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Sammanfattning 
Studien undersöker vilka ekonomiska faktorer hos bostadsrättsföreningar som påverkar 
bankernas beslut att bevilja bolån till privatpersoner. I detta examensarbete har tre centrala 
ekonomiska faktorer legat till grund för studiens undersökning, skuldsättningsgrad, 
underhållsplaner och förändringar i ränteläget. Med fokus på dessa aspekter har, tillsammans 
med sju intervjupersoner från olika banker som alla är verksamma i Sverige, slutsatser dragits 
kring bankers kreditbedömning. En hög skuldsättningsgrad leder i regel till djupare analyser 
av bostadsrättsföreningens ekonomiska ställning, men inte nödvändigtvis till fler avslag. Här 
blir den individuella kundens ekonomiska ställning istället den avgörande faktorn för 
beviljande av ett bolån.  
 
För föreningens långsiktiga hållbarhet har underhållsplanering en central roll och framförallt 
gällande de äldre föreningarna. Studien påpekar också att ränteförändringar är något som 
bidrar till mer riskmedvetenhet hos bankerna, istället för drastiska förändringar i utlånings-
processerna. Till följd av studien ökar medvetenheten och förståelsen bakom den indirekta 
påverkan bostadsrättsföreningars ekonomi har på en bolåneansökan, men lyfter också lyfter 
värdefulla lärdomar för både bostadsköpare och fastighetsmäklare.  
 
Nyckelord: Bostadsrättsförening, Kreditbedömning, Skuldsättningsgrad, Underhållsplan / 
Ekonomisk plan, Räntekänslighet, Bolån, Ränteläge och Kreditrisk.  
 
  



 

Abstract  
The study examines which economic factors in housing associations influence the banks' 
decisions to grant mortgages to private individuals. In this thesis, three central economic 
factors have formed the basis for the study's investigation, debt ratio, maintenance plans and 
changes in the interest rate situation. With a focus on these aspects, conclusions have been 
drawn about banks' credit assessment, together with seven interviewees from different banks 
that are all active in Sweden. A high debt ratio usually leads to deeper analyses of the housing 
association's financial position, but not necessarily to more rejections. Here, the individual 
customer's financial position instead becomes the decisive factor for granting a mortgage. 
 
Maintenance planning plays a central role in the association's long-term sustainability, 
especially for older associations. The study also points out that interest rate changes are 
something that contributes to more risk awareness among banks, instead of drastic changes in 
lending processes. As a result of the study, awareness and understanding of the indirect 
impact that housing association finances have on a mortgage application increases, but also 
raises valuable lessons for both homebuyers and real estate agents. 
 
Key words: Housing association, Credit assessment, Debt ratio, Maintenance plan / Financial 
plan, Interest rate sensitivity, Mortgage, Interest rate situation and Credit risk 
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1. Inledning  
Det inledande avsnittet presenterar och diskuterar bakgrunden för studiens ämne. Därefter 
följer en problemdiskussion, där ämnets centrala problem diskuteras som mynnar ut i 
studiens frågeställningar. Till följd av det fastställs syftet bakom studien, samt avslutas med 
avgränsningarna som gjorts.     
 
1.1 Bakgrund 
En av de största investeringarna som många privatpersoner gör i livet är att köpa en bostad. 
För att finansiera köpet krävs i många fall ett bolån hos en bank eller annan långivare (SEB, 
n.d). Över 40% av Sveriges hushåll har ett bolån (SBAB, 2024), och dessutom har 60% av 
dessa en belåningsgrad på över 50% av bostadens aktuella marknadsvärde (Statistiska 
Centralbyrån, 2024). 
 
En bostadsrätt innebär att man är medlem i en bostadsrättsförening som äger en fastighet med 
lägenheter. Bostadsrätter innefattar både nyttjanderätt till lägenheten men också en andelsrätt 
i föreningen (Boverket, 2022). Sveriges största bostadsrättsförening ligger i Göteborg som 
omfattar 1172 st lägenheter (Sustend, n.d), medan Sveriges minsta bostadsrättsföreningar 
består av enbart tre lägenheter (Bolagsverket, 2023). Det finns olika sorters insatser och 
avgifter som en bostadsrättshavare betalar till föreningen. Insatser betraktas ur föreningens 
synvinkel som en skuld till medlemmarna, och ska tas upp som eget kapital i bokföringen. 
Avgifter är istället en löpande ersättning som bostadsrättshavaren inte kan få tillbaka. Dessa 
avgifter ska bokföras som intäkter och ska täcka de utgifter som föreningen har för drift, 
underhåll och administration (Lundén & Svensson, 2009). Då medlemmarna i en 
bostadsrättsförening tillsammans ansvarar för föreningens ekonomi, fördelas det ekonomiska 
ansvaret på färre personer när föreningen är liten. Detta medför att konsekvenserna om en 
medlem inte sköter sig blir större för de övriga medlemmarna ekonomiskt (Danske bank, 
n.d).  
 
Om föreningens kostnader ökar eller om intäkterna minskar är det föreningens medlemmar 
som direkt drabbas av höjda årsavgifter. Därav är bostadsrättsföreningens ekonomi en viktig 
angelägenhet för alla medlemmar (Hällqvist, 2023). Även om bostadsrättshavaren själv inte 
har tagit lån för att finansiera bostadsköpet, så påverkas de indirekt av föreningens skulder. 
Mäklaren ska räkna ut och redovisa en bostadsrätts indirekta nettoskuld i 
objektbeskrivningen. En indirekt nettoskuld beräknas genom att ta föreningens totala 
nettoskuld (räntebärande skulder - räntebärande tillgångar och likvida medel) och sedan 
multiplicera den med den aktuella bostadsrättens andelstal av årsavgiften. Genom denna 
beräkning får man fram den del av bostadsrättsföreningens skulder som räknas som 
bostadsrättshavarens andel (Fastighetsmäklarinspektionen, 2025). Avgiften i föreningen 
bestäms efter en självkostnadsprincip, vilket innebär att avgiften sätts så att det ska täcka 
föreningens utgifter.  Vid uteblivna eller minskade intäkter är risken för att föreningen ska 
hamna i en obeståndssituation förhöjd. En förening anses vara på obestånd om den inte kan 
betala sina skulder när de förfaller. Om föreningen kan få till stånd en uppgörelse eller på 
annat sätt skaffa kapital, behöver inte obeståndet leda till konkurs. En åtgärd att tillämpa är 
att öka årsavgifterna för medlemmarna.  Skulle föreningen sättas i konkurs innebär det att 
bostadsrättshavaren förlorar sin bostadsrätt, men får normalt bo kvar i lägenheten som 
hyresgäst. Däremot räknas bostadsrätten som avyttrad i och med konkursen och bostadsrätten 
betraktas som såld för noll kronor. Detta innebär alltså att bostadsrättsinnehavaren  förlorar 
det ekonomiska värdet över bostaden, då hyresrätter saknar ekonomiskt värde (Lundén & 



 

Svensson, 2009). Lånen för bostadsrätten kvarstår däremot, vilket kan göra det förödande för 
de som besitter stora lån på sin bostadsrätt när en konkurs inträffar (Hällqvist, 2023).  
 

 
(Figur 1, egen illustration) 
 
I nyproducerade bostadsrättsföreningar är det vanligt att redovisa stora förluster. Detta 
behöver däremot inte betyda att ekonomin är dålig. Detta beror oftast på att det görs stora 
avskrivningar, som påverkar föreningens resultat (Danske bank, n.d). Avskrivningar innebär  
att man bokföringsmässigt fördelar kostnaden över tid. Detta möjliggör att istället för att 
bokföra en engångskostnad i resultaträkningen, delas det upp i mindre kostnader under flera 
års resultat (Skiljo, 2024). Därför bör man studera nyproducerade bostadsrättsföreningars 
kassaflöde istället för resultat. Då får man en bättre uppfattning om hur ekonomin ser ut 
(Danske bank, n.d). Däremot är det, som nämnt tidigare, avgifterna som betalas in av 
medlemmarna i bostadsrättsföreningen som bokförs som intäkter och ska täcka utgifter. Detta 
innebär att nyare bostadsrättsföreningar inte hunnit få in några större intäkter genom avgifter 
ännu, vilket gör att ekonomin även ur denna synvinkel ser svag ut (Lundén & Svensson, 
2009). 
 
Den 1 januari 2024 infördes bestämmelserna om kravet på att en teknisk underhållsplan ska 
ingå i bostadsrättsföreningens ekonomiska plan. Den tekniska underhållsplanen är 
komponentuppdelad, vilket ger en tydlig bild över de kommande årens underhålls- och 
investeringsbehov. Även de avsättningar som gjorts presenteras, vilket visar på om de anses 
som tillräckliga i förhållande till fastighetens skick och ålder. Därpå tydliggörs sambandet 
mellan föreningens långsiktiga hållbarhet och faktorer som påverkar bostadsrättsinnehavarens 
ekonomi. Underhållsplanen ska omfatta ett tidsintervall på de närmsta 50 åren (Boverket, 
2024).  
 
I oktober 2014 införde för första gången Riksbanken en styrränta på 0% sedan reporäntans 
införande år 1994. I februari 2015 sänktes styrräntan ytterligare, vilket gjorde den negativ för 
första gången. Ränteläget ser dock helt annorlunda ut idag. Flera år av hög inflation i Sverige 
och Europa har lett till att Riksbanken genomfört omfattande räntehöjningar av styrräntan 
fram till september 2023 (Sveriges riksbank, n.d). Konsumtionen för hushållen ökar när 
räntorna är låga, dels beroende på att en mindre del av inkomsten behöver användas till 
räntebetalningar. Detta leder alltså i sin tur till att hushållen konsumerar mer varor och 
tjänster vid låg inflation. För företag bidrar låga räntor till billigare finansiella investeringar. 
När räntorna då istället stiger vid hög inflation, får hushållen mindre pengar över i plånboken 



 

efter att räntebetalningarna är gjorda. Detta leder logiskt till att konsumtionen då minskar 
bland hushållen och företagen blir mindre villiga att göra större finansiella investeringar 
(Sveriges riksbank, n.d). 
 
Ämnesvalet grundar sig på ett gemensamt intresse för bostadsmarknaden och dess 
finansieringsstruktur. Då målbilden för oss båda att bli mäklare ser vi detta ämne som både 
intressant och relevant. Genom att ta del av denna information tror vi på en konkurrensfördel 
när vi kommer ut i vårt mäklaryrke. Det vill säga, att genom kunskap kommer vi att vara 
attraktiva på marknaden och ge förtroende till våra kunder, som i sin tur kan rekommendera 
oss vidare. Vi uppfattar nämligen att det finns okunskap om riskerna och konsekvenserna vid 
köp av bostadsrätter. Därpå vill vi finnas där med kunskap för att guida och leda dem genom 
sitt bostadsköp.  
 
Ytterligare anledningar till att vi intresserat oss för detta ämne är hur det även påverkar vår 
framtid på bostadsmarknaden. I frågor om vad som är viktigt att tänka vid köp av bostad, men 
också hur lånevillkoren ser ut och vad som påverkar ens egen ekonomi. Det som också 
fastnade hos oss i detta ämne är hur saker utanför vår livsstil ändå påverkar vår ekonomi. Det 
vill säga att de olika leden vad gäller räntor, bostäder, lån och så vidare på ett eller annat sätt 
ändå kommer att påverka vår privata ekonomi. Till sist som tidigare nämnt tycker vi att detta 
ämne är mycket aktuellt och relevant, vilket gör att vi vidare vill utforska det. 
  
1.2 Problemdiskussion 
23% av Sveriges befolkning bor i bostadsrätter. Sammanlagt hade alla Sveriges 
bostadsrättsföreningar, i en mätning gjord 1 november 2023, lån på 575 miljarder kronor. 
Detta var en fördubbling sedan en liknande mätning 13 år tidigare, i november 2010. 
Problemet med detta är att den genomsnittliga räntan för bostadsrättsföreningarna har 
fördubblats de senaste två åren. Detta innebar att både nya och gamla bostadsrättsföreningar 
stod inför en oundviklig anpassning inför det nya ränteläget och tvingades förbereda sig för 
en betydande ökning av räntekostnader (Statistiska centralbyrån, 2024). 
 
Bedömningen av en förenings kreditrisk är mycket central för banker, investerare och 
lånehandläggare. Kreditriskbedömningar påverkas av de makroekonomiska faktorerna som 
till exempel ränteläget. Forskning visar på den negativa relationen som ränteläget och 
kreditrisken har, då fallande räntor uppenbart ökar kreditrisken, särskilt för redan kreditsvaga 
föreningar (Dempster, 2002). I och med denna information blir det intressant att undersöka 
hur banker arbetar med sin bedömning av kreditrisk vid ett förändrat ränteläge, särskilt i 
bostadsrättsföreningar. Det vill säga, hur kan förändringar i ränteläget påverka bankernas 
bedömning av kreditrisk i bostadsrättsföreningar?   
 
En viktig del i bostadsrättsföreningars långsiktiga ekonomiska stabilitet är underhållsplaner. 
Inte nog med att bristande underhåll kan leda till högre kostnader, det kan också ge försämrad 
kreditvärdighet (Skantz, 2024). Forskning visar att det finns framgångsrika metoder som 
hjälper att optimera och prioritera underhåll för att både minimera kostnader men också 
riskerna (El-Haram & Horner, 2002). Därmed väcks frågan kring hur underhållsplaner och 
framtida underhållsbehov kan påverka bankernas kreditbedömningar av 
bostadsrättsföreningar?   
 
