. SVERIGES BOSTADSRATTS-

BAROMETER 2026

En arlig rapport om bostadsrattsforeningars ekonomi
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e PLANERA FOR EN OVISS FRAMTID

gangen pa fem ar HSB ar en av Sveriges storsta bostadsaktorer. Vi bygger nya bostader, erbjuder
okar sparandet bosparande och férvaltar fastigheter at vara medlemmar och kunder. Vi arbetar
till framtida ocksa for att oka forstaelsen for bostadsrattsforeningars ekonomi. Darfor slapper
underhall. ' _ vi den har rapporten - Sveriges bostadsrattsbarometer 2026.

Forutsdgbarhet, stabilitet och langsiktighet ar tre centrala virden for fastig-
hetsigare, sa dven bostadsrattsforeningar. Darfor ar det utmanande att vi
befinner oss i en tid dar ovissheten ar stor. Omvarlden ar fortsatt orolig med
krig, politiska oroshardar och nyckfulla virldsledare. En olustig mix som
medfor att forutsattningarna for varldshandel, inflation, rantor och finansiell
stabilitet kan férandras snabbt.

Mitt rad till bostadsrittsforeningar ar darfor att planera sin ekonomi
utifrdn denna ovisshet. Kort sagt — forbered er for det varsta, hoppas pa
det basta. Robusta bostadsrattsféreningar kraver resiliens och marginaler.

Darfor ar det glidjande att arets ekonomiska data visar pa ett tydligt
trendbrott. For forsta gangen pa fem ar 6kar det sa viktiga nyckeltalet
sparande till framtida underhall. Det tyder pa att medvetenhet bland landets
styrelser har 6kat. Men dven om den genomsnittliga féreningen mar béttre

Cecilia Jutell
Analys och radgivning
cecilia.jutell@hshb.se

an i fjol finns det orosmoln. Delar av landets bostadsrattsbestand har byggt
upp en underhallsskuld som det inte gar att blunda for.

I denna rapport presenteras genomsnittliga ekonomiska nyckeltal fran
néra 4 300 bostadsrattsféoreningar runt om i landet. Tillsammans dger
och forvaltar de 6ver 20 ooo lagenheter. Vi presenterar hur avgiftsnivan
och belaningsgraden utvecklats, hur drift- och rantekostnaderna rort sig,
och i vilken utstrickning fédreningarna sparar till framtida underhall.

Nytt for i ar ar dven en regional jaimforelse av bostadsrittsforeningars
nyckeltal i 17 av landets storsta stader.

OM RAPPORTEN

= Statistik fran 4 274 bostadsrattsfareningar i 207 av landets 290 kammuner.
= Samtliga foreningar i underlaget anlitar HSB for ekonomisk fdrvaltning.

* De flesta ar medlemmar i HSB, dock inte alla.

= Statistiken i rapporten &r fran 2025.

» 320 550 bostadsrattslagenheter (75 |lagenheter/brf i snitt).

» 22 848 804 kvm boarea (5 346 kvm/brf i snitt).

* 692 388 kvm lokalarea (162 kvm/brf i snitt).
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SPARANDE — FORENINGENS LEDSTJARNA

Ett for lagt sparande behover inte betyda att foreningen
inte klarar sin ekonomi i dag. Daremot innebér det
att féreningen inte sparar tillrackligt till sitt framtida
underhallsbehov. Nagot som marks tydligt nar det ar
dags for storre renoveringar och investeringar.

Om foreningen inte sparat tillrackligt, och darmed
inte kunnat amortera eller placera tillrackliga belopp,
maste den vid storre renoveringar 6ka skuldsattningen
1 hogre grad. For att ticka de 6kade rantekostnaderna
maste avgifterna i de flesta fall hojas patagligt. Darfor
ar sparande till framtida underhadll det enskilt viktigaste
nyckeltalet for en bostadsrattsférening att arbeta med.

For att ta reda pa hur stort sparandet ska vara kravs
en komplett underhalls- och investeringsplan. Planen
ska omfatta kostnader for samtliga stora planerade
underhall — stammar, fonster, balkonger, fasader och
tak — de kommande 5o aren. De flesta féoreningar har

i dag en underhallsplan, men det ar inte ovanligt att
stora byggnadskomponenter saknas vilket medfér en
missvisande bild.

