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Inledning

Varje ar omsitts 100 000 bostadsritter till ett vdarde av 300 miljarder. For de allra flesta
familjer ar det den storsta affaren i livet och storsta Iopande utgiften. Den som koper en
bostadsritt i dag lagger i genomsnitt 25 procent av sin disponibla inkomst pa
boendeutgifter. Med tanke pa hur viktigt boendet ar for ett val fungerande liv och hur
mycket pengar boendet kostar dr det av storsta intresse att varje bostadskop blir sa bra
som mojligt. En forutsattning och ett villkor for att lyckas med det ar att du som kopare
av en bostadsritt har tillgang till ratt och relevant information men ocksa kunskap sa att
du kan ta medvetna och vilgrundade beslut. Den har rapporten handlar om hur du kan
jamfora priset pa en bostadsritt i en bostadsrittsforening med en bostadsritt i en
annan bostadsrattsforening genom att ta hansyn till skuldsattning, underhallsskuld,
sparande och sparbehov.

De senaste tolv manaderna har det omsatts 107 763 bostadsrétter till ett varde av 321
miljarder kronor." Men priserna varierar stort. | Stor-Stockholm ligger medelpriset pa en
bostadsratt pa 2 978 000 kronor vilket motsvarar ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa
67 324 kronor. | Vasternorrlands lan ligger medelpriset pa 1 038 000 kronor motsvarande
15 401 kronor per kvadratmeter boyta. Bostadsrattsmarknaden ar med andra ord lokal.
For att fa en bra bild 6ver var marknadspriset pa en bostadsratt ligger ar det viktigt att
kédnna till sin lokala marknad. Radet ar darfor att alltid vanda sig till en lokal
fastighetsmaklare med god kdnnedom om den lokala marknaden.

| Sverige finns cirka 30 000 bostadsrattsforeningar. Alla bostadsrattsforeningar ar
skyldiga att upprétta en arsredovisning. Fran och med 2026 ska alla arsredovisningar
skickas in till Bolagsverket. Det kommer att 6ka tillgangligheten och majligheten att mer
systematiskt granska, analysera och jamfora ekonomin i bostadsrattsforeningar. Med
okad transparens féljer normalt en béttre prissattning. Som konsument pa
bostadsrattsmarknaden ar det darfor viktigt att satta sig in bostadsrattsforeningens
ekonomi inte minst med tanke pa att allt fler konsumenter upptéckt vardet och vikten av
att lasa foreningarnas arsredovisningar.

Arsredovisningen

En arsredovisning ska innehalla forvaltningsberéttelse, balans- och resultatrakning,
kassaflodesanalys och noter. Alla delar &r viktiga och fyller en gemensam uppgift: att ge
dig sa bra information om bostadsrattsforeningens ekonomi som det &r praktiskt mojligt
enligt géllande lagar och regler. Tyvarr ar konsumentskyddet fortfarande svagt trots de
senaste arens skérpta lagstiftning. Darfor ar det viktigt att du laser arsredovisningen
noga och tar hjélp av nagon du litar pa och har fértroende fér om det &r nagonting du inte
forstar eller ar oséker Gver.

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmé&n beskrivning av
bostadsrattsforeningen och fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med
viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett forslag pa hur arets vinst eller
forlust ska behandlas, som foreningsstdmman beslutar om. En viktig uppgift som ska
framga i forvaltningsberattelsen dr om bostadsréattsforeningen ar dkta eller odkta

" Kalla: Svensk Maklarstatistik. Statistiken publicerad den sjunde november 2025.

Teknisk skuld och underhallsskuld |3



eftersom det senare medfor andra skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.
Forvaltningsberattelsen innehéller ocksa information om vilka som sitter i styrelsen,
valberedning, revisorer, antal ldgenheter om féreningen dger marken och vilka stérre
renoveringar som &r gjorda och kommer att géras de ndrmaste aren.
Forvaltningsberattelsen innehaller ocksa antal nyckeltal. Exempel pa sadana nyckeltal &r
skuldsattning per kvm totalyta, sparande per kvm totalyta och rantekanslighet.

Resultatrikning

| resultatrdakningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller férlust under
rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens intékter kommit ifran och foreningens
kostnader. Avskrivningar innebar att foreningen inte bokfor hela utgiften pa en gang utan
fordelar utgiften 6ver den uppskattade ekonomiska livslangden for tillgangen som
avskrivningen avser.