Vid bankernas bedömning av av risker hos bostadsrättsföreningar är skuldsättningsgrad en 
viktig faktor (Danskebank, n,d). Enligt forskningsteorier leder automatiskt en högre 



 

skuldsättning till en högre finansiell risk, men det betyder inte nödvändigtvis att föreningens 
värde är beroende av dess kapitalstruktur (Modigliani & Miller, 1958). Detta leder fram till 
en fundering kring om en bostadsrättsförenings skuldsättningsgrad kan påverka bankens 
beslut om att bevilja bolån åt en privatperson?   
 
1.2.1 Problemformulering   

- Hur bostadsrättsföreningars skuldsättningsgrad kan påverka bankens beslut att bevilja 
bolån åt en privatperson?   

- Hur kan underhållsplaner och framtida underhållsbehov påverka bankernas 
kreditbedömningar av bostadsrättsföreningar?  

- Hur kan förändringar i ränteläget påverka bankernas bedömning av kreditrisk i 
bostadsrättsföreningar?   
 

1.3 Syfte 
Detta examensarbete undersöker de ekonomiska faktorerna i bostadsrättsföreningars ekonomi 
som avgör om banker beviljar eller avslår beslut om bolån.  
 
1.4 Avgränsningar  
Denna studie avgränsar sig till att undersöka den påverkan skuldsättningsgrad, 
underhållsplaner och förändringar i ränteläget har på bankens beslut vid beviljande av bolån 
till privatpersoner, i svenska bostadsrättsföreningar. Studien tar inte med faktorer såsom 
bostadsrättsföreningars styrelses arbete kring ekonomiska situationer eller dess interna 
förvaltning. Genom att endast fokusera på de finansiella faktorerna och underhållsplaner blir 
analysen mer detaljerad och en fokuserad bild över bankernas beslut kan presenteras. Vilket 
också bidrar till möjligheten att identifiera de faktorer som är av största betydelse vid 
kreditriskhantering för bostadsrättsföreningar.   



 

2. Metod 
Avsnittet beskriver det tillvägagångssätt som tillämpats i studien och de metodval som gjorts 
under arbetets gång. Inledningsvis presenteras den abduktiva forskningsansatsen, som följs 
av hur den kvalitativa metoden i samverkan med semistrukturerade intervjuer har använts för 
att samla in primärdata. Därefter följer en redogörelse för hur intervjufrågorna utformats 
baserat på studiens teoretiska ramverk. Sekundärdata samlades in med hjälp av 
vetenskapliga artiklar, litteratur och trovärdiga källor. Avslutningsvis behandlas den valda 
analysmetoden, tillsammans med etiska överväganden och en bedömning av studiens 
trovärdighet.  
 
2.1 Forskningsstrategi  
I huvudsak finns det tre stycken tillvägagångssätt för att strukturera en forskningsstudie och 
dessa är: deduktiv, induktiv och abduktiv metod. En deduktiv metod syftar till att redan 
befintlig forskning ligger till grund för empirisk insamling, medan en induktiv metod syftar 
till att observera empirisk insamling som i sin tur leder till en objektiv datainsamling. Sist 
finns också en abduktiv metod som syftar till en kombination av deduktiv och induktiv 
metod, där en teoribaserad metod tillämpas med tydligt fokus på empiri  (Söderbom och 
Ulvenblad, 2016).  
 
Vår uppsats kommer utgå från en abduktiv metod, men viktigt att ha i beaktande är att en 
abduktiv metod inte är helt felfri, utan kan medföra vissa utmaningar. Det kan lätt bli så att 
man fastnar vid teorier och från tunnelseende och på så sätt begränsar olika synvinklar vid 
empirisk insamling. Det innebär att vid intervjun kan frågorna vara ensidiga och ledande, 
vilket resulterar i att svaren kan bli styrda (Conaty, 2021). För att undvika att svaren ska bli 
styrda kommer dialogen vara öppen med följdfrågor, samt att de formulerade frågorna efter 
den teoretiska referensramen kommer vara öppna på så sätt att respondenten självständigt kan 
besvara frågan. Trots att tunnelseendet är ett faktum ser vi en abduktiv metod som det bästa 
tillvägagångssättet för oss, som kommer ge en nyanserad och djupgående förståelse för 
ämnet.       
  
2.1.1 Kvalitativ metod   
Det finns två olika forskningsmetoder vid utformning av samhällsvetenskapliga 
undersökningar. Vid användning av kvalitativ metod samlas information in genom att 
intervjua respondenter. Det är sedan upp till författarna att tolka både respondenternas ord 
och handlingar. Detta ger författarna utrymme och möjlighet till att utforska ett subjektivt 
område där objektiv information saknas. Vid genomförande av kvantitativ metod hämtas 
istället informationen från mätningar och siffror. Detta ger inget utrymme för tolkning. Vid 
denna forskningsmetod används istället siffrorna för att sammanställa statistik av 
information, som därefter används för att finna samband mellan det empiriska materialet och 
det teoretiska (David & Sutton, 2016).  
 
I denna uppsats har vi valt att använda oss av en kvalitativ metod i form av semistrukturerade 
intervjuer. Semistrukturerade intervjuer byggs upp genom förutbestämda frågor och ämnen. 
Däremot finns det i denna typ av intervju utrymme för följdfrågor, flexibel frågeordning, 
samt omformulering av frågor och ordval. Detta ger respondenten möjlighet till att både 
utveckla och tydliggöra sina svar. Detta kan lyfta intervjuns trovärdighet och är en fördel 
(David & Sutton, 2016). Vi valde att skicka ut våra frågor till respondenterna i förväg innan 



 

genomförandet av vår intervju, vilket gjorde att vi genomförde synkrona intervjuer med 
förberedda frågor. Asynkron kommunikation innebär istället att parterna är tidsmässigt 
oberoende av varandra (Hrastinski, 2006). Hewson och Laurent (2008) påpekar att asynkron 
kommunikation tenderar att generera rikare data, men då vi ville ge våra respondenter 
möjligheten till att ställa frågor kring innehållet, samtidigt som vi ville ge oss själva 
möjligheten till att ställa följdfrågor direkt till respondenten. Vår utformning av intervjufrågor 
formulerades med en kombination av tydlighet och flexibilitet. Vi ville undvika ledande 
frågor samtidigt som vi ville hålla respondenten inom uppsatsens ramar.  
 
Genom vårt val av empirisk insamling måste vi ha förståelse för att det finns en potentiell 
påverkan på respondenternas svar med hänsyn till vår intervju. David & Sutton (2016) 
förklarar fenomenet som att respondenternas svar grundar sig i vad de tror att vi vill ha för 
svar och inte utifrån vad de själva anser svaret vara. Detta kan vara en tydlig nackdel vid 
valet av att genomföra kvalitativa intervjuer. För att undvika detta valde vi att utforma frågor 
som var inriktade på vårt ämne och relevanta för vår uppsats, men fria för respondenten att 
besvara med egna ord och reflektioner.  
 
2.2 Litteraturstudie  
Denna studies litteraturinsamling bygger på sekundärdata, vilket betyder att information 
hämtats från tidigare forskningsstudier (Jacobsen, 2002).  Den typ av data som vi samlat in 
kommer till största del från tryckt litteratur och vetenskapliga artiklar inhämtat från 
Högskolan i Halmstads bibliotek och databaser. De databaser som använts har varit 
Onesearch och Business Source Elite. Utöver detta har även viktig information inhämtats från 
olika hemsidor som bedömts vara relevanta och trovärdiga för studiens syfte. Urvalet har 
tagit hänsyn till källornas autenticitet, det vill säga att informationen kommer från 
tillförlitliga och välkända webbplatser, detta i form av bland annat myndigheter, 
branschspecifika hemsidor och akademiska institutioner. För att vara säkra på att 
informationen som samlats in haft hög kvalitet har deras aktualitet, objektivitet och ursprung 
granskats. Det vill säga att vi undvikit att använda oplåtliga och subjektiva källor. Vidare har 
även gamla examensarbeten inom liknande ämnesområden tittats på för inspiration gällande 
strukturering och vissa metodval. De sökord som bland annat använts vid datainsamlingen 
har varit: real estate finance, credit assessment, credit risk, asymmetric information, debt-to-
equity ratio och duration. Den problematik som till viss del uppkommer vid användandet av 
sekundärdata är att informationen ursprungligen samlats in för ett annat syfte än det nästa 
studie ska använda den till, vilket kan leda till icke fullständiga svar mot den nya 
forskningsfrågan (Jacobsen, 2002). För att detta inte ska ha varit ett problem för oss har vi 
använt oss av ett flertal olika artiklar och forskningsstudier för att utöka trovärdigheten och 
bredda sökningarna inom vårt ämne.  
 
I studien används referenshanteringssystemet American Psychological Association (APA). 
Detta är ett referenssystem där man i texten presenterar författarens/-arnas efternamn, samt 
årtal för publikation, som sedan återfinns  i en referenslista som ett sista avsnitt i studien med 
mer detaljer och information. Fördelen med detta systemet är att läsningen enkelt flyter, 
samtidigt som källorna är lätta att följa upp  (Söderbom & Ulvenblad, 2016).  
 
2.3 Operationalisering 
Ett centralt verktyg för att översätta teori till empiri är operationalisering, vilket innebär att 
abstrakta begrepp och teoretiska modeller omvandlas till konkreta och mätbara enheter 



 

(David & Sutton, 2016). Genom denna metod utformades intervjufrågor baserade på 
teorikapitlet, vilket säkerställer en tydlig koppling mellan syftet, frågeställningen och den 
teoretiska referensramen.  
 
Teorierna som denna studie utgick från var RCM, asymmetrisk informationsteori, signalteori, 
kapitalstruktur, förfallostruktur, durations teori, merton-modellen, samt finansiella nyckeltal. 
Dessa valdes ut för att skapa en djupare förståelse för ämnet och samtidigt bidra till en 
relevant analys. Detta sammanställdes i ett operationaliseringsschema, med uppdelning på 
olika ämnesområden, referenser och teorier (Bilaga 8.1). Detta schema fungerade som en 
vägledning både vid utformandet av intervjufrågorna, men också för att säkerställa att 
empirin som samlats in kunde analyseras utifrån den teoretiska referensramen. Genom denna 
process kunde studien uppnå en hög grad av validitet.  
 
2.4 Empirisk studie  
2.4.1 Val av finansiella institutioner 
Syftet med studien är att analysera vilka ekonomiska faktorer som påverkar bankernas 
kreditbedömning av bostadsrätter i bostadsrättsföreningarnas ekonomi. Detta med hänsyn till 
en högre räntemiljö. Med hänsyn till frågeställningen utformades kriterier för urvalet av 
finansiella institutioner. Då studien har fokus ur bankernas synvinkel och bedömning, är det 
också från detta perspektiv som empirin utgår ifrån. Följande kriterier låg därmed till grund 
för valet av företag:  

1. Banken ska vara etablerad i Sverige  
2. Banken är behörig att bevilja bolån  

 
2.4.2 Val av respondenter 
Vidare till respondenter, utgick även detta urval utifrån studiens syfte. Detta urval var även 
styrt av kriterierna för val av finansiella institutioner, då dessa utgör ett direkt samband 
mellan varandra. Det centrala kriteriet för valet av respondenter var därmed att de skulle vara 
verksamma som lånehandläggare. Denna roll ger en direkt insyn i och har ansvar för bankens 
kreditbedömningsprocess. Genom detta urval säkerställdes det att respondenterna hade en 
relevant yrkesbakgrund och mest lämpade att ge detaljerade och informerade svar utifrån 
studiens syfte. Urvalet av respondenter grundade alltså sig på direkt relaterade arbetsuppgifter 
och erfarenhet av kreditbedömning. I och med detta valdes respondenterna ut strategiskt efter 
deras egenskaper att tillgodose oss med den information studien avser att undersöka 
(Gunnarsson, 2020). Intervjuerna skedde med sju lånehandläggare från sju olika banker. 
Motiveringen bakom dessa respondenter är möjligheten till en bred variation av marknaden, 
inklusive nischbanker, storbanker, lokala banker osv. Målet var att få en bred och omfattande 
uppfattning hur olika banker hanterar låneärenden, samt vad som påverkar deras 
beslutsprocesser. Respondenternas djupgående kunskap och praktiska erfarenhet vad gäller 
process vid lånehandläggning har inneburit en mer nyanserad bild av hur tillvägagångssättet 
vid kreditbeslut fungerar. Då alla sju respondenter antingen jobbar eller jobbat med 
lånehandläggning för privatpersoner har de stor kunskap vad gäller bankens riktlinjer och 
överväganden. Detta har lett till säkra svar och insamlingen av det empiriska materialet har 
lutar sig mot kvalificerad bedömning från en bankmans perspektiv.      
 



 

2.4.3 Genomförande av intervju 
Intervjuerna genomförs med våra respondenter via digitala möten i Teams. Detta möjliggör 
tillgänglig och flexibel kommunikation, vilket eliminerar geografiska begränsningar. Som 
nämnt tidigare kommer intervjufrågorna skickas ut via mail i förväg till våra respondenter. 
Varje intervju är planerad att pågå i ca 45-60 minuter, varav effektiv intervjutid pågått i 30-45 
minuter. Detta ska ge respondenten tid att diskutera kring frågorna som ställts, samt att tid 
finns för eventuella följdfrågor eller funderingar.  
 
2.4.4. Etiska överväganden  
Att vara etisk i en studie handlar om att informera och säkerställa att respondenten är fullt 
medveten om vad deras deltagande innebär. Det innefattar bland annat att informera om 
syftet bakom studien, hur datainsamling skett, men också om deras rättigheter som deltagare. 
Det innebär också att skydda respondenternas anonymitet och konfidentialitet, samt eliminera 
risker och känslor såsom obehag under processen (David & Sutton, 2016).  
 
