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Forord

Vi vill tacka de personer som hjalpt oss under arbetets gang. Vi vill forst och framst tacka de
respondenter som valde att delta i var intervju och darmed gjorde undersokningen majlig att
genomfora. Sedan vill vi tacka vara opponenter som last och gett konstruktiv kritik till var
undersokning. Vi vill dven ge ett tack till vara handledare Bengt Lindstrém och Jurek Millak
for att de varit delaktiga och stéttas oss fran borjan till slut.

Frida Gillkvist Josefine Kalmbéck
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Purpose: The purpose of this paper is to investigate whether the difficulties that previous
research shows regarding the understanding of the information in annual reports in connection
with the purchase of housing co-operative’s is an existing problem.

Method: The survey consists of a qualitative method in which interviews were conducted
with housing co-operative’s buyers and took place in connection with viewings of co-
operative apartments.

Empiricism: Based on the interviews conducted, it was found that 15 out of 26 respondents
had read the annual report before they went to the viewings. The information most
respondents considered to be important were the housing co-operative’s debts. What was also
studied in large part in the annual report was the management report. Nine of the 15 who had
read the annual report considered it difficult. The majority of those who had read the annual
report felt that it had some importance in the event of a purchase of a housing co-operative.

Analysis: Based on the conducted study, it’s been found that the majority of respondents
considered that the annual report was difficult to understand. However, most people had tried
to read the annual report, but failed to read the necessary information. The analysis discusses
various reasons that this difficulty may be due to.

Conclusion: Based on this study, it’s been found that the majority of respondents had looked
at the annual report for a possible purchase of a housing co-operative and the majority of them
considered it difficult to understand the annual report. It was also found that previous
experiences may both affect the annual report being read and the ability to understand it. In
most cases, the annual report has a certain impact on a possible purchase of a housing co-
operative, where the understanding of the annual report may justify the fact that it does not
affect more than a certain extent.



Sammanfattning

Titel: Arsredovisningens betydelse vid kop av bostadsratt

Amne: Kandidatuppsats, Foretagsekonomi C, inriktning redovisning 15 hp
Forfattare: Frida Gillkvist & Josefine Kalmbéack

Handledare: Bengt Lindstrom & Jurek Millak

Nyckelord: bostadsrétt, bostadsrattsférening, kopare, arsredovisning, forstaelse

Syfte: Syftet med denna uppsats &r att undersoka om de svarigheter som tidigare forskning
visar pa angaende forstaelsen for informationen i arsredovisningar i samband med det egna
bostadsrattskdpet ar ett befintligt problem.

Metod: Undersokningen ar genomford med en kvalitativ metod i form av intervjuer med
eventuella bostadsréttskdpare som &gde rum i samband med lagenhetsvisningar.

Empiri: Utifran de genomforda intervjuerna framkom det att 15 av 26 respondenter hade last
arsredovisningen innan de gick pa visning. Den information som flest respondenter ansag vara
viktig var bostadsrattsféreningens skulder - bade i form av skuldsattning/kvm och i
langfristiga och kortfristiga skulder som presenteras i balansrakningen. Vad som &ven
studerades till stor del i arsredovisningen var forvaltningsberattelsen. Nio av de 15 som hade
last arsredovisningen ansag att den var svar. Majoriteten av de som hade last arsredovisningen
ansag att den hade viss betydelse vid ett eventuellt bostadsrattskop.

Analys: Utifran genomford studie har det framkommit att majoriteten av respondenterna
ansag att arsredovisningen var svar att forsta. De flesta hade dock forsokt lasa
arsredovisningen, men lyckades inte utldsa nddvandig information. I analysen diskuteras olika
anledningar som denna svarighet kan bero pa.

Slutsats: Utifran denna studie har det framkommit att majoriteten av respondenterna hade
tittat pa arsredovisningen infor ett eventuellt bostadsrattskop och majoriteten av dessa ansag
att den var svar att forstd. Det framkom dven att tidigare erfarenheter bade kan paverka att
arsredovisningen har lasts och formégan att kunna forsta den. Arsredovisningen har i de flesta
fall en viss paverkan pa ett eventuellt bostadsrattskop dar just forstaelsen for arsredovisningen
kan vara en anledning till att den inte paverkar mer an till viss del.



Definitioner
Kopare och bostadsrattskopare syftar i denna studie bade till de personer som har kopt
bostadsratt och de som ar potentiella kdpare av en bostadsratt.

Intressenter innebdr i denna undersokning alla tdnkbara parter som kan vara intresserade av
en bostadsrattsforenings arsredovisning. Detta begrepp inkluderar kdpare.

Anvéandare innefattar i denna studie de som har last en bostadsrattsforenings arsredovisning i
samband med ett genomfort bostadsrattskop eller vid ett eventuellt framtida bostadsrattskop.
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1. Inledning

| inledningen far lasaren en inblick i anvandandet av bostadsrattsforeningars arsredovisning
vid kop av bostadsratt. Den ger lasaren kdnnedom om undersékningens huvudsakliga
problem som déarefter formas till ett syfte och fragestéallningar som ska leda undersokningen
framat.

1.1 Bakgrund

En arsredovisnings framsta syfte ar att ge alla intressenter och anvandare den information de
efterfragar for att de ska kunna skaffa sig en rattvisande uppfattning om en ekonomisk
foreningens ekonomiska tillstand (Smith, 2006, s. 17).

Ett bostadsrattskop innebdr ett stort ekonomiskt varde och det ar oftast den storsta investering
som en kopare gor i sitt liv. Under ar 2014 omsattes cirka 104 000 bostadsrattslagenheter i
Sverige till ett varde av cirka 178 miljarder kronor till skillnad fran ar 2004 da det omsattes
cirka 85 000 bostadsrattslagenheter till ett véarde av cirka 56 miljarder kronor. Detta tyder pa
att antal bostadsrattskop har okat drastiskt de senaste aren. Bostadsrattsmarknaden ar med
andra ord en stor marknad som inkluderar stora investeringar och kraver darmed de bésta
mojligheterna for alla intressenter att gora deras investeringar sa sunda som majligt
(Justitiedepartementet, 2015).

Vad som sarskiljer kop av bostadsratt fran andra bostadskop &r att kdparen egentligen inte
ager sin bostad, utan det &r endast ratten att bo i och anvanda bostaden som forvarvas. Detta
leder till att det inte endast &r den enskilde kdparen som ansvarar for boendets ekonomi, utan
det ar personen i fraga tillsammans med de Gvriga medlemmarna som har ansvaret. Det &r
darmed av stor vikt att kdparen skaffar sig forstaelse for foreningen och om dess ekonomi, da
det ar en avgdrande del av kopet som kan ha paverkan pa bostadens kringkostnader och
kvalitét. For att skaffa sig en bra forstaelse for en bostadsrattsforenings ekonomi ar
foreningens arsredovisning en bra kélla att hamta information ifrn. Dar kan koparen aven fa
vetskap om det har skett eller om det ska ske nagra storre underhallsarbeten (Bostadsréatterna,
u. &.). Syftet med en arsredovisning ar som ovan namnt att ge anvandarna den information de
efterfragar (Smith, 2006, s.17).

For att alla intressenter pa bostadsrattsmarknaden ska ha en form av sdkerhet finns ett
konsumentskydd. Detta skydd finns till for att skydda intressenter och képare nar de ingar
avtal med bostadsréattsforeningar for att de ska kunna genomféra en sund och séker
investering, eftersom att arsredovisningar kan vara svara att tyda (Justitiedepartementet,
2015). Da bostadsrattsforeningars finansiella beslut kan paverka den enskilde koparen och
investeringen i sig ar koparen i behov av skydd. Behovet uppstar dven da
bostadsréattsforeningar har ett informations- och kunskapsovertag i jamforelse med
bostadsrattskopare. | skyddet ingar regler angaende hur bostadsrattsforeningar ska bete sig
gentemot sina kopare. Ett exempel pa en sadan regel ar vilken information som koparen far ta
del av i bostadsréattsforeningens arsredovisning (Finansinspektionen, 2017).



Pa grund av dessa svarigheter angaende att forsta en bostadsrattsforenings arsredovisning har
behovet av ett starkt konsumentskydd Okat. Detta ledde fram till att det befintliga
konsumentskyddet borjade ifragasattas under ar 2015. Den 1 oktober ar 2015 paborjade
Justitiedepartementet darmed en utredning som skulle behandla utifall att skyddet behdvde
starkas. Det valdes ut ett antal utgangspunkter som utredningen skulle ga igenom for att
identifiera omraden dar skyddet eventuellt behovde forstarkas. Dessa utgangspunkter var
bland annat om innehallet i arsredovisningar behovde forandras (Justitiedepartementet, 2015).
For att underlatta for alla som ar involverade i bostadsrattsforeningars arsredovisningar har
FAR tillsammans med Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen och SBC (2014) tagit fram en
idéskrift dar de kom med forslag pa hur arsredovisningar kan bade bli mer lattlasta och
innehalla mer relevant information. Idéskriften riktade sig framst mot de som upprattar
arsredovisningarna, men aven till dess intressenter. Syftet med idéskriften var att identifiera
vilken information intressenter ar i behov av for att kunna fatta beslut pa stabila grunder. Den
information intressenter framst var i behov av var framtida finansiella utgifter for att kunna
skaffa sig en bild av hur ekonomin kommer att fortlopa. Ytterligare information som
efterfragades var pa vilka grunder bland annat arsavgiften baseras samt enligt vilka grunder
medel ska avséttas for underhallsarbete berérande byggnaden. Det var enligt FAR med flera
aven av vikt att intressenter far vetskap angaende om det finns osakerheter kring framtida
prognoser och att informationen inte ska ge intressenter en overkligt hog tilltro till
bostadsréattsforeningen (FAR, Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen och SBC, 2014).

Utifran en genomford undersokning som gjordes for att ta fram idéskriften kom FAR med
flera fram till att den information som presenterades i arsredovisningar var relevant, men att
den kunde presenteras pa ett mer enhetligt satt. | vissa fall kunde det enligt FAR med flera
bland annat bli for évergripande, vilket kunde leda till att informationen inte kom fram (FAR
et al. 2014).

1.2 Problemdiskussion

Att tyda en bostadsrattsforenings ekonomi kan for vissa bostadsrattskopare vara svart. Det kan
aven vara svart att jamfora bostadsrattsforeningars ekonomi med varandra for att fa kunskap
om vilken férenings ekonomi som &r mest valmaende. Vissa bostadsrattskopare kanske endast
fokuserar pa att de ska betala av sina egna lan och inte lagger nagon storre tanke vid att de
aven ska tillsammans med de andra medlemmarna betala féreningens lan. Det finns manga
faktorer inom en bostadsrattsforenings ekonomi som kan paverka den enskilde koparens
privata ekonomi, bland annat féreningens skuldsattning och planerade underhallsarbeten. Det
ar darmed viktigt att det finns mojlighet for koparen att kunna forsta sig pa foreningens
ekonomi for att darefter kunna gora en rattvis ekonomisk beddémning (Bostadsrétterna, 2017).

Att ha forstaelse for finansiell information ar viktigt vid ekonomiskt beslutsfattande. Enligt
Almenberg och Soderbergh (2011) har daremot stor del av det svenska folket Iag finansiell
laskunnighet. Denna brist pa laskunnighet menar Almenberg och Soderbergh skapar problem
nar folket satter sig in i vardagsekonomin (Almenberg & Soderbergh, 2011) — sasom kop av



bostadsratt. Bay, Catasus och Johed diskuterar att det kan finnas ett samband mellan finansiell
laskunnighet och ett eventuellt beslutsfattande. Finansiell laskunnighet underlattar forstaelsen
for en bostadsrattsforenings arsredovisning och minskar risken att géra en mindre l6nsam
investering (Bay, Catasts & Johed, 2014). Aven Baines, Fill och Rosengren (2017) diskuterar
att det ar viktigt att en potentiell kdpare vet vad som kops. For att veta vad som kops kravs det
att bostadsrattskopare har forstaelse for den information som presenteras i arsredovisningen,
vilket sker lattast om personen i fraga har finansiell laskunnighet.

For att kunna mojliggora att bostadsrattskopare ska kunna ta del av en bostadsrattsférenings
arsredovisning ar det av vikt att den som uppréttar arsredovisningen har lasarna och deras
mojlighet till forstaelse av den ekonomiska informationen i atanke. Lasarna av
bostadsrattsforeningars arsredovisning bestar delvis av personer som inte har nagon forstaelse
for innebdrden av siffror och det ar darfor av betydelse att arsredovisningen fortydligas. Vad
som kan skapa forvirring for dessa personer &r enligt Bostadsréatterna (2015) utifall att
bostadsrattsforeningen redovisar ett negativt resultat. Detta beh6ver inte betyda att féreningen
har en instabil ekonomi, utan det kan exempelvis bero pa vilka regler foreningen forhaller sig
till nar arsredovisningen upprattas. En viktig del i arsredovisningen att underséka som lasare
ar darmed balansrakningen. Dér presenteras om féreningen betalar sina kostnader med hjalp
av antingen lan fran banken eller intékterna fran medlemmarna. En férening med laga skulder
till banken och som i och med det finansierar verksamheten med hjalp av intdkter ar darmed
att foredra. Enligt Bostadsratterna ar dven information om nar huset byggdes och vilka
underhallsarbeten som bade gjorts och vilka som ar planerade viktig att ta del av som lasare
(Bostadsrétterna, 2015). Vad som kan skapa ytterligare forvirring nér en person ska ldasa en
arsredovisning ar att bostadsrattsforeningar inte ar vinstdrivande foretag. Detta leder till att
vissa nyckeltal som under andra omstandigheter kan vara anvéandbara for att bedéma ett
foretags ekonomiska valmaende inte bidrar med lika vasentlig information nar det handlar om
en bostadsrattsforening. Exempel pa sadana nyckeltal ar soliditet, likviditet och arets resultat.
| samband med bland annat dessa nyckeltal blir darmed forstaelsen en viktig del i det hela, da
anvandaren av arsredovisningen maste ha forstaelse for innebérden av den information som
presenteras samt vad for sorts foretag informationen betraffar. Nar det handlar om till
exempel nyckeltal maste anvandaren ha forstaelse for bade vad nyckeltalen séger och vad de
séger om olika sorts foretag. Ett nyckeltal som soliditet kan som ovan ndmnt vara anvandbart
nar det kommer till ett vinstdrivande foretag, men under bostadsrattsforeningars forhallanden
da de &r icke-vinstdrivande foretag har inte soliditeten samma betydelse. Det ar darmed av
vikt att lasaren har forstaelse for vad som ska undersokas i arsredovisningen och dven har
forstaelse for den information som presenteras (Valorem, u.a.).

Efter justitiedepartementets (2017) utredning angaende utifall att konsumentskyddet behdvde
starkas kom de fram till att det beh6vde ske en forandring inom vissa omraden. Ett omrade
som behdvde utséttas for forandring var bland annat fragor kopplade till
bostadsrattsféreningars &rsredovisning. Arsredovisningen spelar stor roll nar képare ska géra
en ekonomisk beddmning. Det &r dédrmed av vikt att den information som presenteras ar
sanningsenlig och begriplig. For att fa en mer begriplig arsredovisning foreslogs bland annat
att de bor bli mer lattlasta. Vikten av att kunna jamfora olika féreningar med varandra togs



aven upp. Detta forsvaras dock om foreningarna redovisar enligt olika redovisningsregelverk;
K2 eller K3. Det togs aven fram forslag om att foreningar ska ha krav pa sig att anvanda
relevanta nyckeltal och kassaflodesanalys i sina arsredovisningar for att underlatta for koparna
(Justitiedepartementet, 2017).

Utifran denna utredning gar det att se att vikten av att undersoka hur bostadsrattsforeningars
ekonomi ser ut ar ett aktuellt amne. Pa grund av att bostadsratter tillhor en vaxande marknad
och darmed berér manga intressenter ar det dven av betydelse att eventuella
bostadsrattskopare skapar sig forstaelse for bostadsrattsforeningens ekonomiska stallning.
Innan en privatperson genomfor ett kop av en bostadsratt ar det darfor viktigt att personen i
fraga vet hur foreningens ekonomi ser ut. Foreningens ekonomi kommer trots allt i slutdandan
aven bli koparens ekonomi (Lindstahl, 2016). Detta innebar att féreningarna maste uppfylla
sin del och vara 0ppna med hur deras ekonomi ser ut, vilket &r vad Justitiedepartementet hade
som mal med sin utredning (Justitiedepartementet, 2015). Utifall att féreningen har en samre
ekonomi finns det en risk att manadsavgifterna kommer att hojas i framtiden, vilket i sin tur
kommer att paverka marknadsvardet och privatpersonens ekonomi negativt. Detta kan dven
ske at andra hallet utifall att féreningen har en stadig ekonomi. Utifall att foreningen har en
stadig ekonomi kommer manadsavgifterna troligen att stanna dar de ar eller till och med
sénkas. Det finns med andra ord ett tydligt samband mellan bostadsrattsféreningars ekonomi
och privatpersoners framtida ekonomi (Borattupplysning, 2017).