Forst nar kostnaderna for planerat underhall och
investeringar har identifierats gar det att satta ratt niva
pa sparandet, vilket i sin tur gor det mojligt att satta
ratt avgift over tid. Pa sa satt far foreningen en jamnare
avgiftsutveckling, utan stotvisa och kraftiga hojningar.
Saknas en underhalls- och investeringsplan kan styrelsen
utgd fran ett schabloniserat sparande pa 300 kr/kvm/
ar. Det ar dock en generell bedomning, da sparandets
storlek ocksa beror pa byggnadernas utformning. En
forening med manga huskroppar och fa vaningar har
mer tak och fasad att underhalla, medan féreningar
med flera vaningar sannolikt har hissar att underhalla,
och sa vidare.

Lo

Total intakt

Rantekostnader

Driftkostnader
(exklusive avskrivningar och planerat underhall)

Sparandet utgdrs av det som blir dver av de totala intakterna nar drift-
och rantekostnader har betalats. Sparandet ska tdcka den genomsnitt-
liga kostnaden far framtida planerade underhall och investeringar for
att bostadsrattsforeningen ska ha en ekonomi i Iangsiktig balans.
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UTFALL NYCKELTAL 2025

AVGIFTER OCH OVRIGA INTAKTER

En bostadsrattsférenings intakter bestar i huvudsak av avgifter fran medlemmarna, men ocksa av hyror
fran exempelvis parkeringsplatser och kommersiella lokaler. Under 2025 var den genomsnittliga avgiften
838 kr/kvm/ar. Det &r en 6kning med 5,7 procent fran aret innan. De senaste fem aren har snittavgiften

tkat med 19,4 procent. Den genomsnittliga totala intakten uppgick till 902 kr/kvm/ar, vilket &r en 6kning
med 4,5 procent fran féregaende ar.
Kr/kvm/ar
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[ Arsavgift
W Total intakt
Arsavgiften visas i kr/kvm bostadsarea, medan den totala intékten visas i kr/kvm totalarea.
DRIFTKOSTNADER (exkl tomtrattsavgald) VATTEN
En bostadsrattsforenings driftkostnader ar lopande Den genomsnittliga kostnaden for vatten uppgick
kostnader for bland annat vatten och avlopp, el, fjarr- till 51 kr/ kvm/ar. Det &r en 6kning med drygt
varme, avfall, forsakringar, férvaltning och reparationer. 13 procent fran aret innan. De senaste fem aren
Under 2025 var driftkostnaden i snitt till 535 kr/kvm/ar, har vattenkostnaden okat med 38 procent.

vilket &r en 6kning med 3,5 procent fran aret innan.
De senaste fem aren har driftkostnaderna ékat med

drygt 13 procent.
Kr/kvm/ar Kr/kvm/ar
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EL

Bostadsrattsforeningars genomsnittliga totala
elkostnad for fastigheten uppgick till 33 kr/kvm/ar.
Kostnaden ar darmed oféréndrad fran foregaende ar.
Under den senaste femarsperioden har kostnaden
dkat med 6,5 procent i snitt.

Kr/kvm/ar
40
30 — | | |
20 — - - -
10 — - - -
2021 2022 2023 2024 2025
AVFALL

Bostadsrattsforeningars genomsnittliga kostnader
for avfallshamtning 6kade med 4 procent i snitt
jamfort med aret innan. De senaste fem aren har
den genomsnittliga taxan dkat med 19 procent.

Kr/kvm/ar
25

20 — - = =

2021 2022 2023 2024 2025

FJARRVARME

Jamfort med foregaende ar 6kade bostadsratts-
féreningarnas fjarrvarmekostnader med 3,7 procent
i snitt. Under den senaste femarsperioden har den
genomsnittliga kostnaden dkat med 12 procent.

Kr/kvm/ar
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100 —

80 — - - -
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20 — = = =
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TOMTRATTSAVGALD

Knappt var tionde férening i urvalet har mark upplaten
med tomtratt. Dessa foreningar ager inte marken som
byggnaden star pa, utan betalar i stallet en arlig mark-
hyra (fomtrattsavgald) till markagaren, oftast kommunen.
Under 2025 var avgalden i snitt 77 kr/kvm/ar, vilket &r en
okning med 7 procent fran dret innan. De senaste fem
aren har avgilden ékat med drygt 22 procent.