I och med detta har vi sett till att våra respondenter innan intervjun är väl medvetna om vad 
som kommer ske och hur upplägget för intervjun ser ut. I första hand konsulterade vi 
personer i vår omgivning som känner någon eller själva jobbar inom bank. Till följd av detta 
fick vi fram några personer som var villiga att ställa upp, som sedan kontaktades via mail där 
en intervjuguide bifogas. På så sätt kunde respondenten i lugn och ro förbereda sig, och med 
trygghet veta vad som förväntats av dem. I mailet med intervjuguiden bifogas även 
Högskolan i Halmstads informationsbrev och samtyckesblankett. Den beskriver hur 
respondenternas personuppgifter behandlas och hur deltagandet är helt frivilligt, samt att de 
när som helst kan dra sig ur, utan att ange någon anledning till varför. Innan varje intervju var 
vi noga med att säkerställa att respondenten var medveten om dess rättigheter, och vi frågade 
om det var okej att spela in intervjun, där vi också förklarade att inspelningen efter 
examensarbetets godkännande skulle raderas.  
 
2.5 Analys av data  
Trestegsanalys har använts för att analysera studiens data. Första steget i denna metod var att 
identifiera mönster och teman, genom att gå igenom det empiriska materialet. Nästa steg var 
att analysera och dra kopplingar till studiens teoretiska referensram. Det sista steget bestod av 
att återkoppla analysen till studiens problemformulering och frågeställning, för att genom 
detta formulera slutsatser. Denna metod möjliggör en strukturerad genomgång av det 
insamlade materialet (Söderbom & Ulvenblad, 2016).  
 
2.5.1 Transkribering 
Alla genomförda intervjuer har först och främst spelats in via Teams inspelningsfunktion. 
Genom denna inspelning görs även en transkribering av samtalen. Detta möjliggjorde att vi 
kunde hålla fullt fokus på vår respondent, samtidigt till att kompensera för eventuella 
minnesbegränsningar. Eventuella fel korrigerades efter en noggrann genomgång av den 
automatiserade transkriberingen.  
 
2.6 Reliabilitet och validitet  
Reliabilitet och validitet är ett verktyg som används för att säkerställa och mäta 
trovärdigheten i en studie. För att man ska anse en studie som trovärdig måste den först 



 

granskats kritiskt. Reliabilitet handlar om att mäta en studie på ett bra sätt, det innebär att 
datan ska vara tillförlitlig och skulle studien genomföras på nytt skulle samma resultat 
förväntas uppnås. Att ha en hög reliabilitet betyder att metoderna för att mäta datan är 
konsekventa och hållas fria från slumpmässiga fel, som i sin tur ska leda till trovärdighet 
(David & Sutton, 2016). Validitet syftar till att studien ska mäta det den är avsedd att mäta. 
Att ha en hög validitet menar då att mätinstrumenten är väl anpassade för den rätta 
informationen och genom det undvika systematiska fel. För att nå hög validitet är det viktigt 
att man noggrant formulerar sina forskningsfrågor, samt har ett tydligt upplägg på studien. 
Till sist är det även viktigt att analysera resultaten kritiskt, och detta för att undvika 
eventuella brister, samt garantera att slutasten är formulerad på välgrundad information 
(Söderbom & Ulvenblad, 2016).  
 
För att säkerställa trovärdigheten i vår studie har det varit viktigt för oss att använda 
tillförlitliga och relevanta källor. I och med detta har vi sett till att använda peer-reviewed 
artiklar som på så sätt stärker reliabiliteten och validiteten. Att de vetenskapliga artiklarna är 
peer-reviewed betyder att de granskats av experter inom det forskningsområdet, vilket i sin 
tur säkerställer pålitlig data (Investopedia, n.d). Förutom de vetenskapliga artiklarna har 
kompletterande information från bland annat myndigheter, akademiska institutioner och 
litteratur bidragit till den teoretiska bakgrunden. Eftersom dessa källor inte är peer-reviewed 
har vi sett till att genomföra en noggrann granskning av källan och bedömt dess relevans, 
ursprung och utgivares trovärdighet. Genom att vi också granskar dessa källor ser vi till att 
även dessa källor har en hög kvalitet och på så sätt bidrar till studiens validitet. Vi ser det inte 
som negativt att använda olika typer av källor, utan mer som en fördel som ger studien en 
mer varierad och nyanserad analys som stärker dess vetenskapliga grund.        
 
Något vi ser som fördelaktigt i vår studie är bredden vi har vid empirisk insamling. Detta 
möjliggör jämförelse banker sinsemellan om deras synsätt, strategier och tillvägagångssätt. I 
och med att flera aktörer intervjuats kunde både likheter och skillnader identifierats gällande 
lånerådgivning, vilket lett till en nyanserad och heltäckande bild av vårt ämne. Till sist ser vi 
också detta som något som stärkt vårt arbetets validitet och trovärdighet, då en bredare 
förståelse gällande hur branschen arbetar, samt hanterar frågor.       
 
Slutligen har vi genom hela arbetet varit medvetna om att flera typer av bias kan uppstått och 
påverkat studiens reliabilitet och validitet. För att undvika detta har vi varit noga med att hela 
tiden arbeta med objektivitet i olika former. Som nämnt har vi en bred intervjugrupp, som 
leder till att vårt urval täcker både stora som små banker. Vad gäller bias vid själva intervjun 
har vi sett till att frågorna varit öppna på så sätt att de inte omedveten styr respondenten till 
ett svar, men heller inte att respondenten känner sig påverkad att svara på ett visst sätt. Till 
sist har vi arbetat med triangulering för att undvika förhastade slutsatser som enbart baseras 
på enskilda svar. Då vi genom hela arbetet varit medvetna om att bias kan påverka vår studie 
har vi kontinuerligt arbetat för att minimera detta, och på så sätt ser vi att vår studie är 
relevant och trovärdig (Flick, 2018).    
 
  



 

3. Teoretisk referensram  
Följande kapitel beskriver studiens teoretiska referensram där lämpliga teorier belyses som 
utgjort grunden för studiens empiriska material. Till en början presenteras fakta kring 
bostadsrättsföreningar för att sedan fokusera på bostadsrättsföreningar underhållsplaner. 
Som följd beskrivs studiens centrala teorier vilka syftar till  rcm, asymmetrisk information, 
signalering, kapitalstruktur, förfallostruktur, duration och merton-modellen. Slutligen 
presenteras några viktiga finansiella nyckeltal och begrepp som är vidare relevanta i 
uppsatsen.   
 
3.1 Bostadsrättsföreningar  
En bostadsrättsförening är en ekonomisk förening som har till ändamål att främja 
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att upplåta lägenheter med bostadsrätt till 
föreningens medlemmar för permanent boende. Detta mot en avgift till föreningen 
(Riksdagen, 1991). 
 
Det finns såväl äkta som oäkta föreningar, där vissa ekonomiska skillnader uppstår. Vid äkta 
bostadsrättsföreningar ska det huvudsakliga syftet för föreningen vara att förse medlemmarna 
med bostäder. En riktlinje brukar vara att minst 60% av fastighetens totala yta ska användas 
av bostadsrättsinnehavare. De föreningar som inte uppfyller dessa kriterier räknas istället som 
en oäkta bostadsrättsförening. Den stora skillnaden visar sig först när en bostadsrättshavare 
ska sälja sin bostad. Vid försäljning i en äkta bostadsrättsförening betalas en vinstskatt på 
22%. Vid en försäljning i en oäkta bostadsrättsförening ligger istället vinstskatten på 25% 
(SBC, n.d) För att bostadsrättsföreningar ska kunna upplåta bostadsrätter finns fastställda 
krav att uppfylla. Först och främst måste föreningen bestå av minst tre bostäder eller lokaler 
med upplåtelseformen bostadsrätt, med ett lägsta krav på tre medlemmar. Upplåtelsen måste 
vara utan tidsbegränsning. Vidare måste bostadsrättsföreningen ha en tillsatt styrelse med 
minst tre ledamöter, samt minst en revisor (Riksdagen, 1991). 
 
Enligt Lag (2022:1026) måste en ekonomisk plan upprättas av föreningens styrelse och 
registreras av Bolagsverket innan en bostadsrättsförening upplåts (Riksdagen,1991). 
Föreningen är även bokföringsskyldig vilket innebär att de årligen har krav på sig att upprätta 
en årsredovisning och revisionsberättelse. Från och med den 1 januari 2025  tvingar även ett 
nytt lagkrav alla föreningar att skicka in årsredovisningen till Bolagsverket senast 7 månader 
efter avslutat    kalenderår (Fastighetsägarna, 2024). Bostadsrättsföreningar kan välja om de 
vill ha ett brutet räkenskapsår eller vanligt kalenderår som har sin start 1 januari och slut 31 
december (Bolagsverket, 2023). 
 
3.2 Underhållsplaner  
En ekonomisk plan är ett verktyg som ska möjliggöra en bedömning av en förenings 
verksamhet, samt säkerställa att det sker bostadsprojekt med ekonomisk hållbarhet. Denna 
bedömning utgår från den detaljerade tekniska och ekonomiska beskrivningen. Det 
huvudsakliga syftet bakom den ekonomiska planen är att utgöra ett underlag för 
intygsgivarnas granskning av föreningens ekonomiska stabilitet. Det är av största vikt att 
uppgifterna och informationen i planen är tillförlitliga och baserade på välgrundade uppgifter, 
samt framgå som hållbar (Boverket, 2024).   
 



 

Enligt bostadsrättslag (1991:614) tredje kapitlet, 1a§ ska den ekonomiska planen innehålla all 
den information som anses som viktig för en bedömning av bostadsrättsföreningens 
verksamhet, detta både avseende kort och lång sikt. De uppgifter som ska framgå i planen är 
föreningens fastighet, kostnader, finansiering, ekonomisk prognos, samt känslighetsanalys. 
Det ska också framgå om kraven för registrering enligt första kapitlet, 5§ är uppfyllda. Enligt 
lag (2022:1026), ska det även ingå en teknisk underhållsplan i den ekonomiska planen som 
ska presentera de underhålls- och investeringsbehov fastigheten har över de kommande 50 
åren (Riksdagen, 1991).      
 
Lag (2022:1026) om ändring i bostadsrättslagen (1991:614) trädde i kraft den 1 januari 2024 
som satte krav på att en teknisk underhållsplan skulle ingå i en bostadsrättsförenings 
ekonomisk plan (Riksdagen, 1991). Den tekniska underhållsplanen som är 
komponentuppdelad ger en tydlig överblick på fastighetens framtida underhålls- och 
investeringsbehov, samt om de ekonomiska avsättningarna ses som tillräckliga i förhållande 
till byggnadens ålder och skick. Den tekniska underhållsplanen ska omfatta 50 år och 
innehållet ska beröra information gällande alla byggnader på föreningens fastighet, viktiga 
framtida åtgärder, dess beräknade tidpunkt och förväntade kostnader. Hur detaljerad 
beskrivningen ser ut beror på när åtgärden ska genomföras, de som ligger närmst i tiden är 
mer specifikt beskrivna, medan de längre bort endast innefattar större investeringar. Det är 
vid registrering av den ekonomiska planen som Boverket granskar att den tekniska 
underhållsplanen ingår (Boverket, 2024).  
 
3.3 Reliability-centered maintenance 
För att effektivisera underhållet av byggnader och gemensamma utrymmen kan reliability-
centered maintenance, RCM, tillämpas. RCM är en systematisk metod för att identifiera de 
mest relevanta och kostnadseffektiva underhållsåtgärderna för en byggnad (El-Haram & 
Horner, 2002). Bedömningar av vad som behöver göras under dess nuvarande 
driftförhållande görs för att säkerställa att det avsedda syftet fortsätter att uppfyllas (Patil & 
Bewoor, 2022).  RCM:s beslutsprocess består av två steg: 

1. Bedömning av varje felmod för att fastställa dess konsekvenser 
2. Utvärdera varje konsekvens för att kunna välja de mest kostnadseffektiva och 

lämpliga underhållsåtgärderna (Anderson & Neri, 1990). 
 
Genom att använda RCM vid beslutsprocessen kan flera fördelar uppnås. Först och främst 
kan en tidig identifiering av felmodeller resultera till bättre nivåer av hälsa och högre nivåer 
av säkerhet. Detta med hänsyn till att felmodeller som indikerar på hälso och/eller 
säkerhetsmässiga konsekvenser kan upptäckas i tidigt skede. RCM bidrar även till att etablera 
och fastställa underhålls prioriteringar på ett effektivt och grundat sätt (El-Haram & Horner, 
2002). 
 
3.4 Asymmetrisk information 
Kreditbedömning för både små och medelstora företag är en omfattande process som 
påverkas av olika aspekter. Tidigare forskning syftar till hur asymmetrisk information har 
påverkan på bankernas kreditbedömning, som belyser de faktorer som bidrar till beslut för 
kreditansökningar. Asymmetrisk information uppstår när den ena parten har tillgång till bättre 
eller med välgrundad information än motparten. Bruns och Fletcher (2008) lyfter hur 
asymmetrisk information är något som kan bidra till en obalans i tillgången på relevant 
föreningsinformation vid bankens beslut om kreditbedömning. Kreditgivarens insyn i de små 



 

föreningars interna beslutsfattande är begränsad vilket bidrar till begränsningar i att fullt 
kunna bedöma den långsiktiga risk toleransen företaget har. På grund av denna begränsning 
har bankerna för vana att se till de mer objektiva och verifierbara faktorerna som historiska 
resultat och finansiella ställning, hellre än mer svårmätbara faktorer som ledningens 
erfarenhet. 
 