En artikel som visar pa vikten av att undersoka en bostadsrattsforenings arsredovisning infor
kop ar Sa kollar du bostadsréattsforeningens ekonomi skriven av Maria Crofts (2014). |
artikeln redogors det for att de avgifter medlemmarna betalar till bostadsrattsféreningen ér
foreningens storsta intakt. Det ar darmed viktigt for koparen att ha forstaelse for hur
ekonomin ser ut i foreningen, da risken finns att avgifterna kan komma att paverkas av
exempelvis en eventuell renovering i foreningen. Det &r darfor viktigt att ha vetskap om bland
annat foreningens skulder da det ar en faktor som kan paverka om avgifterna hojs eller inte.
En forening med sma Ian i férhallande till vad som betalades for fastigheten bidrar till att
riskerna om avgiftshojning minskar. En férening med stora lan innebér istéllet en hégre risk
for avgiftshojning och ar dessutom kénslig for eventuella rantehdjningar. En faktor som
istallet dampar kénsligheten vad galler rantehdjningar och darmed inte 6kar risken for
avgiftshojningar ar om foreningen har eget kapital. Crofts redogor for att den informationen
som ar viktig att undersoka och som inkluderar eget kapital finns i balansrakningen, da det &r
dar tillgangar i forhallande till deras skulder presenteras, vilket visar pa bade risker och
mojligheter. Den information som presenteras i resultatrakningen visar endast pa om
foreningen gatt med vinst eller forlust det senaste aret och sager darmed inte speciellt mycket
om foreningens ekonomi enligt Crofts (2014). Tva vanliga nyckeltal som ofta forekommer i
arsredovisningar ar likviditet, som visar pa foreningens formaga att betala tillbaka kortfristiga
skulder, och soliditet, som innebéar foreningens férmaga att betala tillbaka langfristiga skulder.
Dessa nyckeltal ar bra att kanna till. Det bor dock inte laggas for stor vikt vid dessa, da de inte
sager speciellt mycket om en bostadsrattsforenings ekonomiska valmaende. Det nyckeltal som
anses relevant for just bostadsrattsforeningar ar enligt Boupplysningen (u. a.)



skuldsattningsgrad som visar pa skulder per kvadratmeter och hur pass kénslig
bostadsrattsforeningen ar for ranteférandringar (Boupplysningen, u.d.).

| den idéskrift FAR tillsammans med Bostadsrétterna, HSB, Riksbyggen och SBC har tagit
fram presenteras ett forslag om hur informationen i arsredovisningar kan redogéras pa ett
tydligare satt for att gora informationen mer relevant och lattlést, vilket i sin tur kan leda till
okad forstaelse hos bostadsrattskopare. Vad som kan stalla till det angaende den information
som ges &r att de som upprattar arsredovisningen har ett visst spelrum angaende hur de ska
upprattas. Detta kan leda till att arsredovisningarna ser olika ut och att de darmed blir svara
for bostadsrattskopare att stalla mot varandra. En aspekt som kan paverka att arsredovisningar
skiljer sig fran varandra &r att det kan vara svart att veta exakt vad lagen innefattar. Det &r
med andra ord inte helt latt att avgora vad som bor sta med — alltsa foljer god redovisningssed
— och vad som inte &r tvunget. Den information som ar &mnad for intressenterna kan &ven
valjas att antingen lamnas som en separat skrift eller i arsredovisningen, vilket skapar
olikheter arsredovisningar emellan. En ytterligare aspekt som bidrar till att arsredovisningar
skiljer sig at ar sprakanvandningen. Detta kan skapa problem for intressenter da samma
information presenteras pa olika satt. FAR med flera foreslar darmed ett mer standardiserat
sprak i arsredovisningar — dock inte helt och hallet, da varje forening ar unik (FAR et al.
2014).

Att tydligt formedla hur ekonomin ser ut genom arsredovisningar ar det dock debatterat kring
att inte alla bostadsrattsforeningar lyckas med. I artikeln Redovisa fakta 6ppet vid kop av ny
bostadsratt i Svenska Dagbladet skriven av Anders Olsson (2017) redogérs det for att
bostadsrattskopare ar i behov av mer information vid kop av bostadsrétt. Detta tyder pa att
den information som presenteras i arsredovisningen inte ar tillracklig och att det finns en
underliggande problematik. I artikeln skriver Olsson “Kd&pare av en ny bostadsrittsldgenhet
maste fa lika bra kdparinformation som kdparen av en ny tvdttmaskin.” och diskuterar kring
att det framgar mer information nar en person koper en ny tvattmaskin an nar den képer en ny
bostadsratt — trots att en bostad kostar mycket mer (Olsson, 2017). Precis som
Finansinspektionen (2017) anser dven Olsson att det ar problematiskt att bostadskopare &r i
underlage och att det da ar av extra stor vikt att skydda koparna i form av en forstaelig
arsredovisning (Olsson, 2017).

Nar en bostadsrattskdpare star infor ett val mellan olika bostadsrattsforeningar kan det vara
svart att gora en rattvisande ekonomisk jamforelse mellan de olika foreningarna. | artikeln
HSB och Riksbyggen: Boratterna bor visa underhallsplaner (2017) i Dagens Industri beskrivs
det dven som nastintill omajligt att kunna jamfora tva bostadsrattsforeningar pa grund av att
foreningarna kan valja mellan olika regelverk. Detta resulterar i att det dven ar svart for
befintliga bostadsrattshavare att se hur deras bostadsréattsforenings ekonomi utvecklar sig. |
artikeln foreslas det att regler bor séattas for att ge en rattvisande bild av
bostadsrattsforeningens ekonomiska valmaende. De foreslar aven att foreningarna ska ta fram
en forenklad framtida plan 6ver investeringar och underhallsarbeten for att anvandarna lattare
ska kunna forsta sig pa foreningens ekonomiska stéllning. (Lago & Lilja, 2017)



| artikeln Undvik fallorna — sa kollar du upp bostadsrattsforeningen innan képet forfattad av
Johan Wendel redogdrs det for att det ar langt ifran alla bostadsrattsképare som gér en
grundlig kontroll 6ver ekonomin i den bostadsratt som ska képas. Det rader med andra ord
okunskap kring hur pass viktig denna information &r infor ett kop. Wendel skriver i artikeln
att det finns manga féllor som bostadsrattskopare kan falla i — exempelvis pa grund av att
méklare i vissa fall inte beréattar hela sanningen kring féreningens ekonomi. Vid ett
bostadsrattskép hander det att kdpare har stark tillit till sin méklare, vilket kan leda till
problematik da maklarna enligt Wendel i vissa fall inte tar ansvar for att koparna vet vilka
eventuella risker en specifik bostadsrattsforening kan innebéra (Wendel, 2017).
Fastighetsméklarinspektionen (2015) beskriver det som att maklare ar enligt lag skyldig att
utfora sitt arbete omsorgsfullt och félja god fastighetsméklarsed. De ska dven agera som en
opartisk mellanhand samt ta hansyn till alla inblandades intressen
(Fastighetsmaklarinspektionen, 2015), vilket inte stdmmer dverens med vad Wendel redogor
for. I artikeln beskrivs det hur miklarna formulerar det som att foreningen har en “stabil och
bra ekonomi”, vilket egentligen inte sdger nagonting om foreningens ekonomiska vilméende.
Wendel menar att det ar viktigt att komma ihdg att maklare fortfarande arbetar som saljare
och att det saledes kan paverka deras agerande. Wendel redogor dven for att det ar fa
bostadsrattskopare som lyckas ldsa arsredovisningarna, da det kan vara svart att forsta
informationen som presenteras och vad den informationen innebar (Wendel, 2017).

1.3 Problemformulering

Det finns ett radande problem kring att bostadsrattskopare kan ha svart att forsta
bostadsrattsforeningars arsredovisning och de darfor inte anvands i onskad utstrackning, trots
att det ar viktig information att ta del av. Det har diskuterats kring hur innehallet i
arsredovisningar kan bli mer lattlast och relevant, da denna brist pa forstaelse ses som ett
problem. Konsumentskyddet finns aven till for att skydda koparen fran att gora en dalig
investering, vilket inte dverensstammer med den nuvarande bristen pa forstaelse hos kdparna,
trots konsumentskyddets stravan efter att minska denna brist pa forstaelse. Det rader alltsa
problem kring forstaelsen och anvandandet av bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

1.4 Fragestéllning

Huvudfraga

- 1 vilken omfattning tar eventuella bostadsrattsképare del av samt har forstaelse for
informationen i bostadsrattsforeningars arsredovisning?

Diskussionsfragor

- Hur paverkas anvandandet av arsredovisningen vid ett bostadsrattskop utifall att koparen har
nagon form av tidigare erfarenheter inom amnet (t ex ekonomisk utbildning, suttit i
bostadsréattsforenings styrelse)?

- Vilken betydelse har en arsredovisning for en bostadsrattskopare vid ett eventuellt
bostadsrattskop?



1.5 Syfte

Ett kop av en bostadsrattsldgenhet innebér en stor investering och det ar darfor viktigt att veta
vad som kops. Syftet med denna uppsats ar darmed att underséka om de svarigheter som
tidigare forskning visar pa angaende forstaelsen for informationen i arsredovisningar i
samband med det egna bostadsrattskopet ar ett befintligt problem.

1.6 Avgransningar

| denna studie kommer endast de personer som vistas pa visningar som befinner sig i
Stockholms lan att undersokas for att gora undersokningen majlig att genomféra. Ovriga delar
av Sverige kommer alltsa inte att undersokas, da det skulle innebara en for bred undersékning
for att vara genomforbar. Det har dven skett en avgransning da det endast valts ut sex olika
visningar av sex olika bostadsratter for att kunna gora det maéjligt att fa en inblick i &mnet. De
bostadsratter som valts ut tillhor heller inte kategorin nyproduktion, da sadana foreningar har
andra forutsattningar. Bostadsrattsforeningar i nyproduktioner har ingen arsredovisning och
gjorde dessa darmed inte mojliga att ha med i undersokningen (Hellekant, 2014).

Det ar endast anvandningen av arsredovisningar som kommer att laggas fokus vid i denna
studie, vilket inkluderar forstaelsen for den, om den har I&sts och om arsredovisningen fyller
sitt syfte. Det ar &ven endast anvandningen av bostadsrattsforeningars arsredovisningar som
undersokts och inte nagra andra arsredovisningar, da undersokningsomradet innefattar just
bostadsrattsforeningar.



2. Referensram

| referensramen styrks denna undersokning med hjélp av teorier och tidigare forskning.
Referensramen kommer att ha en koppling till det empiriska avsnittet som slutligen
presenteras i analysen.

2.1 Forstaelse for bostadsrattsforeningars arsredovisningar

| tidigare kapitel har det forts en diskussion angaende att det &r viktigt att bostadsrattskopare
vet hur ekonomin ser ut i den bostadsrattsforening de koper in sig i, vilket gors lattast genom
att lasa arsredovisningen. For att en bostadsrattskopare ska fa vetskap om detta och samtidigt
kunna skapa de basta mojligheterna for att géra en sund investering vid ett bostadsréttskop
spelar det stor roll att kdparna kan anvanda informationen i arsredovisningarna. En
forutsattning for att en bostadsrattsképare ska kunna anvanda den ekonomiska information
som presenteras i bostadsrattsforeningars arsredovisning ar darmed att de har forstaelse for
informationen, vilket ar nagonting Thomas redogor for i artikeln One Approach to the
Problem of Communicating Accounting Information (1951). Enligt Thomas skapas
problematiken nar det &r den breda allménheten som ska l&sa och anvanda informationen som
ges i arsredovisningar, da deras forstaelse for denna ekonomiska information har stora brister
I jamforelse med exempelvis banktjanstemén och affarsman (Thomas, 1951).

2.1.2 Finansiell laskunnighet

For att minska denna brist pa forstaelse som Thomas (1951) redogor for underlattar det om
personen i fraga har en viss grad av finansiell laskunnighet, vilket innebar att personen forstar
den ekonomiska information som presenteras. Detta delas enligt Bay, Catasus och Johed
(2014 s. 37) in i tre huvudomraden som fokuserar pa laskunnighet ur olika perspektiv. Det
forsta omradet fokuserar pa férmagan att ta till sig finansiell information. Det andra omradet
innefattar om formagan av finansiell laskunnighet paverkar ett eventuellt beslutsfattande. Det
tredje och sista omradet fokuserar pa om nagon typ av kunskap eller ekonomisk utbildning
paverkar manniskors formaga att forsta ekonomisk information (Bay, Catasts & Johed, 2014
s. 37). Inom bostadsrattsmarknaden &r det av vikt att forsta den finansiella informationen,
vilket gar att likna med Almenbergs och Séderberghs (2011) redogorelse om att det &r viktigt
att ha finansiell forstaelse for informationen nér privatpersonerna satter sig in i
vardagsekonomin. Risker som brist pa finansiell laskunnighet kan medftra &r att de tar en
ekonomisk risk utan att veta om det. Vid ett bostadsrattskop kan en sadan risk ta sig uttryck
utifall att bostadsrattskoparen inte forstar informationen i arsredovisningen. Detta kan
innebara ett bostadsrattskop dar kdparen inte har nagon vetskap om bostadsrattsforeningens
ekonomiska stallning, vilket innebdr en risk for bostadsrattskdparen (Almenberg &
SdOderbergh, 2011).

2.2 Arsredovisningens syfte
Aven om anvandarnas forstaelse for den ekonomiska information som presenteras spelar stor
roll nar en bostadsrattsforenings arsredovisning ska lasas ar det inte det enda som spelar roll.



Aven arsredovisningen som dokument har en del krav att uppfylla och ett syfte att uppnd. Det
huvudsakliga syftet med en arsredovisning ar att informera om foretagets ekonomiska
stéllning till dess intressenter och anvandare (Skatteverket, 2017b). Informationen som
presenteras ska darmed vara till nytta for intressenter och anvéandare av arsredovisningen for
att de ska kunna se hur foretaget ser ut ekonomiskt. For att uppna detta syfte ska
redovisningen innehalla information om tillgangar, skulder, eget kapital, intakter och
kostnader samt om kassafldden. UtGver dessa punkter som arsredovisningen ska innehalla ska
den aven inkludera information angaende bland annat gjorda samt planerade
underhallsarbeten som presenteras i forvaltningsberattelsen. All denna information ska
presenteras pa ett tydligt satt for att ge anvandarna vetskap angaende foretagets ekonomiska
stallning (FAR, 2003). Detta syfte uppfylls daremot inte utifall att mottagarna inte forstar
informationen, vilket fortydligar forstaelsens vikt i det hela ytterligare (Thomas, 1951).

2.2.1 Informationsbehov

De intressenter och anvandare som arsredovisningen har som syfte att informera ar foretagets
agare, langivare, kunder, konkurrenter, anstallda samt stat och kommun (Smith, 2006, s. 17).
Dessa anvéndare har dock olika informationsbehov — det vill saga att de vill ha ut olika
information ur arsredovisningen — vilket enligt Smith (2006, s. 17) kan forsvara hur
informationen ska formedlas. Pa grund av att anvandarna har olika informationsbehov av
arsredovisningen och da foretaget har manga anvandare involverade leder det till att det kan
vara svart for foretaget att ta hansyn till alla anvandare nér de presenterar informationen.
Informationsbehovet kan enligt Smith troligen &ven variera individer emellan — till exempel
beroende pa vilken kunskap individen har. Det kan darmed bli svart for foretag som upprattar
redovisning att tillfredsstélla alla involverade. (Smith, 2006, s. 17-18)

Detta informationsbehov kan variera vad géller bostadsrattskopare da det handlar om ett
flertal individer som bland annat kan ha olika erfarenhets- och kunskapsniva. Da dessa
individer trots allt tillnér samma grupp av intressenter har de nagorlunda lika
informationsbehov (FAR et al. 2014). Denna erfarenhets- och kunskapsniva har en koppling
till finansiell laskunnighet, da kunskap och eventuell ekonomisk utbildning &r ett av de tre
omradena som paverkar finansiell laskunnighet.

2.2.2 Kvalitativa egenskaper

For att anvandarna ska bli sa tillfredsstallda som mojligt har ett antal kvalitativa egenskaper
presenterats som arsredovisningarna ska forhalla sig till. En av dessa egenskaper ar att
information som presenteras i arsredovisningen ska vara relevant. Med relevant information
menas all information som kan paverka anvandarens agerande och beslut. Informationen
behdver inte paverka alla anvandare, men om méjligheten finns att den kan paverka ett fatal
anvandare ar det anda relevant information och ska darmed vara med i arsredovisningen
(Bokforingsnamnden, 2012).

