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Abstrakt

Titel: Nyckeltal i objektsbeskrivningar — Konsekvenser for bostadsréttskOpare och
fastighetsmaklare

Niva: C-uppsatsi amnet foretagsekonomi
Forfattare: NinaBergstrom och Henrik Johansson
Handledare: Ernst Hollander

Datum: 2009 — 05

Syfte: Syftet med denna uppsats &r att fa en bild av huruvida mer ekonomisk information sa
som viktiga nyckeltal fran arsredovisningar bor lyftasin i bostadsrétters objektsbeskrivningar
eller g.

Metod: | denna studie har vi influerats av ett hermeneutiskt perspektiv och ostrukturerade,
kvalitativa intervjuer har gjorts. Dessa har genom ett strategiskt urval hallits med fastighets-
maklare samt bostadsréttskOpare som under eller efter deras bostadsréttsaffarer stott pa
problem géllande bostadsréttsforeningarnas ekonomi. Var analys och dlutsats ar till storsta
delen baserade pa empirikapitlet, dar vi redovisat det vi fran intervjuerna anser relevant for
dennastudie. De &r &ven till viss del sammankopplade med kapitlet om regelverk.

Resultat & dlutsats: De intervjuade konsumenternas kunskaper om bostadsréttskopets risker
och vad medlemskap i en bostadsréttsférening innebéar &r bristfélliga. Inga av de intervjuade
fastighetsméaklarna anvander nyckeltal, ofta pa grund av tids- och/eller kunskapsbrist. De ser
dock fordelar for konsumenterna med nyckeltal och majoriteten av konsumenterna
valkomnar dem. Fastighetsméklarnas tydningar av arsredovisningar & ofta otillrackliga,
vilket bidrar till oro fran dem Over att anvanda nyckeltal. Vi anser att nyckeltal i
objektsbeskrivningar & nédvandiga for att fa béttre informerade bostadsréttskdpare, en idé ar
att presentera dem med en foérklarande text, riktvérden och medelvarde for orten.
Utbildningskvéllar och kdpguider for bostadsréttsképare kan bidra till mer Oppna, for-
klarande diskussioner mellan fastighetsméklare och konsument, och att konsumenter
uppméarksammas pa det latenta behovet av mer informerade kop.

Fordag till vidareforskning:
- Undersoka fastighetsmakl ares bristande kunskaper gallande arsredovisningar, vad
dessa bristande kunskaper bottnar i och hur de kan forebyggas.
- Granskanyckeltal vidare och undersok hur de bér redovisas for att vara mest
fordelaktig for bade bostadsrattskopare och fastighetsméaklare.
- Granska Arsredovisningslagen och dess bestammelser om nyckeltal.

Uppsatsens bidrag: Uppsatsen har framforallt belyst problematiken kring kunskaps- och
informationsbristen géllande bostadsréttsforeningars ekonomi vid bostadsrattskop. Det &r var
forhoppning att denna studie ska skapa en diskussion om denna problematik.

Nyckelord: Fastighetsmaklare, arsredovisning, nyckeltal, objektsbeskrivning, bostadsrétt,
bostadsréattsforening.



Abstract

Title: Business ratios in prospectus - Consequences for buyers of tenant owned flats and redl
estate agents.

Level: Final assignment for Bachelor Degree in Business Administration
Author: Nina Bergstrom och Henrik Johansson

Supervisor: Ernst Hollander

Date: 2009 - 05

Aim: The aim of this study is to get an idea if more economic information such as business
ratios from annual reports should be part of the prospectus or not.

Method: We have been influenced by a hermeneutic perspective throughout this study and
interviews using qualitative method have been held. A strategic selection has been made to
find real estate agents and consumers that have experienced problems with their tenant
owned associations’ economy after buying a tenant owned flat. Our analysis and conclusion
are mainly based on the chapter about empirical foundations, where the most relative parts
from the interviews have been presented. They are also somewhat connected to the chapter
about regulations.

Result & Conclusions: The interviewed consumers have lacking knowledge concerning the
membership in tenant-owner’s associations and the risks of buying a tenant-owned flat.
None of the interviewed real estate agents use business ratios, often due to lack of time
and/or knowledge. It istheir opinion that consumers may benefit from business ratios and the
majority of the consumers are in favour of them. The real estate agents knowledge
concerning annual reports is often inadequate, which makes them doubtful about using
businessratios. It isour belief that business ratios should be presented in prospectus, in order
to create better informed purchases of tenant-owned flats. One idea is to present them with a
factual explanation, mean values of the area and a value showing what is considered
appropriate. Actions need to be taken to create more open, pedagogical discussions between
consumer and real estate agents. Education nights and brochures with information for
consumers can contribute to this.

Suggestionsfor further research:
- Look into real estate agents lack of knowledge concerning annual reports and why
their knowledge is short.
- Get to the bottom of business ratios, i.e. examine how to present them in the most
beneficial way for both consumers and real estate agents.
- Review the law about annual reports and examine if regulations concerning business
ratios in annual reports need to be made.

Contribution of the thesis: This thesis has illustrated the problems concerning the lack of
knowledge and information when buying tenant-owned flats. Hopefully the thesis will create
adiscussion about these complex problems.

Key words: rea estate agent, annual report, business ratio, prospectus, tenant-owned flat,
tenant-owner’s association.
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1. INLEDNING

| det inledande kapitlet kommer vi forst att presentera en bakgrund till vart valda uppsatsamne,
darefter foljer studiens problem, syfte och gjorda avgrénsningar.

1.1 Bakgrund

En bostadsréttsférening & en ekonomisk forening som drivs av dess medlemmar, det vill
sdga égarna av fastigheten. Vid kop av en bostadsrétt & féreningens ekonomi en mycket
viktig aspekt att studera. Information om denna gar att finna i bostadsréttsféreningarnas
arsredovisningar, i objektsbeskrivningar samt genom direkt kontakt med bostadsrétts-
foreningen, fastighetsméklaren eller eventuell fastighetsforvaltare.

Enligt Arsredovisningslagen 2 kapitlet 1 § skall en &sredovisning altid bestd av en
balansrakning, en resultatrakning, noter och en forvaltningsberéttelse. Den skall uppréttas pa
ett 6verskadligt och tydligt sétt enligt 2 kapitlet 2 8§, namnda lag. Kraven fran myndigheter pa
dess Oppenhet och regelverk for hur nyckeltal ska redovisas & dock laga och
arsredovisningar ser dessutom sdllan likadana ut i sina layouter. Att tyda en arsredovisning
utan utbildning i @amnet kan alltsa vara vadigt forvirrande och invecklat.

Det & vanligt att fastighetsmaklare lagger ut arsredovisningar pa Internet i andutning till
bostadsannonsen, €ller tillhandahaller dem under visningen for dem som &r intresserade. Den
allmanna kunskapen om vilka ekonomiska risker som ett bostadsréttskdp innebér uppfattar vi
dock som |&g bland manga konsumenter, da arsredovisningen ofta inte efterfragas infor ett
bostadsrattskop. Manga konsumenter forlitar sig dessutom pa fastighetsmaklarens kunskaper
och upplysningar om bostadsréttsforeningens ekonomi och lever i tron att fastighetsméaklaren
har gjort en grundlig undersbkning av dess arsredovisning. Detta har vi observerat att
fastighetsmaklare inte alltid gor.

Vi laser vart tredje & pa fastighetsmaklarprogrammet i Gavle. Vi har bada fétt anstallning pa
och har borjat arbeta pa olika méklarbyraer; Svensk Fastighetsformedling samt Skandia-
Maklarna. Bade privat och i tjanst har vi varit pa manga bostadsréttsvisningar men ingen av
oss har kopt bostadsrétt genom en fastighetsmaklare. Vid dessa tillféllen och dven pa vara
arbetsplatser har vi bada observerat en viss problematik kring konsumenters tydning av en
bostadsrétts arsredovisning, samt magert utbud pa ekonomisk information i objekts-
beskrivningar. Efter diskussion med fastighetsméklare vi kénner har det aven visat sig att
vissa fastighetsmaklare har problem att tyda arsredovisningar och undviker att lyfta in mer
information @n nodvandigt i objektsbeskrivningarna av rédsla att gora fel. Forfattandet av
denna uppsats &r inte bara av allmant intresse, utan & ocksa ndgot som vi tror att vi i var
yrkesutévning kommer ha stor nytta av. Magruppen for studien & bostadsréttsspekul anter,
fastighetsmaklarstuderande samt fastighetsmaklare.

