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Styrelsen vill i denna bilaga till årsredovisningen ge en sammanställning av de nyckeltal som anses 
viktiga vid bedömningen av en bostadsrättsförenings ekonomiska ställning och hur dessa nyckeltal är 
i vår förening. 
 
Den sammanställning över underhåll och förbättringar som finns i årsredovisningen på sidorna 3 – 4 
är inte komplett. Den fullständiga sammanställningen finns i slutet av denna bilaga. 
 
 



Brf Stadsparken i Lund 

Bilaga med nyckeltal till årsredovisning 2020-01-01 – 2020-12-31. Sida 1 (4) 

 
 



Brf Stadsparken i Lund 

Bilaga med nyckeltal till årsredovisning 2020-01-01 – 2020-12-31. Sida 2 (4) 

Beskrivning av nyckeltalen 
 
Nedanstående texter är hämtade från 
http://trangen.bostadsratterna.se/fastighetsinformation/nyckeltal 
och editerade för att vara anpassade till förhållandena i vår förening. 
Texterna beskriver hur de olika nyckeltalen är beräknade och hur de ska bedömas. 
 
Vidare information kan fås på bl a denna hemsida: 
borattupplysning.se/ 
 
Allmän information om redovisningsmetoder 
 
Fr o m 2019 har HSB tagit över den ekonomiska förvaltningen (hantering av avgifter, betalningar, 
panter m m) och därmed hur olika poster fördelas i resultaträkningen. HSB har ett annat sätt att 
sammanföra drifts- och underhållskostnader än den tidigare förvaltaren (Riksbyggen). Detta innebär 
att det inte är möjligt att direkt jämföra över åren fram till och med 2018 med 2019 och 2020 och 
därför har inga uppgifter lagts in tabellen för 2020. Det är möjligt att en ny, jämförande serie kan 
läggas in i framtiden. 
 
Fr o m 2019 har föreningen övergått till K3 som redovisningsmetod. Det innebär att principerna för 
avskrivningar och det bokföringsmässiga resultatet (som direkt påverkas av hur kostnadsföringar och 
aktiveringar av underhållsåtgärder kan göras) kommer ändras väsentligt i förhållande till tidigare år. 
 
Detta avser särskilt not 2) och not 6). 
 
Not 2) Driftskostnader + underhåll 
Driftskostnader innefattar de kostnader som är direkt relaterade till den dagliga driften, såsom 
uppvärmning, sophantering, städning, vatten och el. Driftkostnaderna varierar mycket mellan olika 
föreningar. Som tumregel kan sägas att driftkostnader på 250 kr/kvm och år är mycket bra, men över 
450 kr/kvm och år är alldeles för mycket. 
Noterna 2) inkluderar ovanstående men inte sophantering och städning. Dessa kostnader är runt 
60 000 kr/år, dvs knappt 50 kr/kvm och år. 
Underhållskostnaderna har under vissa år varit stora. De bokförda kostnaderna beror också på om 
underhållet bokförts direkt som kostnad eller om det lagts upp för avskrivning. Jämför även not 6). 
 
Not 3) Räntekostnader 
Det absolut snabbaste sättet att få en uppfattning om en bostadsrättsförenings ekonomi är att titta 
på räntekostnaderna. Räntekostnaden är i många föreningar den allra största utgiften, och har 
därmed störst påverkan på månadsavgiftens storlek. 
Nyckeltalet beräknas utifrån att titta på hur stor del av föreningens intäkter som går till att betala 
dess räntekostnader. Man dividerar alltså räntekostnaderna med intäkterna (= avgifterna). 
Tumregel: Under 25 % – inga problem, över 50 % – problem. 
I vår förening är kvoten mindre än 5 %. 
 
Not 4) Skuldsättningsgrad 
Mest korrekt och rättvisande är att räkna skuld per kvadratmeter yta. Brukar kallas belåning, eller 
belåningsgrad, och är ett mycket vanligt och tillförlitligt mått. Man dividerar alltså den totala 
låneskulden med boendeytan. Då får man ett värde som brukar ligga någonstans mellan 0 och 15 000 
kr/kvm. 
I vår förening har kvoten ökat under 2020. Anledningen är ett lån på 1 000 000 kr som föreningen 
tagit upp för att betala kostnaderna för åtgärderna på avloppsstammarna. 

http://trangen.bostadsratterna.se/fastighetsinformation/nyckeltal
http://trangen.bostadsratterna.se/fastighetsinformation/nyckeltal
file:///C:/PRIV/Brf_Stadsparken_i_Lund/Protokoll_årsmöten/Årsmöten_utkast/2019/www.borattupplysning.se
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Ytterligare ett lån på 1 000 000 tas upp under 2021 för att betala kostnaderna för renoveringen av 
fönstren. 
 
Med detta lån under 2021 kommer kvoten (dvs vår skuldsättningsgrad) per 211231 att vara högst 2 
963 kr/kvm beroende på amorteringar. 
 
En av anledningarna till att föreningen måste ta upp nya lån är dels att föreningen har som policy att 
inte ha stora belopp i kassan och har därför amorterat när kassan överskridit ett visst belopp. (Ett 
undantag är just nu eftersom delar av det upptagna lånet under 2020 ännu inte använts för betalning 
för åtgärder.) En annan anledning är att föreningen har stark ekonomi och kan därför låna till 
förbättringar på fastigheten, utan att behöva avvakta när åtgärder ska sättas in, och kraftigt behöva 
höja avgifterna. 
 
Not 5) Räntekänslighet 
Ett bra sätt är att jämföra föreningens skulder med den totala omsättningen (intäkterna = 
avgifterna). Det ger ett bra mått på hur skuldtyngd föreningen är, dvs föreningens möjlighet att 
hantera sina skulder (ungefär som en privatpersons skulder i förhållande till dennes inkomst). 
Detta mått är också bostadsrättsföreningens räntekänslighet. För varje procentenhet låneräntan ökar 
måste nämligen föreningens intäkter öka med denna faktor. T ex om räntekänsligheten är 12 i en viss 
förening, så innebär det att om räntan går upp 1 % så måste föreningens intäkter höjas med 12 %, 
åtminstone på sikt, för att ekonomin ska gå ihop. Stigande räntor och hög räntekänslighet är alltså 
ingen bra kombination. 
Man dividerar alltså den totala låneskulden med intäkterna (= avgifterna). Tumregel: Under 5 = bra, 
över 10 = inte bra, 15 = mycket illa! 
I vår förening har kvoten varit runt 2,5 men har höjts från 2020 av anledningar som diskuterats under 
4) ovan. 
 
Not 6) Underhålls- och amorteringsutrymme 
Den här beräkningen kompletterar den förra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av 
föreningen. Frågan gäller: Är föreningens intäkter tillräckligt stora för att klara framtida underhåll 
(utan avgiftshöjningar)? 
Denna beräkning är den absolut bästa indikatorn på föreningens finansiella styrka. 
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme föreningen har till att amortera, underhålla och 
investera. 
Beräkning görs genom att addera 
+ Årets Resultat (positivt eller negativt) 
+ Avskrivningar 
+ Underhåll (detta belopp kan ibland variera mellan åren beroende på vad som inkluderats) 
= Summa 
Summan divideras sedan med intäkterna = avgifterna. 
Tumregel: Underhålls- och amorteringsutrymmet bör vara minst 25 % av omsättningen. Är det under 
0 är det katastrof och då innebär det att förening inte har någon möjlighet att underhålla sin 
fastighet. 
I vår förening är kvoten drygt 80 % t o m 2018. 
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Sammanställning över underhåll och förbättringar 
 

 