En ytterligare egenskap den information som ges i arsredovisningen ska ha &r att den ska vara
trovardig. Med det menas att informationen ska vara komplett och att den inte far utesluta
relevant information. Det innebdr &ven att informationen ska vara neutral och objektiv. Om



vasentlig information utelamnas skulle det leda till att arsredovisningen blir missvisande och
varken trovardig eller relevant. Informationen far heller inte innehalla nagra betydande fel och
den ska dven vara aktuell och uppdaterad (Bokféringsnamnden, 2012).

Informationen i arsredovisningen ska dven vara jamforbar, vilket innebar att informationen
som presenteras ska kunna jamféras med tidigare ars arsredovisningar inom samma foretag
och dven med andra foretag inom samma bransch. Detta innebér att foretaget inte kan &ndra
sin utformning av arsredovisningen fran ar till ar, da det kan forsvara lasandet och
jamforandet. For att underlatta ska foretaget istéllet anvanda samma utformning av
arsredovisningen varje ar. Anvandaren ska informeras om vilka redovisningsprinciper som
tillampas och utifall att nagon forandring av redovisningsprinciper sker ska anvandaren dven
informeras om detta (Skatteverket, 2017a).

Informationen i arsredovisningen ska aven vara begriplig, vilket innebar att intressenter och
anvandare ska kunna forsta informationen i arsredovisningen. Informationen ska dock inte
anpassas for att vem som helst ska kunna l&sa den, utan anvandarna forvantas trots allt ha en
viss kunskap eller vara beredd att skaffa sig grundlaggande kunskap for att ha mojlighet att
forsta arsredovisningen. Arsredovisningen far inte bli s pass lattbegriplig att relevant
information &r tvungen att uteslutas (Bokforingsndmnden, 2012).

Vasentlighet ar en av de kvalitativa egenskaperna arsredovisningen bor besitta. Detta innebar
att information som skulle kunna paverka anvandarens beslut eller agerande bor vara med i
arsredovisningen. Sadan information som ar vasentlig och darmed skulle kunna paverka ett
beslut far med andra ord inte uteslutas. Informationens vasentlighet kan antingen bero pa
ekonomisk storlek eller pa informationens karaktar. Informationen behover alltsa inte vara
vasentlig bara for den har stor ekonomisk paverkan, utan den kan aven vara vasentlig for
anvandaren om informationens uteslutande kan paverka dennes agerande oavsett ekonomisk
storlek (Bokforingsnamnden, 2012).

2.3 Arsredovisningen

En bostadsrattsforenings arsredovisning bestar av forvaltningsberéttelse, resultatrakning,
balansrakning och eventuella noter och tillaggsupplysningar. De tva sistnamnda delarna kan
anvéndas for att fortydliga resultat- och balansrakningen (Lundén & Svensson, 2011, s. 184).

| forvaltningsberattelsen far anvandaren reda pa hur bostadsrattsforeningens verksamhet ser ut
formulerat i text. Vad som ska framga i en forvaltningsberattelse ar framforallt vasentliga
handelser som intraffat under det gangna rakenskapsaret och planerade handelser som
kommer att intraffa under det kommande rakenskapsaret. Exempel pa sadana vasentliga
handelser ar om det gjorts nagra underhallsarbeten och om det finns nagra planerade
underhallsarbeten i bostadsrattsforeningen (Lundén & Svensson, 2011, s. 188). |
forvaltningsberattelsen redogors det dven for om det finns externa hyresgéster som hyr lokaler
i fastigheten och om det finns hyresratter. Utifran vetskapen om underhallsplaner,
lokaluthyrning och hyresréatter kan en potentiell kdpare fa en uppfattning 6ver hur féreningens
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ekonomi kommer att se ut framdver. En bostadsréattsforening som hyr ut lokaler kan bidra till
ett positivt tillskott i féreningen. Aven hyresratter som i framtiden kan upplatas som en
bostadsrattsldgenhet kan bidra med ett positivt framtida tillskott (Isacson, 2006, s. 126).
Forvaltningsberattelsen ska innehalla information som anses relevant for anvandarna av
bostadsrattsforeningens arsredovisning och for att komplettera det som star i
resultatrakningen, balansrakningen eller noter. Forvaltningsberéattelsen ska aven innehalla
information som inte finns med i nagon av de namnda delarna och &nda anses som anvandbar
information. Eftersom att forvaltningsberéattelsen &r ett sorts tydliggérande av resultat- och
balansrakningen presenterad i text kan den vara lamplig for anvandare for att forsta
innebdrden av siffrorna battre. Denna del i arsredovisningen redogor dock inte for all
information, utan det &r endast en del av informationen som presenteras (Lundén & Svensson,
2011, s.188).

Tva nyckeltal som &r ofta forekommande &r likviditet och soliditet. Dessa visar pa
bostadsrattsforeningens kortfristiga och langfristiga betalningsformaga. Enligt Isacson ar
dessa nyckeltal ingen bra grund for en ekonomisk bedémning av en bostadsrattsférening.
Likviditeten visar pa den kortfristiga betalningsférmagan och kan darfor se annorlunda ut pa
rakenskapsdagen i jamforelse med hur den sett ut under det gangna rakenskapsaret.
Soliditeten menar Isacson inte ar anpassad for bostadsrattsforeningar, vilket beror pa att
foreningens anlaggningstillgangar ofta ar bokforda till ett lagre varde an det verkliga. Detta
leder till att soliditeten i bostadsrattsforeningar i regel visar ett missvisande tal som inte
stammer éverens med verkligheten (Isacson, 2006, s. 124-125). Arsavgift per kvadratmeter &r
ett ytterligare nyckeltal for att gora en bedomning. Da arsavgiften kan komma att andras
bidrar dock denna siffra inte med tillracklig information for att kunna géra en ekonomisk
bedémning (Isacson, 2006, s. 66). Det kravs annan information som gar att finna i
arsredovisningen som kan séga nagonting om hur pass stabil arsavgiften kan tankas vara,
exempelvis foreningens skulder tillsammans med fastighetens skick (Isacson, 2006, s. 111).

Resultatrakningen redogor for bostadsrattsforeningens intakter och kostnader. | denna del av
arsredovisningen kan anvandaren fa vetskap om framforallt hur stora arsavgifter fran
medlemmarna och hyresintakter fran eventuella externa hyresgaster foreningen har. Det gar
aven att utlasa vilka underhalls- och driftkostnader foreningen har i resultatrakningen.
Resultatet blir darefter skillnaden mellan intakter och kostnader (Dahlin). Arets resultat kan
fluktuera fran ar till ar, beroende pa om det gjorts underhallsarbeten eller inte, da ett sadant
arbete leder till forhojda kostnader under det gangna rakenskapsaret (Lundén & Svensson,
2011, s. 204). Utifall att en bostadsrattsforening har ett minusresultat flera ar pa rad behdver
det darmed inte betyda att féreningen har en instabil ekonomi, utan vad som dr intressant att
undersoka ar anledningen till att de gar med forlust (Isacson, 2006, s. 124).

Balansrakningen bestar av tva delar. Den ena delen bestar av tillgangar och den andra delen
av eget kapital och skulder. Dessa tva delar ska vara i balans (Isacson, 2006, s. 69). Med
balanserat resultat menas det 6ver- och underskott fran tidigare ars resultat och kan ses som en
reserv for framtiden (Lundén & Svensson, 2011, s. 204). Tillgangarna i en
bostadsrattsforening bestar till storst del av anlaggningstillgangar i form av fastigheten
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(Isacson, 2006, s 125). Balansréakningen &r en avgdrande del néar en bedémning ska goras av
en bostadsrattsférenings ekonomiska valmaende, framforallt da den innefattar féreningens
langfristiga skulder. De langfristiga skulderna i kombination med ett behov av framtida
renoveringar ar lampligt att undersoka for att ta reda pa hur pass skuldsatt en
bostadsrattsforening ar och darmed om det finns risker for att manadsavgiften kommer att
hojas utifall att en renovering behovs goéras (Isacson, 2006, s. 69).

2.4 Att veta vad som kops

Nar en bostadsratt ska kopas innefattar det ndgon av de storsta investeringar en privatperson
kommer gora i sitt liv. Det ar darfor av stor vikt att dessa kopare vet vad de investerar i, vilket
kan goras genom att lasa pa, analysera samt jamfora de olika alternativen. Nar det handlar om
kop av bostadsratt gors detta pa bésta satt genom att studera bostadsrattsforeningens
arsredovisning. (Justitiedepartementet, 2015)

Paul Baines, Chris Fill och Sara Rosengren beskriver modellen The consumer proposition
acquisition process (2017, s. 48-51) som handlar om hur en képprocess gar till utifran en
kopares perspektiv. Denna modell kan vara till hjalp for att forsta en bostadsrattskopares
tankegang nar den laser pa om, analyserar och jamfor olika bostadsrattslagenheter. Modellen
ar uppdelad i sex olika steg som koparen tankemassigt gar igenom vid ett kop. Det steg som
ar av intresse for denna studie &r darmed det tredje steget, proposition evaluation, som
innebar att kdparen utvérderar vilket alternativ som &r det basta. Detta steg handlar om att
koparen laser pa om vad som ska kopas for att kunna skaffa sig bra kunskap inom omradet
och att darefter stalla dem mot varandra for att se vilket som &r det bésta alternativet. For att
en kdpare ska ha mojlighet att bli palast angaende en bostadsrattsforening spelar
arsredovisningen stor roll, da det ar har koparen kan undersoka om det skulle innebéra en bra
investering eller inte (Baines, Fill & Rosengren, 2017, s. 48-51).

For att forsta sjalva kommunikationen mellan bostadsrattsféreningar och kopare av
bostadsratten kan Shannon och Weavers modell The Linear of Communication (Baines, Fill &
Rosengren, 2017, s. 383-386) vara anvandbar. Denna modell visar pa varije steg i
kommunikationsprocessen mellan séndare och mottagare — som i detta fall ar
bostadsrattsforening och bostadsrattskopare — och kan darmed visa pa var i processen
kommunikationen brister. Brist i kommunikationen skulle i detta fall kunna vara om
bostadsrattskoparna inte forstar det budskap som bostadsrattsforeningen skickar ut — med
andra ord arsredovisningen (Baines, Fill & Rosengren, 2017, s. 383-386).

Modellens forsta ruta tar upp sandaren (source) som ar den part som skickar ut det budskap
som ska formedlas. Detta budskap skickas darefter till kodning (encoding) dar sjalva
meddelandet skapas i form av exempelvis text eller siffror. I modellens mittersta ruta finns
rutan meddelande (message), vilket inkluderar hur meddelandet férmedlas. | denna
undersokning kan dessa tva steg forknippas med en arsredovisning. Dessa tre rutor bestaende
av séndaren, kodning och meddelande &r inringade av en storre cirkel som symboliserar olika
uppfattningar som kan uppsta bland de som skickar ut meddelandet. Inom denna cirkel kan
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det uppsta sa kallat brus (noice) som stér kommunikationen. Det kan exempelvis vara att
meddelandet inte &r tydligt utformat. | detta fall skulle det kunna handla om att
arsredovisningen inte &r tydlig och &r bade svar att forsta och svaratkomlig. (Baines, Fill &
Rosengren, 2017, s. 383-386)

Rutan som inkluderar meddelandet gar vidare till avkodning (decoding) dér mottagaren tolkar
budskapet. Budskapet gar darefter vidare till mottagaren (receiver). Hur mottagaren tolkar
meddelandet kan bland annat bero pa vilken kompetens mottagaren har. Aven i denna process
kan det uppsta brus som stér mottagarens forstaelse for budskapet. Det skulle exempelvis
kunna vara att mottagaren inte har ratt kompetens for att kunna forsta arsredovisningen. Det
slutliga steget i modellen &r att mottagaren skickar tillbaka feedback till sandaren — antingen i
form av att ha forstatt och omfamnat meddelandet eller att inte ha forstatt och darmed avsla
meddelandet. Dessa rutor — avkodning, mottagaren och feedback — &r inringade av en storre
cirkel som symboliserar mottagarnas uppfattning. (Baines, Fill & Rosengren, 2017, s. 383-
386)

Den del i modellen som symboliserar mottagaren av meddelandet gar aven att jamfora med
Baines, Fills och Rosengrens beskrivning av hur en kdpare utvarderar och analyserar ett
framtida kop. | de bada modellerna far mottagaren — i detta fall bostadsrattskdparen —
information angaende det eventuella kopet dar mottagaren kan tolka informationen pa olika
satt. Denna tolkning kan enligt Shannon och Weavers modell till exempel baseras pa vilken
kompetens personen i fraga har, vilket i sin tur leder till en viss form av analys och
utvardering av det eventuella kbpet som i Baines, Fills och Rosengrens modell.

Det &r som ovan namnt av vikt att en kopare av en bostadsratt vet vad den investerar i, da det
handlar om en stor summa pengar. FoOr att kunna veta vad den investerar i ar det darmed av
betydelse att koparen forstar den information som ges angaende den bostadsrattsforening som
kdparen undersoker. Shannon och Weavers modell kan hjalpa till att fortydliga sjalva
kommunikationen mellan bostadsrattsforeningar och deras kopare, da den tydligt visar varje
steg i kommunikationen. Genom att analysera bostadsrattskopares forstaelse for
arsredovisningen med hjalp av denna modell kan det visa pa om det brister och i sadant fall
var nagonstans i kommunikationen det brister.
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Figur 1: Shannon och Weavers modell, The Linear of Communication (Baines, Fill & Rosengren, 2017, s. 383-
386)

Den kompetens som tas upp i Shannon och Weavers modell och som i sin tur kan paverka hur
ett eventuellt kop utvarderas sasom i Baines, Fills och Rosengrens modell kan forstas
ytterligare utifran Brunswik Lens Model (Deegan, 2013, s. 544). Denna modell kan aven bidra
till 6kad forstaelse for koparnas uppfattning av informationen i arsredovisningen. Modellen
bestar delvis av en bedémare (judgement), som i denna undersokning tar form som kopare,
och delvis av framtida framgang (event success), som tar form som ett framtida
bostadsrattskop. Modellen visar pa vilka olika faktorer som bade kan paverka en kopares
uppfattning och darmed dennes beslut och vilka olika faktorer képaren anvander sig av i sitt
kopbeslut. Dessa faktorer kan bland annat vara om personen 6verhuvudtaget har nagon
utbildning och i sadant fall hur skicklig den var i skolan. Modellen tar d&ven hansyn till att det
kan finnas en korrelation mellan dessa faktorer (Deegan, 2013, s. 544-555).
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Figur 2: Brunswik Lens Model (Deegan, 2013, s. 544-555)

2.5 Problem som uppstar

Nar en bostadsrattskopare ska ta sig ut pa bostadsmarknaden har det visat sig vara svart for
vissa att skaffa sig forstaelse angaende vad som &r en bra eller sémre investering. For att
forsta detta problem béattre underlattar det om problemet definieras. Goldkuhl och Rostlinger
(1988, s. 16) presenterar deras definition av ett problem som “Skillnaden mellan hur jag vill
att det ska vara och hur jag uppfattar att det 4r”. Enligt Goldkuhl och Rdostlinger ér ett problem
med andra ord om nagon av aktorernas forvantan av hur det ska upplevas inte
dverensstammer med hur det faktiskt upplevs av den andra parten. For att identifiera ett
problem ar det enligt Goldkuhl och Réstlinger nédvandigt att forst och framst identifiera den
utgangspunkt som anses vara problematisk av en eller flera aktorer for att darefter utvardera
och beskriva problemen pa ett forstaeligt satt (Goldkuhl & Rostlinger, 1988, s.16). Det ar
viktigt att fokusera pa orsak- och effektsamband for att komma fram till eventuella 16sningar
pa problemen samt att fokusera pa problemen som orsakar problem (Goldkuhl & Rdstlinger,
S. 66-72).

For att forsta problemet angaende att vissa bostadsrattskopare har svart att forsta
arsredovisningen kan Goldkuhl och Réstlingers definition bidra till kunskap angaende att
forsta var problemet faktiskt ligger. Utifran denna definition skulle det kunna ga att se det
som att denna brist pa forstaelse beror pa att bostadsrattsforeningarna forvantar sig en sorts
forstaelse av arsredovisningen, men att det inte helt och hallet nar fram.