1.2 Nyckeltal i objektsbeskrivningar — Ett latent behov hos
konsumeter

Vid lyckade bostadsréttsaffarer reflekteras séllan 6ver mojligheten om konsumenter skulle
gynnas avmer ekonomisk information i objektsbeskrivningen. Detta beror pa att mer
ekonomisk information kan ses som ett latent behov fran konsumenten; ett undermedvetet,
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outtalat behov som stravar efter att tillfredstéllas’. Att efterfrdgan & latent beror pd att
konsumenter inte uppméarksammats pa madjligheten att mer ekonomisk information kan
komma att férekomma.i objektsbeskrivningar och vad det skulle innebéra for dem?.

Vid en bostadsréttsaffar dar exempelvis kOparen varit ovetande om en kommande
avgiftshojning och kdnner missnoje nér den intraffar, uppméarksammas koparen pa bristen av
ekonomisk information och det latenta behovet utvecklas da till ett verkligt behov. Har &r
allts& konsumentens omstéandigheter viktiga for det latenta behovets utveckling.® Om ingen
avgiftshdjning skett eller om informationen om den kommande avgiftshéjningen namnts i
objektsbeskrivningen, hade behovet troligtvis inte utvecklats fran latent till verkligt behov.

Problemet med knapp ekonomisk information i objektsbeskrivningar ar att vi anser att det har
negativ paverkan pa bostadsrattskopares mojligheter att gardera sig mot risker och bedoma
en bostadsréttsforenings ekonomi. Medvetenheten om detta problem bland bostadsrétts-
kopare kan formodas vara mycket varierande. Det & var asikt att konsumenter skulle gagnas
av mer ekonomisk information i objektsbeskrivningar, sa som relevanta nyckeltal.

1.3 Problemformulering

V& huvudfraga & att undersdka vad bostadsréttskOparna i denna studie anser om
informationen i objektsbeskrivningarna angaende bostadsrttsforeningarnas ekonomi.

Som delfréga har vi undersokt fastighetsmaklares arbetssétt och asikter gallande ekonomisk
information i objektsbeskrivningar med fokus pa nyckeltal.

Som andra delfrdga har vi beskrivit fordelar och nackdelar med nyckeltal i objekts-
beskrivningar, bade for konsumenter och for fastighetsmaklare.

1.4 Syfte

Syftet med denna uppsats & att fa en bild av problematiken med att forsta och tolka
arsredovisningar vid bostadsréttsaffarer, samt hur problematiken skulle kunna minskas.

1.5 Avgransningar

Vi har varit tvungna att avgréansa var studie nagot, da vi bada fétt anstdllning som
fastighetsmaklare och inte haft den tid som vi forst trodde att vi skulle hatill vart férfogande.
Tiden som blev knapp blev dessutom dnnu knappare da en kollega till Henrik skadades i en
olycka och Henrik var tvungen att arbeta pa heltid hela maj manad. Vi har dock spenderat
manga natter och helger med denna uppsats da vi verkligen brinner for uppsatsamnet.

! Expowera, Varfor marknadsféring?, 2008-09-19, Tillgénglig pa

% Liao, Shu-Hsien et al. (2009) Mining demand chain knowledge of life insurance market for
new product devel opment

Tsai , Kuen-Hung & Hsieh, Ming-Hung (2009) How different types of partners influence
innovative product sales: Does technological capacity matter?


http://www.expowera.se/mentor/marknadsforing/varfor.htm
http://www.businessdictionary.com/definition/latent-demand.html

Avgransningarna har gjorts pa grund av tids- och resursbrist, och for att fa studien mer
hanterbar. Vi har hallit oss till ett begransat antal fastighetsméklare och konsumenter och
kommer darfor inte analysera konsumenternas och fastighetsmaklarnas svar i forhallande till
exempelvis deras yrke/utbildning, alder och kon.

Vi har daven varit tvungna att avgrénsa studien att utga endast fran nuvarande lagstiftning.
Detta da vi inte forran sent i studien blivit inférstadda med att nasta ars revidering av
fastighetsméklarlagen kommer att innebdra anpassningar gédlande foérmedling av
bostadsrétter.

1.6 Begreppsinformation

Andelstal — Visar den andel av en bostadsréttsférening som en viss bostadsrétt utgor. *

Capitex — Datorprogram som fastighetsméklare anvander i sitt dagliga arbete. Ett program
med samma anvandningsomrade & Svensk FastighetsData.”

Fastighetsmaklarndamnden (FMN) — Den statliga myndighet som registrerar/utovar tillsyn
over fastighetsmaklare.®

Fastighetsmaklarnamndens arsbocker — Sammanstélining av de tillsynsidrenden som
inkommit till Fastighetsmaklarnamnden.’

FML - Fastighetsméaklarlag (1995:400)

Formogenhetsvarde — Den andel av en bostadsréttsforenings formogenhet som avilar en viss
bostadsrétt. Anvands inte |angre, da regeringen avskaffade férmdgenhetsskatten 2007-01-01.2

God fastighetsmaklarsed — Innebér att fastighetsmaklaren skall utfora sitt arbete omsorgsfullt
och tillvarata bade sdljarens och kdparens intressen. Fastighetsmaklarnamnden ar den myndighet
som ser till att god fastighetsméklarsed efterlevs. Fastighetsméklare som bryter mot god
fastighetsmaklarsed riskerar att f& en varning, eller i alvarligafall bli avregistrerade.®

Hemnet — Hemsida pa Internet déar fastigheter och bostadsratter som &r till salu presenteras.
M aklarbild — Informationsblad om en viss bostadsrétt som en méaklare kan begéra ut fran en

bostadsréttsforening. | méaklarbilden hittar man bland annat uppgift om manadsavgift,
andelstal, &gare med mera ™’

19 Forelasning av Majbritt Lundberg, Fastighetsformedling B, Gavle Hogskola


http://www.sbc.se/Bostadsrattsorganisationen/Allt-om-bostadsratt/Bostadsrattsord/
http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/
http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/default.aspx?id=1914&ptid=0
http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/default.aspx?id=1915&ptid=0

2. METOD

| detta kapitel kommer vi att redogora for var arbetsgang samt redovisa och motivera valda
under sbkningsmetoder for arbetet.

2.1 Datainsamling

2.1.1 Urval

Vi har gjort ett sa kallat tillfallighetsurval, vilket &r ett strategiskt urval som innebér att vi har
intervjuat personer som varit tillgangliga for oss, och som samtidigt har egenskaper vi
eftersokt™. Vi har efterlyst intervjuobjekt via vanner, bekanta och arbetskamrater, och sjalva
kontaktat okanda fastighetsméklare pa olika méklarbyraer. Vi har dven annonserat pa
internetsidan Facebook bland personernai var bekantskapskrets och bett personer av relevans
att ta kontakt med oss, vilket resulterade i ett intervjuobjekt. | uppsatsens tidiga skede
kontaktade vi aven Fastighetsméklarnamnden, Maklarsamfundet och Fastighetsméklar-
forbundet for att foérhora oss om information om missnéjda bostadsrattskdpare. Ingen av dem
kunde lamna ut namn, utan hanvisade oss till réttsfall i fastighetsmaklarnamndens arshocker.
| duténdan resulterade véara efterlysningar i fem val valda konsumenter och fem fastighets-
méaklare.

Problemet vi undersoker handlar om att undersoka bostadsréttskopares mojligheter att
gardera sig mot risker och beddma en bostadsrattsforenings ekonomi. Medvetenheten om
detta problem bland konsumenter kan férmodas vara mycket varierande. Vi anser darfor att
det lampar sig att gora detta strategiska urval for att hitta intervjuobjekt, da ett representativt
urval skulle leda till att manga méanniskor som aldrig stétt pa problemet intervjuas. Dessa
manniskor lever i omedvetenhet om vilka risker de tagit, da de inte stott pa problem i
bostadsréttsaffarer.