Kr/kvm/ar
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FORSAKRINGAR

Bostadsrattsforeningars forsakringskostnader kan
variera stort beroende pa fastighetens skick och risker.
Alla maste dock ha en fastighetsfarsakring. Under 2025
6kade den genomsnittliga forsakringskostnaden med
5,6 procent. Den senaste femarsperioden har kostnaden
for forsdkringar i snitt kat med néra 27 procent.

Kr/kvm/ar
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5 | || || ||
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SPARANDE (till framtida underhall)

En bostadsrattsforenings sparande ska tacka féreningens
framtida underhall av fastighetens stora komponenter,
sasom tak, fasader, balkonger, fonster och stammar.
Under 2025 var det genomsnittliga sparandet 225 kr/
kvm/ar, vilket ar en 6kning med 12,5 procent fran aret
innan. De fem senaste aren har sparandet 6kat med
knappt 1 procent.

Kr/kvm/ar
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200 — - | |
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SKULDSATTNING

Nyckeltalet skuldsattning visar en bostadsratts-
forenings beldning per kvadratmeter boarea aoch
lokalarea. Under 2025 uppgick den genomsnittliga
skuldsattningen till 4 766 kr/kvm/ar, vilket &r en
okning med 2,8 procent fran aret innan. Sedan 2021
har skuldsattningen ékat med 5,7 procent.
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EN REGIONAL JAMFORELSE 2025

for rantan pa sina lan. Under 2025 var kostnaden

i genomsnitt 137 kr/kvm/ar, vilket &r en minskning 18 ] | o A . .
) DI 2 oD e ) S i e D T Hur skiljer sig ekonomin bland bostadsrattsféreningar i landet?

femarsperioden har den genomsnittliga rénte- Pa denna sida presenteras en jamfdrelse av tre centrala nyckeltal
kostnaden okat med 154 procent. e I 3 A L il I
P bland bostadsrattsforeningar i 17 av Sveriges storsta stader.

Kr/kvm/ar
140 kr/kvm/ar Avgift Drift Sparande
120
Stockholm 859 610 200
100 ] Goteborg 878 540 270
8o ] Malmo 887 598 210
e —— — — ‘ Vésterds 847 571 207
40 — — — — Orebro 844 492 231
20 — — — — | Linképing 791 456 251
: JBnkdping 744 453 229
2021 2022 2023 2024 2025
Norrkoping 797 506 224
Lund 831 578 183
Gavle 798 535 215
Boras 908 556 283
" " " Eskilstuna 753 499 178
RANTEKANSLIGHET RANTENIVAER
, R , ape 8y g2 o ; e Karlstad 815 509 219
Nyckeltalet rantekanslighet ar ett matt pa belanings- Snittrantan avser rantan for bade rorliga och bundna
risk. Det visar hur manga procent arsavgiften behéver Ian, oavsett bindningstid. Under 2025 sjénk snittrantan |  Sundsvall 922 634 269
hojas for att tacka rantekostnaden om ldnens genom- frén 3,0 procent till 2,8 procent, vilket motsvarar ’ =
snittsranta 6kar med 1 procent. Den genomsnittliga 20 punkter. De senaste fem aren har snittrantan Ostersund 812 547 223
rintekansligheten var 5,9 procent under 2025. dkat med 160 punkter. N, - \ Borlange 468 197
Det ar en liten sankning som innebar att rantekanslig- ; 3
heten i princip ar oférandrad. : : 499 269
Kr/kvm/ar %
7 _ _ 3,0
6 — —] —] 25
> || || || 2.0 =
4 || || ||
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Trendbrott:

HOGSTA SPARANDET PA FEM AR

Under 2025 hojdes den genomsnittliga avgiften med nara 6 procent samtidigt
som rantekostnaderna vande ned. Det ar de tva framsta faktorerna bakom den

hogsta sparandenivan pa fem ar - ett efterlangtat och viktigt trendbrott.

Sparande till framtida underhall ar en bostadsratts-
forenings enskilt viktigaste nyckeltal. Mellan 2021-
2024 sjonk sparandet med 6ver 10 procent, samtidigt
som den genomsnittliga underhéllskostnaden — det
som en bostadsrattsforening ska spara till — 6kade
klart mer dn inflationen. En bekymmersam utveckling,
framst driven av betydligt hogre rantekostnader och
for laga avgiftshojningar.