Balansrakning

Balansrakningen speglar foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. |
balansridkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en
bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland
upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av
skulderna och det egna kapitalet darav namnet “balansrakning”.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period.
Kassaflodesanalysen ar ett bra komplement till resultatrakningen. Har kan man utldasa hur
mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har ékat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran och anvénts till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen
for att forklara vad siffrorna innebar. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer
information finns noter som ar mer specifika forklaringar till resultat- och balansrakning.
Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det
finns en not for den posten. Har kan man till exempel fa information om investeringar
som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning dver lanen, hur stora de ér, vilken
ranta de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Prissattning av bostadsratter

Vi lever i en marknadsekonomi dar marknaden satter priset. "Marknaden” &r i detta fall du
och alla andra konsumenter som vill kdpa och sélja en bostadsratt. Nasta alla
bostadsratter sdljs via en fastighetsmaklare. Fastighetsmaklaren ser till att marknadsféra
bostadsratten och sakerstaller att forséljningen gar ratt till. Skatteverket far ocksa
information om forséljningspris och tidpunkten for 6verlatelsen. Allt det har kdnner du
sakert till. Men hur vet man om man koper till ratt pris? Det enkla svaret ar att det vet man
inte. Eftersom "rétt pris” &r svart att definiera och beror pa en méngd olika saker inte
minst vem man ar och darmed hur man varderar olika saker. Till exempel lage,
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planlésning och ytskick till kommunal service samt narheten till slakt, vanner och arbete.
Men det finns nagra faktorer som inte ar subjektiva och som &r viktiga att ta hansyn till
nar du val lagger bud alternativt ska diskutera utgangspris med din fastighetsmaklare och
de &r foreningens ekonomi. Inte minst Iagenhetens andel av foreningens lan,
underhallsskuld samt foreningens sparbehov och sparande.

Foreningens lan

Nésta alla bostadsréattsforeningar har lan. | nyproduktion &r det inte ovanligt att
bostadsrattsféreningar har 10 000 till 14 000 kronor i Ian per kvm boyta. | dldre féreningar
byggda fore 90-talet ar det inte ovanligt att lanen ligger runt 4 000 till 8 000 kronor per
kvm boyta. | aldre bostadsrattsféreningar byggda pa 50-talet eller tidigare &r det inte
ovanligt att bostadsrattsféreningar har en skuldsattning pa under 2 000 kronor per kvm
boyta eller ar helt skuldfria. Som kopare av en bostadsratt hittar du foreningens
skuldsattning per kvm upplaten med bostadsrétt i forvaltningsberéattelsen. Du kan ocksa
se foreningens skuldséattning i balansrakningen under posten langfristiga skulder och
kortfristiga skulder. Du kan &ven se en specificering av foreningens lan till banken under
noter. Dar kan du se om det finns flera olika Ian med olika bindningstider och rantan pa
lanen. Fastighetsmaklare &r ocksa skyldiga att redovisa ldgenhetens andel av
féreningens lan i objektbeskrivningen. Be att fa ta del av objektbeskrivningen for den
aktuella bostadsritten. Om du inte har tillgang till objektbeskrivningen kan du titta pa
nyckeltalet skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt under rubriken nyckeltal i
forvaltningsberattelsen. Multiplicera sedan det beloppet med boytan pa bostadsratten du
vill kdpa.?

Teknisk skuld och
underhallsskuld

Med teknisk skuld avses nuvardet av bostadsrattsforeningens kommande
renoveringsbehov och ateranskaffningar av byggnadskomponenter féreningen har
underhallsansvar fér. Med underhallsskuld avses renoveringar och ateranskaffningar av
byggnadskomponenter som redan borde vara gjorda. Alla foreningar far forr eller senare
renoveringsbehov och behov av ateranskaffning av olika byggnadskomponenter. |
nyproduktion &r renoveringsbehoven i nartid sma eller inga och nuvérdet av framtida
ateranskaffningar lika med anskaffningskostnaden pa befintliga byggnadskomponenter
som féreningen har underhallsansvar for. | aldre féreningar ar det tvartom. | aldre
foreningar kan renoveringsbehoven vara omfattande och stora utgifter for
ateranskaffning av byggnadskomponenter vara néra forestaende. | samsta fall finns det
renoveringar och ateranskaffningar som redan borde vara gjorda, det vill séga foreningen
har en sa kallad underhallsskuld. Gemensamt fér den har typen av utgifter och kostnader
ar att konsumenter pa bostadsrattsmarknaden bor ta hdnsyn till dem. Den tekniska
skulden och underhallsskulden paverkar féreningens ekonomi och darmed indirekt den
enskilde bostadsrattshavarens privatekonomi eftersom foreningens arsgifter paverkas av
dessa skulder och bostadsréattens framtida marknadsvarde.