Problemet angaende att det kan vara svart for bostadsrattskopare att forsta arsredovisningen
gar dven att se utifran Craig Deegans beskrivning att utifall att en viss information inte
anvands kan det antingen bero pa att informationen inte innehaller sadant som efterfragas av
anvandaren eller att anvéndaren inte vet hur den ska tillampas. Det har visat sig att 6kad
mangd information som tillhandahalls individer kan forbattra kvaliteten pa beslutsfattandet till
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en viss grad. Om informationen daremot blir for mycket kan detta bli svart att hantera for
anvandaren, vilket kan leda till att anvandaren istéllet véljer ett mindre bra alternativ (Deegan,
2013, s. 547-550). Det ar darfor viktigt att ha relevant information — sasom de kvalitativa
egenskaperna séger (Skatteverket, 2017a) — som anvéndaren kan ha till nytta vid ett beslut
(Deegan, 2013, s. 547-550).

Deegans beskrivning angaende problemet kring att information inte nar fram gar aven att se
utifran att informationen i bostadsrattsforeningars arsredovisning i vissa fall inte nar hela
vagen fram. For att denna information ska komma fram forutsétter det en sorts forstaelse for
den information som ges i en arsredovisning. Detta ar framforallt viktigt nar det handlar om
investering i en bostadsratt da det handlar om ett stort kapital. Deegans beskrivning kan bidra
till kunskap angaende utifall att problemet ligger i brist pa forstaelse hos anvandaren eller om
arsredovisningen ar svarforstaelig.

2.6 Tidigare forskning
Forfattarna Fred J. Soper och Robert Dolphin (1964) som genomfort forskningen Readability
and Corporate Annual Reports beskriver det som:

A problem which has been of concern to the accountant and other interested people for good number of
years is the construction of the corporate annual report. It is generally conceded that one of the
objectives in constructing the annual reports is to make it as readable and understandable as possible.
(Soper & Dolphin, 1964)

De menar med andra ord att uppbyggnaden av arsredovisningar &r ett problem for bade
intressenter och de som uppréttar arsredovisningen. Forfattarna foresprakar darmed att
arsredovisningen ska vara sa lasbar och forstaelig som mojligt. Utifall att intressenterna inte
forstar arsredovisningen kan det leda till att information antingen inte nar fram eller inte
tolkas pa dnskat satt (Soper & Dolphin, 1964). En forutséttning for att detta inte ska intraffa ar
att lasaren har finansiell l&skunnighet (Bay, Catasls & Johed, 2014 s. 37).

Denna forskning utfordes i form av ett test dar 25 arsredovisningar utvarderades for att méta
lasbarheten. Testet fokuserade framst pa ordens och meningarnas langd. Soper och Dolphin
menade pa att ju kortare meningarna var, desto mer forstaeliga och lasbara blev
arsredovisningarna. Avsikten med studien var att utvardera arsredovisningar for att se hur
pass lasbara dom ér, att undersoka lasbarhetens giltighet samt att underséka om det fanns
nagon korrelation mellan hur latta de &r att lasa och forstaelsen av materialet. (Soper &
Dolphin, 1964)

Det &r viktigt att informationen nar ut till bostadsrattsforeningars kopare, da ett kop av en
bostadsrétt troligen &r en av de storsta investeringarna en privatperson kommer gora i sitt liv.
For att avgéra om det innebér en bra investering &r det viktigt att kunna utvardera
bostadsrattsforeningens ekonomiska stéllning, vilket kraver en sorts forstaelse for
arsredovisningen (Bostadsratterna, 2017). Aven har kommer vikten av forstaelse for finansiell
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information in, vilket underléttar om personen i fraga har finansiell laskunnighet, da det enligt
Almenberg och Soderbergh (2011) ar viktigt att privatpersoner har en viss forstaelse innan de
satter sig in i vardagsekonomin.

Forskningen Individual investors and financial disclosure av Alastair Lawrence (2013) talar
om huruvida enskilda investerare drar nytta av tydligare och mer konkreta finansiella
upplysningar. Detta gar dven att se med utgangspunkt i bostadsrattsforeningar, da en tydligare
arsredovisning kan vara en bidragande faktor till att sunda investeringar gors. Under de
senaste aren har det varit av intresse att forsta huruvida enskilda investerare drar nytta av
tydligare och mer konkreta finansiella uppgifter. Med hjalp av detaljerade uppgifter om
enskilda investerare visar den har undersokningen att i genomsnitt investerar personer mer i
foretag med tydliga och koncisa finansiella uppgifter. Saledes kan investeringar i foretag med
tydligare information i sina finansiella rapporter minska individers oro kring bristen pa
information. Resultatet tyder pa att forbattrad foretagsinformation i de finansiella rapporterna
gynnar enskilda investerare, speciellt de som gor stora och langsiktiga investeringar
(Lawrence, 2013). FAR med flera (2014) gjorde en liknande unders6kning angaende
bostadsrattsmarknaden. Syftet med FAR:s undersdkning var att hitta intressenternas
informationsbehov for att skapa mojligheter att astadkomma mer anpassade arsredovisningar
(FAR, 2014).

Utover Alastair Lawrence forskning behandlar dven forskningen Processing Fluency and
Investors’ Reactions to Disclosure Readability gjord av Kristina Rennekamp (2012) &mnet
kring att finansiella texter kan vara svarlasta. | Rennekamps forskning undersoks
informationen om lasbarhet och dess effekter pa investerares beteende. Forskningen utfordes i
form av ett experiment dar 234 personer i forsta hand fick information om en specifik
produkt. Darefter fick personerna ytterligare information om produkten. Denna gang delades
dock personerna upp i tva grupper dér den ena gruppen fick informationen i form av en sorts
lasbarhet och den andra gruppen fick samma information, men med en annan sorts lasbarhet.
Rennekamp redogor for att den mer l&sbara informationen ledde fram till att investerarna
reagerade starkare. Utifall att investerarna ansag att informationen var positiv reagerade de
starkt at ett hall och d&ven om de ansag att informationen var negativ ledde det till starka
reaktioner, fast at det negativa hallet. En mer lattlast information paverkar inte bara reaktionen
fran investerarna utan okar aven tron pa att de kan forlita sig pa informationen. Innehallet &r
enligt Rennekamp dels den konkreta fakta som ingar, men ocksa spraket och metoden som
anvands for skrivandet. Spraket ar med andra ord en grundsten for att informationen ska
kunna formedlas korrekt till anvandarna. Sammanfattningsvis gar det darmed enligt
Rennekamp att sdga att informationen blir battre mottagen om den forklaras med ett enklare
och mer lattlast sprak (Rennekamp, 2012). Rennekamps undersokning visar pa att
utformningen i en arsredovisning bade paverkar lasbarheten och hur intressenterna mottar
informationen, vilket &ven ar av vikt nar kdpare ska undersoka en bostadsrattsforenings
ekonomiska stallning.

| de tre forskningarna gjorda av Soper och Dolphin, Lawrence och Rennekamp foresprakas
utifran genomford forskning att finansiell information bor vara mer lattlast da det leder till
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okad forstaelse hos anvandarna och battre utfall i form av fler investerare. Detta gar hand i
hand med att de kvalitativa egenskaper arsredovisningar bor uppfylla. Utifall att egenskaperna

uppfylls bidrar det till battre forutsattningar for anvandarna att forsta den finansiella
informationen (Skatteverket, 2017a).
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3. Metod

| metodavsnittet beskrivs det tillvagagangssatt som anvants for att kunna utfora
undersokningen och na fram till det slutgiltiga resultatet.

3.1 Metodval

Till denna studie gjordes valet att anvanda kvalitativa metoder. Den kvalitativa metoden
utfordes i form av intervjuer med 26 olika respondenter som befann sig pa sex olika visningar
av lagenheter i Stockholms l1&n som valts ut for denna studie. Varfor 26 respondenter valdes ut
var pa grund av att det var dessa personer som befann sig pa de utvalda lagenhetsvisningarna
och som hade viljan att delta i unders6kningen. Valet av metod gjordes for att fa en aktuell
bild av vad som anvands i arsredovisningen av de som faktiskt ar aktiva pa bostadsmarknaden
vid den tidpunkten. De som for tillfallet &r aktiva pa bostadsrattsmarknaden ar mitt uppe i
kopprocessen, vilket 6kar mojligheten att de har information som &r aktuell for den hér
undersokningen farskt i minnet (Dalen, 2008, s. 11). Detta ger kunskap om hur bostadsratters
arsredovisning anvands i samband med bostadsrattskdp — om den 6verhuvudtaget anvands
och i sadant fall i vilken utstrackning. Det utfordes kvalitativa datainsamlingar i form av
intervjuer for att fa en forstaelse om hur pass stor roll arsredovisningen spelar for
bostadsrattskopare och vilka anledningar det finns till att arsredovisningen anvénds respektive
inte anvands.

3.1.1 Tvarsnittsdesign

En tvarsnittsstudie innebér en undersokning som studerar en population vid en specifik
tidpunkt. Denna undersokning utfordes som en tvarsnittsdesign, da den undersokte hur det ser
ut vid ett specifikt tillfalle vad géller hur bostadsrattskdpare anvéander bostadsrattsféreningars
arsredovisningar infor ett kop. En tvarsnittsstudie undersoker aven flera olika fall samtidigt
for att 6ka sannolikheten for en variation av de variabler som undersoks, vilket denna studie
gjorde. (Bryman, 2008, s.63-64)

3.1.2 Intervjuer

Till denna undersokning valdes att utfora delvis strukturerade och delvis semistrukturerade
intervjuer. De strukturerade intervjuerna bestod av fragor med ett antal svarsalternativ for att
ha forsakran om att svaren &r relevanta for undersokningen. | de semistrukturerade
intervjuerna hade intervjuaren moéjlighet att stélla foljdfragor och respondenten hade
mojlighet att utveckla sina svar (Denscombe, 2016, s. 266).

Intervjuerna utformades i form av att de skulle besvara de fragestallningar som
undersokningen har. Intervjun tog sin borjan med fragan om respondenten har last
arsredovisningen dar endast svarsalternativen ja och nej fanns. | fragan om vad som ar viktigt
att titta pa i arsredovisningen gavs ett antal svarsalternativ for att underlatta for respondenten
och for att rikta in svaren pa det som undersokningen behandlar. Anledningen till varfor dessa
svarsalternativ delades upp som de gjorde var for att fa en struktur som liknade
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arsredovisningarnas utformning. Det gjordes ett val att endast ha med vissa delar fran
arsredovisningar. Dessa delar valdes ut utifran vad intervjuarna ansags som viktigt. Aven i
fradgan om arsredovisningen ansags vara svar fanns fyra svarsalternativ for att underlatta for
respondenterna och daven for att underlatta for intervjuarna att satta svaren i perspektiv till
varandra. Pa samma satt utformades den sista fragan som behandlade om arsredovisningen
paverkar ett eventuellt kopbeslut. Fragan angaende om nagonting saknades i arsredovisningen
var mer 6ppen och gav mojlighet for respondenten att skriva precis vad som kunde ténkas
saknas. Aven frdgan om respondenterna hade nagon tidigare erfarenhet inom omradet var en
oppen fraga dar intervjuarna endast gav ett fatal exempel pa vad tidigare erfarenhet skulle
kunna vara. Respondenterna fick utifran det avgora sjalva vad som ansags vara tidigare
erfarenhet.

| denna undersdkning genomfordes 26 intervjuer med 26 olika respondenter. Valet att utfora
intervjuer pa lagenhetsvisningar gjordes da det ar viktigt att na personer i deras pagaende
verklighet for att 6ka trovérdigheten (Dalen, 2008, s. 11). Dessa intervjuer genomfordes
utanfor diverse lagenhetsvisningar i Stockholms lan. De visningar som besoktes var:

« Solna, 1:a paca 25 kvm

o Norrmalm, 2:a pa ca 40 kvm

o Bromma, 2:a pa ca 55 kvm

o Lidingo, 3:a pa ca 80 kvm

o Skarholmen, 3:a paca 75 kvm
o Huddinge, 4:a pa ca 95 kvm

Valet att utfora intervjuer pa visningar i Stockholms lan gjordes da det behovdes gora en
geografisk avgransning for att géra denna undersokning genomfdrbar och Stockholm var den
stad som var mest atkomlig for skribenterna. For att fa en sa bred insamlad data som majligt
valdes det att utfora undersokningen i olika orter inom Stockholms lan. De orter som valdes
var de som for tillfallet hade ett storre utbud av lagenheter ute for forséljning och som bidrog
med en spridning 6ver Stockholms lan. Detta valdes for att 6ka mojligheten till s stort antal
respondenter som mojligt och kunde darmed erbjuda flest mojligheter till insamling av data.
Detta resulterade i valet att begransa undersokningen till dessa omraden. Valet att studera
lagenheter i olika storlekar gjordes for att tdcka flera olika grupper av manniskor. Det antal
intervjuer som utfordes i samband med vardera visning valdes da det var det antalet
respondenter som fanns tillgangliga pa visningarna och som ville delta i undersokningen.
Dérav skiljer sig antalet respondenter mellan de olika lagenhetsvisningarna. Den som
exempelvis hade flest intressenter pa visningen gav dven flest respondenter till var intervju.

3.1.3 Pilotstudie

Nar intervjuer valts som metod for en undersékning bor de alltid testas innan de genomfors
for att upptacka eventuella missuppfattningar som kan uppsta. Detta gors for att hinna géra
eventuella férandringar och forbéattringar innan de riktiga intervjuerna dger rum (Denscombe,
20186, s. 237). For att testa de fragor som utformats gjordes forst tva intervjuer i samband med
en lagenhetsvisning i Huddinge. Detta val gjordes for att fa en sa verklig bedémning som
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mojligt av de fragor som stélldes och for att de som deltog i pilotstudien skulle vara aktiva i
en eventuell kdpprocess vid tidpunkten. Genom pilotstudien undersoktes det hur fragorna
uppfattades av respondenterna och om det var nagra specifika svarsalternativ som saknades pa
de fragor som innehaller svarsalternativ.

3.2 Population och urval

En population &r den grund som urvalet gors ifran. Ett urval &r den del av populationen som
valjs ut att undersoka (Bryman & Bell, 2011, s. 190). For denna undersékning har personer
som befinner sig i Stockholm och som for tillfallet befinner sig i en kdpprocess valts ut som
population. Det urval som darefter gjordes var de personer som befann sig pa de utvalda
ldgenhetsvisningarna dar intervjuerna dgde rum. Detta urval anses vara tillrackligt for att
kunna genomféra denna undersdkning och det urval som gjordes bidrog med anvandbar
information.

3.3 Bortfall

Nar data samlades in i samband med visningarna tillfragades totalt 30 personer om de ville
delta i undersékningen. Dessa 30 var de personer som intervjuarna fick méjligheten att stalla
fragan om de ville delta till. Fyra av dessa personer tackade daremot nej, vilket leder till
bortfall i denna studie. Det var fortfarande en storre del av de tillfrdgade personerna som ville
delta, vilket leder till att undersokningen anda gick att genomfora

Da intervjuerna och lagenhetsvisningarna agde rum samtidigt var det vissa potentiella képare
som intervjuarna inte hade mojlighet att tillfraga, da de var mitt uppe i en pagaende intervju
som de inte kunde avbryta. Pa grund av detta gick intervjuarna miste om potentiella insamlade
data.

3.4 Metodetik

Nar intervjuerna utfordes informerades respondenterna om att de skulle vara helt och hallet
anonyma for att mojliggora att fler var intresserade att delta. N&r den insamlade data
presenteras i nedanstaende avsnitt benamns darmed respondenterna som pseudonymer.
Pseudonymer anvands for att underlatta redovisningen av data. Nar denna information nadde
de eventuella respondenterna fick de sjalva ta stéallning till om de ville delta i intervjun eller
inte. Det ar viktigt att den information som &r relevant for respondenten framgar klart och
tydligt innan intervjun borjar, oavsett vilken typ av intervju det &r (Dalen, 2008, s. 22).

3.5 Metod- och kallkritik

En faktor inom den kvalitativa metod som valts for denna studie som i viss grad kan paverka
resultatet dr att respondenterna blev “tagna pé bar gérning”. Da respondenterna inte hunnit
forbereda sig infor intervjun kan det leda till att svaren blir mer begrénsade. Ett antal av
respondenterna upplevdes som stressade och tog sig darfor inte den tid som intervjuarna
onskat, vilket kunde bero pa att de inte var instéllda pa att bli intervjuade. Detta hade
formodligen undvikits om intervjuarna pa nagot satt hade kunnat kontakta eventuella
respondenter i forvag. De hade da haft mojlighet att bade forbereda sig och sina svar samt
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planerat in nagra extra minuter for att delta i intervjun. Om respondenterna hade fatt fragorna
I forvag och hunnit fundera 6ver dessa skulle svaren eventuellt blivit mer genomtankta och
utforliga.