Genom det strategiska urvalet far vi en djupare studie med fokus pa ett fatal val utvalda och
spridda intervjuobjekt.”> M&let med urvalet & inte att det ska vara representativt i statistisk
mening eller att kunna vara generaliserbart, utan att intervjuobjekten som valts ut ska ha
olika erfarenheter och behandla dmnet p& olika sitt si att vi f& variation i svaren™. Ett
strategiskt urval skiljer sig fran ett representativt urval dar alla personer har samma méjligheter
att bli inkluderadei studien, oavsett om de har ndgot intressant att tillforaeller .** Vi har valt att
intervjua bade fastighetsmaklare och konsumenter for att fa primardata inom amnet, da vi anser
att bada parters perspektiv ar av varde.

" Trost, Jan (2005) Kvalitativa intervjuer, s. 122

Trost, Jan (2001) Enkéatboken, s. 29, 33-34

Hartman, Jan (2004) Vetenskapligt tankande, fran kunskapsteori till metodteori, s. 243-244

12 Trogt, Jan (2005) Kvalitativa intervjuer, s. 117-124

Trost, Jan (2001) Enkéatboken, s. 28-29, 32

Hartman, Jan (2004) Vetenskapligt tankande, frén kunskapsteori till metodteori, s. 244, 284

'3 Denscombe, Martyn (2004) Forskningens grunder, samhéllsfor skarens handbok i tio punkter,
s. 171- 177

4 Trost, Jan (2005) Kvalitativa intervjuer, s. 117-124

Trost, Jan (2001) Enkéatboken, s. 28-29, 32



Ett strategiskt urval innebdr att olika variabler av teorietisk betydelse véljs ut for att sedan
utifrdn dem systematiskt vaja intervjuobjekt™®. Variablerna vi anvant for att vaja
konsumenter &r att de & bostadsréttskopare vars behov av mer ekonomisk information i
objektsbeskrivningarna inte langre &r latent. Det kan vara konsumenter som efter tilltradet
stétt pa problem som hade kunnat undvikas genom mer ekonomisk information fran
fastighetsméklaren eller genom en grundligare undersokning av bostadsréttsféreningens
ekonomi av konsumenterna sjdlva. Exempel pa andra konsumenter som &r av intresse for oss
ar de som aktivt efterfragat mer ekonomisk information i objektsbeskrivningarna.

Vi har forsokt hitta fastighetsméklare som, nér det géller den ekonomiska informationen i
objektsbeskrivningar, arbetar pa olika sétt. Den andra variabeln & olika maklarbyraer. Da vi
fokuserat pa ett fatal intervjuobjekt anser vi det inte relevant for studien att kategorisera dessa
i exempelvis &lder och kon for att sedan stélla deras svar mot varandra™.

2.1.2 Metodval

Vi har valt att arbeta med kvalitativ metod vid datainsamlingen, vilket & vanligt inom
hermeneutiken'’. Valet av metod styrs ofta av syftet med studien. Detta stammer i vart fall d&
kvalitativ metod lampar sig med tanke pa uppsatsens syfte; att fa en bild av huruvida
nyckeltal bor lyftasin i bostadsratters objektsbeskrivningar. Detta skiljer sig fran kvantitativ
metod dér syftet exempelvis kan vara att forstd, tolka eller upptacka ndgot.’® Kvantitativ
metod &r tilltalande fOor oss ur den aspekten att resultatet gar att tydligt redovisa och méta i
exempelvis diagram, och metoden ger oftast generaliserbara slutsatser som gar att anvanda i
flera sammanhang™®. Det kvalitativa kunskapstillskottet sker daremot endast d& studien has i
8tanke i liknande fall, vilket betyder att det inte gér att anvanda i lika stor utstrackning®. Vi
anser oss dock varken ha resurserna eller tiden som kravs for en omfattande, generaliserbar
studie och védjer darfor att forsoka finna grundldggande forstaelse genom denna mer
elementara, explorativa studie?’. Det & vér férhoppning att resultaten senare kan ligga till
grund for vidare forskning®.

Den kvadlitativa intervjun & inte standardiserad utan vi har strévat efter att ha nyfikna,
vagledda konversationer med intervjuobjekten. | detta samspel med intervjuobjekten har vi
arbetat for att tolka dennes svar och sedan forhort oss vidare om dessa for att fora dem ett
steg vidare. Davi aldrig tidigare utfort en intervju som inte & standardiserad har vi som stod
anvant oss av en intervjuguide med forutbestamda dmnen samt fardigt formulerade frégor.?
De forbestamda frégorna anvandes for att undvika ledande fragor®*.

> Trogt, Jan (2005) Kvalitativa intervjuer, s. 117-124

Trost, Jan (2001) Enkéatboken, s. 32

1° Trogt, Jan (2005) Kvalitativa intervjuer, s. 117-124

" starrin, Bengt & Svensson, Per-Gunnar (1994), Kvalitativ metod och vetenskapsteori, s.19
8 Hultén, Pernilla et al. (2007) Kritiskt tankande, s. 67-69

Starrin, Bengt & Svensson, Per-Gunnar (1994), Kvalitativ metod och vetenskapsteori, s. 23, 25
9Bj6rklund, Maria & Paulsson, UIf (2008) Seminarieboken, s. 63

“Starrin, Bengt & Svensson, Per-Gunnar (1994), Kvalitativ metod och vetenskapsteori, s. 180
2L Hultén, Pernillaet al. (2007) Kritiskt tankande, s. 77

Bjorklund, Maria & Paulsson, UIf (2008) Seminarieboken, s. 58

%2 Starrin, Bengt & Svensson, Per-Gunnar (1994), Kvalitativ metod och vetenskapsteori, s. 29
% Svensson, Per-Gunnar, Starrin, Bengt (1996) Kvalitativa studier i teori och praktik, s. 54-58,
62, 82-83

Hartman, Jan (2004) Vetenskapligt tankande, frén kunskapsteori till metodteori, s. 280-282

2 Bjorklund, Maria & Paulsson, UIf (2008) Seminarieboken, s. 59-61

Svensson, Per-Gunnar, Starrin, Bengt (1996) Kvalitativa studier i teori och praktik, s. 82
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Inom kvalitativa studier talar man ofta om studiens Gverforbarhet; att tolkningarna och
slutsatserna ska kunna anvandas i andra situationer. Vi har forsokt redogorainformationen sa
detaljerat som mgjligt nér vi dtergett konversationerna med intervjuobjekten. Vi har dven
gjort vart basta for att visa vad vara tolkningar och sutsatser baseras pa. Detta for att ge
lasaren mojlighet att gav avgora hur éverforbar studien & och sjdlva beddéma de tolkningar
vi gjort och de slutsatser vi dragit®.

2.2 Kort om kunskapsteoretisk forankring

Vi har influerats av ett hermeneutiskt perspektiv i vart uppsatsskrivande. Vi har strévat efter
att vara objektiva, trots att hermeneutiker menar att detta nastan ar omdjligt, da studien l&tt
fargas av forfattarnas egna forkunskaper i amnet, sa kallad forforstéelse. Det & nastintill
omdgjligt att inte paverkas av sina egna kunskaper, fordomar eller varderingar.26 Enligt
hermeneutiken finns alltid nagon forestalIning om svaret redan da man stéller fragan27. Vi &r
medvetna om att var studietid pa fastighetsmaklarprogrammet och var anstéllning pa
maklarbyrder kan komma att paverka var objektivitet, men skall gora vart basta for att gora
denna paverkan sa obetydlig som mdjligt. Vi tanker enligt konstens alla regler undersoka
flera olika tolkningar av det vi kommer fram till, for att pa sa vis hitta den mest trovardiga
tolkningen®.

Vi & medvetna om att det vi undersoker & svart att mata, men detta behtver inte vara nagot
negativt enligt den hermeneutiska laran®®. Den kunskap vi soker ligger djupare i manniskans
inre vasen. Malet &r att forsta de olika delarna av var studie var for sig for att kunna relatera
dem i sin helhet gentemot varandra®. Detta for att kunna forsta det undersokta s bra som
mojligt. Det har varit var stréavan att analysera det insamlade materialet systematiskt, for att
undvika att endast anvanda det material som passar fér understkningen®. Det har varit vart
mal att under arbetets gang vara 6ppna for ny information och fa ett sa brett underlag som
madjligt for att undvika att dra allmanna slutsatser.