Den asymmetriska informationen uppstår alltså när långivaren inte har åtkomst till samma 
information som låntagaren. Därpå skapas en osäkerhet hos långivaren som kan leda till 
negativa kreditbeslut. Genom att då som nämnt fokusera till de mer objektiva och verifierbara 
faktorerna hanterar bankerna denna osäkerhet och får en tydligare uppfattning av föreningens 
ekonomiska stabilitet och betalningsförmåga. Däremot kan denna begränsning leda till en 
nackdel för de nystartade föreningar på marknaden då de saknar finansiell historik och den 
dokumentation som bankerna ser till (Bruns & Fletcher, 2008). 
 
Det nya lagkravet på att alla bostadsrättsföreningar ska lämna in sin årsredovisning till 
bolagsverket från och med den 1 januari 2025, har till syfte att motverka kriminalitet och öka 
insynen i föreningens ekonomi (Fastighetsägarna, 2024).  
 
3.5 Signalteori 
Signalteori är ett begrepp som används allt mer inom entreprenörskapsforskning och används 
för att förklara hur högkvalitativa företag med hjälp av olika signaler kan indikera dess 
kvalitet, för att bidra till en minskad informationsasymmetri. Dessa signaler som visar 
företagets kvalitet genom aktiviteter bör vara svåra att imitera och ytterst viktigt är det för 
nyetablerade företag att övertyga intressenter om dess förmågor.  
 
Syftet bakom signalteori grundar sig i tron på att ha en lösning för informationsgap som 
uppstår på marknaden, orsakad av bland annat osäkerhet. Att undvika ineffektiva 
marknadsresultat bygger på att aktörer med informations fördelar, kallt signalgivare, skickar 
trovärdiga signaler som leder till mer informerade beslut. De signaler som skickas ut bör vara 
både observerbara och möjliga att förändra, men de bör även vara kostsamma. Anledningen 
bakom att signalerna bör vara kostsamma grundar sig i möjligheten att efterlikna dem, de 
med lägre kvalitet ska inte ha möjligheten att efterlikna dem med högre kvalitet. På lång sikt 
genererar det en stor fördel för dem som skickar starka signaler i jämförelse med dem som 
inte gör det. Teorin bakom att skicka dessa signaler har på senare år expanderas och används 
idag för att förstå hur företag attraherar externa partners (Bafera & Kleinert, 2022).  
 
3.6 Kapitalstruktur  
Kapitalstruktur beskriver det finansieringssättet som ett bolag är uppbyggt på, där hänsyn tas 
till relationen mellan det egna kapitalet och det lånade kapitalet i verksamheten. Under 1958 
presenterades en revolutionerande teori kring kapitalstruktur. Franco Modigliani och Merton 
H. Miller (1958) ändrade synen på hur man såg på företagets finansiering med hänsyn till 
eget kapital och skulder. Teorin argumenterade för att under perfekta marknadsförhållanden 
är företagets kapitalstruktur irrelevant vid bedömning av dess totala värde. Detta innebär 
alltså att företaget har friheten att välja mellan skuldfinansiering eller genom eget kapital. Vid 
en perfekt kapitalmarknad finns inga skatter, inga konkurskostnader eller 
transaktionskostnader, all information är symmetrisk och att alla investerare kan låna till 
samma ränta som företaget. Under dessa förhållanden visade alltså teorin av Modigliani och 
Miller (1958) att företagets värde enbart bestäms av dess framtida kassaflöden och nuvarande 



 

tillgångar, helt oberoende av deras val av finansiering. Två propositioner sammanfattades för 
deras resultat:  

1. Företagets värde är helt oberoende av dess kapitalstruktur 
2. Företagets kapitalkostnad ökar proportionellt med dess skuldsättningsgrad 

Förklaringen till den andra propositionen grundar sig i att en högre skuldsättning automatiskt 
leder till högre finansiell risk för aktieägare (Modigliani & Miller, 1958). 
1963 gjordes en uppföljning på artikeln kring teorin. I denna reviderade avhandling 
inkluderades även effekten av bolagsskatter. Då räntekostnaderna är avdragsgilla, visade 
Modigliani & Miller (1963) att företaget kunde minska sin skatteskuld vid större användning 
av finansiering genom skulder framför eget kapital. Detta, i praktiken, skulle alltså betyda att 
ett företag som har en högre andel skulder kan vara mer fördelaktigt än ett som är finansierat  
med eget kapital. Även i denna modifierade artikel bortsåg deras modell fortfarande från 
faktorer som finansiell risk och konkurrenskostnader (Modigliani & Miller, 1963).  
 
3.7 Duratinsteorin  
Frederick Macaulay definierade år 1938 duration som ett mått på hur känslig ett räntebärande 
instrument, exempelvis en obligation, är för förändringar i räntor. Duration är ett sätt att 
bestämma en obligations livslängd med hänsyn till dess löptid och den ränta som betalas på 
obligationen. 
 
Vid beräkning av duration kan investerade bedöma en obligationspris i förhållande till dess 
känslighet för ränteförändringar. Duration kan ses som en viktad genomsnittlig löptid för de 
kassaflöden som betalas av obligationen. Hur mycket varje kassaflöde bidrar till den totala 
värderingen är vad viktningen är baserat på.  Duration används för att förstå och bedöma hur 
en obligations pris reagerar på ränteförändringar.  En låg duration innebär högre känslighet 
för förändringar i räntor. Definitionen av duration kan alltså beskrivas med vad som händer 
med priset, uttryckt i procent, om räntan ändras med en procentenhet. För att beräkna denna 
känslighet i förhållande till marknadsräntor används följande formel: (Asgharian & Nordén, 
2007).  

 
 
3.8 Merton-modellen 
Ett verktyg som kan användas vid bedömning av ett företags strukturella kreditrisk är 
Merton-modellen. Denna matematiska formel är något som bland annat aktieanalytiker och 
kommersiella lånehandläggare använder sig av. Metron-modellen hjälper analytiker att se till 
ett företags värdering vad gäller dess kreditrisk och långsiktiga finansiella stabilitet. Detta 
genom att analysera tillgångar, skulder och skuldernas förfallodatum och utifrån den 
informationen kan modellen hjälpa till med ett avgörande om resurserna i företaget är 
tillräckliga för att upprätthålla dess solvens. Denna information blir avgörande för att förstå 
om företaget har en hållbar finansiell struktur. Den matematiska formeln beräknar företagets 
marknadsvärde av eget kapital och ser ut som följande:  



 

 
Syftet bakom Merton-modellen är att beskriva företagets eget kapital som en köpoption på 
företagets tillgångar, där skulden fungerar som ett lösenpris. Detta betyder att om skulden 
inte betalas vid förfallodag har aktieägarna rätt till företagets tillgångar, och skulle 
tillgångarna vara större än skulden får aktieägarna behålla överskottet (Kenton, 2022).  
 
Enligt Dempster (2002) bekräftas den tidigare forskningen som tyder på en negativ relation 
mellan räntor och kreditrisk. Det innebär att fallande räntor allt som oftast medför lägre 
kreditbetyg, men också en ökad kreditrisk. De obligationer som redan har en låg 
kreditkvalitet påverkas särskilt av detta, där sambandet mellan kreditrisk och 
ränteförändringar är tydligt negativt. I och med detta visar resultaten att fallande räntor kan 
komma att förvärra kreditriskerna, framförallt för de företag som redan har ett sämre 
kreditbetyg (Dempster, 2002). 
 
3.9 Banksystem  
Den traditionella bankverksamheten omfattar huvudsakligen tre uppgifter: 
 

● Ge ut lån (krediter) 
● Ta emot insättningar (Inlåning) 
● Förmedla betalningar via ett generellt betalningssystem 

 
Det finns olika kategorier för banker, bankaktiebolag, sparbanker eller medlemsbanker. 
Bankaktiebolag är en specifik form av aktiebolag som, enligt lagen om bank- och 
finansieringsrörelse, bedriver bankverksamhet.  Dessa banker brukar även kallas för 
affärsbanker. Bankaktiebolag kan informellt även delas upp i olika kategorier, som baseras på 
deras affärsmodeller: 
 

● Storbank 
● Bolånebank 
● Konsumtionskreditbank 

 
Storbanker erbjuder ett brett utbud av produkter, exempelvis olika typer av lån till 
privatpersoner och företag. Storbanker har vanligtvis även egna försäkringsbolag och 
fondbolag för att erbjuda sina kunder ett komplett utbud av finansiella tjänster. Utöver 
storbankerna finns det ett antal nischbanker med olika specialiseringar inom ett eller flera 
marknadssegment. Banker vars kärnverksamhet är att erbjuda lån för bostäder åt hushåll 
kallas för Bolånebanker. De banker som istället främst erbjuder konsumtionslån utan 
säkerhet, även kallat blancolån, kallas istället konsumtionskreditbanker. 
 
Sparbanker saknar aktiekapital och har inga aktieägare. Detta innebär att eventuella överskott 
behålls i banken, till skillnad från bankaktiebolag där vinsten istället delas ut. Medlemsbanker 
är istället en ekonomisk förening, med uppgiften att bedriva bank liknande verksamhet för 
dess medlemmar. Liksom hos sparbankerna, har inte heller medlemsbanker några aktieägare 
(Sveriges Riksbank, 2025).  
 



 

3.10 Finansiella nyckeltal och begrepp 
3.10.1 Skuldsättningsgrad och skuldsättning per kvadratmeter 
För att mäta hur stora räntebärande skulder ett företag har i förhållande till det egna kapitalet 
används det finansiella nyckeltalet skuldsättningsgrad. Nyckeltalet används främst för att 
bedöma bolagets finansiella risk. Genom att räkna ut kvoten mellan skulder och eget kapital 
får man fram företagets skuldsättningsgrad (Danskebank, n.d). 
 
I bostadsrättsföreningar fördelas de räntebärande skulderna på den totala ytan i föreningen för 
att få fram ett värde som är jämförbart. Detta ger en markör på bostadsrättsföreningens 
belåningsgrad. För att få fram detta värde divideras bostadsrättsföreningens räntebärande 
skulder med den totala ytan i bostadsrättsföreningen (HSB, n.d). Detta är 
bostadsrättsföreningarna skyldiga att lämna upplysning om i förvaltningsberättelsen 
(Riksdagen, 1995)  Några vägledande värden att utgå ifrån är att under 3000 kr/kvm räknas 
som låg skuldsättning, 3001-8000 kr/kvm som normal och 8001-15000 kr/kvm som hög. 
Föreningar som överstiger 15 001 kr/kvm anses ha en mycket hög skuldsättning (HSB, n.d).  
 
3.10.2 Räntekänslighet 
I bostadsrättsföreningar används räntekänslighet för att bedöma hur föreningens ekonomi 
påverkas om räntorna höjs. Det var även ett av de nyckeltalen som efter lagändringen 2023 
blev obligatoriskt för bostadsrättsföreningar att inkludera i sin årsredovisning. Beräkningen 
görs genom att dividera föreningens räntebärande skulder med totala årsavgiften. Detta ger 
ett nyckeltal för hur många procent avgiften måste höjas vid en ränteökning på en 
procentenhet, för att bibehålla samma kassaflöde. Detta innebär alltså att om en förening har 
redovisat en räntekänslighet på 7% i sin årsredovisning, måste föreningens avgift höjas med 
7% om räntan stiger med en procentenhet (Simpleko, 2024).  
 
Riktvärden att förhålla sig till är att <5% betraktas som låg, 5-9% som normal, 9-15% som 
hög och >15 % som väldigt hög risk. Något som inte ska vägas in i bedömningen är om 
föreningens lån är bundna till en fast ränta eller inte. Detta beror på att bedömningen görs 
utifrån att även bundna räntor har en bindningstid som någon gång kommer att löpa ut och 
kan orsaka anmärkningsvärda räntehöjningar (HSB, n.d) 
 
3.10.3 Kreditbedömning 
En kreditbedömning är en process som genomförs när en låntagare ansöker om lån och 
kreditgivaren bedömer dess förmåga att återbetala lånet. Det innebär att innan lånet beviljas 
genomförs denna kreditbedömning för att bedöma risken gällande utebliven återbetalning, 
och de faktorer som bedömningen baserar på är inkomst, andra lån, betalningsanmärkningar 
och tidigare lånehistorik. Utifrån denna information bedöms återbetalningsförmågan, och på 
så sätt skapas en säkerhet för både låntagaren och kreditgivaren, där risken för ekonomiska 
problem och utebliven betalning minskar. En kreditbedömning innefattar allt som oftast en 
kreditupplysning som visar på låntagarens tidigare ekonomiska situation (Lånekoll, n.d).   
 
De utlåningsräntorna bankerna har påverkas mycket av kreditrisken som mellan varje kund 
varierar. För att hantera detta bedöms och prissätts risken för varje lån med hjälp av interna 
effektiva modeller och system hos bankerna. Dessa system värderar faktorer såsom 
kreditvärdighet, säkerhet och återbetalningsförmåga hos låntagaren. Enligt Button (2010) och 
Finansinspektionen (2008) är kreditrisken något som avgör vid räntebeslut, i och med att den 



 

påverkar både finansieringskostnader och bankernas marginaler. Det var under finanskrisen 
2007, där flertalet låntagare inte kunde återbetala sina skulder, konsekvenserna med höga 
kreditriekser visades. Finansinspektionen (2008) konstaterade hur den globala krisen även i 
Sverige hade en stor påverkan vad gäller bankers riskbedömningar och utlåning. Trots att de 
svenska bankerna hade viss motståndskraft är kreditrisker fortfarande en central utmaning. I 
och med detta understryker både Button (2010) och Finansinspektionen (2008) vikten att 
effektivt arbeta med hantering av kreditrisker för att säkerställa bankernas räntemarginaler 
och stabilisering i finanssystemet.  
 