Utifall att de hade fatt fragorna i forvag kunde det dock leda till osanna svar, da de i sadant
fall skulle ha majlighet att studera arsredovisningen innan visning for att undvika att framsta
som okunniga. Det faktum att de utvalda respondenterna for tillfallet befann sig i en pagaende
kopprocess kan aven vaga upp for att de inte fick fragorna i forvag, da detta innebar att de
redan &r involverade.

Intervjuerna for undersokningen dgde rum under en tidsperiod om tre dagar. Detta anses dock
inte vara ett forhinder, da det fortfarande &r s pass nara i tid och da de som intervjuades
fortfarande var med i en képprocess vilket &r av stor betydelse.

Undersokningen genomfdrdes under en tid da det inte var hogsasong pa bostadsmarknaden,
vilket kan paverka att det delvis var svart att hitta respondenter. Dock gick det &nda att utfora
undersdkningen och urvalet anses tillrackligt. Att undersékningen utférdes nar det var
lagsasong for bostadsrattskop och att konkurrensen darmed inte var lika hdg som under
hogsasong kan aven ha bidragit till att bostadsrattskdparnas kopbeteende sag annorlunda ut an
om konkurrensen skulle varit hdgre. Om en kopare inte har lika stor press pa sig att
genomfora ett bostadsrattskop kan det leda till att den har mer tid att fundera 6ver sitt kop,
vilket i sin tur kan ha paverkan pa om arsredovisningen lases eller inte.

Det urval som gjordes kan anses vara ett litet urval for att kunna generalisera anvandandet av
bostadsrattsforeningars arsredovisningar infor kop. Aven den geografiska avgransningen kan
anses vara begransad, da det inte sdger nagonting om hur arsredovisningar anvands i dvriga
Stockholm och Sverige. Dock anses detta urval vara tillrackligt for att kunna genomféra
denna understkning och det urval som gjordes bidrog med anvandbar information.

3.6 Tillforlitlighet

Med tillforlitlighet menas utifall att undersokningen skulle goras pa nytt om det skulle fa
liknande resultat (Bryman & Bell. 2011, sid. 62). Vad som kan paverka tillforlitligheten i
denna studie &r bland annat tidsaspekten i kombination med bostadsrattsmarknaden. Beroende
pa hur efterfragan och utbudet ser ut pa marknaden kan det paverka att potentiella képare har
olika lang tid pa sig att undersoka lagenheten — inklusive att lasa arsredovisningen. Detta kan
darmed leda till att om denna undersokning skulle utforas vid ett senare tillfalle kan resultatet
se annorlunda ut.

En ytterligare aspekt som kan paverka tillforlitligheten i denna undersokning ar att
anvandandet av arsredovisningen vid kop av en bostadsrétt ar individuellt och kan paverkas
av exempelvis intresse och erfarenhet. Om undersokningen skulle utféras med andra
respondenter skulle darmed resultatet kunna bli annorlunda.
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| denna undersokning utformades metoden av intervjuer med ett antal respondenter. Den data
som samlades in under intervjuerna kunde upplevas och tolkas pa olika satt av de tva
intervjuarna, vilket kan leda till att tillforlitligheten minskar (Bryman & Bell. 2011, s. 171).
Bada intervjuarna var deltagande pa samtliga intervjuer och det visade pa olika tolkning och
upplevelse till viss del. Dock inte i sd pass stor utstrackning att intervjuarna ansag att det
paverkade resultatet fran intervjuerna.

3.7 Giltighet

Med giltighet menas om undersokningen gar att generalisera (Bryman & Bell, 2011, s. 64).
Denna undersokning bestar av ett relativt fatal respondenter i forhallande till antalet
bostadsratter som totalt sett kops och séljs pa bostadsrattsmarknaden. Den ar dven endast
utford i Stockholms lan. Dessa tva faktorer kan paverka att giltigheten blir relativt 1ag, da det
ar svart att generalisera resultatet.

| denna undersokning kan respondenterna paverkas av den miljé intervjuerna ager rum i, da
de blir intervjuade av personer de inte k&nner och dérmed vill visa upp en béttre sida av sig
sjalva. Det kan darmed handa att de inte svarar helt uppriktigt for att de exempelvis inte vill
erkanna att de inte vet vad en arsredovisning ar. Respondenterna befinner sig redan i en
pafrestande situation déar de maste ta ett stort och nagot som kan kannas som ett livsavgérande
beslut. Att de fér fragor stdllda kring information de “borde” ha tagit del av kan ddrmed
paverka att de styr sina svar. (Bryman & Bell, 2011, s. 64)
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4. Empiri

| empiriavsnittet presenteras den data som samlats in. Avsnittet ar utformat utifran det syfte
som presenterades och darmed de intervjufragor som anvéndes for att samla in data.

4.1 Vad bostadsréattskopare tycker ar viktigt i arsredovisningen

Utifran de genomforda intervjuerna framkom det att 15 av 26 respondenter hade last
arsredovisningen innan de gick pa visning (Diagram 1). Det omrade dér storst andel av
respondenterna hade undersokt arsredovisningen var i Norrmalm. Dér hade fem av sju
personer tittat pa den information som gavs. | Skarholmen hade daremot ingen av de tre
respondenterna undersokt arsredovisningen. | Huddinge hade en av tre personer undersokt,
vilket liknar de svar som gavs i Skarholmen. | de dvriga tre omradena var det daremot en
storre andel som hade undersokt arsredovisningen. | Solna hade tva av fyra undersokt, i
Lidingo tre av fyra och i Bromma tre av fem.

4.1.1 Forvaltningsberattelsen

Vad som studerades i arsredovisningen var till stor del férvaltningsberattelsen. Fem av
respondenterna hade studerat hela forvaltningsberéattelsen. Den ansags dock vara relativt
svarlast av tre av respondenterna. De poster i forvaltningsberattelsen som stack ut mer an
andra var framst underhallsplan, skulder/kvm och arsavgift/kvm. Aven eventuella lokaler i
fastigheten ansags av tva respondenter — utdver de fem som studerat hela
forvaltningsberéttelsen — vara viktig information. Eventuella hyresratter och driftskostnader
togs upp av en ytterligare respondent utéver de fem som studerat hela forvaltningsberattelsen.
Forandring av eget kapital blev endast inkluderat i svaret hela forvaltningsberattelsen.

En av respondenterna berattade att hon hade studerat de tva nyckeltalen soliditet och likviditet
och ansag att dessa visade pa viktig information angaende bostadsrattsféreningens
ekonomiska valmaende. Dessa nyckeltal hade respondenten fatt vetskap om nar hon hade last
en kurs inom ekonomi. I det svar respondenten som hade studerat hela arsredovisningen gav
inkluderas dven alla nyckeltal.

4.1.2 Resultatrakningen

Resultatrakningen var det endast ett fatal respondenter som ansag vara viktig. Tva av
respondenterna beréattade att de undersokt arets resultat. De tva som hade undersokt arets
resultat var Malin i Norrmalm och Veronica i Bromma. En tredje respondent berattade att hela
arsredovisningen hade undersokts, vilket inkluderar hela resultatrakningen.

4.1.3 Balansrakningen

Den information som flest respondenter ansag vara viktig var bostadsrattsféreningens skulder
— bade i form av skuldsattning/kvm och i langfristiga och kortfristiga skulder som presenteras
i balansrakningen. Atta av respondenterna namnde posterna langfristiga och kortfristiga
skulder som finns att hitta i balansrdkningen. Dessa respondenter var en i Huddinge, tre i
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Norrmalm, tva i Solna, en i Lidingd och en i Bromma. En ytterligare post som namndes av
fem respondenter var omsattningstillgangar. Anlaggningstillgangar namndes av tva personer.
En av dessa tva var personen som ansag att hela arsredovisningen var viktig.

4.1.4 Noter
Noter var en del av arsredovisningen som ingen av respondenterna hade undersokt, forutom
den respondent som hade tittat pa hela arsredovisningen.

4.1.5 Vad som saknades i arsredovisningen

Majoriteten av respondenterna ansag att de inte saknade nagon specifik information i
arsredovisningen. Tva av respondenterna svarade att de hade uppskattat en kassaflddesanalys.
Tva ytterligare respondenter hade gérna sett tydligare beskrivning 6ver var foreningens
pengar tar vagen eller béttre information om likvida medel. De kunde ddremot inte precisera
hur denna information ska presenteras pa béttre satt. VVad som saknades enligt tva
respondenter var en mer lattlast arsredovisning, da dessa tva personer hade svarigheter att
utlasa informationen. En av respondenterna svarade att hon inte saknade nagon specifik
information, utan att hon sjalv saknade battre forstaelse.

4.1.6 Inte studerat arsredovisningen

Nar de elva respondenter som inte hade undersokt arsredovisningen blev stallda fragan varfor
de inte tittat pa den gav de flesta svar om att de inte hade nagot storre intresse for det, att de
inte visste att det var nagonting som var bra att gora eller att de inte tror att de besitter den
kunskap som kravs. En av respondenterna svarade att den inte lyckats hitta arsredovisningen.

Har du |ast bostadsrattforeningens
arsredovisning?

x Nej

Diagram 1: Procentandel av de respondenter som last bostadsrattsforeningens arsredovisning
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4.2 Bostadsrattskdpares forstaelse for bostadsrattsféreningens

arsredovisning

Manga av respondenterna — narmare bestamt nio av de 15 respondenter som léste
arsredovisningen — ansag att arsredovisningen var antingen ganska svar eller valdigt svar att
forsta. De resterande sex personerna ansag att arsredovisningen var antingen ganska latt eller
valdigt latt att forsta (Diagram 2).

Fem av de 15 som hade last arsredovisningen svarade att de fatt hjalp av utomstaende
personer for att forsta informationen, varav tre av dessa fem ansag att arsredovisningen var
svar att forstd. Av dessa tre hade en person fragat maklaren om hjalp, men ansag inte att det
var till sa pass stor hjalp. En av de tre som ansag att informationen var svar att forsta hade
tagit hjalp av en foralder. Den tredje personen hade fatt hora av en kollega att skulder &r bra
att titta pa, men ansag trots det att arsredovisningen inte skulle paverka hennes beslut. De
ovriga tva av de fem som fatt hjalp av utomstaende ansag att arsredovisningen var antingen
ganska latt eller valdigt latt att forsta, men tog dnda hjalp av en utomstaende person. Den ena
tog hjalp av maklaren som hade berattat att féreningen gatt med vinst de senaste aren och att
det var en anledning till varfor det var en bra forening att investera i. Den andra hade fatt hjalp
av sambon att forsta informationen.

Pa fragan angaende vad som saknades i arsredovisningen svarade en respondent att han skulle
onskat att forvaltningsberattelsen var lattare att forsta. Han skulle dnskat att de olika siffrorna
och benamningarna beskrevs tydligare vad de innebér samt vad de leder till for effekter for
foreningen. Tva ytterligare respondenter berattade att de skulle 6nskat att arsredovisningen
var lattare att forsta.

En faktor som péaverkade ett flertal av respondenternas forstaelse for arsredovisningar var att
de varit med pa bostadsmarknaden under en langre tid och kopt ett flertal lagenheter. De hade
darmed fétt mer erfarenhet av vad informationen betyder. Atta av de 26 respondenter som
intervjuades hade tidigare erfarenhet berérande arsredovisningar. Tre av de atta respondenter
har tidigare kopt bostadsratter och anser att de blivit klokare efter varje kop, vilket darmed
paverkar deras forstaelse for arsredovisningar. Fyra av de atta som har tidigare erfarenhet
hade nagon typ av ekonomisk utbildning. En av dessa fyra med ekonomisk utbildning har
aven kopt ett antal lagenheter tidigare och ansag att arsredovisningen paverkar till stor del.
Denna respondent saknar dven en kassaflodesanalys. En respondent har suttit i styrelse i tva
tidigare foreningar och har pa sa satt varit i kontakt med en arsredovisning. Carl pa Lidingo
som Onskade att forvaltningsberattelsen var lattare att forsta berattade att han har tittat pa
forvaltningsberattelsen, precis som han gjorde infor sitt forra kop, och anser att det paverkar
en del.

De resterande 18 respondenterna hade ingen erfarenhet vad géller att vara i kontakt med en
arsredovisning. Peter i Skarholmen berattade att han aldrig har undersokt nagon
arsredovisning, trots att han kopt tva tidigare bostadsréatter. Peter har darmed ingen erfarenhet
av arsredovisningar. Sanna i Skarholmen beréattade att hon alltid bott i hus och darmed inte
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varit i kontakt med nagon arsredovisning i samband med nagot bostadsrattskop. Kasper i
Bromma beréttar att han bott hemma fram till nu och darfor inte varit i kontakt med
bostadsrattsforeningars arsredovisning.

Anser du att arsredovisningen var svar att forsta?

m 1. VEdigt svar
w 2. Ganskasvar
3. Ganska latt

= 4. Vadigt Ett

Diagram 2: Forstaelsen av bostadsrattsforeningars &rsredovisning

4.3 Arsredovisningens betydelse

Totalt tre av de sex respondenter som bade har last arsredovisningen och som ansag att den
var antingen ganska latt eller valdigt latt svarade att arsredovisningen var till stor del
avgorande om lagenheten skulle kopas eller inte. Julia i Bromma som ansag att hela
arsredovisningen var viktig svarade “Sjalvklart paverkar arsredovisningen. Det handlar ju om
en vildigt stor investering som paverkar min ekonomi.”. De resterande tre respondenter som
ansag att arsredovisningen var latt att forsta svarade att den skulle paverka ett eventuellt
kopbeslut till viss del.

Sex av de nio respondenter som ansag att den var svar att tyda sade att den information de
trots allt lyckades utlasa skulle paverka ett eventuellt kopbeslut till viss del. Gunilla som
tittade pd lagenheten 1 Solna svarade “Sjélvklart avgor det som jag tittade pd, men vet inte hur
relevanta de delarna ér.” De resterande tre av de nio som ansag att informationen var svar att
forsta svarade att arsredovisningen inte skulle paverka ett eventuellt kopbeslut
Overhuvudtaget.

For de elva personer som inte undersokte arsredovisningen éverhuvudtaget hade
informationen ingen betydelse. En av dessa respondenter berattade att hon bestdmde sig
tidigare samma dag att ga pa visning och att hon darmed inte hunnit lasa arsredovisningen.
Diremot sade hon dven “Nu har jag ju inte tittat &n men nér jag har gjort det sd tror jag att det
kommer péverka lite grann.”
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Arsredovisningens betydelse

Diagram 3: De som last rsredovisningens paverkan pa kopbeslut

= Till stor del
u Till viss del

= Irte als
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5. Analys

| analysen bearbetas den insamlade data fran teori- och empiriavsnittet for att ge lasaren en
generell bild 6ver undersokningen.

5.1 Anvandandet av bostadsrattsforeningars arsredovisning

En genomgaende diskussion i denna undersékning har varit huruvida bostadsrattsforeningars
arsredovisningar anvands samt uppfattas av bostadsrattskopare. Det har diskuterats av bland
annat FAR med flera att ett bostadsrattskop kan vara svart, da arsredovisningar kan uppfattas
som komplicerade att tyda. Detta var dven nagot som stamde 6verens med den har
undersokningen, da majoriteten av respondenterna ansag arsredovisningen som svar att tyda.
Tva kvalitativa egenskaper som en arsredovisning bor inneha ar att den ska vara relevant och
begriplig. Relevansen togs inte upp som ett stérre problem av respondenterna, forutom av fyra
personer som dnskade mer information om var féreningens pengar tar vagen — exempelvis i
form av en kassaflodesanalys. Det kan daremot vara svart for respondenterna att uttala sig om
vad som &r relevant informationen nar de har svart att veta vad de bor titta pa. Nagot som
daremot bade togs upp som ett problem av tre av respondenterna och som gick att tyda ur
svaren att det var ett problem var att arsredovisningen var svarbegriplig. Av respondenterna
var det framforallt svarigheter kring att lasa informationen som togs upp. Nils beréattade att
han forsokte lasa forvaltningsberattelsen, men att han senare gav upp da han ansag att den var
svar att forsta. Denna obegriplighet kan leda till att vissa anvandare inte uppfattar relevant
information for att beddma en bostadsrattsforenings ekonomiska stéllning.

