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oforutsagbar
utveckling

Boratts sommarenkat genomférdes under juli och augusti 2022. Sedan dess har férutsatt-

ningarna fér bostadsrattsféreningarna férandrats rejalt. Anda visade sommarens svar pa en
betydligt stérre oro jamfért med sommaren 2021. Da var det mindre an en fjardedel av alla
féreningar som planerade avgiftshdjningar, medan det i ar var omkring halften som planerade
hojningar. Det finns anledning att tro att annu fler i dagslaget skulle svara ja pa den fragan.
Nedan foljer ett urval av de ursprungliga dryga 20 fragorna vi stallde i sommarens enkat.
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Vilken ar den viktigaste framtids-
fragan for er forening, enligt dig?
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Likviditetsprognos
- ett oumbarligt verkty

Ekonomin &r den absolut viktigaste fragan for bostadsréattsféreningar infor denna vinter. De som i juli angav
andra svarsalternativ skulle med all sékerhet satta ekonomin hogst i dag, med tanke pa den senaste utvecklingen.
En styrrénta pa 1,75 och fler héjningar i sikte, skenande energiprisdkningar som ocksa driver andra kostnads-

6kningar kommer att paverka bostadsrattsforeningarnas ekonomi kraftigt framéver.

Ett viktigt verktyg for att fa Gverblick och for att battre forsta foreningens ekonomi ar att gora en likviditetsprognos
for tio ar framat. Dar lagger man in vilka atgarder som behdver goras i fastigheten, vad dessa berédknas kosta, vad
man tror om ranteutvecklingen och vad man kommer att behéva lagga pa energi. Prognosen bér man revidera
regelbundet. Da haller man koll pa hur mycket som finns i kassan vid varje given tidpunkt framéver. Det &r en

begriplig modell som inte kréver examen i ekonomi.

Klimatfragan rankas lagt i enkatundersékningen, men klimat och ekonomi hénger ihop. Energiférbrukningen &r
bostadsréattsforeningens stdrsta kostnad. Drar man ner férbrukningen har det positiv paverkan pa bade klimatet

och ekonomin.

Thomas Lindman, styrelseordférande i Boratt Forum och DWOQ Group
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Planerar er forening nagot av foljande:
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Nu ar det ratt lage
att hoja

Enkatsvaren som ldmnades i juli/augusti visar att nara halften, drygt 47 procent av bostadsrattsféreningarna
planerade att lamna avgiften oférandrad, medan nastan lika ménga, drygt 46 procent planerar att hoja. Det &r
dags att se sanningen i vitdgat, de tkade kostnaderna gar inte att moérka. Just nu finns det ocksa en forstaelse
bland medlemmarna for att avgiften behdver hojas.

Se nagra ar framéat! Om lan faller ut 2023, 2024 eller 2025 géller det att ta med detta i likviditetsprognosen.
Réntorna kommer troligen inte att sénkas, sé det ar klokt att satta i gang hojningen redan nu. Det &r ocksa bra
att se efter i underhallsplanen vilka arbeten som &r planerade till 2024 och 2025.

Hur ser elavtalen ut? Foreningar som har rorligt elavtal kommer fa tva, kanske upptill fyra gdnger hogre elkostnader,
och de som har fjarrvdrme kan inte gardera sig mot prisékningar genom att byta leverantér eftersom fjarrvarme ér
en monopolmarknad.

Thomas Lindman, styrelseordférande i Boratt Forum och DWOQ Group
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Paverkas planerade renoveringar/
investeringar av det nya ekonomiska laget?
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Uppskjutna renoveringar
tenderar att bli dyrare

Vi har sett att bostadsrattsforeningar i nagra fall skjuter upp renoveringar, men forfall sker gradvis under flera
ar. Det foreningen bedémer som "inte nédvandigt just nu” blir dyrare nar forfallet natt langre. Fastigheten
maste underhallas antingen ranteléget &r hogt eller 1agt, annars tappar huset i varde. Féreningar som ar hogt
belédnade har i vissa fall fatt nej fran banken och behoéver finansiera renoveringar genom héjda avgifter.

Underhallsplanen ar ryggraden — féreningen bor ha en 50-arig underhallsplan. Syftet med underhélisplanen
ar att man ska veta hur hog avgift man behéver ta ut for framtida underhall.

Det ar vanligt att man tonar ner underhallsbehovet for att hélla avgifterna laga, men det straffar sig pa sikt.
Den som flyttar in i ett nyproducerat hus ska betala for slitaget under de &r man bor dar och inte lampa éver
de kostnaderna pa framtida medlemmar.

Urban Bladin, projektledare, Boritt Forum Projekt
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| vilken utstréckning paverkas er

férening av hojda rantor?
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Alla foreningar
paverkas

Hogbelanade foreningar, de som har [an pa mer an 15000 kronor per kvadratmeter ar
extra utsatta, men nastan alla paverkas i ndgon man. Aven de som har mindre &n 5000
per kvadratmeter i lan paverkas nar deras lan omférhandlas. Hur mycket gar egentligen
inte att veta forran lanekostnaderna laggs upp i likviditetsplanen.