Vid bedömning av låntagarens betalningsförmåga använder sig banken av en kalkylränta som 
är en räntesats som visar på hur mycket man kan låna ut utan risk för betalningsproblem vid 
förhöjda räntesatser. Kalkylräntan ligger ofta på en högre procentsats än den aktuella 
bolåneräntan och ska på ett realistiskt sätt ta hänsyn till potentiella framtida räntehöjningar 
och/eller ekonomiska förändringar. Generellt sett ligger kalkylräntan mellan fem och åtta 
procent, vilket betyder att banken tar höjd vid deras bedömning trots en aktuellt lägre ränta. 
Användningen av kalkylräntan fungerar som ett skydd för banken, att de kan försäkra sig om 
att låntagaren kan betala sina räntor och amorteringar oberoende av en stigande ränta. Dock 
kan en hög kalkylränta medföra svårigheter att få lån då banken har striktare riktlinjer och gör 
djupare bedömningar vad gäller låntagarens betalningsförmåga (Ordna AB, n.d).  
 
3.10.4 Avdragsgilla räntekostnader   
För att göra det mer fördelaktigt för privatpersoner att låna pengar till en bostad är 
räntekostnader för bolån avdragsgilla. För lån som har säkerhet i fast egendom, tomträtt eller 
bostadsrätt får du göra fullt avdrag för ränteutgiften, vilket uppgår till 30% om 
räntekostnaden understiger 100 000 kr och 21% om den överstiger denna kostnad. Företag får 
också göra ränteavdrag för att minska de skattepliktiga inkomsterna. Däremot får inte 
bostadsrättsföreningar göra avdrag för räntekostnader som tillhör fastigheten, exempelvis lån 
för köp av fastigheten (Skatteverket, n,d).  
 
 
  



 

4. Empiri 
Detta avsnitt presenterar det insamlade materialet från de genomförda intervjuerna. Empirin 
består av sju banker, alla verksamma i Sverige. Inledningsvis ges en kort presentation om 
banken och respondenten från vardera intervju, som fortsätter med en presentation av 
materialet från intervjun.  
 
4.1 Swedbank  
Swedbank är en svensk storbank med banktjänster för både privatkunder och företagskunder. 
Intervjun genomfördes med affärschef för Låna i Halmstad. Gruppen ansvarar för 
kundkontakten gällande bolån och konsumtionslån. Avdelningen hjälper till med det mesta 
inom bolån och möter kunder över hela Sverige.  
 
4.1.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
Affärschefen betonar att vid bolåneansökningar görs en individuell prövning av varje kunds 
ekonomi. Därefter görs en bedömning av objektet kunden har för avsikt att låna till. Hos en 
kund med små marginaler i sin kalkyl kan en förening med hög skuldsättning innebära en stor 
risk, vilket kan leda till att Swedbank nekar lånet. För en kund med större marginaler i sin 
kalkyl kan däremot samma bostadsrätt beviljas. Vid bedömning av bostadsrättsföreningens 
ekonomi läggs stor vikt vid föreningens skuldsättningsgrad. Banken har en riktlinje för när en 
utökad granskning av föreningen ska göras och det är när skuldsättningen överstiger 10 000 
kr/kvm. En större förståelse finns däremot för nybildade bostadsrättsföreningar. Där läggs det 
större vikt vid att föreningen har ett mindre kommande underhållsbehov än att lägga alltför 
stort fokus på deras skuldsättningsgrad.  
 
Swedbank tillämpar en kalkylränta som varierat mellan 6 och 7% de senaste 5 åren. Under 
perioder med högre ränteläge låg kalkylräntan på 7%, men i takt med rådande sänkningar av 
räntan har den justerats till 6%.  
 
4.1.2 Underhållsplanens påverkan 
Underhållsplaner är inte det första som Swedbank granskar vid kreditbedömningen, men kan 
bli avgörande i föreningar vars skuldsättning eller andra ekonomiska risker är höga. Banken 
lägger större vikt vid att äldre föreningar har upprättat en detaljerad och genomtänkt 
underhållsplan, än i de nya föreningarna, då underhållsbehovet i närtid är mindre. Det banken 
framförallt tittar på är hur föreningen planerar att finansiera kommande underhåll. Swedbank 
ställer sig frågan om det finns tillräckliga reserver för att undvika plötsliga avgiftshöjningar 
för medlemmarna, eller om risken måste tas med i kundens kalkyl. 
 
Swedbank ser även att mindre föreningar, som understiger 15 bostadsrätter, löper generellt en 
större risk. Banken anser att det är svårare för mindre föreningar att hantera ekonomiska 
påfrestningar i form av större underhållskostnader eller stigande räntor. Detta kan påverka 
föreningens långsiktiga stabilitet vilket direkt påverkar dess medlemmar i form av 
avgiftshöjningar. 
 



 

4.1.3 Förändrade marknadsräntor 
Swedbank anser inte att ett högre ränteläge direkt har lett till drastiska förändringar i bankens 
riktlinjer, men ser att rådgivarna blivit mer noggranna med att informera kunderna om de 
faktiska riskerna som finns. I bankens kalkyler har alltid höjd tagits för att hantera 
räntesvängningar, men idag är kunddialogen gällande kundens medvetenhet om eventuella 
framtida utgiftsökningar viktigare. Något som däremot banken har gett större uppmärksamhet 
till de senaste åren är föreningarnas snitträntor, alltså ett snitt över de bundna och rörliga 
räntorna på lånen som föreningen har. Om en förening har en låg snittränta, ser banken det 
som en ökad risk för framtida avgiftshöjningar när lånen ska bindas om till högre nivåer. 
Detta blir särskilt aktuellt för äldre föreningar, vars lån historiskt varit bundna till mycket 
låga nivåer. När löptiden på lånen sedan löper ut i en betydligt högre räntemarknad ökar 
föreningens snittränta markant. Därför ser Swedbank en förening som idag har en hög 
snittränta, paradoxalt nog som mindre riskfylld, då den redan tagit höjd för marknadens 
ränteläge i sina avgifter.  
 
Slutligen lyfter banken fram att det idag har blivit svårare att både ta sig in på 
bostadsmarknaden men också att få beviljat nya bolån, men att detta inte direkt beror på 
högre räntor. Swedbank har alltid tagit höjd för ränteförändringar i deras kalkyler mot deras 
kunder, det som däremot har gett mindre marginaler i kundens kalkyler beror istället på andra 
ökade utgifter.  
 
4.2 Handelsbanken 
Handelsbanken är en decentraliserad storbank, med lokalt etablerade kontor i Nederländerna, 
Norge, Storbritannien och Sverige. Intervjun genomfördes med en privatrådgivare hos 
Handelsbanken i Ängelholm.  
 
4.2.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
Privatrådgivaren betonar att man inte enbart fokuserar på skuldsättningsgraden utan ser på 
bostadsrättsföreningens ekonomi som en helhet. Ett riktmärke för banken är att en 
skuldsättning på 10 000 kr/kvm eller mer, innebär en förhöjd risk. Däremot leder detta inte 
automatiskt till en utökad kalkyl eller avslag.  Banken går istället vidare med en bedömning 
om varför skuldsättningen ligger på den nivå den gör. Nybildade föreningar innebär ofta 
högre skuldsättning, vilket då gör att det är andra faktorer som banken lägger större vikt på 
vid bedömning som bostadsrättsföreningens ekonomi. I äldre föreningar kan fallet istället 
vara att skuldsättningen är låg, men att bostadsrättsföreningens ekonomi i sin helhet ändå är 
svag.  
 
Handelsbanken tillämpar alltid en kalkylränta på 7,5%.  
 
4.2.2 Underhållsplanens påverkan 
Det som läggs stor vikt vid är hur föreningen planerar att finansiera det framtida 
underhållsbehovet. Privatrådgivaren menar på att det är särskilt viktigt  i nyare föreningar 
eftersom att deras underhållsbehov ligger längre fram i tiden, vilket gör att de redan nu bör 
lägga upp en plan för hur framtida underhåll ska finansieras. I äldre föreningar är det istället 
historiken som väger tyngst. Banken gör också en bedömning över om föreningens avgifter är 
hållbara på lång sikt. Genom en granskning över huruvida avgifterna justeras över tid och 
orsaken bakom avgiftshöjningar, ges banken en bild av föreningens både kortsiktiga och 



 

långsiktiga strategi. Står föreningen för stora framtida underhållskostnader som de inte tagit 
höjd för genom förhöjda avgifter, ses detta som en risk i bankens analys.  
  
4.2.3 Förändrade marknadsräntor  
Handelsbanken ser inte ränteläget i sig som en avgörande faktor vid bedömningen av 
bostadsrättsföreningar, utan gör istället en analys av föreningens lånestruktur, rörliga och 
bundna lån, likviditet och framtida finansieringsmöjligheter. Kapitalstrukturen är en central 
del i bankens undersökning av föreningen, vilket ger dem en inblick i hur föreningen 
finansierat sig historiskt men också hur de planerar att finansiera sig i framtiden.  
 
Handelsbanken bedömningar har i grunden inte ändrats i samband med förändringar i 
ränteläget. De lägena banken blir mer uppmärksamma är vid låneansökningar där 
privatpersonen har en svag kalkyl och dessutom vill köpa en bostadsrätt i en förening med 
svag ekonomi. En faktor som också innebär en förhöjd risk hos banken är små 
bostadsrättsföreningar, som understiger 10 bostadsrätter. Där sker en mer noggrann 
granskning.   
 
4.3 Länsförsäkringar Bank 
Länsförsäkringar Bank är en av Sveriges största bolånebank och vid en intervju med en 
privatrådgivare på Länsförsäkringar i Norrköping tillhandahölls en insyn i kreditbedömningar 
och godkännande av bolån för privatpersoner. Det är rådgivarens uppgift att hantera kundens 
ekonomi vad gäller bland annat sparande och bolån. 
 
4.3.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
Om en förening har en skuldsättning som överstiger 12 000 kr/kvm ses det som en hög 
skuldsättning och innebär en riskfaktor, framförallt för mindre föreningar. Överstiger 
skuldsättningen denna summa genomför Länsförsäkringar Bank en förstärkt kalkyl som ska 
bedöma låntagarens förmåga att klara av eventuella avgiftshöjningar genom analys av deras 
ekonomiska situation. Skuldsättningen beaktas också i förhållande till storleken på 
föreningen samt föreningens ålder. Det är vanligt att nyproducerade föreningar har en högre 
skuldsättningsgrad, som också behandlas i bankens kreditbedömning. 
 
Länsförsäkringar Bank använder sig av en kalkylränta för att bedöma kundens 
betalningsförmåga. Denna är i dagsläget på 6,5% och procentsatsen används oavsett det 
aktuella ränteläget. 
 
4.3.2 Underhållsplanens påverkan 
Underhållsplanen i bostadsrättsföreningar är också en viktig aspekt för Länsförsäkringar 
Bank vid deras kreditbedömning. Vid större underhåll kan detta innebära ett nytt behov av 
upplåning som kan leda till ökad skuldsättning i föreningen, vilket i sin tur kan innebära 
avgiftshöjningar för medlemmarna. De anser att större bostadsrättsföreningar har en tryggare 
finansiell stabilitet, och kan på ett bättre sätt hantera dessa kostnader, medan mindre 
föreningar kan påverkas mer negativt för de finansiella påfrestningarna. Att ha en 
välstrukturerad underhållsplan är något som ökar Länsförsäkringar Banks trygghet vid 
kreditbedömning. 
 



 

4.3.3 Förändrade marknadsräntor    
Oavsett ränteläget prövas kundens betalningsförmåga mot en kalkylränta som för 
Länsförsäkringar Bank i nuläget ligger på 6,5%, vilket innebär att banken tar höjd oberoende 
av den faktiska räntan. I och med det förändrade ränteläget har föreningar tvingats att höja 
sina avgifter, vilket i sin tur inneburit att fler och fler kunder hamnat vid den förstärkta 
kalkylgränsen. Därpå har flera låneansökningar tvingats avslås eller granskas mer 
omfattande. Särskilt uppmärksamma har man varit mot mindre föreningar, då medlemmarnas 
betalningssvårigheter kan innebära större konsekvenser på ekonomin i föreningen.  
 
4.4 Falkenbergs sparbank 
Falkenbergs Sparbank är en bank med lokal förankring och är en juridiskt självständig enhet. 
Banken har samarbete med Swedbank, vilket ger tillgång till den senaste utvecklingen av 
teknik och service. Intervjun genomfördes med en privatrådgivare, som framförallt sitter med 
bolån och sparanderådgivning.  
 
4.4.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
En hög skuldsättningsgrad i föreningen kan innebära en större ekonomisk risk.  Banken 
bedömer att en skuldsättningsgrad som överstiger 9 000 kr/kvm utgör en förhöjd risk, vilket 
då måste tas hänsyn till vid upprättandet och beräkningen av låntagarens kalkyl. Genom ett 
beräkningssystem som banken använder, beräknas ett påslag fram som läggs på i låntagarens 
kalkyl. Vid dessa höga nivåer av skuldsättning per kvadratmeter görs även en fördjupad 
analys av föreningens ekonomi för att se hur föreningen hanterar sina lån, och om det finns 
risk för framtida avgiftshöjningar. Banken ser därmed även över föreningens kapitalstruktur. 
En förening som både innefattar höga lån samtidigt som likviditeten är låg innebär en högre 
risk. I nybildade bostadsrättsföreningar används däremot andra kriterier vid kreditbedömning. 
Detta beror på att nybildade föreningar ofta har en högre skuldsättning än vad banken anser 
som förhöjd risk, av det enkla skälet att de inte fått in några intäkter i form av avgifter ännu.  
 