Trots att ett kbp av en bostadsratt innebér en av de storsta investeringarna en privatperson
kommer att gora i sitt liv svarade en stor del av respondenterna att de inte undersokt den.
Utifall att ett kOp av en bostadsrétt gors utan att undersoka dess ekonomi kan det innebéra
stora risker for personen i fragas privatekonomi. Modellen The consumer proposition
acquisition process redogor bland annat for steget proposition evaluation dar kbparen
utvarderar de olika alternativen. Detta steg i modellen hoppar de elva respondenterna som inte
undersokte arsredovisningen over, vilket kan leda till framtida konsekvenser som kan paverka
personens privata ekonomi. Utifall att bostadsrattsféreningen har instabil ekonomi med hdéga
skulder som koparen inte har vetskap om kan det leda till att foéreningen i framtiden gor
avgiftshojningar. Detta skulle i sin tur kunna paverka bade personens privatekonomi och en
framtida forsaljning. Manga av de som valde att inte lasa arsredovisningen innan de gick pa
visning namnde att de inte trodde att de skulle forsta den. Detta innebar da att de sjélva inte
anser att de &r kapabla att ta till sig finansiell information, vilket &ar ett av de tre stegen inom
finansiell laskunnighet som Bay, Catasus och Johed (2014 s. 37) redogor for. Att dessa
personer har installningen att de troligen inte kommer forsta informationen i arsredovisningen
kan vara en faktor som forsamrar forutsattningarna att forsta informationen. Om en person gar
in med instéllningen att den inte kommer att forsta kommer den troligen heller inte gora det.
En tanke skulle darmed kunna vara att det ar viktigt att installningen till arsredovisningen och
bilden av den blir mer positiv och att anvandaren faktiskt har en vilja att férsta den.
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Den kvalitativa egenskapen begriplighet staller krav pa anvandaren att den ska skaffa
kunskapen som behdvs for att forsta en arsredovisning. I fallet angaende kop av bostadsratt
kan det dock anses som passande att tanka pa vilka anvandarna av arsredovisningen ar och
darmed anpassa lasbarheten efter dem. Detta leder dock till att vasentlig information — vilket
ar en av de kvalitativa egenskaperna — riskerar att utelamnas, men i perspektiv till att kopare
inte laser arsredovisningen alls kan det trots allt ses som en forbattring. Det ar dock svart for
de som upprattar arsredovisningen att anpassa sig efter allas laskunnighet, men det kan
fortfarande bidra till eventuella framsteg som losning pa problemet att géra den mer lattlast.
Enligt Alastair Lawrence som skrev Individual investors and financial disclosure (2013) far
foretag fler investerare om de anvander sig av mer tydlig och konkret information. Detta kan
aven leda till att informationen blir mer trovardig, vilket &r en av de kvalitativa egenskaperna.
Aven detta visar p att mer tydliga och lattlasta arsredovisningar kan vara en lésning pa
problemet vid bostadsrattskop. Utifran denna undersokning gar det att se att viljan finns hos
majoriteten av respondenterna att forsta informationen, da de anda forsokt lasa den, men att
den i manga fall uppfattas som svarforstaelig.

FAR med flera (2014) diskuterar kring hur bostadsrattsforeningars arsredovisningars innehall
bor fortydligas for att skapa de basta forutsattningarna for framtida bostadsrattskdpare. Syftet
ar darmed att ge alla intressenter den information de efterfragar, vilket indikerar att
informationen i rsredovisningen ska ga att ta till sig som anvandare. Av de respondenter som
valdes ut for den har undersokningen hade 15 personer undersckt arsredovisningen innan de
gick pa visning och elva personer hade inte gjort det. Majoriteten har darmed tittat pa
arsredovisningen, men det ar fortfarande en stor del som inte har tittat pa den. Detta gar att
likna med FAR:s (2014) diskussion angaende att arsredovisningar kan uppfattas som svara att
lasa. En av anledningarna till varfor arsredovisningen inte har lasts var enligt respondenterna
att de inte hade ndgon stérre kunskap inom omradet och brist pa engagemang. Detta kan bero
pa att information om att arsredovisningar infor ett bostadsrattskop ar en viktig del i det hela
inte natt dessa personer och att denna information darmed borde férmedlas battre. Dag Smith
(2006) redogor for att den information som presenteras ska tillfredsstélla intressenternas
informationsbehov. Problemet kan antas ligga bade i att denna information inte formedlas pa
ett framgangsrikt satt samt att kopare inte besitter den kunskap som behdvs for att kunna
forsta en arsredovisnings innehall. Denna kunskap kan delvis vara nagot som de Gvriga
involverade — exempelvis maklaren — kan hjalpa till med, men det &r aven upp till kbparen att
skaffa sig denna kunskap. En tanke &r att arsredovisningen skulle kunna goras mer tillganglig
genom att exempelvis finnas med i annonsen for lagenheten eller i prospektet som erhalls vid
visning. Ett fatal av respondenterna — narmare bestamt tre personer — visste inte ens att det var
nagonting som bor géras innan ett kop, vilket dven kan tyda pa brist pa information. Sara i
Norrmalm beréattade att hon letade efter arsredovisningen men lyckades inte hitta den. Detta
visar pa tecken av engagemang, men att informationen var svartillganglig.

En faktor som skulle kunna vara till hjélp i kopprocessen ar maklaren, men som gar att tolka
utifran de svar Sofia och Nils gav inte var till hjalp. Nils svarade att han fragat maklaren om
hjalp, men att han inte blev klokare utifran de svar som gavs. Sofia var daremot nojd med sitt
svar, men da maklaren forklarade det som att bostadsrattsforeningen hade bra ekonomi tack
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vare att de hade gatt med vinst senaste aret visar det pa att maklaren inte var palast om dmnet.
| ett sadant fall kan det vara battre om maklaren inte sager nagonting alls, da det blir ett
missvisande svar till de som forlitar sig pa maklaren. Detta bekraftas dven i Johan Wendels
artikel Undvik fallorna — sa kollar du upp bostadsrattsféreningen innan kopet dar forfattaren
redogor for att maklarna i vissa fall inte ger den information som efterfragas. Detta skulle
kunna innebéra att vissa maklare inte ens har kannedom om hur en arsredovisning ska
anvandas. En méklare har dessutom som skyldighet att félja god fastighetsméklarsed, vilket
kan gora det diffust vad som ar inom maklarens ansvarsomrade att kunna informera om. Detta
kan visa pa att det ar ett aterkommande problem, da maklarna har som uppgift att finnas som
hjalp for bade séljare och kopare. Det ar dock viktigt att komma ihag att méaklare fortfarande
jobbar som séljare och kan vrida sanningen till sin egen fordel.

En ytterligare kvalitativ egenskap som en arsredovisning bor inneha ar att den ska vara
jamforbar. Svarigheter kring att jamfora bostadsrattsforeningars arsredovisning kan bero pa
att de som upprattar arsredovisningar kan valja att utforma dem pa olika satt. Det finns ett
fatal riktlinjer som de ska forhalla sig till, men det finns fortfarande en viss frihet vad galler
hur de ska utformas. Detta kan leda till att de kan se ut pa olika satt och darmed forvirra
anvandaren. Denna mojlighet att kunna jamfara arsredovisningar med varandra pekade dven
Justitiedepartementet pa att den bor finnas i storre utstrackning an vad den gor idag. Néar en
bostadsrattskopare ska genomga en kdpprocess undersoks troligen ett flertal 1agenheter och
darfor spelar denna jamforelse stor roll. Detta anses dock inte vara det priméra problemet i
denna undersokning, men det kan vara en bidragande faktor da det kan bli svart om en person
forstatt sig pa en utformning och darefter laser en ytterligare arsredovisning som inte liknar
den forsta.

5.2 Forstaelsen av arsredovisningen

Soper och Dolphin (1964) menar att det ar viktigt att arsredovisningar ar sa lattlasta och
forstaeliga som mojligt for att informationen ska na fram och for att det inte ska uppsta
missuppfattningar. Denna undersokning visar pa att forstaelse ar nagot som respondenterna
tar upp som ett problem, vilket inte stammer dverens med Soper och Dolphins forebild av hur
en arsredovisning bor utformas. Av de 15 respondenter som hade last arsredovisningen innan
de gick pa visning ansag nio av dessa att den var svar att forsta, vilket kan ses som en stor
andel. Detta skulle kunna bero pa att det finns en brist i den finansiella laskunnigheten som
Bay, Catasus och Johed (2014 s. 37) tar upp som en problematisk faktor. Nio av 15
respondenter ansag att arsredovisningen var svar att forsta och hade darmed svart att ta till sig
den finansiella informationen, vilket &r det forsta steget som Bay, Catasus och Johed tar upp
angaende hur personer tar till sig finansiell information.

| de flesta fall tycktes respondenterna ha en sanningsenlig bild av sig sjalva, da de som ansag
att arsredovisningen var latt att forsta dven visade pa det i sina svar. Detsamma géllde de som
ansag att den var svar att forsta. Detta gallde dock inte alla respondenter. Sofia kan bland
annat uppfattas som att hon inte riktigt forstatt hur en arsredovisning bor lasas, da hon ansag
att den var ganska latt och bland annat benamnde att arets resultat ar en viktig del for att gora
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en bedomning. Enligt Lundén och Svensson (2011) &r arets resultat nagonting som fluktuerar
och &r darfor svar att ha som grund nér en bedémning gérs om hur pass valmaende en
bostadsréattsforenings ekonomi &r.

Brunswik Lens Model (Deegan, 2013, s. 554) beskriver hur olika faktorer kan bade paverka en
kopares beslut och hur kdparen kan anvanda dessa faktorer for att komma fram till ett
kopbeslut. I denna undersdkning svarade sex av respondenterna att de hade tidigare erfarenhet
angaende arsredovisningar. Fyra av dessa tidigare erfarenheter innefattade en ekonomisk
utbildning, vilket enligt modellen &r en faktor som kan paverka och anvandas for att na fram
till ett kopbeslut. Att en person har en ekonomisk utbildning kan med andra ord bidra till en
okad forstaelse for en arsredovisning. En tidigare erfarenhet som togs upp av en av
respondenterna var att de tidigare suttit i en styrelse. Aven detta ar en faktor som enligt
modellen ger personen i fraga ett forsprang. Fyra av dessa sex personer ansag att den var latt
och tva ansag att den var svar. Enligt Dag Smiths (2006) beskrivning av ett
informationsbehov och utifran Brunswik Lens Model (Deegan, 2013, s. 554) gar det dven att
se informationsbehovet kan variera beroende pa vilken kunskapsniva personen i fraga har. Det
kan darmed vara svart for de som upprattar arsredovisningen att anpassa den efter alla
individer. Trots denna svarighet ar det fortfarande viktigt att alla har mojlighet att forsta en
bostadsrattsforenings arsredovisning da bostadsmarknaden innefattar intressenter av alla olika
slag — dven de som inte har intresse for ekonomi. Ett annat alternativt kan vara att den
kunskap som kravs for att lasa och forsta en arsredovisning bor finnas mer lattillganglig for
alla att ta del av. Aven om personen i fraga har intresse eller tidigare erfarenhet eller inte ska
mojligheten att kunna forsta en arsredovisning finnas for alla. Bay, Catasts och Johed (2014
s. 37) namner i steg tre av finansiell laskunnighet att laskunnigheten kan paverkas av
ekonomisk uthildning och kunskap. Det har med andra ord betydelse for forstaelsen av
arsredovisningens innehall om man har nagon typ av ekonomisk utbildning eller kunskap,
vilket &ven fortydligas i denna undersokning. Nar det handlar om en bostadsrattsforenings
arsredovisning ar det viktigt att den &r tillganglig for alla da aven de som inte har nagon
ekonomisk uthildning eller kunskap ska ha samma forutsattningar att forsta arsredovisningen
da det handlar om en lika stor investering oavsett tidigare erfarenhet och kunskap.

Maria berattade att hon ansag att hela forvaltningsberattelsen var viktig infér bedémningen av
bostadsratten. Hon ansag att den var ganska svar och paverkade ett eventuellt kopbeslut till
viss del. Den information som presenteras i forvaltningsberattelsen kan anses vara givande for
att kunna gora en nagorlunda rattvis bedomning. Enligt Lundén och Svensson (2011)
presenterar den dock inte all information som &r viktig att veta, utan det kan vara anvandbart
att komplettera med information fran balansrakning, men den kan fortfarande ge en
overgripande forstaelse. Maria ansag som tidigare namnt att arsredovisningen var nagorlunda
svar att lasa, vilket kan vara en anledning till varfor endast forvaltningsberéttelsen lastes. Om
denna respondent hade fatt vetskap om vad som ar viktigt att undersoka i en arsredovisning
skulle hon eventuellt kunnat fa ut mer ur arsredovisningen, da hon visar pa ett engagemang
och ett intresse om att forsoka forsta. Detta géller dven Carl som var en ytterligare respondent
som lade vikt vid hela forvaltningsberéattelsen. Carl ansag aven att hela arsredovisningen —
inklusive forvaltningsberattelsen — var svarlast. Detta gar att se ur Shannon och Weavers

32



modell The Linear of Communication (Baines, Fill & Rosengren, 2017, s. 383-386) dar det
uppstar brist i kommunikationen. Utifran dessa tva respondenter kan det ses som att det brister
I kommunikationen under framforallt delarna kodning och avkodning. Under kodning
utformas arsredovisningen. Enligt denna undersokning sker denna utformning pa ett satt som
inte ar 6nskat av mottagaren. Detta leder till att det dven uppstar brister i avkodningen dar
mottagaren uppfattar meddelandet pa oonskat satt av sandaren.

En anledning till att arsredovisningen uppfattades som svar att forsta av storre delen av de
respondenterna som last den kan forklaras utifran Craig Deegans (2013) motivering till varfor
information i vissa fall inte nar fram. Deegan beskriver att denna problematik kan bero pa att
informationen antingen inte innehaller det som efterfragas av anvandaren eller att anvandaren
inte vet hur informationen ska tillampas. Utifran den har undersokningen tyder det mer pa att
anvandaren inte vet hur arsredovisningen ska tillampas, da manga forsokt forsta
informationen men hade svart att forlita sig pa den. Att de hade svart att forlita sig pa
innehallet kan bero pa att det kan vara svart att ta till sig information som inte forstas. En
annan aspekt som visar pa att anvandarna inte vet hur den ska tillampas ar att majoriteten inte
kunde svara pa vad de saknade, trots att de ansag att den var svar.

Monica menade pa att nyckeltal som soliditet och likviditet ar viktiga for att géra en rattvis
bedémning. Nyckeltal kan anses som forvirrande, da deras syfte &r att visa pa féreningars
formaga att betala tillbaka skulder. Dessa ar dock enligt Isacson (2006) inte bra att grotta ned
sig i, da de inte tacker sa pass stor del av bedémningen och da det kan ge en missvisande bild
over foreningens ekonomi. Monica ansag aven att arsredovisningen var nagorlunda latt att
forsta, vilket visar pa brist i forstaelsen.

For att arbeta mot en forandring har Justitiedepartementet (2015) tagit upp diskussionen kring
att det befintliga konsumentskyddet bor forandras. Detta visar pa att det finns ett problem
angaende svarigheter att forsta bostadsrattsforeningars arsredovisningar, vilket bekraftas i
denna studie da majoriteten av de som last arsredovisningen ansag att den var svarforstaelig.
Justitiedepartementet stravar efter en forandring inom omradet, vilket kan ses som framsteg i
den radande problematiken. Utifran Kristina Rennekamps (2012) undersokning har det daven
bekraftats att en mer lattlast information bidrar till storre tillférlitlighet och starkare reaktioner
fran anvandarna. Denna forandring som Justitiedepartementet (2015) stravar efter ses darfor
som ett steg i ratt riktning.

5.3 Arsredovisningens paverkan pé kopbeslut

Enligt FAR med flera (2014) spelar arsredovisningen stor roll i ett kopbeslut, da det som
tidigare namnt handlar om en sa pass stor summa pengar. Trots det svarade endast tre
personer att den skulle paverka ett eventuellt kopbeslut till stor del. Det & med andra ord
manga respondenter som inte inser vikten av arsredovisningen. Det &r dock svart att finna var
problemet uppdagas. Har kan Goldkuhl och Réstlingers beskrivning av ett problem vara en
hjdlp pa traven. Deras beskrivning lyder: “Skillnaden mellan hur jag vill att det ska vara och
hur jag uppfattar att det dr”. Enligt tidigare forskning som ndmnts i denna studie beskrivs “hur
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jag vill att det ska vara” som att &rsredovisningar bor vara lattlasta och innehalla relevant
information for att slutligen fa innehallet i arsredovisningarna att na ut till anvandarna. |
denna undersokning dverensstimmer inte “hur jag uppfattar att det 4r” med “hur jag vill att
det ska vara”. Den hir undersokningen visar pa att informationen inte nar ut helt och hallet,
vilket kan bero pa att den &r svar att lasa och foérsta. Det kan dven bero pa att kdnnedomen
kring vikten av arsredovisningar inte ar sa stor som tidigare forskning beskriver att den bor
vara.