2 Exempel: Skuldsittning per kvm upplaten med bostadsrétt lika med 6 000 kronor. Lagenhetens boyta lika med 70 kvm. Lagenhetens andel av
foreningen lan lika med 420 000 kronor (6 000 x 70). Mer korrekt &r att anvanda sig av lagenhetens andelstal multiplicerat med féreningen lan.
N@mnda exempel ar dock en mycket bra approximation.
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| nyproducerade bostadsréattsféreningar ar underhalls- och renoveringsbehoven normalt
sett mycket lagre &n i dldre och nedgangna fastigheter. Men dven manga aldre
bostadsrattsforeningar med gamla fastigheter kan vara valdigt valskotta och darmed inte
heller ha nagra storre underhalls- eller reparationsbehov. Med andra ord sédger aldern i sig
ofta véldigt lite om foreningens behov av underhall, renoveringar och ateranskaffningar
av byggnadskomponenter.

Byggmaterial, konstruktion, lage, kvalité m.m. kan ocksa variera stort mellan olika
fastigheter, oberoende av aldern, vilket gor det annu svarare som lekman att uppskatta
framtida underhallsbehov. Som konsument ska du darfér be om att fa ta del av
bostadsrattsforeningens tekniska underhallsplan. Det &r ett lagkrav pa nyproducerade
bostadsréattsforeningar och nyombildade foreningar att ha en teknisk underhallsplan som
stracker sig i 50 ar. Tyvarr borde det kravet gélla alla bostadsrattsforeningar men sa ar
inte fallet. Manga foéreningar uppfyller anda det kravet eftersom en teknisk underhallsplan
ar en forutséattning for att kunna budgetera for framtida utgifter och darmed satta rattvisa
arsavgifter. Sakerstéll ocksa att underhallsplanen har upprattats av en kunnig fackperson
samt att den uppdaterats kontinuerligt. Téank pa: en bristféllig eller inaktuell
underhallsplan kan vara vilseledande!

Ett exempel

Lek med tanken att du vill kopa en bostadsrétt. Du har hittat tva olika bostadsrétter pa 60
kvm boyta i tvd olika bostadsréattsféreningar. For bostadsratten i foreningen "Pelikanen”
begar man 2,2 miljoner kronor. Ldgenhetens andel av féreningens lan ar 200 000 kronor,
lagenhetens andel av bostadsrattsforeningens underhallsskuld &r 300 000 kronor och
manadsavgiften 3 600 kronor. Foreningens nyckeltal for sparande visar ett sparande pa
150 kronor per kvm boyta® och den tekniska underhallsplanen ett sparbehov pa 350
kronor per kvm boyta.

For bostadsratten i féreningen "Fisken” begar man 2,5 miljoner kronor. Lagenhetens
andel av foreningens lan ar 750 000 kronor, lagenhetens andel av
bostadsrattsforeningens underhallsskuld ar 0 kronor och manadsavgiften 4 000 kronor.
Foreningens nyckeltal for sparande visar ett sparande pa 50 kronor per kvm boyta och
den tekniska underhallsplanen ett sparbehov pa 250 kronor per kvm boyta.

Hur kan du anvanda de har uppgifterna och vad betyder uppgifterna for dig som
konsument?