Thomas Lindman, Styrelseordférande i Boritt Forum och DWOQ Group
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Hur mycket amorterar foreningen
pa sina fastighetslan?
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Om du inte sparar
kan du inte lana

De flesta bostadsréattsforeningar amorterar pa sina lan, men knappt 15 procent amorterar inte alls.
Fastigheten ar en tillgang som slits. De lan som togs nar fastigheten forvarvades eller byggdes maste

betalas av eftersom féreningen sa smaningom kommer att behdva ta nya lan till underhallet.

Medlemmarna i féreningen ager inte sina lagenheter, de dger en andel av fastigheten. Medlemmarna

kan ta lan upp till 85 procent av lagenhetens varde. Det lamnar ett utrymme pa 15 procent till foreningen.

Egentligen &r det inte relevant att tala om procentsatser — féreningens amortering bér vara 300 kronor
per kvadratmeter och ar. De pengarna kan bara komma fran avgifter.

Thomas Lindman, Styrelseordférande i Boritt Forum och DWOQ Group
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Planerar ni att gora klimatinvestering?
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Om ja, Vad? (Hoppa 6ver om ni inte har planerat nagon sadan investering).
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Hushallen blir varse
sin egen forbruknin

Intresset for klimatframjande atgarder &r fortsatt hogt. | forra arets enkét svarade nara 49 procent ja,
medan knappt 45 procent svarade nej. | ar ar det néara 49 procent som svarar nej, medan 42 procent
svarar ja. Nagra svarande har kommenterat att de gjorde stora investeringar under 2021 i bland annat
solceller, laddstolpar och IMD, individuell matning och debitering av vatten och vérme.

Manga klimatframjande atgarder som solceller, bergvarme, tillaggsisolering och varmevaxling sparar energi
och sanker darmed kostnader. Individuell méatning av vatten och el, IMD, har historiskt visat sig sdnka férbruk-
ningen eftersom de enskilda hushallen blir varse sin egen férbrukning och kan spara for att minska sina egna
kostnader. IMD ar ocksa réattvist eftersom varje hushall betalar for sin egen forbrukning.

Lars Svingdal, teknisk expert DWOQ Group

f

BORATT

orum



Boratt Forum Styrelseenkat sommaren 2022

30,00%

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%

jllll " |

OO

Har er férening en teknisk underhallsplan?

M Responses

Ja, som stracker sig O-5 ér i framtiden

Ja, som stracker sig 5-15 ar i framtiden
Ja, som stracker sig 15-30 ér i framtiden
Ja, som stracker sig 30 - 40 ar i framtiden
Ja, som stracker sig 35-45 ér i framtiden

Ja, som stracker sig 50 ér eller langre
i framtiden

Ja, men jag vet inte hur langt fram den
stracker sig

Vet e
Nej
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Underhallsplanen
ar ryggraden

En knapp fijgrdedel av alla féreningar har en underhéllsplan som strécker sig minst 50 ar fram i tiden. De allra flesta

har underhéllsplaner som strécker sig mindre &n 30 ar fram i tiden, och néra fem procent saknar underhallsplan.

Virekommenderar alla féreningar att uppratta underhallsplaner f6r minst 50 ar - det &r nédvandigt for att fa med
alla stora kostnader som elstigare, fasad, tak och stammar. D& avsatts medel kontinuerligt for framtida reparationer.
Med en kortare underhallsplan kan det bli sa att manga medlemmar betalar laga avgifter under decennier.

Efter 40-50 ar, nar de stora underhallskostnaderna kommer blir det de nyinflyttade medlemmarna som far ta
hela kostnaden. Underhéllsplanen ska revideras arligen med aktuella priser. En del saker gar sonder tidigare,

andra haller langre &n beréknat.

Enligt den nya BRF-lagen kommer det bli obligatoriskt fér nyproducerade och ombildade bostadsréttsféreningar att
ha en 50-arig underhallsplan. Kravet kommer trékigt nog inte att galla for alla foreningar. Det ar enligt var uppfattning

en tydlig brist i lagen.

Lars Svingdal, teknisk expert, DWOQ Group

forum



Om enkaten

Boratts Styrelsepanel bestéar av drygt 350 styrelsemedlemmar i bostadsréattsforeningar runt om
i Sverige. Arets enkat, totalt 25 fragor, skickades ut under juli/augusti och totalt fick vi 221 svar,
dvs. en svarsfrekvens pa cirka 63 procent. Detta ar tredje gangen enkaten genomfors.

Om Boratt Forum

Boratt Forum AB arbetar oberoende fér Sveriges alla bostadsrattsféreningar. En unik métesplats
och kélla till nyheter, information, radgivning och utbildning fér Sveriges dryga 200 000 styrelse-
medlemmar. Dagliga webbnyheter, tidningen Borétt, Tv-nyheter och direktsdnda debatter.
Styrelsesupport, teknisk radgivning och utbildning, events och kontinuerliga informationstréaffar.
Boréatt Forum &r platsen dar de som vill veta méter dem som vet!

For fragor och annat gallande enkaten, kontakta Boratt Forum,
e-mail: redaktionen @borattforum.se eller ring 08 520 252 02

Boréatt Forum, Pastellvagen 6,121 36 Johanneshov
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