Majoriteten av de som last arsredovisningen svarade att den paverkar till viss del, vilket visar
pa ett visst intresse for foreningens ekonomiska stallning. Det visar dven pa att
arsredovisningen spelar roll for koparna. Utifall att fler hade lattare att forsta arsredovisningen
skulle formodligen fler anse att arsredovisningen spelar en storre roll i ett eventuellt
kopbeslut. Det &r trots allt svart att veta vad som ar viktigt nar det ar svart att forsta innehallet.
Bay, Catasls och Johed (2014 s. 37) namner i steg tva att finansiell laskunnighet kan paverka
ett eventuellt framtida beslut. | denna undersékning visar det pa att majoriteten ansag att
arsredovisningen paverkar ett eventuellt kopbeslut till viss del. Om respondenterna hade haft
storre finansiell laskunnighet och darmed battre forutsattningar att forsta
bostadsrattsforeningens arsredovisning &r det troligt att den hade paverkat mer vid ett
eventuellt kopbeslut. Denna spekulation gors utifran att manga av respondenterna har forsokt
bade lasa och forsta, men pa grund av brist i den finansiella laskunnigheten vagar de inte lita
fullt ut pa sitt omdéme. En effekt av detta blir att andra faktorer kan téankas paverka
bostadsrattskdparens beslutsfattande mer.

Vad som kan stalla till det for de intressenter som inte besitter kunskapen kring att forsta en
bostadsrattsforenings arsredovisning ar om foreningen har laga avgifter. Manadsavgifter &r
formodligen nagonting som de flesta intressenter tittar pa, da det ar en lattillganglig
information som gar att finna pa fler stéllen an i arsredovisningen. Laga manadsavgifter
uppfattas formodligen av mangfalden som en positiv egenskap for en bostadsrattsférening.
Detta kan dock vara vilseledande for intressenterna, da avgiften egentligen inte sager
nagonting utan stod fran informationen i arsredovisningen. Det gar aven att spekulera kring
att laga avgifter dessutom i vissa fall kan innebéara en storre risk an i en forening med hog
avgift, da avgiften riskerar att hojas. En effekt av att manadsavgifter kan vara vilseledande &r
att kopbeslutet baseras pa instabila grunder.

Vad som kan ses som riskabelt utifran denna undersokning &r att en relativt stor andel av
respondenterna — 12 av 26 — svarade att den inte skulle paverka dverhuvudtaget. Utifall att det
inte laggs nagon vikt vid arsredovisningen kan det medfora stora risker for koparen. Detta
antal som inte anser att det paverkar 6verhuvudtaget skulle dock formodligen vara mindre om
fler hade last arsredovisningen. Det &r majligt att de personer som inte hade nagon kannedom
om arsredovisningar skulle haft en annan uppfattning angaende dess betydelse utifall att de
hade fatt vetskap om dess existens. Aven de personer som visste om att arsredovisningar
finns, men som inte trodde att de skulle forsta nagonting skulle eventuellt ha en annan
uppfattning om de hade en mer positiv instéllning till den. Det &r dock fortfarande tre
personer som hade last arsredovisningen som &nda svarade att den inte skulle paverka ett
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eventuellt kopbeslut. For att na fram till en l6sning pa problemet angaende att dessa tre
personer inte inser vikten av arsredovisningen skulle en mer lattlast arsredovisning vara ett
alternativ. Det kan handa att dessa personer ser det som ett hinder att de inte forstod
arsredovisningen och darfor inte inser att det handlar om relevant information.
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7. Slutsats

| denna studie har det diskuterats kring att arsredovisningen spelar en stor roll vid ett
bostadsrattskép. Det finns med andra ord ett stort behov av den information som presenteras i
arsredovisningen. For att den eventuella bostadsrattskoparen ska kunna ta del av
informationen &r en forutsattning att personen i fraga forstar vad den laser, vilket utifran
denna studie har visat sig att stor del av bostadsrattsféreningars arsredovisningars lasare inte
gor. Detta gar enligt Almenberg och Séderbergh (2011) att beskriva som att den finansiella
laskunnigheten brister hos stor del av befolkningen, vilket forfattarna ser som ett problem.

Utifran denna studie har det framkommit att majoriteten av respondenterna hade tittat pa
arsredovisningen infor ett eventuellt bostadsrattskop. Det framkom &ven att majoriteten av
dessa personer som hade tittat pa arsredovisningen ansag att den var svar, vilket indikerar att
det finns en viss brist pa forstaelse for bostadsrattsféreningars arsredovisning hos potentiella
bostadsrattskopare. Detta visar pa att det finns en brist hos dessa kdpare att ta till sig finansiell
information. Det finns med andra ord en vilja hos potentiella kdpare att forsoka forsta
informationen som presenteras, men att bristen utifran denna studie kan vara att den &r svar att
forsta och blir darfor svar att ta till sig.

Att den finansiella laskunnigheten brister och att stor del av bostadsrattskopare inte forstar
informationen stdimmer 6verens med Goldkuhl och Rostlinger (1988, s. 16) beskrivning av
vad ett problem ér; “Skillnaden mellan hur jag vill att det ska vara och hur jag uppfattar att det
4r”. Det har diskuterats att det ar viktigt att bostadsrattskdpare vet vad de investerar i, da det
bade innefattar en stor investering och da de dven blir en del av bostadsrattsforeningens
ekonomi — med andra ord “hur jag vill att det ska vara”. Detta kan stéllas emot “hur jag
uppfattar att det ar”, vilket &r att bostadsrittskopare i verkligheten inte har denna koll pa vad
de investerar 1 som denna studie kommit fram till. Detta resulterar i att “hur jag vill att det ska
vara” och “hur jag uppfattar att det dr” inte stimmer Gverens och att det ddrmed finns ett
underliggande problem.

Ett satt att se pa denna underliggande problematik &r ur Craig Deegans perspektiv dar
anledningen till att information i vissa fall inte nar fram ar att antingen informationen inte
innehaller det som efterfragas eller att lasarna inte vet hur informationen ska anvandas
(Deegan, 2013, s. 547-550). Utifran denna undersokning gar det att se att det huvudsakligen
ar lasarna som inte vet hur de ska anvénda informationen. Ett flertal av respondenterna
svarade till exempel att de var medvetna om att balansrakningen var en viktig del att
undersoka — vilket dven bekréaftas av Isacson (2006) — men att de inte visste hur den skulle
anvandas. Att stor del av respondenterna inte visste hur de skulle anvénda informationen i
arsredovisningen gar dven att koppla till att bostadsréattsforeningars arsredovisning inte
uppfyller alla de kvalitativa egenskaperna. Det ar framforallt egenskapen om att en
arsredovisning bor vara begriplig som inte uppfylls. Nar denna egenskap inte uppfylls leder
det dven till att de andra egenskaperna paverkas, sasom jamforbarhet. | slutandan leder detta
aven till att bostadsrattskoparnas informationsbehov inte uppfylls.
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En ytterligare problematik denna brist pa begriplighet leder till ar att nar bostadsrattskdparen
ska gora en utvardering av det framtida kopet, som i steget proposition evaluation (Baines,
Fill & Rosengren, 2017, s. 48-51), &r att kdparen inte kan gora en rattvis bedomning da den
inte kan anvanda all nddvandig information. Detta leder till att viktig information uteldmnas
och att bostadsrattskdpare riskerar att géra en osund investering. Denna undersékning
bekraftar denna problematik, da stor del av respondenterna inte hade undersokt
arsredovisningen eller da de undersokt information i arsredovisningen som inte anses relevant
for att avgora en bostadsrattsforenings ekonomi. Detta kan &ven ses som brus i avkodningen
som i Shannon och Weavers modell the Linear of Communication (Baines, Fill & Rosengren,
2017, s. 383-386), da det ar i samband med sjalva tolkningen av arsredovisningen som bruset
uppstar.

Vad som visat sig kunna paverka den finansiella laskunnigheten och om arsredovisningen har
lasts ar utifran denna undersdkning utifall att bostadsrattskoparen har ndgon form av tidigare
erfarenhet. De tidigare erfarenheter som till storst del visar pa 6kad anvandning ar nagon form
av ekonomisk utbildning, forutom vad géller en respondent som precis bérjat sin utbildning
och saledes inte hunnit engagera sig i amnet. Angaende om tidigare bostadskop paverkar eller
inte gdr inte att uttrycka sig om utifran denna undersokning, da det inte gar att se nagot
samband. Den person som tidigare suttit med i en styrelse i en bostadsrattsforening visade pa
att denna tidigare erfarenhet kan 6ka anvandandet av och forstaelsen for en arsredovisning vid
ett bostadsrattskop. Att tidigare erfarenheter inom amnet kan paverka hur bedémning av ett
eventuellt kop gar till gar aven att se utifran Brunswik Lens-modellen som visar pa hur bland
annat tidigare studier samt hur duktig personen var i skolan kan paverka en viss framtida
framgang (Deegan, 2013, s. 544-555). En bostadsrattskdpare som har tidigare erfarenheter i
form av att ha studerat ekonomi har med andra ord vissa forutséttningar for att kunna forsta
informationen i arsredovisningarna battre och darmed gora en béttre investering. Detta ar dven
nagot som syns i den har undersokningen da manga av de som ansag att arsredovisningen var
latt att forsta hade nagon typ av ekonomisk utbildning. Detta &r dven nagot som Isacsson
(2006) beskriver som en faktor som kan paverka okad finansiell laskunnighet. Aven Shannon
och Weavers modell (Baines, Fill & Rosengren, 2017, s. 383-386) visar pa att
arsredovisningen kan tolkas pa olika satt beroende pa vem lasaren ar och om budskapet
darmed gar fram eller inte.

Denna undersokning visar pa att majoriteten av de som har last arsredovisningen ansag att den
paverkar till viss del. De flesta ansag dock att den trots det ar svar att forsta, vilket kan vara en
bidragande faktor till att den inte har en stor paverkan. Majoriteten av alla respondenter —
bade de som har last och de som inte har last — ansag att den inte hade nagon paverkan alls.
Det har framkommit ur tidigare studier att arsredovisningen spelar stor roll nér en
bostadsrattsldgenhet ska utvérderas, vilket inte stdammer Overens med resultatet i den har
undersokningen.
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6. Avslutande diskussion

Utifran den genomforda undersokningen har det framkommit att det rader problematik bade
kring att bostadsrattsforeningars arsredovisningar &r svara att forsta och att det inte ar sa pass
manga som kanner till att arsredovisningar ar en bra kélla att hamta information ifran infor ett
bostadsrattskop. Ett bostadsrattskop innebér en stor investering och det &r darmed viktigt att
koparen vet vad som anskaffas och for att kunna fa battre vetskap om vad investeringen
innebér ar arsredovisningen en stor del i det hela.

For att kunna ddmpa denna brist pa vetskap angaende att arsredovisningar har en stor
betydelse vid ett bostadsrattskép kan atgarder tas for att fa ut denna vetskap battre. Ett
exempel pa en sadan atgard ar att ha en sorts guide till hur en arsredovisning ska lasas i
prospektet. Prospektet &r formodligen vanligt att kopare tittar i och om det laggs storre vikt
vid arsredovisningen i detta blad kan det bidra till att fler far insikten om att lasa
arsredovisningen.

Utifran den har undersokningen har det framkommit att det trots allt finns ett visst intresse hos
koparna att undersoka arsredovisningen och sétta sig in i bostadsrattsféreningens ekonomiska
situation. Dock faller detta nar koparna borjar lasa och inser att de inte forstar innehallet. Da
uppfylls inte deras informationsbehov och det kan leda till att de gér en osund investering.
Utover forslaget om att ha en sorts guide i prospektet kan en ytterligare 16sning som skulle
kunna underlatta for lasarna vara att pa nagot satt rama in eller markera de delar och de
nyckeltal i arsredovisningen som anses relevanta for att bedéma en bostadsrattsférenings
arsredovisning.

Ett hinder for att informationen i rsredovisningen inte helt och hallet nar fram som denna
undersokning visat pa a&r som ovan namnt att den ar svar att forsta. Detta kan dock vara svart
att gra nagot at, da en for lattlast arsredovisning kan leda till att relevant information utesluts.
En tanke ar daremot att formedla forklaringar till vad informationen innebar samt hur detta
kan tinkas paverka bostadsrattsforeningen. Ett tydliggorande av informationen kan vara
ytterst betydelsefull nar det kommer till bostadsrattsféreningar, da intressenterna till sddana
ekonomiska foreningar kan innefatta i princip vem som helst — &ven de som inte har nagot
ekonomiskt intresse.

38



8. Forslag pa vidare forskning

Som framtida forskning kan det vara intressant att undersoka i vilken utstrackning
bostadsrattsforeningar &r medvetna om att stor del av de eventuella bostadsrattsképarna har
svart att forsta deras arsredovisning, om de ser detta som ett problem samt om de arbetar for
att motverka detta. En sadan studie skulle kunna genomfaras i form av en kvalitativ
undersokning.

Ett ytterligare forslag pa vidare forskning &r att underscka olika faktorer som kan paverka
forstaelsen for och anvandandet av arsredovisningar. Exempel pa sadana faktorer kan vara
utbildning, antal bostadsrattskap eller alder.

39



9. Killforteckning

Almenberg, Johan, & Save-Sdderbergh, Jenny. (2011). Financial literacy and retirement
planning in Sweden *. Journal of Pension Economics and Finance, 10 (4), s.585-598.

Baines, Paul & Fill Chris & Rosengren, Sara. (2017). Marketing. 4. uppl., Oxford: Oxford
University Press.

Bay, Charlotta, Catasus, Bino José & Johed, Gustav. (2014). Situating financial literacy.
Critical Perspective on Accounting, 25(1), s. 36-45.
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S1045235412001281?via%3Dihub

Bokforingsnamnden. (2012). Bokféringsnamndens allmanna rad. (BFNAR 2012:1).
Stockholm: Bokforingsndmnden.
http://www.bfn.se/upload/sv/redovisningsregler/allmanna-rad/Grunddokument/bfnar12-1-
grund.pdf [2018-02-09]

Bolagsverket. (2017). Arsredovisningsguiden for bostadsrattsforening.
http://www.bolagsverket.se/fo/foreningsformer/bostadsrattsforening/arsredovisning/bostadsrat
tsforening-1.5723 [2017-11-08]

Borattupplysning. (2017). Boratt-képarskolan: Din guide till ett bra bostadsrattskop.
http://www.borattupplysning.se/wp_brskola/arsredovisningen/ [2017-11-08]

Bostadsratterna. (2015). Sa vassar ni arsredovisningen, 8 april.
http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/artiklar/sa-vassar-ni-arsredovisningen
[2017-12-21]

Bostadsratterna. (u.d.). Kdp, salj och bo i bostadsratt.
http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/kop-och-salj-bostadsratt#1 [2017-11-27]

Bostadsratterna. (2017). Bostadsratterna kommenterar bostadsréttsutredningen, 28 april.
http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/artiklar/bostadsratterna-kommenterar-
bostadsrattsutredningen [2017-11-13]

Boupplysningen. (u. .). Bostadsrattsforening - Allt du behover veta om
bostadsrattsforeningar.
http://www.boupplysningen.se/bo/bostadsratt/bostadsr%C3%A4ttsf%C3%B6rening [2017-
12-14]

Bryman, Alan. (2008). Samhallsvetenskapliga metoder. Malmo: Liber AB

40


https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S1045235412001281?via%3Dihub
http://www.bfn.se/upload/sv/redovisningsregler/allmanna-rad/Grunddokument/bfnar12-1-grund.pdf
http://www.bfn.se/upload/sv/redovisningsregler/allmanna-rad/Grunddokument/bfnar12-1-grund.pdf
http://www.bolagsverket.se/fo/foreningsformer/bostadsrattsforening/arsredovisning/bostadsrattsforening-1.5723
http://www.bolagsverket.se/fo/foreningsformer/bostadsrattsforening/arsredovisning/bostadsrattsforening-1.5723
http://www.borattupplysning.se/wp_brskola/arsredovisningen/
http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/artiklar/sa-vassar-ni-arsredovisningen
http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/artiklar/sa-vassar-ni-arsredovisningen
http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/kop-och-salj-bostadsratt#1
http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/artiklar/bostadsratterna-kommenterar-bostadsrattsutredningen
http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/artiklar/bostadsratterna-kommenterar-bostadsrattsutredningen
http://www.boupplysningen.se/bo/bostadsratt/bostadsr%C3%A4ttsf%C3%B6rening

Bryman, Alan & Bell, Emma. (2011). Foretagsekonomiska forskningsmetoder. Malmé: Liber
ekonomi

Crofts, Maria. (2014). Sa kollar du bostadsrattsféreningens ekonomi. Dagens Nyheter, 20
augusti._https://www.dn.se/ekonomi/sa-kollar-du-bostadsforeningens-ekonomi/

Dahlin, Lotta. Lundén, Bjorn. Smitterberg, Ann-Britt. (2004). Bokslut & arsredovisning.
Nésviken: Bjérn Lundén information.