Arets rapport visar att bostadsrittsféreningarna
lyckats vinda den negativa trenden. Under 2025 steg
sparandet med hela 12,5 procent (200 - 225 kr/
kvm/ar) fran dret innan. En tydlig 6kning, som dven
innebir den hogsta sparandenivan pa fem ar. Det
hogre sparandet beror pa nagot lagre rantekostnader
och tydliga avgiftshojningar. Nagot som tyder pa att
savil medvetenheten som handlingskraften 6kar
bland landets styrelser.

Snittavgiften upp 6 procent

Under manga ar pa 2o010-talet, da rantelaget var mycket

lagt, stod bostadsrattsféoreningars genomsnittliga avgift

relativt stilla. Nu ar laget ett annat — de senaste tre

aren har allt fler styrelser beslutat om avgiftshojningar.
Under 2025, 6kade den genomsnittliga avgiften

med 5,7 procent (793 > 838 kr/kvm/ar). Den senaste

femarsperioden har snittavgiften 6kat med nastan

20 procent.
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Rantan vander tillbaka

- sa aven rantekostnaderna

Fran att ha stigit mycket kraftigt tre ar i rad sjonk
bostadsrattsféreningars snittranta under 2025 med

20 punkter. Det tyder dels pa att det nya rinteliget
som det talats om under flera ar nu ar har. Dels att
bostadsrittsforeningar ar bra pa att rdntesikra genom
olika loptider. Nagot som sammantaget medfort nagot
lagre rantekostnader (-2 procent) under 2025.

Ett stabilare ranteldge innebar méjligheter. For
aven om rantekostnaderna (187 kr/kvm/ar) i snitt nu
sjunker motsvarar de nastan 20 procent av féreningarnas
totala l16pande kostnader. Det ar darfor viktigt for
styrelser att fortsitta konkurrensutsatta langivare och
férhandla rantor med olika banker. Har finns goda
moijligheter till att sainka kostnader.

Driftkostnader 6kar mer &n inflationen

Jamfort med foregaende ar steg bostadsrattsforeningars
driftkostnader med 3,5 procent under 2025, vilket ar

i linje med de senaste drens 6kningar. Men siffrorna
bekriftar dven en ny sanning: driftkostnaderna okar
pa en ny niva. Tiderna dar den klassiska avgiftsindex-
eringen pa 2 procent per ar racker, ar forbi. Bostads-
rattsféreningar behover vanja sig vid att driftkostnader
och kommunala taxor kommer att 6ka mer dn infla-
tionen framover.

Energieffektiviseringar alltmer centralt
Mot bakgrund av stigande fjarrvirmekostnader, en
volatil och oférutsagbar elmarknad, ett dldre bostads-
bestand och dven nya lagkrav blir fragan om energi-
effektiviseringar alltmer central. Aven hir har den
genomsnittliga bostadsrittsféoreningen goda majlig-
heter att kapa driftkostnader genom investeringar.
Dock tyder siffrorna pa att bostadsrattsforeningar
i viss grad redan kommit i gdng. I fjol steg foreningarnas
genomsnittliga fjarrvirmekostnad med knappt 4 procent,
jamfort med g procent dret innan, och 19 procent
fran ar 2o22. Kostnaderna speglar inte de kraftiga
taxehdjningarna fran landets fjarrvirmebolag, vilket
kan tyda pd att den genomsnittliga féoreningen lyckats
parera kostnaderna nagot genom att optimera och
reducera sin energianvandning.

Forsakringspremier pa vag upp
Foreningarnas forsakringskostnader okar tydligt, och
steg med nastan 6 procent under foregaende ar. Pa
fem ar har kostnaden i snitt 6kat med nira 2% procent.
Det forklaras sannolikt av att landets bostadsratts-
foreningar utgors av ett dldre bestdnd, att antalet vatten-
skador har okat, samt att vi star infér nya klimatrisker.
Det basta sittet att undvika stigande férsakrings-
premier ar att ta ansvar for fastighetens underhall.
Underhall ska genomfdras i tid, inte nér vattenskadan
ar ett faktum. Sakerstill att féoreningen har en komplett
underhallsplan och anlita en expert inom fastighets-
besiktning.