2.3 Tillvagagangssatt

Litteraturstudier och intervjuer med Fastighetsmaklarndmnden har gjorts i uppsatsens tidiga
skede for att forst kartlagga existerande kunskap inom omradet och for att fa ett brett
underlag att utga fran. Med dessa priméar- och sekundérdata som grund har vi beskrivit och
exemplifierat grundldggande fakta om nyckeltal, ekonomisk information i objekts
beskrivningar, vikten av renoveringsbehov samt allmén fakta om forséljning av bostadsrétter.
Litteraturstudierna lade aven grunden for val av metod, vilken kommer att genomsyra hela
arbetet. Véara tankar var forst att inte ha ndgon teoridel utan att helt basera var studie pa
empiridelen, men det visade sig att viss teori var nddvandig for att kunna forklara, analysera

% Denscombe, Martyn (2004), Forskningens grunder, samhéllsforskarens handbok i tio punkter,
s. 182-183

Svensson, Per-Gunnar, Starrin, Bengt (1996) Kvalitativa studier i teori och praktik, s. 55

% Starrin Bengt och Svensson Per-Gunnar (2008), Kvalitativ metod och vetenskapsteori s. 83

%" Starrin Bengt och Svensson Per-Gunnar (2008), Kvalitativ metod och vetenskapsteori s. 82

% Starrin Bengt och Svensson Per-Gunnar (2008), Kvalitativ metod och vetenskapsteori s. 83,
85, Engdahl Horace et al. (1977), Hermeneutik s. 7

? Starrin Bengt & Svensson Per-Gunnar (2008), Kvalitativ metod och vetenskapsteori s. 77

% Starrin Bengt & Svensson Per-Gunnar (2008), Kvalitativ metod och vetenskapsteori s. 77

%! Starrin Bengt & Svensson Per-Gunnar (2008), Kvalitativ metod och vetenskapsteori s. 81
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och dra dutsatser pa basta sétt. Denna del dopte vi till regelverk. Detta motiverar vi med att
vi vill ge lasaren viktig bakgrundsinformation och skapa en tydlig helhetshild. Vara analyser
och dutsatser &r dock till storsta del baserad pa empiridelen.

Under vara litteraturstudier fann vi &en en C-uppsats med syftet att jamfora olika
bostadsréttsforeningars arsredovisningar och uppmarksamma riskerna med bostadsrattskop.
Forfattarna har genom kvalitativa intervjuer med personer med kunskap inom omradet
kommit fram till att nyckeltal kan vara anvandbara i arsredovisningar. Vetenskapssynen
fenomenologi anvandes och vi fann forfattarnas tolkning intressant da studien var positivt
installd till nyckeltal, aven om dess roll i objektsbeskrivningar eller konsumenters asikter om
dessa inte behandlandes. Vi & medvetna om att detta var en uppsats pa C-niva och en
kvalitativ, g generaliserbar studie och kommer dérfér inte hanvisavidare till dennakélla

| intervjuerna har vi anvant var intervjuguide med lattforstadda, 6ppna fragor och amnen. Vi
anser att intervjuer ar att foredra i denna studie av den anledningen att fragorna kan
fortydligas, anpassas samt att méjlighet for foljdfragor ges.® Det har varit v&r ambition att
med hjalp av frégeguiden anvéanda oss av € vinklade fragor. Vi har aven anvant kontroll-
frégor for att sakerstalla kvaliteten pa svaren.® En typfraga vi tog fasta pa var en si kallad
grand tour. Denna fréga innebér att vi bad intervjuobjektet berétta exempelvis om hur dennes
bostadsréttsaffar gick till, eller nédgon annan handelse, och foljde sedan upp berattelsen med
mini tour-fragor som fokuserade och fragade mer om specifika detaljer i beréttelsen. Genom
mini tour-frégorna begransades alltsa fragornas Gppenhet ndgot. Vi har dven anvéant oss av
rena faktafragor, som exempelvis vilken ekonomisk information som fastighetsmaklare
brukar inkludera i objektsbeskrivningar, samt fragor som undersoker intervjuobjektens
subjektiva upplevelse sa som hur konsumenterna upplevde den ekonomiska informationen i
objektsbeskrivningen.®* De ppna frdgorna gav intervjuobjekten tillfalle att prata fritt och
berétta om aspekter av problemet som vi inte sjalva dvervagt, vilket var nagot vi eftersokt for
att fa sa brett underlag att utga fran som mdjligt. Ibland har vi haft diskussioner med
intervjuobjektet men vi har lyssnat mer an vi har pratat.

Det finns inte nagra bestammelser om hur manga fragor som ska stéllas under en kvalitativ
intervju, eller hur lang den bor vara. Vara intervjuer varade mellan 25 minuter och en och en
halv timme, detta beroende p& hur 18ng tid det tog for oss att f& den information vi behdvde.*
| de senare intervjuerna anpassade vi fragorna nagot efter erfarenheter fran de tidigare
intervjuerna. Detta for att forbéattra utforandet av intervjun da det & var asikt att nagra fa val
utférda intervjuer &r béttre an flera medelméttiga®.

De fastighetsméklare vi intervjuat & verksamma i Sundsvall, Vasterds, Stockholm och
Surahammar. Konsumenterna kommer fran Stockholm, Uppsala, Sundsvall och Gavle. Vi
har noga registrerat vara intervjuer genom att skriva ner dem nastintill ordagrant under
intervjun i var intervjujournal, for att pd ett enkelt sitt kunna ga tillbaka och granska
intervjuerna nér det behovts®. Vid sju av véra tio intervjuer har vi b&da nérvarat, varvid vi

¥ Hultén, Pernillaet al. (2007) Kritiskt tankande, s. 78

Bjorklund, Maria & Paulsson, UIf (2008) Seminarieboken, s. 60, 68

¥ Bjorklund, Maria & Paulsson, Ulf (2008) Seminarieboken, sid. 59-60

% Starrin, Bengt & Svensson, Per-Gunnar (1996) Kvalitativa studier i teori och praktik, s. 62-64
Starrin, Bengt et al. (1991) Fran upptackt till presentation, om kvalitativ metod och
teorigenerering pa empirisk grund, s. 75

Hartman, Jan (2004) Vetenskapligt tankande, frén kunskapsteori till metodteori, s. 232-234
% Green, H. Charles (2006) Trust-based selling, s. 48-49, 62, 244

% Starrin Bengt och Svensson Per-Gunnar (2008), Kvalitativ metod och vetenskapsteori s. 80
% Trost, Jan (2005) Kvalitativa intervjuer, s. 123

% Hultén, Pernillaet al. (2007) Kritiskt tankande, s. 80
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har turats om att intervjua samt anteckna konversationerna pa dator. Konsumenten och en av
fastighetsméklarna fran Sundsvall har Nina sav intervjuat, och fastighetsméklaren fran
Surahammar har Henrik sjdv intervjuat. Aven vid de intervjuerna har vi anvant oss av dator
och antecknat samtidigt som vi konverserat med intervjuobjektet. Vi har valt att inte spelain
vara intervjuer av den anledningen att vi stravar efter att intervjuobjekten ska kénna sig sa
bekvama som mdjligt. Vidare har vi noga informerat vara intervjuobjekt om hur deras
interviu kommer anvandas samt att den antagligen kommer publiceras pa Internet. Vara
intervjuobjekt kommer att vara anonyma for att pa sa sétt forhoppningsvis fa mer arliga och
utforliga svar fran framforallt fastighetsméaklarna.

Davi skrivit ner i stort sétt allt intervjuobjekten sagt pa intervjun, hade vi mycket material i
behov behandling nér alla intervjuer var klara. Vi har 18st, sorterat ut och renskrivit det vi
anser & relevant for var studie. Vi organiserade dessa data genom sortering av olika
intervjuer under olika teman, exempelvis “fastighetsméklare emot nyckelta” och
”konsumenter som &r positiva till nyckeltal”. Denna avbildningsprocess gav oss en bra bild
av vara grunddata, och vi kunde se hur manga intervjuobjekt som f6ll under olika teman.
Efter organiseringen av data analyserade vi och drog slutsatser baserad pa dessa data.

2.4 Overraskningar under studiens gang

Innan denna studie var var forforestalining att nyckeltal i objektsbeskrivningar & positivt for
konsumenter, att konsumenter séllan forstar vad ett medlemskap i en bostadsréttsférening
innebér och att fastighetsmaklare har otillrackliga kunskaper nér det géller att tolka
arsredovisningar. Denna forforestallning visade sig bekréftasi vissafall och inte vara
tillrécklig i andra.

