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Inledning 
Alla beräkningar utförs med data från årsredovisning 2019 i brf Loket. 
 
Totalyta  2685 m2 
Lån, vid årets slut 9 322 162 kr 
Räntekostnad 132 721 kr 
Amorteringar 138 752 kr 
Avskrivningar 363 853 kr 
Årsavgifter  2 144 691 kr (intäkter, nettoomsättning) 
Underhåll+reparationer 56 726 kr 
Årets resultat 495 107 kr 
 
Totalyta betyder i det här sammanhnaget ”antal kvadratmeter som är med och betalar 
kapitalkostnaderna” [1], vilket i Lokets fall är samma som den sammanlagda lägenhetsytan. 
 
Bara Årsavgifter räknas till Nettoomsättning eftersom förråd hyrs temporärt och är ingen 
garanterad intäkt från år till år. Kabel-TV dras bort eftersom kostnaden förs direkt vidare till, 
och betalas lika, av varje lägenhet. 
 
Tumregler och delar av texten kommer från Borättupplysning.se [1] där man också skriver 
att det just är tumregler, dvs. grova mått inom vilka det finns en glidande skala från en riktigt 
bra förening till en riktigt dålig förening. 
 

Sammanfattning 
Alla nyckeltal indikerar att Lokets ekonomi är bra. Belåning och Skuldkvot ligger i det lägre 
intervallet. Räntekostnaden och Räntekänsligheten är låg. Loket har ett relativt högt 
utrymme för att reparera, utföra underhåll och/eller amortera. Det finns med andra ord 
goda finansiella möjligheter att fortsätta att förvalta och utveckla fastigheten framöver. 

Månadsavgift 
Månadsavgifterna brukar enligt [1] ligga någonstans mellan 500-700 kr/m2/år. 2015-16 
skriver [1] också: ”En normal månadsavgift brukar ligga mellan 400 och 900 kr/m2/år, 
variationen är stor.” 
 
Beräkning: Årsavgifter/Totalyta 
2019 2018 2017 

799 kr/m2/år 799 kr/m2/år 779 kr/m2/år 
 
2019 är Lokets avgifter i den övre delen av intervallet. Nivån motiveras av att Loket har en 
bra ekonomisk beredskap och strategi för att utföra behövligt underhåll, amortera och 
utveckla fastigheten utan att behöva göra drastiska höjningar av avgifterna. Om det däremot 
finns och kan implementeras lösningar för att sänka Lokets kostnader så bör det finnas 
utrymme för att sänka avgifterna. 
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Skuldsättning (belåning) 

Räntekostnad 

Räntekostnaden är i många föreningar den största utgiften och har då störst påverkan på 
månadsavgiftens storlek. För närvarande gäller det inte Loket då t.ex. värmekostnaderna 
2019 var nästan tre gånger högre än räntekostnaderna. Nyckeltalet beräknas genom att titta 
på hur stor del av föreningens intäkter som går till att betala räntekostnaderna.  
 
Beräkning: Räntekostnad/Intäkter(=Årsavgifter) 
2019 2018 2017 

6,2 %  6,0 % 7,5 % 
 
Tumregel (2019): Under 15 % – inga problem, över 30 % – problem [1].  
Tumregeln påverkas starkt av rådande ränteläge och lånens bindningstider. 

Belåning 

Belåning är ett alternativt nyckeltal till Räntekostnad. Mest korrekt och rättvisande är enligt 
[1] att att räkna per kvadratmeter totalyta vilket ger ett mycket tillförlitligt mått. Beloppet 
visar då föreningens skuld fördelad per kvadratmeter lägenhetsyta. Värdet brukar ligga 
mellan 0 och 12 000 kr/m2 [1]. 
 
Beräkning: Summa lån, vid årets slut/Totalyta 

2019 2018 2017 

3472 kr/m2 3 524 kr/m2 3575 kr/m2 
 
Tumregel: Under 5 000 kr/m2 - bra, över 10 000 kr/m2 - inte bra [1]. 
 
Samma uträkning finns i årsredovisningens Flerårsöversikt (Lån/m2 bostadsrättsyta). 
Eventuella framtida större underhållsprojekt som ev. kräver finansiering genom lån kommer 
att påverka detta nyckeltal. 

Skuldkvot 

Att jämföra föreningens skulder med intäkterna är ett annat sätt att få en bild av 
lånesituationen. Det ger ett bra mått på hur skuldtyngd föreningen är, dvs föreningens 
möjlighet att hantera sina skulder. Ungefär som att jämföra en privatpersons skulder i 
förhållande till dennes årsinkomst [1]. 
 