Vid bedömning av låntagarens betalningsförmåga använder Falkenbergs Sparbank i dagsläget 
en kalkylränta på 6%. Denna kalkylränta har sett olika ut genom åren. När ränteläget låg som 
högst för några år sedan låg istället kalkylräntan på 7%, men har nu sänkts till 6% i takt med 
att marknadsräntorna gått ner igen.  
 
4.4.2 Underhållsplanens påverkan 
Då omfattande renoveringar påverkar föreningens ekonomi, kan det även påverka låntagarens 
framtida utgifter. Det banken uppmärksammar är hur framtida underhåll och 
renoveringsbehov kommer att finansieras av föreningen. Om föreningen har stora 
renoveringar planerade, men själva har en svag ekonomi, kan detta leda till att föreningen 
höjer årsavgiften för sina medlemmar. Detta ger då låntagaren en högre månadsavgift, vilket 
banken behöver ta med i låntagarens kalkyl. Banken ser mycket positivt på både nya och 
äldre föreningar som kan uppvisa en tydlig och detaljerad underhållsplan. Detta anser banken 
ger en mer transparent bild av föreningens ekonomiska stabilitet. Underhållsplanen ger en 
signalering till banken att de har en långsiktig strategi för sin ekonomi.  
 



 

4.4.3 Förändrade marknadsräntor    
Det som blivit mer centralt i bankens kreditbedömning är att säkerställa att kundens kalkyl 
klarar eventuella framtida avgiftshöjningar. I en högre räntemiljö finns ökade risker i både 
föreningens ekonomi och hos den individuella låntagaren. Bostadsrättsföreningar med stor 
andel rörliga lån, bundna lån som löper ut i en högre räntemiljö eller äldre föreningar som 
står inför omfattande renoveringar är framförallt riskfyllda i bankens mening. Banken tar 
höjd för eventuella ränteförändringar för kundens bolån genom en kalkylränta som ligger 
betydligt högre än marknadsräntan. När det gäller att ta höjd för risker som finns i 
bostadsrättsföreningens ekonomi, räknar banken fram olika påslag som läggs in i låntagarens 
kalkyl. Detta för att säkerställa att kunden har betalningsförmåga även vid förändrade 
utgifter.  
 
Ett problem som Falkenbergs Sparbank handskas med är att de ibland tvingas basera sina 
bedömningar på gamla uppgifter. Bostadsrättsföreningar är tvingade att upprätta en 
årsredovisning, men beroende på när de valt att deras räkenskapsår ska börjar och sluta kan 
det innebära en stor skillnad i tid mellan bankens kreditbedömning och 
bostadsrättsföreningens senast upprättade årsredovisning.  
 
4.5 Nordea  
Nordea är en finsk storbank sedan 2018, men med en betydande verksamhet i Sverige. Vid en 
intervju med kontorschefen på Nordea i Ängelholm vars roll innefattar arbete och ansvar för 
privatkontoret och för dess privatkunder, har en diskussion gällande handläggning med fokus 
på kreditbedömningar och underhålls granskning behandlats.   
 
4.5.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
Skuldsättningsgraden i föreningen är ett centralt mått som påvisar om det finns en förhöjd 
risk för höjda medlemsavgifter. Nordea räknar inte på någon strikt gräns för när 
skuldsättningen anses vara riskabel, utan denna bedömning sker utifrån den enskilda kundens 
ekonomi. Skulle skuldsättningen ses som hög görs det en djupare diskussion med kunden vad 
detta innebär, men det leder inte till ett automatisk avslag på kundens låneansökan. Skulle 
analysverktygen visa en höjd risk görs det en hypotetisk avgiftshöjning som sammanfogas 
med Nordeas kvar-att-leva-på-kalkyl, vilket är de pengar kunden har kvar efter att man 
betalar sina ekonomiska åtaganden.  
 
Nordea beviljar inga lån i bostadsrättsföreningar som har färre än fem lägenheter då det anses 
vara för finansiellt sårbara. I och med detta har Nordea gränsen för belåning för en förening 
vid minst tio lägenheter och desto större en förening är, desto mindre anses risken vara. 
 
Nordea har en kalkylränta som de använder sig av vid kreditprövningar, denna ligger mellan 
6 och 6,5%.  
 
4.5.2 Underhållsplanens påverkan 
Nordeas bedömning av underhållsplaner syftar till förståelsen för framtida renoveringsbehov, 
samt risken för en potentiell avgiftshöjning. För de äldre föreningarna är det viktigt med en 
dokumentation om vad som genomförts och vad planen är. Vad gäller nya föreningar är det 
ytterst viktigt att det finns en tydlig plan för framtidens underhållsbehov och en plan för hur 
de ska finansieras, detta oavsett om det ligger längre fram i tiden. För de föreningar som 



 

söker ekonomiskt stöd för renoveringar är en väl strukturerad underhållsplan ett krav, men 
vad gäller för de privatpersoner som köper en bostad i föreningen är underhållsplanen inte 
avgörande så länge den finns. 
 
4.5.3 Förändrade marknadsräntor    
Nordea använder olika analysverktyg som hjälper dem att få en överblick över hur 
föreningens nuvarande räntor ser ut, samt hur en potentiell ränteökning skulle påverka 
föreningen. Har en förening haft bundna lån där räntan varit relativt låg kan framtidens 
omförhandling innebära högre kostnader till föreningen vilket i sin tur kan leda till en förhöjd 
medlemsavgift. För att kunna bedöma om en förening kan hantera eventuella räntehöjningar 
värderas dess likviditet och kassaflöde. De stigande räntorna har inneburit att flertalet 
föreningar står inför risken med förhöjda avgifter, som kan innebära konsekvenser för  
bostadsköpare. Trots detta har Nordea inte ändrat sina kriterier vid bedömning av ett bolån. 
Nordea tar höjd i form av en kalkylränta på 6-6,5% som säkerställer att låntagaren har en 
finansiell stabilitet, som inte baseras på de aktuella räntenivåerna.  
 
4.6 Bluestep Bank 
Bluestep Bank är en nischbank som är specialiserade på bolån. Vid en intervju med en 
bolånehandläggare som arbetar med låneansökningar inkomna från låneförmedlare, 
diskuterades handläggningen av en låneansökan, inklusive kreditbedömning och granskning 
av dokumentation. 
 
4.6.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
Att en förening har en hög skuldsättningsgrad medför en ökad risk för banken, framförallt om 
föreningen skulle vara nybildad eller ha omfattande renoveringsbehov i framtiden. Bluestep-
handläggaren nämnde hur en tumregel för dem är att om skuldsättningen per kvadratmeter 
når 15 000 kronor eller mer krävs det en noggrannare granskning av föreningen. Vid 
nyproduktioner och befintliga bostadsrättsföreningar vägs storleken på föreningen in vid en 
kreditbedömning. Föreningens kapitalstruktur värderas gentemot kundens individuella 
ekonomi. Det innebär att en kund som har en bra marginal i sin hushållskalkyl kan i högre 
grad få sitt lån beviljat trots en hög skuldsättning hos föreningen. 
 
Bluestep Bank använder sig av en individuell kalkylränta. Det innebär att genom en 
helhetsbedömning av den enskilda låntagaren och bostadsrättsföreningen kan banken erbjuda 
en mer flexibel och kundanpassad kalkylränta. 
 
4.6.2 Underhållsplanens påverkan 
Bluestep Bank granskar underhållsplaner för en bostadsrättsförening i vissa fall, främst vid 
mindre föreningar. De anser att för större föreningar, mellan 50 – 100 lägenheter, med god 
skuldsättningsgrad allt som oftast har en stabil ekonomi, vilket leder till ett minskat behov att 
undersöka dess underhållsplan. Medan mindre föreningar, framförallt nybildade, har 
underhållsplanen en mer avgörande roll där kommande renoveringar eller andra kostnader 
kan leda till förhöjda avgifter.  
 



 

4.6.3 Förändrade marknadsräntor    
Ränteutvecklingen i dagens samhälle har påverkat riktlinjerna för banken, och de stigande 
räntorna har lett till att Bluestep Bank skärpt dess kontroller avseende kunders inkomster, 
samt utvecklat kostnadskalkyler för att illustrera inflationens konsekvenser. När det gäller 
nybildade föreningar görs det även en utökad bedömning av den ekonomiska planen, och 
extra viktigt om föreningen bildats under en period med låga räntor. Detta då föreningen kan 
ha räknat på en viss bolåneränta, men i verkligheten stöter de sedan på en högre som kan leda 
till konsekvenser för ekonomin eller avgiftsnivåerna. 
 
4.7 SEB 
SEB är en av Sveriges storbanker och erbjuder finansiella tjänster till både privat- och 
företagskunder. Intervjun genomfördes med en privatrådgivare på en nationell låneavdelning. 
Den intervjuade arbetar med bolån för privatpersoner och har nationella riktlinjer att följa. 
 
4.7.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
Bostadsrättsföreningens skuldsättningsgrad är en viktig faktor i bedömningen av 
bostadsrättsföreningens ekonomi. SEB har som riktlinje att om skuldsättningen överstiger 10 
000 kr/kvm måste en fördjupad granskning av föreningens ekonomiska ställning göras. 
Banken försöker med denna utökade granskning förstå orsaken bakom den höga 
skuldsättningen. Det är inte ovanligt att nya föreningar har en skuldsättningsgrad långt över 
detta riktvärde, men här har SEB en naturlig förståelse för att detta är fullt normalt. Även 
äldre föreningar kan komma upp i en hög skuldsättningsgrad. Här är istället ofta orsaken att 
större underhållsåtgärder nyligen genomförts. Det viktiga i denna situation är att istället 
vända sig till kundens kalkyl för att se om den individuella låntagaren klarar av att bo i ett 
sådant objekt.  
 
SEB använder sig av en kalkylränta som har justerats något när marknadsräntorna började 
stiga. Idag ligger nivåerna mellan 6-6,5%. 
 
4.7.2 Underhållsplanens påverkan 
I lånehandläggarens roll ingår inte granskning av underhållsplaner i detalj. Däremot tas de i 
beaktning när de utökade kontrollerna sker i samband med en hög skuldsättningsgrad hos 
föreningen. I denna granskning studeras årsredovisningen i större utsträckning för att få en 
bild över både framtida och historiska underhåll och investeringar som kan förklara och 
bekräfta den höga skuldsättningsgrad som föreningen har.  
 
En annan viktig faktor vid granskning av bostadsrättsföreningar är dess storlek. Mindre 
föreningar, som i SEB riktlinjer är definierade som föreningar med fem bostäder eller färre, 
beaktas som särskilt riskfyllda. Vid denna typ av föreningar finns ett särskilt utvecklat 
kontrollsystem där samråd med jurister innefattas.   
 
4.7.3 Förändrade marknadsräntor    
SEB har alltid använt en kalkylränta med god marginal från marknadsräntan, för att ha en 
buffert i kalkylerna vid eventuella ränteförändringar. Därför har inte banken behövt ändra 
sina riktlinjer drastiskt. Det som har ändrats i takt med ett högre ränteläge är däremot att 
kalkylräntan justerats uppåt något.  



 

 
Rådgivaren upplever att det är många kunder som vill låna så mycket som möjligt för att 
kunna köpa en dyrare bostad. Detta leder till strama kalkyler hos kunden vilket gör att även 
små avgiftshöjningar i föreningen kan innebära risk för att kunden inte klarar av kalkylen 
längre. Mot bakgrund av detta använder SEB alltid av en så kallad alternativ avgift i sina 
kalkyler. Denna avgiften är högre än den faktiska avgiften, vilket ska hjälpa rådgivaren och 
kunden att förstå hur en högre avgift påverkar kundens ekonomi.  
  
För att banken ska bevilja lånelöftet till ett faktiskt bolån, prövas det aktuella objektets 
förutsättningar i kundens kalkyl. Går inte kundens kalkyl ihop för just det önskade objektet, 
måste banken se till andra lösningar. 
 
4.8 Empirisk sammanfattning 
4.8.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
Gemensamt för alla banker är att föreningens skuldsättningsgrad är en central och kritisk 
faktor vid bedömning av bostadsrättsföreningen vid en låneansökan för en bostadsrätt. 
Samtliga banker, med undantag från Nordea, har ett fastställt värde där skuldsättningen anses 
som hög. Detta värde uppgår till mellan 9 000 – 15 000 kronor per kvadratmeter. 
Skuldsättningsgrader som överstiger detta fastställa värde leder inte till att banken direkt 
avslår låneansökningen. Istället sker en fördjupad granskning av bostadsrättsföreningen 
ekonomi, i syfte att uppnå en djupare förståelse för varför skuldsättningen är hög. Flera av 
bankerna lyfter att det många gånger finns motiverade orsaker till varför skuldsättningen i 
föreningen är hög.  
 
Vid varje låneansökan betonar bankerna att det görs en individuell prövning av kundens 
privata ekonomi, som utgör grunden till hur mycket kunden kan låna. Lånebeloppet kan 
variera beroende på vilken risk som är associerad med det objekt kunden avser att låna till. 
För att hantera risken med potentiella avgiftshöjningar arbetar några av bankerna med direkta 
påslag i kundens kalkyl. Nordea implementerar en hypotetisk avgiftshöjning i den redan 
befintliga "kvar-att-leva-på-kalkylen", SEB arbetar med en alternativ avgift istället för den 
faktiska avgiften och Falkenberg Sparbank applicerar olika påslag i kundens kalkyl.  
 
För att hantera eventuella ränteförändringar tillämpar alla banker, utom Bluestep Bank, en 
fastställd kalkylränta, till säkerställande av kundens betalningsförmåga. Denna kalkylränta 
överstiger marknadsräntan och varierar mellan 6 – 7,5% beroende på bank. Bluestep Bank 
arbetar, till skillnad från de andra bankerna, med en individuell kalkylränta.  
 
