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Viktiga parametrar vid
bankens kreditbedomning

En undersdkning om vilka av nyckeltalen, det redovisade resultatet och kassaflddet

som spelar storst roll vid omférhandling av bostadsréattsféreningars lan.




Inledning

Vérlden har under en tid préglats av hog inflation, stigande
rantor och kraftigt 6kade energipriser. Manga av landets
bostadsrattsforeningar har fatt revidera sina prognoser och
blivit tvungna att hoja arsavgifterna for att méta allt hogre
kostnader i den I6pande verksamheten. | en bostadsratts-
forening &r de tva storsta kostnadsposterna i regel réante-
kostnader och uppvarmningskostnader. Nar dessa tva kost-
nadsslag 6kar paverkar det naturligtvis foreningens kassaflode
och redovisade resultat.

Frén 1januari 2023 ska en kassaflédesanalys ingd i en
bostadsrattsforenings arsredovisning och i férvaltnings-
beréattelsen ska upplysningar l&mnas om nyckeltal som kan
underlatta forstaelsen av foreningens verksamhet, stélining
och resultat. Dessa nyckeltal &r: arsavgift per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt, skuldsattning per kvadratmeter,
sparande per kvadratmeter, réntekénslighet och energikost-
nad per kvadratmeter. Aven nyckeltalen skuldsattning per

kvadratmeter upplaten med bostadsrétt och arsavgifternas
andel i procent av totala rorelseintékter ska ingé i en bostads-
rattsforenings arsredovisning och forvaltningsberattelse.
Dessa publicerades i Bokféringsnamndens allmanna rad den
12 december 2023 och var vid tidpunkten fér undersékningen
inte kdnda. De har darmed inte varit en del av fragorna.

Under rakenskapsaret 2024 star flertalet féreningar infor
att villkorséndra sina befintliga 1&n och &ven ta upp nya lan i
samband med exempelvis en stdrre renovering. Fastighets-
dgarna har undersokt hur fem av de stérsta bankerna
beddmer en bostadsrattsféreningens kreditvardighet med
utgédngspunkt fran redovisat resultat, kassafléde och ovan
namnda nyckeltal.
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Om undersokningen

| undersdkningen, som genomfdrdes under hdsten 2023,
deltog Nordea, Swedbank, Handelsbanken, SEB och SBAB.
Fragor stélldes till bankerna hur de i sin kreditproévning dels
beddmer nyckeltalen som ska ldmnas i arsredovisningen, dels

hur de beddmer redovisat underskott och positivt kassafldde.

Handelsbanken har inte l[amnat svar pa de enskilda fragorna
med motiveringen att en bedémning sker fran fall till fall och
flera parametrar har betydelse. Swedbank har ldmnat ett
samlat svar pa alla fragor.

Resultat fran undersdkningen presenteras pa féljande sidor.
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Resultat

Vad géller nyckeltalen &rsavgift per kvadratmeter upplaten
med bostadsrétt, skuldsattning per kvadratmeter, spa-
rande per kvadratmeter, rantekénslighet och energikostnad
per kvadratmeter, anvénds dessa vid beddémningen nér en
bostadsrattsforening ska villkorsandra sina 1&n respektive nar
en bostadsrattsforening ska ta upp nya lan och finns det i sa
fall krav pa fasta nivaer?

Sammanfattning

Bankerna i undersdkningen har en likartad syn pé att nyckeltal
ar vasentliga vid en kreditbeddmning. Samtliga anvander dessa
och det framgér att nyckeltalen "&rsavgift per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt” och “skuldsattning per kvadratme-
ter” ar séarskilt viktiga. Flertalet banker papekar att man gor

en samlad beddmning och en individuell analys av féreningen
men har inga krav pé fasta nivéer. Vidare tar bankerna dven
hénsyn till fastighetens geografiska lage, tekniska status, amor-
teringstakt samt hyresintékter fran lokaler och lagenheter
upplatna med hyresrétt.

Nar en bostadsrattsférening ska villkorsandra sina 1&n res-
pektive ta upp nya lan, och féreningen uppvisar ett redovisat
underskott, péverkar detta féreningens mojligheter?

Sammanfattning

Ingen av bankerna anser att ett redovisat underskott paverkar
foreningens kreditvardighet negativt, dock vill man forsté och
analysera varfor ett negativt redovisningsmassigt resultat
uppkommit. En av orsakerna kan vara att en stérre underhall-
satgard kostnadsforts dver resultatrakningen och har pa sa
satt gett upphouv till ett underskott for ett visst rakenskapsar.
Den viktigaste parametern &r dock kassaflédet och att detta
ar positivt. Bostadsrattsforeningens aterbetalningsférmaga ar
vasentlig och da ar ett positivt kassafléde en primér bedéom-
ningsgrund.
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Faster banken storre vikt vid bostadsrattsféreningens kassa-
flode?

Sammanfattning

Samtliga banker har svarat att kassaflédet &r en avgérande
parameter vid en beddémning av foreningens langsiktiga ater-
betalningsformaga. En av de tillfrdgade bankerna svarar att
storleken pé det positiva kassaflddet, dvs sparandet, bor tacka
samtliga kostnader, inklusive en avsattning till yttre fond pa ca
0,5 procent av byggnadsvardet, for att hélla beldningsgraden
oférandrad éver tid.
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| det fall bostadsrattsféreningen uppvisar ett negativt redo-
visat resultat men ett positivt kassafléde, vilken parameter ar
viktigast vid en bedémning?

Sammanfattning

Aven vid denna fraga framgar det tydligt att just kassaflodet ar
viktigast vid bankernas bedémning tillsammans med bostads-

rattsforeningens aterbetalningsforméga. En bank svarar att
enskilda &r kan det vara naturligt med redovisad forlust.

"En helt avgdorande faktor
ar kundens langsiktiga ater-
betalningsférmaga fér

var kreditgivning. Denna
analyseras genom ett
langsiktigt kassafldde dar vi
tar hansyn till arsredovis-
ning, budget, kommande
periodiskt underhall utifran

Slutsats

Det framgar tydligt i undersdkningen att bankerna anser att
kassaflodet &r en avgdrande parameter vid en bedémning av
foreningens kreditvardighet och langsiktiga aterbetalnings-
formaga. Att en bostadsréattsforening uppvisar ett redovisat
underskott paverkar inte foreningens kreditvardighet negativt,
dock undersdker banken varfor ett negativt redovisningsmas-
sigt resultat uppkommit. De obligatoriska nyckeltalen ar &dven

fastighetens skick samt
behov for ytterligare finans-
iering och amorteringar.

Vi bedbomer aven behovet
och mojligheten till avgifts-
hojningar for att balansera
kassaflodet Over tid.”
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en vasentlig del av kreditbedémningen och “arsavgift per kva-
dratmeter upplaten med bostadsratt” och “skuldsattning per
kvadratmeter” &r sarskilt viktiga. Ingen av bankerna uppger att
de har krav pa fasta nivéer men goér en samlad bedémning och
en analys av féreningen.
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