Nagot som vi reagerade pa var att fastighetsmaklarnas kunskaper géllande tolkning av
arsredovisningar visade sig vara betydligt svagare an vi trodde, vilket &r en stor anledning till
att nyckeltal inte lyftsini objektsbeskrivningar. Nér det galler nyckeltalen visade det sig att
det & en mer komplicerad fraga &n vi trodde, med manga olika fordelar och nackdelar for
bade konsumenter och fastighersméklare. Vi kom fram till att fastighetsméklarens
pedagogiska egenskaper spelar en avsevard roll i férebyggandet av risker vid ett
bostadsrattskop, vilket vi inte tidigare Overvégt.

Hartman, Jan (2004) Vetenskapligt tankande, fran kunskapsteori till metodteori, s. 282
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3. Regelverk

| detta kapitel tar vi upp det vi efter tre &r pa fastighetsméklarprogrammet uppfattar som
centrala paragrafer i Fastighetsméklarlagen och aven relevant information i Fastighets-
méklarnamndens arshbdcker. Detta for att skapa en bild av regelverk och praxis. Vi redogor
aven for vad vi anser utgor viktiga nyckeltal.

3.1 Allmant om férmedling av bostadsratter

Fastighetsméaklarlagen skall tillampas bade vid férmedling av fastigheter och vid formedling
av bostadsrétter enligt FML 2 §%. Fastighetsméaklarlagen & dock skriven med férmedling av
fastigheter i dtanke sa nér det géller formedling av bostadsrétter f&r man anpassa det som star
i lagen sA att det passar till de férhallanden som rader vid foérmedling av bostadsrétter®.

Enligt 17 8 FML skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har rétt att forfoga over
fastigheten™. Vid foérmedling av bostadsratter bor fastighetsmaklaren enligt praxis
kontrollera vem som & &gare genom att kontakta nagon i styrelsen hos den aktuella
bostadsrattsforeningen?. Aven nér det géller att kontrollera pantsattningen av en bostadsratt
ar det 1ampligt att kontakta ndgon i bostadsréttsféreningens styrelse™,

Fastighetsméklaren skall enligt 16 8§ FML ge kopare och sdjare de rad de behover i
anslutning till dverldtelsen®. For en bostadsrattskdpare & manadsavgiften en valdigt viktig
uppgift, varfor fastighetsmaklaren bor kontrollera den aktuella manadsavgiften samt
eventuella forestdende avgiftshéjningar med ndgon i bostadsrattsforeningens styrelse®.

3.2 Objektsbeskrivningen

Om koparen av en bostad ar konsument ar fastighetsméaklaren skyldig att tillhandahalla en
objektsbeskrivning®. Enligt praxis skall information som nuvarande &gare och eventuell
pantséttning finnas med i objektsbeskrivningen®. Praxis siger dven att bostadsréttens area
ska anges i objektsbeskrivningen®. Aven namnet pd bostadsréttsforeningen och
bostadsrattens | agenhetsnummer bor anges™.

Om inte omsténdigheterna ger anledning till det, & inte fastighetsméaklaren skyldig att
ingdende undersoka fastighetens storlek eller skick. Enligt praxis ska fastighetsmaklaren
kunna lita p& de uppgifter som séljaren uppger™.

®FEML 2§

“0 Prop. 1983/84:16 s. 29 och 40, samt prop. 1994/95:14 s. 81
Intervju med Christer Stéludd, Fastighetsmaklarndmnden, 2009-04-11
“FML 17 8

“2 Fastighetsmaklarnamndens &rsbok 2003-03-19:4

“ FMN Broschyr “Férmedling av bostadsrétt m.m.” s. 4
“FML 16 §

“> EMN Broschyr “Férmedling av bostadsrétt m.m.” s. 4

“® FML 18 § forsta stycket

*" Fastighetsmaklarnamndens rsbok 2005-08-24:7

“8 Fastighetsmakl arndamndens &rsbok 2001-10-24:1

“9 EMN Broschyr “Férmedling av bostadsrétt m.m.” s. 5

% Fastighetsméklarnamndens &rsbok 2005-03-16:7
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Vid férmedling av en fastighet skall taxeringsvérdet finnas i objektsbeskrivningen®. Nar
denna bestémmel se anpassas for att gélla formedling av bostadsrétt, kan formogenhetsvéarde
ses som en motsvarighet till taxeringsvardet, varfor praxis sger att férmogenhetsvéardet bor
tas med i objektsbeskrivningen®. FML siger ingenting om att m&nadsavgiften méste anges i
objektsbeskrivningen, men det & naturligtvis |ampligt att &ndd gora det>>.

Vidare sager praxis att en fastighetsmaklare ska hanvisa spekulanter direkt till bostadsréatts-
foreningen om det réder oklara eller motsagelsefulla férhdllanden i bostadsréttsféreningen™.
Enligt god fastighetsméklarsed skall fastighetsméklaren vid formedling av bostadsrétter
tillhandah&lla den senast tillgangliga &rsredovisningen till kdparen™.

Fastighetsméaklaren skall ta upp fragan om deponering av handpenning under den tid kdparen
invantar att f& bli medlem i bostadsréttsforeningen.

Aven om en konsument har forvarvat en andel i en bostadsréttsforening kan denne nekas
medlemskap | bostadsrattsforeningen, om inget annat skrivits i stadgarna®’.
Fastighetsméklaren bor informera parterna om forutséttningarna som rader i den aktuella
bostadsréttsforeningen®. Om  koparen vagras medlemskap kan denne overklaga till
hyresnamnden™. S fort fastighetsmaklaren har fatt kannedom om bostadsrattsféreningens
beslut i medlemskapsfragan skall enligt praxis séljaren och kdparen informeras snarast®. Nar
medlemskapet blivit beviljat kan méklaren lyfta sin provision och betala ut resterande
handpenning till séljaren om inga 6vriga ouppfylldavillkor finnsi kontraktet®™.

3.3 Nyckeltal

Vi kommer hé&r att forklara nyckeltal for att visa vad som avgdr huruvida en
bostadsréttsforenings ekonomi & bra eller dalig. Detta for att beskriva och ge en helhetsbild
av komplexiteten av att forsta arsredovisningar.

3.3.1 Belaning per kvadratmeter

Att manadsavgiften pa en lagenhet &r 13g behdver nddvandigtvis inte betyda att bostadsrétts-
foreningens ekonomi & god. Man bor till exempel sitta bostadsrattforeningens belaning i
forhéllande till kommande renoveringar.%

Maénga bostadsréttskopare tanker inte pa att man faktiskt tar pa sig en del av bostadsrétts-
foreningens skulder néar man koper en bostadsrétt. Tillsammans med sina grannar & man
betalningsansvarig for bostadsréttsforeningens 1an. Lagenhetens andelstal anger hur stor del

L FML 18 §

%2 Fastighetsméklarnamndens &rsbok 2002-11-06:5

¥ EMN Broschyr "Foérmedling av bostadsratt m.m.” s. 5
Intervju med Christer Stéludd, Fastighetsmaklarndamnden, 2009-04-11
% Fastighetsméklarndmndens &rsbok 2005-11-16:6

*® Fastighetsméklarndmndens &rsbok 2005-08-24:6

% Fastighetsmaklarndmndens &rsbok 2003-03-19:5

* Bostadsrattslagen (1991:614) 2 kap 6 §

8 EMN Broschyr "Formedling av bostadsrétt m.m.” s. 7
% Bostadsrattslagen (1991:614) 2 kap 12 §

% Fastighetsméklarndmndens &rsbok 2004-04-21:5

¢! Fastighetsméaklarnamndens &rsbok 2002-08-28:11

62 | sacson Per (2006), Bostadsr éttsboken, sid 69
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av lanen som belastar den aktuella bostadsrétten. For att rékna fram detta lagger man till att
borja med ihop kort- och langfristiga skulder och subtraherar summan med omsattnings-
tillgangarna. Detta ger oss bostadsréttsforeningens totala lanesituation. For att se hur stor del
av skulden som belastar den specifika bostadsrétten multiplicerar man denna summa med
bostadsréttens andelstal.*

Se fortydligande modell nedan:

Bostadsréttsféreningens |anesituation = Kortfristiga + |angfristiga skul der
Omséttningstillgangar

Bostadsr éttens l&nesituation * andelstalet = bostadsr &ttens |aneandel

Om man dividerar bostadsréttens laneandel med dess boarea far man fram beléaning per
kvadratmeter.
Se fortydligande modell nedan:

Belaning per kvadratmeter = Bostadsréttens |aneandel
Bostadsréttens boarea

Som ett referensmétt kan namnas att den genomsnittliga beldningen per kvadratmeter pa en
bostadsrétt i Stockholms innerstad 18g p& cirka 4000 kronor/kvadratmeter & 2005.** Dessa
siffror har nagra ar pa nacken, men bor inte ha andrats drastiskt, eftersom detta nyckeltal inte
paverkas av bostadsrétternas priser.