4.8.2 Underhållsplanens påverkan 
Alla banker ser till underhållsplanen vid bedömningen av bostadsrättsföreningens ekonomi, 
men i olika stor utsträckning. Bluestep Bank och SEB kollar på underhållsplanen när de ser 
bostadsrättsföreningens ekonomi som avvikande och vill hitta motivering till varför 
skuldsättningsgraden är högre. Länsförsäkringar Bank, Swedbank och Nordea beaktar alltid 
underhållsplanen oavsett hur skuldsättningen ser ut, däremot görs en grundlig undersökning 
vid en högre skuldsättningsgrad. Handelsbanken och Falkenberg Sparbank fäster stor vikt vid 
underhållsplanen oberoende av skuldsättningen. Däremot anser alla banker att en 
välstrukturerad underhållsplan ses som fördelaktig och fungerar som en indikation på 
långsiktig planering. Alla banker, med undantag för Falkenberg Sparbank, ansåg att att de 



 

äldre föreningarnas underhållsplaner ansågs vara mer betydelsefulla och bör vara mer 
detaljerade.  
 
4.8.3 Förändrade marknadsräntor 
Majoriteten av bankerna uppger att de inte genomfört några större förändringar vad gäller 
deras riktlinjer, men att man blivit mer vaksam på riskerna som följer av en högre räntemiljö. 
Detta har skärpt medvetenheten och ökat kommunikationen mellan banken och kunden, 
framförallt i frågor om risken för eventuella avgiftshöjningar. Däremot skiljer sig Bluestep 
Bank från detta då de uppger att de genomfört en avsevärd förändring i sina rutiner.  
 
Vad gäller kalkylräntan är det endast Bluestep Bank som tillämpar en rörlig kalkylränta. 
Övriga banker, med undantag för Länsförsäkringar Bank och Handelsbanken, uppger att de 
förändrat deras kalkylräntor marginellt i linje med marknadsräntans förändring. Däremot har 
Länsförsäkringar Bank och Handelsbanken inte sett något behov av att utföra några 
justeringar i deras kalkyler utefter de senaste marknadsförändringarna.  
 
Nordea, Länsförsäkringar Bank och Falkenbergs Sparbank lyfte den ökade risken för höjda 
medlemsavgifter i bostadsrättsföreningar, på grund av det högre ränteläget. SEB och 
Handelsbanken arbetar istället med det samband som finns mellan det specifika objekt 
kunden vill köpa och hur räntemiljön ser ut. Swedbank avviker till viss del i sitt resonemang 
genom att värdera den privata ekonomin i stort, snarare än det ränteläge som råder. Slutligen 
fortsätter Bluestep Bank med sin individualiserade kreditbedömningsprocess, oavsett 
räntemiljö, där varje ansökan utgår från kundens individuella finansiella förutsättningar.  
 
  



 

5. Analys 
I detta avsnitt görs en analys av studiens tre huvudämnen, skuldsättningsgrad och 
kalkylränta, underhållsplanens påverkan och förändrade marknadsräntor. I studiens analys 
jämförs sedan de sju olika företagens intervjuer med studiens teoretiska referensram för att 
se till likheter och skillnader mellan teori och det empiriska materialet.  
 
5.1 Skuldsättningsgrad och kalkylränta 
Utifrån det empiriska materialet gällande bankernas bedömning av bostadsrättsförenings 
ekonomi vid en låneansökan, framkommer hur skuldsättningsgraden är en mycket viktig och 
avgörande faktor vid beslut. Detta avviker därmed från teorin kring kapitalstruktur, förutsatt 
att marknaden är perfekt, då Modigliani och Miller (1958) menar att ett företags värde ej är 
påverkat av hur de finansieras. I och med att bostadsmarknaden är långt ifrån perfekt, 
förklarar detta istället bankernas särskilda fokus som finns vid skuldsättningsgraden. 
Faktorerna som Modigliani och Millers första proposition bortsåg ifrån - som 
konkurskostnader, informationsasymmetri och skatter - är centrala för bankens 
riskbedömning i verkligheten. I och med det speglar inte teorins första proposition om 
kapitalstrukturens irrelevans bankernas agerande, istället blir den reviderade versionen från 
1963 aktuell där effekter såsom avdragsgilla kostnader och ökad finansiell risk omfattas 
(Modigliani och Miller, 1963; Skatteverket, n,d). I och med detta sammanhang är bankernas 
varsamhet vid en hög skuldsättning förståelig, då det ger en signal om förhöjda risker. 
Framförallt då de kan innebära höjda medlemsavgifter för de boende. Högre 
skuldsättningsgrad leder i sin tur till noggrannare bedömningar och åtgärder som simulerade 
avgiftshöjningar i kundens kalkyl som ska pröva låntagarens motståndskraft, vid eventuella 
förändringar i ekonomin. Detta stämmer väl överens med vad både Button (2010) och 
Finansinspektionen (2008) understryker i teorikapitlet gällande bankens viktiga arbete med 
hantering av kreditrisker.  
 
Bankens analys av hur föreningens räntor på deras lån påverkar framtida kassaflöden, kan 
kopplas till teorin om begreppet duration (Asgharian & Nordén, 2007). Genom att banken tar 
i beaktning hur föreningens lån är fördelade över rörlig eller bunden ränta, görs en 
bedömning av föreningens känslighet för ränteförändringar. Detta gör att banken kan förutspå 
vilken påverkan framtida ränteförändringar kan ha på föreningens kassaflöden. Detta 
påverkar i sin tur direkt kundens kalkyl då medlemmarnas avgifter och föreningens ekonomi 
korresponderar med varandra. Begreppet duration används främst på obligationer (Asgharian 
& Nordén, 2007), men logiken är densamma som banken använder i sina kreditbedömningar. 
Vid bankens analys av föreningens stabilitet blir nyckeltalet räntekänslighet högst aktuellt 
(Simpleko, 2024). Då bankerna inkluderar avgiftsnivåer i kundernas kalkyler är både aktuella 
avgiftsnivåer, men också eventuella framtida höjningar av avgiften, viktigt för banken att ta i 
beaktning. 
 
Det finansiella nyckeltalet skuldsättningsgrad är en direkt tillämpad teori för bankerna att 
använda vid bedömning av finansiell risk i deras kreditbedömning (Danskebank, n.d). Det 
empiriska resultatet visar att bankerna använder olika vägledande nivåer för när 
skuldsättningsgraden medför utökade kontroller och analyser av föreningens ekonomi. 
Utifrån teorin beskrivs en hög skuldsättningsgrad ligga mellan 8 001 – 15 000 kr/kvm (HSB, 
n.d), vilket stämmer väl överens med vad bankerna uppgav. Där fanns en variation mellan 9 
000 – 15 000 kr/kvm. 
 



 

Den teoretiska förståelsen av kalkylränta som ett verktyg för att imitera låntagarens 
återbetalningsförmåga vid eventuella räntehöjningar, används tydligt i praktiken av alla 
banker med undantag från Bluestep Bank. Kalkylräntan som tillämpas är i regel betydligt 
högre än den aktuella marknadsräntan, vilket gör att bankerna genom kalkylräntan tar höjd 
för framtida ekonomiska förändringar (Ordna AB, n.d). Teorins funktion om att kalkylräntan 
är ett försiktighetsmått bekräftas därmed. Genom tillämpningen av kalkylränta försäkrar 
banken kundens betalningsförmåga även vid ett kraftigt förändrat ränteläge. Bluestep Bank 
utmärker sig genom att de inte har en standardiserad kalkylränta. Banken genomför istället en 
individuell prövning av varje kund som leder fram till en individanpassad kalkylränta.     
 
Sammanfattningsvis tydliggörs det hur bankerna i praktiken inte följer teorins idé om 
kapitalstrukturens irrelevans, utan att skuldsättning, kassaflöden och räntekänslighet i själva 
verket är centrala och viktiga faktorer vid kreditbedömningar. Genom att använda dessa 
faktorer och bedöma dessa mot individens ekonomi stävar bankerna efter en finansiell 
hållbarhet både för kunden, men också för föreningen. Detta är något som inte fullt kan 
förklaras av teorins klassiska antaganden, men som istället bekräftar den reviderade 
versionens antaganden från Modigliani och Miller (1963).  
 
5.2 Underhållsplanens påverkan 
Den empiriska analysen tyder på att bankerna bedömer och värderar underhållsplanerna på 
olika sätt vid bedömningen av bostadsrättsföreningens ekonomi, vilket på ett sätt speglar en 
praktisk tillämpning av signalteori (Bafera & Kleinert, 2022) och asymmetrisk information 
(Bruns & Fletcher, 2008). Signalteori grundar sig i att företag, i detta fall bostadsföreningar, 
använder specifika signaler som ska visa på deras kvalitet och minska 
informationsasymmetri. Detta bidrar på så sätt till att de externa aktörerna såsom bankerna 
kan ta mer informerade beslut. Att föreningarna har en detaljerad och välstrukturerad 
underhållsplan agerar då som en sådan signal. De hjälper i sin tur bankerna i deras osäkerhet 
vad gäller den korta och långsiktiga förmågan vid hantering av finansiella åtagande, detta 
främst vad avser underhållskostnader. 
 
Hur betydelsefull underhållsplanen är beroende på föreningens ålder ansåg majoriteten av 
bankerna att de äldre föreningarna bör vara mer detaljerade, detta då deras underhåll oftast 
ligger närmre i tid och behöver mer specificerad information. Det ses som en signal från 
föreningen om dess förmåga att hantera och planera för framtida finansiella åtaganden och på 
så sätt minska informationsasymmetrin för långivaren. Yngre föreningar, som allt som oftast 
har ett mer långsiktigt perspektiv på sitt underhåll, kan initialt ha en mer allmän plan som 
successivt utvecklas. Vissa banker menar dock på att en genomarbetad och detaljerad 
underhållsplan från början, oavsett ålder, anses som en viktig signal för långsiktig stabilitet, 
samt framtida finansiella utmaningar. Enligt signalteori blir de detaljerade 
underhållsplanering en trovärdig signal som ska hjälpa att minska osäkerheten för de externa 
aktörerna, samt bygga ett förtroende (Bafera & Kleinert, 2022).      
 
De signaler föreningarna sänder kan också förklaras med hjälp av asymmetrisk information 
(Bruns & Fletcher, 2008). I och med att bankerna inte har tillgång till all den information 
avseende de interna ekonomiska situationerna i föreningen, måste de lita på de objektiva och 
verifierbara signaler som de har fått tillgång till. Denna information kan, som bekräftas i den 
empiriska analysen, ibland vara föråldrad för den aktuella tidpunkten. De föreningar som kan 
visa på en välstrukturerad och detaljerad underhållsplan minskar det informationsgap som 
uppstår och ger på så sätt banken en mer fullbordad och trovärdig bild av deras framtida 



 

underhållsbehov och finansieringsplaner. Det leder till att risken för felaktiga bedömningar 
från banken minskar, som i annat fall kunnat leda till negativa kreditbeslut.   
 
När det gäller bankernas bedömning av bostadsrättsföreningars ekonomiska risk, bekräftar 
den empiriska analysen att underhållsplanen spelar en avgörande roll. Den risk som tas i 
beaktning avser den potentiella framtida höjningen av månadsavgifterna som föreningen kan 
komma att behöva genomföra. Detta kan direkt kopplas till den teoretiska förståelsen av 
signalteori av Bafera & Kleinert (2022). Om föreningen kan uppvisa en långsiktig ekonomisk 
planering och god kontroll på sina framtida underhållsbehov genom en välstrukturerad 
underhållsplan, ger detta signaler till banken att risken för drastiska avgiftshöjningar är låg. 
Ser banken istället att föreningen har låga avgifter och låg likviditet, men omfattande 
kommande underhåll, kan detta istället signalera till banken att föreningen kan stå inför 
ekonomiska svårigheter i framtiden. Vilka signaler föreningen sänder till banken påverkar 
deras beslut om kreditbedömning för sina kunder.  
 
För att förstå hur föreningarna kan optimera sina underhållsplaner kan teorin om reliability-
centered maintenance (RCM) appliceras (El-Haram & Horner, 2002). Föreningar kan stärka 
sina underhållsplaner genom att tillämpa RCM:S systematiska metoder, vilket sänder signaler 
om föreningens ekonomiska stabilitet och långsiktiga planering (Bafera & Kleinert, 2022). 
Detta är något som bankerna ser som positivt och eftersöker vid deras ekonomiska 
bedömning av bostadsrättsföreningar.  
 
5.3 Förändrade marknadsräntor 
Utifrån den empiriska analysen framträder det hur olika strategier används av bankerna vid 
deras kreditbedömningsprocess i en miljö med stigande räntor. De flesta bankerna har blivit 
mer uppmärksamma och noggranna i deras rutiner fastän inga omfattande förändringar 
genomförts. Samband mellan bankernas försiktighet och vad Finansinspektionen (2008) 
förklarar hände med bankernas kreditbedömning under finanskrisen finns därmed kvar idag. 
Undantag för Bluestep Bank som dock har genomfört en omfattande förändring i form av 
förstärkta kontroller, samt anpassade kostnadskalkyler för att på ett mer effektivt sätt kunna 
hantera en högre räntemiljö. Detta kan kopplas till Merton-modellen, som innebär att man 
bedömer kreditrisken genom att analysera ett företags tillgångar och skulder, där den 
långsiktiga finansiella stabiliteten bedöms (Kenton, 2022).  
 