Dalen, Monica. (2008). Intervju som metod. Malmd: Gleerups utbildning

Deegan, Craig. (2013). Financial accounting theory. 4. uppl., North Ryde: N.S.W. McGraw-
Hill Education Australia

Denscombe, Martyn. (2016). Forskningshandboken. Studentlitteratur: Lund

FAR, Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen & SBC. (2014). Om arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Modell Battre.
https://www.hsb.se/contentassets/04ccOc17fae04b83ba3d433baeb12846/0m-
arsredovisningen-for-bostadsrattsforeningen-modell-battre.pdf [2017-11-26]

FAR Online. (2003). IAS 1 Utformning av finansiella rapporter.
https://www.faronline.se/Dokument/I/IAS0001/ [2017-11-26]

Fastighetsméklarinspektionen. (2015). Férmedlingsuppdrag.
http://www.fmi.se/formedlingsuppdrag [2017-12-04]

Finansinspektionen. (2017). FI och konsumentskydd.
http://www.fi.se/sv/konsumentskydd/fi-och-konsumentskydd/ [2017-11-13]

Goldkuhl, Goran & Réstlinger, Annie. (1988). Forandringsanalys: arbetsmetodik och
forhallningssatt for goda forandringsbeslut. Lund: Studentlitteratur

Hellekant, Johan. (2014). Det finns skal for borattskdpare att se upp. Svenska dagbladet, 6
maj.
https://www.svd.se/det-finns-skal-for-borattskopare-att-se-upp [2018-01-03]

Isacson, Per. (2006). Bostadsrattsboken. Stockholm: Svenska Forlaget Liv & Ledarskap AB.

Justitiedepartementet. (2015). Kommittédirektiv: Starkt konsumentskydd pa
bostadsrattsmarknaden.
http://www.regeringen.se/4a767f/contentassets/11767cf81479441c9c8b14addf440bac/dir-
2015-97-starkt-konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden.pdf [2017-11-10]

41


https://www.dn.se/ekonomi/sa-kollar-du-bostadsforeningens-ekonomi/
https://www.hsb.se/contentassets/04cc0c17fae04b83ba3d433baeb12846/om-arsredovisningen-for-bostadsrattsforeningen-modell-battre.pdf
https://www.hsb.se/contentassets/04cc0c17fae04b83ba3d433baeb12846/om-arsredovisningen-for-bostadsrattsforeningen-modell-battre.pdf
https://www.hsb.se/contentassets/04cc0c17fae04b83ba3d433baeb12846/om-arsredovisningen-for-bostadsrattsforeningen-modell-battre.pdf
https://www.faronline.se/Dokument/I/IAS0001/
http://www.fmi.se/formedlingsuppdrag
http://www.fi.se/sv/konsumentskydd/fi-och-konsumentskydd/
https://www.svd.se/det-finns-skal-for-borattskopare-att-se-upp
http://www.regeringen.se/4a767f/contentassets/11767cf81479441c9c8b14addf440bac/dir-2015-97-starkt-konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden.pdf
http://www.regeringen.se/4a767f/contentassets/11767cf81479441c9c8b14addf440bac/dir-2015-97-starkt-konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden.pdf
http://www.regeringen.se/4a767f/contentassets/11767cf81479441c9c8b14addf440bac/dir-2015-97-starkt-konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden.pdf

Justitiedepartementet. (2017). Starkt konsumentskydd for bostadsrattsforeningar: Betdnkande
av utredningen om starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden.
http://www.regeringen.se/498f3b/contentassets/Oca6c45f7eec469fb42316ba7457d09d/starkt-
konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden-sou-201731 [2017-11-10]

Lago, Anders & Lilja, Marten. (2017). HSB och Riksbyggen: Boratterna bor visa
underhallsplaner. Dagens Industri, 23 mars.
https://www.di.se/opinion/hsb-och-riksbyggen-boratterna-bor-visa-underhallsplaner/ [2017-
11-08]

Lawrence, Alastair. (2013). Individual investors and financial disclosure. Journal of
Accounting and Economics, 56(1), s. 130-147. DOI:
https://doi.org/10.1016/j.jaccec0.2013.05.001

Lindstahl, Carl. (2016). Féreningens ekonomi - en del av din ekonomi. SBAB! Bloggen.
https://www.sbab.se/bloggen/foreningens-ekonomi-en-del-av-din-ekonomi/ [2017-11-20]

Lundén, Bjorn & Svensson, UIf. (2011). Bostadsratter ekonomi, skatt och juridik for
foreningen och medlemmarna. 14. uppl., Nasviken: Bjorn Lundéns information.

Olsson, Anders. (2017). Redovisa fakta dppet vid kdp av bostadsratt. Svenska Dagbladet, 23
april.
https://www.svd.se/redovisa-fakta-oppet-vid-kop-av-ny-bostadsratt [2017-11-03]

Rennekamp, Kristina. (2012). Processing Fluency and Investors’ Reactions to Disclosure
Readability. Journal of Accounting Research, 50(5), s. 1319-1354.
http://onlinelibrary.wiley.com/doi/10.1111/j.1475-679X.2012.00460.x/full [2017-12-01]

Skatteverket. (2017a). Kvalitativa Egenskaper.
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2017.7/3242.html [2017-11-27]

Skatteverket. (2017b). Redovisningens syfte och uppgifter.
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2017.7/3200.html [2017-11-27]

Smith, Dag. (2006). Redovisningens sprak. 3. uppl., Lund: studentlitteratur

Soper, Fred J. & Dolphin, Robert. (1964). Readability and Corporate Annual Reports. The
Accounting Review, 39(2), s. 358-362. URL.:_http://www.jstor.org/stable/243526

Thomas, E. William. (1951). One Approach to the Problem of Communicating Accounting
Information. The Accounting Review, 26(3), s. 395-399.
http://www.jstor.org.till.biblextern.sh.se/stable/240390?seq=1#page_scan_tab_contents

Valorem Bostadsrattsforvaltning. (u.d.). Ekonomiska nyckeltal for din bostadsrattsforening.
http://www.valorem.se/vara-tjanster/nyckeltal/ [2017-12-19]

42


http://www.regeringen.se/498f3b/contentassets/0ca6c45f7eec469fb42316ba7457d09d/starkt-konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden-sou-201731
http://www.regeringen.se/498f3b/contentassets/0ca6c45f7eec469fb42316ba7457d09d/starkt-konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden-sou-201731
https://www.di.se/opinion/hsb-och-riksbyggen-boratterna-bor-visa-underhallsplaner/
https://doi.org/10.1016/j.jacceco.2013.05.001
https://doi.org/10.1016/j.jacceco.2013.05.001
https://www.sbab.se/bloggen/foreningens-ekonomi-en-del-av-din-ekonomi/
https://www.svd.se/redovisa-fakta-oppet-vid-kop-av-ny-bostadsratt
http://onlinelibrary.wiley.com/doi/10.1111/j.1475-679X.2012.00460.x/full
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2017.7/3242.html
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2017.7/3200.html
http://www.jstor.org/stable/243526
http://www.jstor.org.till.biblextern.sh.se/stable/240390?seq=1#page_scan_tab_contents
http://www.valorem.se/vara-tjanster/nyckeltal/

Wendel, Johan. (2017). Undvik fallorna: Sa kollar du upp bostadsrattsforeningen innan kap.
Dagens Industri, 11 april.

https://www.di.se/nyheter/undvik-fallorna-sa-kollar-du-upp-bostadsrattsforeningen-innan-
kopet/ [2017-11-03]

43


https://www.di.se/nyheter/undvik-fallorna-sa-kollar-du-upp-bostadsrattsforeningen-innan-kopet/
https://www.di.se/nyheter/undvik-fallorna-sa-kollar-du-upp-bostadsrattsforeningen-innan-kopet/

10. Bilagor

Bilaga 1

Fragor till bostadsréattskopare

Hej! Vi ar tva studenter som for tillfallet skriver en kandidatuppsats angaende anvéandandet av
bostadsrattsforeningars arsredovisning i samband med bostadsrattskop. Alla svar ar anonyma
och kommer endast att anvandas i den har studien.

- Har du last bostadsréattsféreningens arsredovisning?

0 Ja
0 Nej

- Om ja, vad ar viktigt att titta pa i arsredovisningen enligt dig?

Forvaltningsberattelse

Underhallsplan

Procentuell skuldrénta

Forandring av eget kapital
Eventuella lokaler i fastigheten
Eventuella hyresratter
Driftskostnader

Eventuell yttre fond/underhallsfond

o

O O O © O o

Nyckeltal (som ndmns i forvaltningsberéattelsen)
o Arsavgift/kvm
0 Skulder/kvm
o Soliditet (Eget kapital + Totalt kapital)
o Likviditet (omsattningstillgangar + Kortfristiga skulder)

Resultatrakning
0 Rorelseresultat
0 Resultat efter finansiella poster
o Avrets resultat

Balansrakningen
o Langfristiga skulder
o Kortfristiga skulder
0 Omséttningstillgangar
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o Anlaggningstillgangar
0 Balanserat resultat

o Noter
Saknade du nagot i arsredovisningen?

0 Ja
0 Nej

Om ja, vad skulle forbattra arsredovisningen enligt dig? (T ex kassaflodesanalys eller
annan ytterligare information)

- Anser du att arsredovisningen har varit svar att forsta?
0 Ja, valdigt svar
0 Ja, ganska svar
0 Nej, ganska latt
0 Nej, valdigt latt

- Om ja, har du bett ndgon om hjalp att tyda och forsta den battre?

- Har du nagon tidigare erfarenhet inom omradet (ex ekonomisk utbildning, undersokt
arsredovisning vid tidigare bostadsrattskép)?
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- Paverkas ditt beslut angaende bostadsrattskopet av vad som skrivs i
bostadsrattsforeningens arsredovisning?

0 Ja, till stor del
o Till viss del

0 Nej, inte alls
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Bilaga 2

Om ja, saknade
du ndgot som

du anser &r Har du nagon
Har du Om ja, vad ar viktigt foratt  Om ja, Om ja, hardu tidigare
tittat pa viktigt att titta pa bedéma anser du att bett ndgon om  erfarenhet Paverkas ditt
&rsredovisni i &rsredovisningen Om nej, foreningens den var svar hjalp att tyda inom beslut av
Namn Lagenhet ngen? enligt dig? varfor inte?  ekonomi? att forstd?  den? omradet? arsredovisningen?
Hela
Maria 4:a Huddinge Ja forvaltningsberatt Nej Ganska svar Nej Nej Till viss del
elsen.
Visste inte att
Marcus  4:a Huddinge  Nej man skulle Nej Inte alls
det.
el Ja, kopt ndgra  Det jag laste sdg
Karin 4:a Huddinge Ja :f;r?;:::::g: C3 Nej Ganska svar Nej I?genheter bra ut s& qet
tidigare. paverkar lite.
skulder
Hela
forvaltningsberatt
elsen, langfristiga n Jk?j* Tﬁ;bj:;ﬂer
Lena 2:a Norrmalm  Ja och kortfristiga kassaflédesanaly Ganska latt  Nej tid?garegoch har Ja, det paverkar tll
skulder stor del.
! s studerat
skuldser/kvm, ekonomi
omsattningstillgan
gar
Arets resultat,
langfristiga och
kortfristiga
Malin 2:a Norrmalm  Ja skulsler,. S Nej Ganska svar Ja, av en foralder Nej I EREER i
omsattningstillgan mycket.
gar,
anlaggningstillgan
gar
Underhéllsplan,
skulder/kvm,
arsavgift/kvm,
eventuella lokaler Ja, tydligare
Robert  2:a Norrmalm  Ja lofastlgh(t}ten, |nforr.1.1at|9n om Ganska latt  Nej Nej Paverkar lite grann
langfristiga och vad foreningens
kortfristiga pengar gar till.
skulder,
omséttningstillgén
gar
Aldrig hort
talas omen
Simon  2:a Norrmalm  Nej bostadsrattsfo Nej Inte alls
renings
arsredovisning
Letade, men Kopt en
Sara 2:a Norrmalm ~ Nej hittade den tidigare Inte alls
inte lagenhet
Skulder/kvm,
Monica  2:a Norrmalm Ja ars:flv_glft/kvm, Nej Ganska latt  Ja, av sambon LG !(urs ! Ja, ganska mycket.
Soliditet, ekonomi
likviditet
Léngfristiga oh o
kortfristiga Ja, mer info om i?)’/r:iesru itttI\t/éI Ja, den paverkar
Stefan  2:a Norrmalm  Ja skulder, likvida medel i Valdigt latt  Nej 2 '
- tidigare mycket.
skulder/kvm, foreningen. foreningar.
arsavgift/kvm
Har kopt tva
Tror 4nda inte tidigare
Peter 3:a Skarholmen Nej Jé_g SIfUI!,e Iagenhet.er, men Inte alls
forsta nagot har aldrig
av varde. kollat pa nigon
arsredovisning.
Jag vet inte,
Jorgen  3:a Skédrholmen Nej har helt enkelt Nej Inte alls

inte tankt pa
det.

47



Sanna

Victoria

Anna

Gunilla

Fredrik

Nils

Carl

Sofia

Alice

\eronica

Julia

Kasper

3:a Skéarholmen Nej

1:a Solna Nej
1:a Solna Ja
1:a Solna Ja
1:a Solna Nej

3:a Lidingd Ja

Visste inte att
det var nagot
man borde
gora.

Hade varken
tid eller ork.

Léngfristiga och
kortfristiga
skulder,
arsavgift/kvm

Nej

Eventuella lokaler
i fastigheten,
eventuella
hyresrétter,
driftskostnader,
1angfristiga och
kortfristiga
skulder,
omsattningstillgan
gar

Nej

Bryr mig mest
om hur

lagenheten ser
ut och var den

Valdigt svar

Ganska svar,
har alltid bott
i hus sa vet
inte vad som
&r viktigt.

Nej

Nej

3:a Lidingd

3:a Lidingd

3:a Lidingd

2:a Bromma

2:a Bromma

2:a Bromma

Ja

Ja

Nej

Ja

Ja

Nej

Har bott i hus

hela livets& Inte alls

nej.

Precis borjat

studera

., Inte alls

ekonomi pa

hogskola.

Nej Nej, egentligen inte
Sjalvklart avgor det
som jag tittade pa,

Nej men vet inte hur
relevanta de delarna
ar.

Nej Inte alls
Det péverkar inte
speciellt mycket
men eftersom jag
tittat ju pa

Nej arsredovisningen s&
jag har den nog i
bakhuvudet vid
eventuell
budgivning.

Tittade pa

forvaltningsher

attelsen vid Paverkar en del.

mitt forra kop

ligger.
Forsokte kolla pa
forvaltningsberatt
elsen, han §ku|le ve_lat_ att Ja.,. tog hjélp av
beréattar att han arsre‘(‘iowsnlngen Valdigt svar maklgren men
A var lattare att blev inte klokare

sen gav upp for forsta. pé det.
att han tyckte det
var for svart.

Onskar en mer
Hela lattlast och
forvaltningsberatt béttre anpassad Ganska svar Nej
elsen. forvaltningsberat

telse.

\ Ja, méklaren
E_Jnderhallsplan, visade vad jag
arets resultat, skulle titta p& och
1angfristiga och Nej Ganska latt  beréttade att
kortfristiga foreningen hade
skulder gatt med vinst

senaste aren.
Bestdmde mig
for att ga pa
visningen
tidgare idag s&
har inte hunnit
det, men
kommer
formodligen
gora det i
eftermiddag.
Arets resultat Nej Valdigt svar  Nej
Ja, en
5Hri:’2 dovisningen kassaflt:)desanaly Valdigt latt  Nej
s eller liknande.
Jag kan inte
sant.

ocksa.
Innan visste jag inte
s& mycket s da
péverkade den inte,

Nej men nu nar jag fatt
hjalp s& kommer
den nog paverka
litegrann.

Nu har jag ju inte
tittat &n men nar jag
Nej har gjort det sa tror
jag att det kommer
paverka litegrann.

Nej Inte alls

Sjalvklart paverkar
arsredovisningen.
Det handlar ju om
en valdigt stor
investering som
péaverkar min
ekonomi.

Har studerat
ekonomi.

Nej, har bott
hemma fram till Inte alls
nu.
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Hampus

Matilda

2:a Bromma

2:a Bromma

Nej

Ja

langfristiga och
kortfristiga
skulder

Jag tror dnda
inte jag
kommer forsta
speciellt
mycket av det
som star.

Nej, jag saknar
generellt
forstaelse for
vad som star i
arsredovisningen

Valdigt svar

Nej

Horde av en
kollega att skulder
ar bra att titta pa,
men forstod inte
s& mycket nér jag
tittade.

Inte alls

Nej, eftersom jag
inte forstod nanting
sd paverkar det inte.
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