3.3.2 Arsavgift per kvadratmeter

Ett annat anvandbart nyckeltal & arsavgift per kvadratmeter. Det allra basta séttet att rakna
fram detta & att ta bostadsréttsforeningens totala intékter fran bostaderna dividerat med
fastighetens totala kvadratmeter boarea. Om man inte har tillgang till en arsredovisning kan
man ta den aktuella bostadsrattens arsavgift dividerat med dess boarea.

Se fortydligande modell nedan:

Arsavgift per kvadratmeter =  Arsavgifter bostéder
Kvadratmeter boarea

Som ett referensmatt kan namnas att den genomsnittliga arsavgiften per kvadratmeter i
Vasastan, Stockholm & 2005 var cirka 550 kronor/kvadratmeter®™. Aven hér en siffra som
gdllde for nagra & sedan, men inte heller detta nyckeltal bor ha éndrats markant sedan dess.

3.3.3 Pris per kvadratmeter

Genom i stort sett samma berdkningar som ovanstdende kan man rékna fram pris per
kvadratmeter. Man byter d& bara ut &rsavgiften mot kopeskillingen.®®

%3 | sacson Per (2006), Bostadsr &ttsboken, sid 69
% | sacson Per (2006), Bostadsr ttsboken, sid 70
% | sacson Per (2006), Bostadsr ttsboken, sid 63
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Se fortydligande modell nedan:

Pris per kvadratmeter = Kdpeskilling
Bostadsréttens area

Som ett referensmatt kan ndmnas att det genomsnittliga priset per kvadratmeter for en
bostadsrétt i Stockholms lan varen 2009 & 31 150 kronor och Stockholms stad 40 589
kronor.®” For riket som helhet & genomsnittspriset fér samma period 17 861 kronor.®®

3.3.4 Likviditet

Likviditeten &r viktig, d& den belyser bostadsréttsforeningens betalningsformaga. For att
rakna fram likviditeten subtraherar man de kortfristiga skulderna fran omsattnings-
tillg&ngarna. Likviditeten bér motsvara 25% av bostadsréttfreningens intakter.*

Se fortydligande modell nedan:

Likviditet = Omséttningstillgangar — Kortfristiga skulder

Ett annat sétt att berakna likviditet & att dividera omsattningstillgangarna med de kortfristiga
skulderna. Resultatet bor da bli 1,0 eller hogre.”

% | sacson Per (2006), Bostadsr attsboken, sid 63

05-17)
% | sacson Per (2006), Bostadsr attsboken, sid 124
" Forelasning av Majbritt Lundberg, Fastighetsformedling B, Gavle Hogskola , mars 2008
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3.4 Reparationer pa fastigheten

N&ar man koper en bostadsrétt & det viktigt att undersoka huset den ar belagen i. En |&g
manadsavgift kan i vissa fall innebédra att kostsamma renoveringar kan vara mer eller mindre

nara forestaende.

For att en bostadsréttsforenings ekonomi ska kunna kallas for god krévs tva grund-
forutséttningar; att fastigheten & i gott skick och inte har nagra stora néra férestaende
renoveringar, samt att fastigheten & rimligt beldnad.” Stérre reparationer & ofta kostsamma.
Hér foljer nagra exempel pa cirkapriser for kostnader:

Atgard Livslangd | Ungefarlig kostnad
Byte av tak med plétbel aggning 30-40ar | 1000 kr/kvm

Byte av tak med tegel 40-50 & |1 000 kr/kvm™
Omputsning av fastighet med ca 25 lagenheter |35 & 1,5— 1,8 miljoner”™
Stambyte, endast nya rér 40 ar 25 000 per kok/badrum
Stambyte med nya ytskikt 40 & 50 000 per badrum™

™ | sacson Per (2006), Bostadsr &ttsboken, sid 96
"2 | sacson Per (2006), Bostadsr &ttsboken, sid 97
" | sacson Per (2006), Bostadsr ttsboken, sid 98
™ | sacson Per (2006), Bostadsr attsboken, sid 98-99
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4. Empiri

Uppsatsens empiridel kommer att baseras pa kvalitativa intervjuer med fastighetsméklare
samt bostadsrattskdpare. Vi har valt att har endast redovisa det som vi med vara perspektiv
finner mest relevant utifran frageguidens @mnen. Intervjuerna finns mer detaljerade i
berattel seformi appendix 2.

4.1 Nyckeltal

4.1.1 Konsumenternas asikter

Konsument Zachrisson tror inte att nyckeltal skulle ha kunnat hjdpa honom forutspa
omfattningen av hans bostadsréttsforenings fasadrenovering och forutspa kommande
avgiftshojning, men anser att det |1ater som en bra idé ur allménhetens synvinkel. Y ngvesson
haller med Zachrisson om att nyckeltal som utformas pa rétt sitt skulle vara positivt for
konsumenter. Han beréttade vidare att det vore ett bra verktyg vid jamférning mellan olika
bostadsréttsforeningar. Precis som Y ngvesson tror Ostensson att nyckeltal hade varit ett bra
verktyg for att jdmfora olika ldgenheter samt att hon skulle ha férhért sig om dem hos
fastighetsméaklaren om de funnitsi objektsbeskrivningen.

Akesson hade starkast &sikter angdende nyckeltal bland konsumenterna. Enligt honom
hénger kopares risk och nyckeltal ihop; nyckeltal kan dppna 6gonen for konsumenter om
riskerna med att kdpa en bostadsrétt. Han menar att behovet av nyckeltal blir storre géllande
bostadsréttsforeningar med flera potentiella problemfaktorer. Akesson menar att i hans fall
med stambyte och avgiftshjning som f6ljd skulle inte enkla nyckeltal ha hjépt, utan han
efterfrdgar mer avancerade nyckeltal som pavisar husets reparationsbehov i forhdlande till
reparationsfonden. Ett sddant nyckeltal skulle kunna konstrueras genom en teknisk
besiktning, vilket inte & nagot som gors i dagsldget. Akesson tror vidare att skapandet av en
lag angadende inforande av nyckeltal i objektsbeskrivningar skulle leda till att foreningar
tvingas gora en beddmning av husets reparationsstatus, vilket enligt honom vore positivt. Ett
fordag fran honom &r att en inspektionsmyndighet skulle kunna gora den bedémningen.

Vidare menar Akesson att nyckeltal som undersoker annat &n foreningens ekonomi,
exempelvis stdmningen i foreningen, om huset ligger i ett lugnt omréde eller & stambytt
ocksa &r av intresse.

Vid konsument Arlandssons bostadsréttskop fanns inga nyckeltal angivna i objekts-
beskrivningen. Hon lokaliserade négra i arsredovisningen, men da hon inte visste vilka
varden som ansags bra ansag hon inte att de gav henne ndgon insyn i féreningens ekonomi.
Hon har inga asikter om nyckeltal men anser att kommande reparationer ar bra information
att ha i en objektsbeskrivning. Hon valde att inte utreda nyckeltalen eller arsredovisningen
vidare da fastighetsmaklaren forsakrade henne om att det handlade om en stabil férening och
hon darmed inte trodde att en avgiftshéjning var en risk.
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4.1.2 Fastighetsmaklarnas asikter och arbetssatt

Fastighetsméklare Andersson tror inte att konsumenter varken skulle vilja ha mer ekonomisk
information i objektsbeskrivningen eller gagnas av detta. Hon anser att nyckeltal &r
ovasentlig information och anvander sig g av dem.

| motsats till Andersson anvander sig Fastighetsméklare Bengtsson av nyckeltal s som
likviditet, avgift per kvadratmeter samt |an per kvadratmeter. Bengtsson inkluderar dock inte
dessai objektsbeskrivningen men har dem redo pa visningen om nagon skulle efterfraga mer
information. Bengtsson anser att det ar |&ttare att muntligt ge kunden nyckeltalen och forklara
vilka riktvarden som & ansedd som bra, for att undvika att kunden blir forvirrad eller
avskrackt.