Fullt fokus pa kostnadsbesparingar

De kommande aren behover féreningar ha stort fokus
pa kostnadsmedvetenhet. Forstaelsen for vilka kostnader
som ar hoga behover 6ka, for att 6ver tid kunna arbeta
med kostnadsbesparande atgarder. For kostnaderna
kommer fortsitta att 6ka fran ar till ar, och mycket pekar
pa att de blir mer kinnbara for bostadsrittsforeningar
an for privatpersoner.

Hur mar den genomsnittliga bostadsrattsforeningen?
Siffrorna i arets rapport visar tydligt att den genom-
snittliga bostadsrattsfdreningen mar battre an aret
innan. Det hogre sparandet till framtida underhall
badar gott och ar en férutsattning for ett langsiktigt
ekonomiskt hallbart bostadsrittsbestand.

Den senaste
femarsperioden

i ““'{-ﬁi"ﬁ’\ har snittavgiften

okat med nastan

20 procent.

Aven om den genomsnittliga foreningen mar bittre
finns tydliga orosmoln. En relativt stor andel féreningar
tar inte hojd for sina underhallskostnader, och bygger
darmed upp en underhallsskuld. Effekten blir att dagens
fastighetsslitage kommer bekostas av féoreningens
framtida medlemmar.

HSBs och branschens rekommendation ar ett
sparande om cirka goo kr/kvm/ar. Siffrorna i denna
rapport visar att cirka 60o féreningar har ett sparande
under 150 kr/kvm/dr, och cirka 400 foreningar under
100 kr/kvm/ar. Dessa foreningar bor omgaende vidta
atgarder i form av avgiftshojningar, samt 6versyn av
rante- och driftkostnader.

Vad borde avgiften vara?
Landets bostadskopare behover rikta fokus mot vad
bostadsrattens avgift borde vara, snarare an vad den
ar i dag. Annars ar risken att kdparen betalar ett for
hogt pris for bostadsratten.

Det framsta nyckeltalet att undersoka ar sparandets
utveckling de senaste fem aren, vilken framgar av
arsredovisningen. Ett fullgott sparande borgar for
mer moderata avgiftshojningar de kommande aren.
For att kunna bedéma behovet av avgiftsokningar
framat behover koparen dven skapa sig en uppfattning
om underhallsbehovet. Ligger stora underhallsatgirder
sasom stambyte och fasadrenovering runt hérnet 6kar
risken for storre avgiftshojningar eftersom foéreningens
rantekostnader kommer att oka.
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FEM GODA RAD

FOR EN LANGSIKTIGT HALLBAR EKONOMI

Tank 50 ar framat i tiden

En komplett underhalls- och investeringsplan ar ett maste fér en valmaende bostads-
rattsforening. Inkludera kostnader for samtliga stora och planerade underhall och investeringar
- stammar, tak, fonster, balkonger och fasader - fér de kommande 50 aren.
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Bekosta ert eget slitage

Spara till er genomsnittliga underhalls- och investeringskostnad. Da betalar nuvarande medlemmar
for det egna slitaget, i stallet for att kostnaden skjuts till foreningens framtida medlemmar. Kanner
ni inte till underhalls- och investeringskostnaden? Bdrja med att spara minst 300 kr/kvm/ar. AT
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Bevaka kostnader lopande
Kostnader och taxor stiger som regel fran ar till ar. Darfor ar det viktigt att Ipande se dver bade drift- och
rantekostnader, for att om mojligt sanka dessa. Det kan dven gdra stor skillnad att satsa pa smarta och
hallbara investeringar som kan sanka driftkostnaderna Gver tid, som exempelvis en solcellsanlaggning.

“Q

Satt ratt avgift - inte hog eller lag
Nu behdver styrelser arbeta mer aktivt med avgiftsnivan. Ha en I6pande diskussion i styrelsen och
tank langsiktigt. Dagens avgift ska inte enbart tdcka dagens kostnader, utan aven sattas i relation fill
sparandet till framtida underhall. Det basta riktmarket ar ratt avgift - inte fér hog eller for I3g.

)

Informera boende regelbundet

Underskatta inte vikten av att kommunicera och informera, sarskilt vid tider av finansiell oro.
Var 6ppna mot medlemmarna om hur styrelsen planerar och resonerar kring saval foreningens
ekonomi som framtida underhallshehov. Med transparens och tydlighet ckar forstaelsen
och acceptansen for exempelvis avgiftshdjningar.
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HSB - dar majligheterna bor