När en kreditbedömning genomförs är det viktigt att se om företaget eller kunden har 
finansiella resurser som säkerställer betalningsförmågan oberoende av ökade kostnader, 
exempelvis från högre räntor.  Kalkylräntan är en metod som hjälper bankerna att hantera den 
osäkerhet som följer av stigande räntor. Kalkylräntan fungerar som en säkerhetsmarginal där 
banken applicerar en räntesats högre än den aktuella bolåneräntan, för att på så sätt kunna 
bedöma låntagarens återbetalningsförmåga, oberoende av ifall räntan kommer öka i framtiden 
(Ordna AB, n.d). Detta betyder att bankerna, likt Merton-modellen (Kenton, 2022), fokuserar 
på de ekonomiska förhållanden som kan komma att ske i framtiden och säkerställa kundens 
ekonomiska uthållighet. Det betyder att kalkylräntan används som ett verktyg för banken att 
bedöma kreditrisken och hjälpa till att ta rätt beslut vid en osäker ekonomisk miljö. Detta 
bekräftar också teorins funktion vad gäller försiktighetsmått, om framtida ekonomiska 
förändringar som kan komma att påverka en låntagarens möjlighet att hantera räntekostnader. 
Kalkylräntan hjälper då säkerställandet av betalningsförmågan, och kan leda till avslag på 
lån, inte på grund av den nuvarande finansiella kapaciteten, utan på grund av den bedömda 
motståndskraften vid eventuella ränteökningar i framtiden.   



 

 
Att det finns en negativ relation mellan räntor och kreditrisk är något Dempster (2002) lyfter, 
huruvida fallande räntor kan leda till lägre kreditbetyg, vilket i sin tur leder till ökad 
kreditrisk, speciellt för de som redan besitter en låg kreditkvalitet. Likt resultatet Dempster 
menar på, är det tydligt att ökade räntor bidrar till att kreditbedömningen för de som redan 
besitter svagare finansiella marginaler blir mer restriktivt. I och med det måste bankerna vara 
mer uppmärksamma på förändring i kundens ekonomiska kapacitet, detta även i relation med 
den totala ekonomin för kunden och det specifika bostadsobjektet.   
  
Bankerna använder sig av interna modeller och system för att värdera och mäta kreditrisken 
hos individuella låntagare. Detta är i enlighet med den teoretiska referensramen, där 
beskrivningar till att banken måste säkerställa ekonomisk stabilitet och räntemarginalen  i 
deras kalkyler, för att på så sätt effektivt hantera kreditrisken hos kunden (Lånekoll, n.d). Den 
mest centrala faktorn vid beaktandet av risk enligt den empiriska insamlingen är 
avgiftshöjningar i bostadsrättsföreningar.  
 
Sammanfattningsvis är Merton-modellen och Dempsters forskning kring räntor och 
kreditrisker ett användbart ramverk för att förstå de finansiella analyserna bakom bankernas 
beslut. Förändrade marknadsräntor är en faktor som anses som viktig och påverkar bankernas 
kreditbedömningar. För att bankerna ska skydda sig mot framtida osäkerheter på 
räntemarknaden används kalkylräntan som en central komponent i 
kreditbedömningsprocessen.  
 
  



 

6. Slutsatser 
Avsnittet presenterar de slutsatser som dragits utifrån analysen, som ligger till grund för 
besvarandet av studiens frågeställningar. Avslutningsvis redogörs studiens kunskapsmässiga 
bidrag, samt förslag till fortsatt forskning inom området.  
 
6.1 Slutsatser 
Studien har undersökt hur bankens kreditbedömning av bostadsrättsföreningar påverkas av 
förändringar i ränteläget, underhållsplaner och skuldsättningsgrader, vid beslut om att bevilja 
bolån till privatpersoner. Slutsatser kan dras genom att jämföra det empiriska resultatet med 
utvald teori, för våra tre huvudområden. Kreditbedömningen som bankerna genomför 
påverkas av flera olika faktorer, och genom en förståelse för dessa kan förändringarna på 
marknaden förutses till viss del, samt dess påverkan för både långivare som låntagare. De 
strategier som har uppmärksammats kan komma att öka förståelsen som de ekonomiska 
förändringarna medför, detta gällande både bostadsrättsföreningar och banker.  
 
För det första ser vi att en central och kritisk faktor i bankernas kreditbedömning av 
bostadsrättsföreningar är dess skuldsättningsgrad. Majoriteten av bankerna har riktlinjer för 
när skuldsättningsgraden anses generellt hög vilket leder till utökade analyser av föreningens 
ekonomi. Detta leder däremot inte omedelbart till att banken avslår lånelöften eller anser att 
det finns en förhöjd risk. Här gör banken istället en grundad analys i om den höga 
skuldsättningsgraden kan motiveras, exempelvis om föreningen är nybildad eller om 
omfattande renoveringar precis genomförts. Det är alltså inte själva nivån på 
skuldsättningsgraden som direkt avgör en ökad risk, det handlar istället om hur väl 
föreningen hanterar sin ekonomi givet den aktuella skuldsättningen som råder. Detta 
tydliggör att teorin om kapitalstrukturens irrelevans inte stämmer in i bankens bedömning, 
där istället bostadsrättsföreningens kapitalstruktur kan vara en signal på en potentiell 
finansiell obalans. Trots att banken fastslår att det finns en förhöjd risk kopplat till den höga 
skuldsättningsgraden i föreningen, som måste inkluderas i kundens kalkyl, behöver detta inte 
betyda avslag för alla kunder. Här blir kundens egen ekonomi den avgörande faktorn. En 
kund med god marginal i sin kalkyl kan med lätthet klara av en förhöjd risk, samtidigt som en  
kund med små marginaler i sin kalkyl kan stöta på hinder vid en förhöjd risk. 
 
För det andra ser vi att tillämpningen av kalkylräntor för att säkerställa låntagarens 
betalningsförmåga är en återkommande faktor i bankernas kreditbedömning. Det är enbart 
Bluestep Bank som avviker genom att tillämpa en individuell kalkylränta, då övriga bankerna 
använder sig av en fast beslutad kalkylränta. Då kalkylräntan har en god marginal mot den 
faktiska marknadsräntan, används den som en försiktighetsåtgärd för att stärka bankens 
långsiktiga bedömning av kundens motståndskraft för ökade marknadsräntor. Därmed 
bekräftas teorin kring kalkylräntan som en säkerhetsfunktion i bankens kreditbedömning.  
 
Vidare påvisar studien att underhållsplanerna är något som spelar en viktig roll vid bankens 
riskbedömning, då det fungerar som en informationsbärare. Att ha en detaljerad och 
välstrukturerad underhållsplan ses som positivt och leder till att informationsasymmetrin 
minskar mellan bostadsrättsföreningen och banken, som i sin tur kan innebära bättre 
kreditvillkor. För de äldre föreningarna kan detta ses som extra viktigt då de har ett mer 
aktuellt underhållsbehov som ses som kapitalkrävande. En stor varningssignal gällande 
eventuella framtida avgiftshöjningar är bristande underhållsplanering, särskilt i kombination 



 

med låg likviditet. Detta kan komma att påverka bankens riskbedömning och lånemöjligheter 
för kunden. 
 
Till sist har studien visat att förändringar i ränteläget inte direkt påverkat bankernas riktlinjer 
eller lett till förändringar i dem, men att det däremot ökat deras vaksamhet och förstärkt deras 
riskmedvetenhet. Detta resulterar i en högre prioritet vid bedömningen av en 
bostadsrättsförenings finansiella kapacitet, framförallt i relation till resurserna att hantera 
ökade räntekostnader. I och med detta har bankerna skärpt sina kalkyler och blivit mer 
noggranna i sina dialoger med kunderna för att informera om eventuella avgiftshöjningar.  
 
Sammanfattningsvis tyder studien på att bankernas kreditbedömningar strävar mot 
ekonomisk hållbarhet för både individen och bostadsrättsföreningen. Denna kreditgivning 
baseras på flera olika faktorer, såsom individens privatekonomi, föreningens finansiella 
kapacitet och framtidsprognoser. Skuldsättningsgrad, underhållsplaner och räntekänslighet 
fungerar tillsammans som nyckelfaktorer i den komplexa kreditbedömningsprocessen.  
 
6.2 Kunskapsbidrag 
Det som vår studie bidrar med vad gäller kunskap är hur skuldsättningsgrad, underhållsplaner 
och ränteläget är styrande faktorer som påverkar bankens kreditbedömning av en 
bostadsrättsförening och på så sätt även kreditgivningen till privatpersoner. Studien lyfter 
även fram kalkylräntor och hur banken använder dessa som säkerhetsfunktion för både 
långivaren och låntagaren, och hur sambandet mellan dessa förbättras vid noggranna 
diskussioner och minskad informationsasymmetri.  
 
6.3 Fortsatt forskning  
Vid genomförandet av vår empiriska insamling väcktes två intressanta frågor till fortsatt 
forskning inom området. Under två av intervjuerna nämnde intervjupersonerna att 
bedömningen av en bostadsrättsförening kunde vara något tendentiös, när banken själva stod 
för föreningens lån. Detta förklarade intervjupersonerna med att det då redan skett en 
fördjupad granskning av bostadsrättsföreningen i sin helhet. Har banken i detta läget valt att 
låna ut till föreningen anser alltså banken sig redan gått i god för föreningen när sedan 
bankens kunder vill köpa ett objekt i samma förening. Därför hade det varit intressant att 
vidare forska kring om banken bedömer bostadsrättsföreningens ekonomi annorlunda vid 
låneansökningar åt privatpersoner, om även samma bank är bostadsrättsföreningens 
långivare. Eftersom att bostadsrättsföreningar också tar lån hos banker för att skaffa kapital, 
och därmed även genomgår en kreditbedömning av banken, är frågan om bankernas vilja att 
bevilja lån är större när de själva är långivare för bostadsrättsföreningar? Genom denna 
forskningsfråga får man en bättre förståelse för hur bankens dubbla roll som långivare kan ge 
en mer rättvis kreditbedömning och en mer transparent bostadsmarknad. Det leder oss vidare 
till vårt nästa förslag till vidare forskning, vilket är hur bankens kreditbedömning ser ut för 
belåning till just bostadsrättsföreningar? Skiljer sig bedömningen märkvärdigt för den som 
görs mot privatpersoner, och i så fall hur och varför? 
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8. Bilagor  
8.1 Operationaliseringsschema  

Intervjufråga Avsikt att undersöka Teori 

Fråga 1  Respondentens roll i företaget, samt 
behörighet 

 

Fråga 2 & 9 Finansiellt nyckeltal, mäta företagets skulder i 
jämförelse med dess eget kapital och 
tillgångar, förstå hur ett företag finansierar sig.  

Skuldsättningsgrad 
(Modigliani-Miller) 

Fråga 3 Förstå varför och hur ränteläget är en central 
faktor när man beslutar om nivån på 
skuldsättningen vid låneansökningar. 

Durationsteorin, 
(Frederick Macaulay) 

Fråga 4 Relationen mellan skuldsättning och kostnaden för 
kapital kan förklara hur banker bedömer risk vid 
ränteförändringar. 

Kapitalstrukturteori 
(Modigliani-Miller)  

Fråga 5 Relationen mellan en agent och en principal, 
gällande informationsgapet mellan dessa.      

Agentteori 
(asymmetrisk 
informationsteori) 
(Jensen & Meckling)   

Fråga 5 & 6 Hur välplanerade underhållsstrategier kan bidra till 
driftssäkerhet och förbättra kreditbedömningen.  
 

Reliability-Centred 
Maintenance  
(Tom Matteson, Stanley 
Nowlan and Howard 
Heap) 

Fråga 7 Hur kommunikation sker via signaler, för att 
övervinna informationsasymmetri.  

Signaling theory 
(Michael Spence) 

Fråga 8 
 

Hur bedömning, kvalificering och hantering av 
risker övervägs vid beslut om lån. 

Merton model 
(Robert C, Merton) 

 
  



 

8.2 Intervjuguide   
1. En kort introduktion om dig: 

- Vad heter du, och hur gammal är du och vad har du för arbetserfarenheter?  
- Vilken bank jobbar du på och hur ser din arbetstitel ut? 
- Beskriv dina arbetsuppgifter. 

 
2. Hur påverkar bostadsrättsföreningens skuldsättningsgrad när ni bedömer om ett bolån (för 
en bostadsrätt till en privatperson), ska beviljas eller inte?  

- Vad anser ni är riskabla nivåer på skuldsättningsgraden?  
- Utför ni någon förstärkt bedömning vid denna nivå?  
- Vad använder vi för kalkylränta? 

 
3. Hur påverkar förändringar i ränteläget er bedömning av bostadsrättsföreningens 
skuldsättningsgrad vid bolåneansökningar?  

- Hur ser ni på bostadsrättsföreningens kapitalstruktur i relation till kreditrisken?  
 
4. Kan en hög skuldsättningsgrad hos bostadsrättsföreningen leda till att ni avslår en 
låneansökan åt en privatperson även om den individuella låntagaren uppfyller övriga krav? 
 
5. Hur påverkar underhållsplaner er kreditbedömning av bostadsrättsföreningar?  
 
6. Vilka faktorer i underhållsplanen är ni särskilt uppmärksamma på?  

- Påverkar framtida underhållsbehov bedömningen av bostadsrättsföreningens 
ekonomi? 

 
7.  Är en väl strukturerad underhållsplan något som ökar bankernas vilja att bevilja lån? 

- Hur ser ni på nya gentemot gamla föreningar, vars underhållsplan ses som viktigast?  
 
8. Har högre räntor lett till förändrade riktlinjer eller bedömningskriterier för att bevilja lån?  

- Läggs det större vikt vid föreningens ekonomiska stabilitet och underhållsplaner nu? 
- Har kalkylräntan ändrats i samband med ett förändrat ränteläge på marknaden? 

 
9. Ser ni några specifika risker med bostadsrättsföreningar i en högre räntemiljö som ni inte 
tidigare behövde ta hänsyn till under en period med låga räntor?  
 