Bengtsson ar delvis positivt instélld till nyckeltal i objektsbeskrivningarna. Hon menar att det
kan vara positivt att konsumenter med liten ekonomisk kunskap far arsredovisningens viktiga
delar forklarade for sig. Hon anser dock att férklaringar och riktvarden ar viktiga. Bengtsson
vill inte se nagon lag om att infora nyckeltal i objektsbeskrivningar, da hon menar att det
redan finns tillrackligt ménga lagar som fastighetsmaklare maste folja och att det skulle
inneb&ra mer jobb for fastighetsmaklaren.

Fastighetsméklare Conradsson har uppmérksammat att konsumenter kanner sig osdkra
gdllande tolkning av arsredovisningar och tror att mer information i objektsbeskrivningarna
skulle kunna vara till stor nytta. Conradsson brukar inte heller inkludera nyckeltal i sina
objektsbeskrivningar, och har inte tillracklig kunskap for att kunna berdkna andra nyckeltal
an likviditet. Hon tycker att nuvarande lagstiftning om vad som ska inkluderas fungerar bra,
men tror att nyckeltal skulle underlétta for kunderna att tolka bostadsréttsforeningens
ekonomiska status.

Davidsson tror att konsumenterna skulle uppskatta och gagnas av mer information om
bostadsrattsforeningars ekonomi i objektsbheskrivningar. Detta for att mer information skapar
tryggare kunder och mindre missférstand. Davidsson inkluderar dock aldrig nyckeltal i
objektsheskrivningar d& hon ar osaker pa till hur stor nytta de skulle vara. Hon tycker dock
att nyckeltalet arsavgift per kvadratmeter skulle vara standard, da hon tror att manga skulle
kunnarelateratill detta.

Fastighetsméklare Ericsson & skeptisk till nyckeltal. Detta beror pa att hans asikt ar att
informationen som redan finns i objektsbeskrivningen & tillrackligt forvirrande da
konsumenter har svart att forsta annan ekonomisk information si som gemensamhetsel. Han
vakomnar ny information i objektsbeskrivningar, men fragar sig var gransen till for mycket
information gar, och vad som &r altfér svartolkat for konsumenterna som enligt hans asikt
inte har stor kunskap om medlemskap i bostadsréttsforeningar. Han papekar vidare att ingen
konsument har efterfragat formogenhetsvéarde sedan bestammelser om att detta skulle finnas i
objektsbeskrivningar togs bort. Fastighetsméklare Ericsson anser sig inte heller ha kunskapen
eller tiden for att berékna nyckeltal eller tyda en arsredovisning och nyckeltal & ingenting
som han funderat pa att tamed i sina objektsbeskrivningar.

Ericsson beréttar att inga fastighetsmaklare anvander nyckeltal i objektsbeskrivningar pa
hans verksamhetsort, men skulle de géra det anser han att det & viktigt med riktvéarden. Han
menar att konsumenterna inte brukar ha problem att tolka en energideklaration, vilken dltid
innehaller riktvarden.
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4.2 Kunskap om bostadsrattsforeningar och deras ekonomi

4.2.1 Konsumenternas kunskap

Ostensson anség sig inte veta s& mycket om bostadsrétter, men var val inforstédd med att det
kréavdes mycket tid och engagemang for dem som engagerar sig i styrelsen. Ostensson var
inte heller helt inforstadd med hur mycket renoveringar kunde paverka manadsavgiftens
storlek innan kopet. Arlandsson ansdg att det var forvénande att medlemmarna i en
bostadsréttsforening har sa stor makt som de faktiskt har.

Akesson insag med tiden liksom Ostensson hur mycket man kunde péverka om man satt med
i bostadsréttsforeningens styrelse, och angrar att han inte engagerade sig dér, da det kanske
hade kunnat avstyra ndgot av de problem som faktiskt uppstod. Akesson insdg aldrig vilket
hogriskprojekt det faktiskt kan vara att ga med i en bostadsrattsforening. Zachrisson var
tidigare ovetande om hur stor inverkan renoveringar kan ha for manadsavgiften som
bostadsréttsforeningen tar ut. Den av konsumenterna som hade stérst inblick i hur en
bostadsrattsforening fungerade redan innan kopet var Y ngvesson som sjdlv uppger att han
forstér hur bostadsréttsforeningar fungerar, men anser att gemene man & daligt upplyst i
amnet.

4.2.2 Fastighetsmaklarnas asikter om konsumenters kunskap

Fastighetsméklare Andersson upplever inte att genomsnittskonsumenten har sarskilt god
kunskap angdende bostadsrattsforeningar. Aven Bengtsson upplever att konsumenter inte
riktigt forstér vad en bostadsréttsforening &r for nagot. Hon menar att manga inte vet att de
faktiskt koper in sig i en forening och sdledes blir medskyldiga till bostadsforeningens lan.
Conradsson anser att olika kunder vet olika mycket, men att det & fa som har koll pa vad
som & bostadsréttsféreningens ansvar och vad som ar deras eget ansvar. Exempelvis vem
som skall betala om ett badrum drabbas av en fuktskada. Davidsson instdmmer i att
konsumenter ofta har dalig koll. Ericsson tycker d&ven han att konsumenternas kunskap ar
bristféllig, och att de ibland véljer bostadsrétt efter fel faktorer. Ericsson forsoker alltid
forklara for konsumenterna vad det innebér att vara medlem i en bostadsréttsférening. Pa
Ericssons maklarbyra tillhandahdlls konsumenten dven en kopguide, vilken riktar sig i forsta
hand mot fastighetskopare men aven till viss del bostadsréttskopare. Dér finns kortfattad
information angdende undersokningsplikt och overlatelsebesiktning vid kdp av bostadsrét,
dér det bland annat forklaras att det &r viktigt att ta del av foreningens ekonomi och framtida
planer.
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4.3 Ekonomisk information i objektsbeskrivningar

4.3.1 Konsumenternas asikter

Eftersom vi har intervjuat missngjda konsumenter anser de flesta att det forekom en eller
annan brist i deras bostadsratters objektsbeskrivningar. Ostensson saknar i efterhand
information om avgiftshéjningen som kom relativt snabbt efter inflyttningen. Arlandsson
anser att informationen i hennes objektsbeskrivning var knapphandig. Dock fanns ingen
information om den kommande balkonginglasningen och dess konsekvenser fér manads-
avgiften, vilket Arlandsson i efterhand tycker & déligt. Aven Zachrisson & missngjd. Han
anser att méklaren borde ha kontrollerat fasadrenoveringens omfattning och tydligt ndmnt
dettai objektsbeskrivningen. Férutom detta kénde sig Zachrisson ndjd med den ekonomiska
informationen.

Y ngvesson, som varit pa ett stort antal visningar, instéammer med de andra konsumenterna
om att den ekonomiska informationen ofta ar for mager. Sarskilt allvarligt ser han pa att en
sadan relevant del som andelstalen saknadesi vissa fall.

4.3.2 Fastighetsmaklarnas asikter

Andersson &r forsiktig med den information hon skriver i objektsbeskrivningar. Hon ser dock
altid till att ha med information om renoveringar och avgiftshdjningar. Hon tycker i
dagsléget inte att det fattas ndgon ekonomisk information i hennes objektsbeskrivningar.
Andersson tror inte att kunderna vill ha mer information an de far i dagslaget. Bengtsson
benamner ibland bostadsréttféreningens ekonomi som “god” om stora renoveringar
genomforts utan att ha finansierats med hoga |an. Ericsson daremot ar forsiktigt med dylika
utféstel ser.

Conradsson och Davidsson skriver ibland att ekonomin & “god”. Detta baseras pa ungefar
samma grunder som Bengtsson anger. Conradsson kontrollerar aven om avgiften har hojts
nagot under se senaste &ren. Ericsson skriver ut vilka ar olika renoveringar har genomforts,
vilket brukar uppskattas av konsumenterna.