Beräkning: Summa lån, vid årets slut/Intäkter(=Årsavgifter) 
2019 2018 2017 

4,3 4,4 4,6 
 
Tumregel: Under 5 - bra, över 10 - inte bra, över 15 - mycket illa [1]. 

Räntekänslighet 
Skuldkvoten ovan är också Lokets räntekänslighet - för varje procentenhet låneräntan ökar 
måste Lokets intäkter öka med denna faktor.  
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Om räntan nu skulle gå upp med en procentenhet så behöver Lokets intäkter öka med 4,3 %, 
åtminstone på sikt, allt annat lika. Går räntan upp två procentenheter så behöver Lokets 
intäkter öka med 8,6 %, allt annat lika. Stigande räntor och hög räntekänslighet är alltså 
ingen bra kombination [1]. 

Underhålls- och amorteringsutrymme 
Beräkningen svarar på frågan om föreningens intäkter är stora nog för att klara framtida 
underhåll, utan avgiftshöjningar. Procentsiffran kan i ord också beskrivas som ”det utrymme 
föreningen har till att amortera, underhålla och investera”. ”Hur mycket pengar finns kvar 
när alla driftskostnader (exkl. reparationer) och räntor är betalda? Hur mycket finns kvar till 
underhåll och amorteringar? Hur stor andel av föreningens intäkter? [1]” 
 
Beräkning: ±Årets Resultat+Avskrivningar+Underhåll+Reparationer/Årsavgifter  
 
2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 

42 % 42 % 44 % 39 % 37 % 37 % 30 % 18 % 23 % 27 % 26 % 24 % 13 % 
 
Tumregel: Är det under 0 är det katastrof och då innebär det att föreningen inte har någon 
möjlighet att underhålla sin fastighet. Underhålls- och amorteringsutrymmet bör vara minst 
25 % av omsättningen [1]. 
 
2019 kunde Loket med andra ord underhålla och reparera fastigheten och/eller amortera 
lånen för totalt 42 % av intäkterna från årsavgifterna. Utrymmet var ungefär 916 000 kr och 
utfallet var 196 000 kr, vilket betyder att 720 000 kr kan sättas undan till nästkommande år. 

Årets resultat 
Årets resultat avspeglar inte föreningens ekonomiska tillstånd. Föreningen kan ha ett 
negativt (minus) årets resultat utan att föreningen för den skull har dålig ekonomi. Årets 
resultat varierar också typiskt från år till år eftersom föreningen reparerar och underhåller 
fastigheten olika mycket varje år. Men flera år på rad med ett negativt årets resultat kan 
vara en varningsklocka. 
 
Det är viktigt att förstå att årets resultat inte alls avgör föreningens förmåga att reparera 
(löpande underhåll), underhålla (periodiskt underhåll), investera eller amortera lån. För att 
avgöra detta är den föregående beräkningen av underhålls- och amorteringsutrymmet 
central. 
 
Främsta orsaken till att årets resultat misstolkas är tolkningen av posten Avskrivningar. 
Avskrivningar har inget att göra med föreningens löpande utgifter under året. Enklaste sättet 
att förstå årets resultat, med avseende på om föreningen täcker sina kostnader eller inte, är 
att summera Årets resultat och Avskrivningar. 
 
Beräkning: Årets resultat + Avskrivningar = Årets överskott eller underskott 
2019 2018 2017 

858 960 kr -30 706 kr 818 029 kr 
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Ett negativt (minus) belopp betyder att 2018 behövde föreningen använda 30 706 kr av 
pengar på banken för att kunna betala rörelsekostnaderna plus räntekostnaderna. Ett 
positivt belopp betyder ett överskott som framöver kan användas till bl.a. reparationer och 
underhåll. 
 
Den stora skillnaden jämfört med föregående år förklaras med att inget periodiskt underhåll 
utfördes under 2019. 

Bostadsrättens rätta pris 
För den läsare som undrar vad en lägenhets ”rätta pris” blir så räknar vi här ut respektive 
lägenhets del av föreningens totala skuld. 
 
Lägenhet Andelstal Del av total skuld 2020-01-01 

3 rok 2,46262 229 569 kr 
2 rok 1,64908 153 730 kr 
1 rok 1,24597 116 151 kr 
 
Välj rätt belopp i tabellen ovan, addera det till bostadsrättens pris och summan är vad 
bostadsrätten egentligen kan komma att kosta dig [1]. 
 
 
Lund 2020-03-15 
Magnus Strandh 
Ledamot, kassör och underhållsansvarig 