For bostadsratten i foreningen Pelikanen kan vi bérja med att konstatera att sparbehovet
enligt den tekniska underhallsplanen ar 350 kronor samtidigt som sparandet enligt
arsredovisningen 150 kronor. Manadsavgiften ar med andra ord 200 kronor for lag per
kvm boyta och ar for att tacka sparbehovet. Med 60 kvm innebar det att manadsavgiften
borde vara 1 000 kronor hogre. Det vill sdga 4 600 kronor.* Samma berakning for
bostadsratten i bostadsrattsforeningen Fisken visar att manadsavgiften borde vara 5 000
kronor.®

Summan av begéart pris, lagenhetens andel av foreningens lan och underhallsskuld &r
2 700 000 kronor for lagenheten i féreningen Pelikanen® och for ldgenheten i féreningen

3 | vara exempel utgar vi ifran att boyta &r lika med totalyta
4350-150 = 200,200 x 60 /12 =1 000, 1 000 + 3 600 = 4 600
5250 - 50 =200, 200 x 60 / 12 = 1 000, 1 000 + 4 000 = 5 000
62200 000 + 200 000 + 300 000 = 2 700 000
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Fisken 3 250 000 kronor.” Det innebér att valet star mellan en bostadsrétt for 2 700 000
kronor med hénsyn till ligenhetens andel av féreningens lan och underhallsskuld samt en
manadsavgift som borde vara 4 600 kronor eller en bostadsratt for 3 250 000 kronor med
hénsyn till IAgenhetens andel av foreningens 1an och underhallsskuld samt en
manadsavgift som borde vara 5 000 kronor.

Genom att ta hansyn till féreningens skuldséttning, underhallsskuld, sparande och
sparbehov kan du ta ett mer medvetet och vélgrundat beslut.

Sammanfattning

Ska du kopa en bostadsratt ar det viktigt att du laser bostadsrattsforeningens
arsredovisning noga och tar hjalp av ndgon du har fértroende fér och som kan tolka allt
som star i arsredovisningen om du &r oséker dver nagonting.

Nagra viktiga nyckeltal som kan vara svartolkade, &r bostadsrattens andel av
foreningens lan samt foreningens tekniska skuld och underhallsskuld. Bostadsrattens
andel av foreningens lan framgar av fastighetsmaklarens objektbeskrivning men kan
ocksa berdknas med hjélp av arsredovisningen.

Den tekniska skulden framgar av den tekniska underhallsplanen som alla nya
bostadsrattsforeningar maste ha och som innehaller en forteckning 6ver alla framtida
storre reparationer, underhallsarbeten och ateranskaffningar av byggnadskomponenter.

Foreningens underhallsskuld ar de renoveringar, underhallsarbeten och
ateranskaffningar av byggnadskomponenter som borde varit gjorda men som av olika
skal inte ar gjorda. Underhallsskulden framgar av den tekniska underhallsplanen.

Sparbehovet visar hur mycket bostadsrattsforeningen behover spara per kvadratmeter
boyta eller totalyta for att finansiera framtida reparationer, underhallsarbeten och
ateranskaffningar av byggnadskomponenter som bostadsrattsforeningen har
underhallsansvar for. Sparbehovet framgar av den tekniska underhallsplanen.

Foreningens sparande framgar av arsredovisningen och &r ett av de viktigaste
nyckeltalen i arsredovisningen. Sparandet per kvadratmeter ska jamféras med
sparbehovet. Om sparbehovet &dr hogre an de faktiska sparandet kan det vara ett tecken
pa att foreningen tar ut for ldaga manadsavgifter och darmed bygger upp stora framtida
upplaningsbehov.

Vikten av att en bostadsrattsforening har en aktuell teknisk underhallsplan utférd
fackmannamassigt kan inte nog understrykas. En inaktuell teknisk underhallsplan eller en
underhallsplan som inte &r utford fackmannamassigt och av en oberoende akt6r kan vara
direkt vilseledande och leda till fel atgardsintervall, underskattning av framtida kostnader
och dédrmed forsvara konsumentens méjligheter att vardera en bostadsratt. For att du
som konsument ska fa en rattvisande bild 6ver foreningens ekonomi och kunna jamfora
priset pa en bostadsratt med andra bostadsratter, och darmed 6ka dina mojligheter till en
lyckad bostadsrattsaffar, behdver du ta hansyn till den tekniska skulden,
underhallsskulden och sparbehovet.

72500 000 + 750 000 + 0 = 3 250 000
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Kallor

Planima
Sefast
Statistiska centralbyran

Svensk Maklarstatistik
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