av fastighetsmaklarens
objektbeskrivning. Andelstalet hittar du dven i den Ekonomiska planen. Andelstalet ska ocksa framga fastighetsméaklarens objektbeskrivning.

4 Med kassafléde eller betalningsstrémmar &r féreningens fléde av pengar i kassan och visar in- och utbetalningar under en tidsperiod, vanligen
rakenskapsaret.
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redovisa vad det beror pa och hur det kommer att paverka foreningens ekonomi i
framtiden sa att du som konsument vet vilka hojningar av arsavgiften som &r att vanta.®

Avslutningsvis

Bostadsrattsaffaren ar for de allra flesta den storsta affaren i livet och den storsta
[6pande utgiften. Var darfor noga med att bedéma féreningens fastighet och ekonomi
innan du bestdmmer dig for att lagga ett bud. Naturligtvis &r ekonomin inte allt vid
bedomningen om du ska kopa en viss bostadsratt eller inte, men det ar en viktig del.
Lage, storlek, planldsning, skick, standard, utsikt och vaningsplan ar exempel pa andra
faktorer som naturligtvis ar valdigt viktiga. Hur du véljer att vardera alla dessa faktorer
bestammer bara du — se bara till att det blir ett medvetet och valgrundat beslut.

® Denna bestammelse regleras i 6 kap. 1§ ARL
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