4.4 Kunskap om arsredovisningar

4.4.1 Konsumenternas kunskap

Ostensson upplevde att hon inte forstod sarskilt mycket av &rsredovisningen nar hon kopte
sin bostadsrétt. Daremot tyckte hon att det var bra att den ndmnde gjorda och kommande
renoveringar. Liksom Ostensson hade dven Arlandsson problem med att forstd &rs-
redovisningens innehdll. Det hon fann mest intressant var att studera verksamhetsberattel sen,
samt hur manga lagenheter det fannsi bostadsrattsforeningen.

Akesson daremot ansig sig ha goda kunskaper i hur en &rsredovisning fungerar. Han
anvander sig av egna tumregler for att beddéma att bostadsréttféreningens ekonomi verkade
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bra. Aven Yngvesson kanner att han kan forsta innehallet i &rsredovisningar, ibland till och
med béttre an ansvarig fastighetsmaklare enligt hans asikt.

4.4.2 Fastighetsmaklarnas kunskap

Andersson anser sig inte ha tillrackliga kunskaper for att kritiskt kunna granska en
arsredovisning. Om ndgonting & oklart fragar hon sin chef eller ndgon i bostadsrétts-
foreningens styrelse. PA samma sétt gor Bengtsson och Davidsson, dven om de bada anser att
de har relativt god kunskap i arsredovisningars uppbyggnad. Davidsson har vid nagot tillfalle
aven kontaktat sitt foretags huvudkontor for att réda bot pa oklarheter. Ericsson anser att hans
kunskaper om arsredovisningar ar bristféliga, ofta laser han dem inte ens pa grund av
tidsbrist och okunskap.
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5. Analys och slutsats

| detta kapitel kommer vi att koppla samman och analysera konsumenternas och
fastighetsméklarnas asikter om intervjuguidens amnen med kapitlet om regelverk. Vi kommer
att presentera vara egna tolkningar och slutsatser baserade pa detta med var problem-
formulering i atanke.

5.1 Nyckeltal

Intresset for nyckeltal var stort bland de intervjuade konsumenterna, och @en om vissa inte
trodde att de skulle hjélpt i deras specifika situation sa valkomnade majoriteten av dem
nyckeltal och ansag att det 1& som en bra idé. Nar det galler avgiftshdjningar, som i dessa
fal, & det dock véar asikt att nyckeltal skulle kunna forutspd dem om nyckeltalet i fraga
baseras péa reparationsfonden. Konsument Akesson anség &ven att en lag angéende inférande
av nyckeltal skulle fa positiva konsekvenser for konsumenter. Det bor dock hallasi atanke att
dessa konsumenter tillhor en smal magrupp, och att det inte gar att siga hur eller om de
skulle reagerat pa nyckeltal i deras objektsbeskrivningar. Om de skulle kopa en bostadsrétt
igen skulle de dock med stor sannolikhet undersbka bostadsréttsforeningens ekonomi
narmare, vilket exempelvis konsumenterna Y ngvesson och Ostensson dven uppgett.

Véra intervjuer visar att inga av de fastighetsméklare vi intervjuat infogar nyckeltal i
objektsheskrivningar. Som Ericsson framhdll sa tillhor det inte praxis att anvanda nyckeltal
pa hans verksamhetsort. Att infoga nyckeltal i objektsbeskrivningar tror vi darfor skulle leda
till storre forvirrning pa denna ort an pa orter dar de normalt anvands. Men da manga
konsumenter gar pa manga visningar innan de beslutar sig for kop tror vi att de snart skulle
lara sig tyda nyckeltal om det gjordes till praxis att infoga dessa i objektsbeskrivningarna.
Forvirrningen skulle minska i takt med att konsumenterna vénjer sig vid informationen och
om de bidrar till fler diskussioner med fastighetsméaklare blir konsumenterna aven utbildade
Inom amnet.

Fastighetsmaklaryrket &r ett yrke praglat av hog konkurrens. | branscher med hog konkurrens
kan det vara en viktig konkurrensfordel att tillgodose latenta behov. Att véacka en ”’bjérn som
sover”, det vill séga att uppmérksamma det latenta behovet av mer ekonomisk information
hos konsumenterna, kan tyckas onddigt. Vissa av fastighetsméklarna ansag att nyckeltal ar
onodigt arbete i ett redan stressigt yrke dar tillrackligt manga bestéammelser redan maste
foljas. Vi anser dock att om upplysning av det latenta behovet skulle leda till mindre
missnoje bland konsumenter pa grund av storre riskmedvetenhet vid bostadsréttskop, sa ar
det positivt. Vi finner det viktigt att ledningen i maklarbyraer ar kreativa och standigt arbetar
med och inser vikten av att tillgodose och uppmarksamma latenta behov. Ett férslag fran oss
ar att hdlla utbildningskvalar for bostadsrattskopare.

Fastighetsméklare Bengtsson uttryckte att hon ansag att det fanns tillrackligt manga lagar
som fastighetsmaklare maste folja, och att det inte bor inforas en lag angaende nyckeltal.
Detta trots att hon tror att nyckeltal skulle underldtta for konsumenter som har liten
ekonomisk kunskap. Fastighetsmaklare Conradsson tycker att nuvarande bestdmmelser om
fakta i objektsbeskrivningen fungerar bra, men tror att nyckeltal skulle underlétta for
konsumenterna. Vi tolkar detta som att en ny lag angdende nyckeltal inte valkomnas av de
flesta fastighetsméklarna som vi intervjuat, trots att fastighetsméklarna ser férdelar med
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nyckeltal for konsumenter. Enligt nuvarande FML &r det fastighetsméklarens skyldighet att
ge kdpare och sdljare de réd de behdver i andutning till 6verlatelsen. Vi anser att dennalag &
for bred och ospecificerad. Att da fast i lagen att det ar fastighetsméaklarens skyldighet att
tillhandahalla specifik information som exempelvis kommande avgiftshtjningar och skrivain
dettai lagen, anser vi véart att undersoka vidare.

Pa fastighetsmaklare Ericssons maklarbyra tillhandahdlls altid en kdpguide med information
som riktar sig till bade bostadsréttskopare samt fastighetskdpare. | denna finns &ven kort
information om vad medlemskap i bostadsréttsforeningar innebér. Detta anser vi vara en
ypperlig idé och en bra borjan till béttre informerade kép. Som Ericsson uttryckte det sa
valkomnar han mer information om bostadskdp men att det svara & att veta hur mycket
information som &r lagom mycket. Ett forslag fran oss som & en vidareutveckling pa denna
idé ar darfor en kopguide inriktad endast pa bostadsrattskop med |&ttforstalig, overskadlig
information och tips och rad gallande:

Att tolka en arsredovisning.

Att berdkna nyckeltal.

Riktvarden for nyckeltalen, bade medel for orten samt vad som anses som bra vérden.
Tabell med riktvarden for hur ofta olika reparationer maste utforas och ungefarlig
kostnad fOr dessa.

Vilka skyldigheter och réttigheter medlemmar i en bostadsréattsférening har.
Vilkarisker som ett medlemskap i en bostadsréttsférening kan innebéra.

YV VVVYVY

Denna kopguide skulle leda till att alla konsumenter, &en de som inte narvarat pa
utbildningskvallarna, far informationen. Denna |6sning skulle inte innebdra mer arbete for
fastighetsméklaren da det inte skulle vara fastighetsméklarens skyldighet att berdkna
nyckeltal till objektsbeskrivningen, vilket & nagot vi tror att bland andra fastighetsméaklare
Bengtsson skulle uppskatta. Vi har forstaelse for fastighetsméklare som inte vill se mer lagar
pa hur de ska arbeta, da varningar kan utfordas av FMN av valdigt manga olika anledningar.
Fran egna erfarenheter har vi uppfattat att manga fastighetsméklare & valdigt oroliga
gdlande alla bestdmmelser de ska fdlja, och att det & en alman uppfattning inom
yrkesgruppen att fastighetsméklare inte spekulerar 6ver om man kommer fa en varning, utan
snarare nar. Ldsningen skulle dock férhoppningsvis bidra till vidare diskussion om
bostadsrattskopet mellan konsument och fastighetsméklare. Vi vill &en namna att en risk
som vi uppmérksammat & att manga bostadsréttskopare inte & medvetna om & att en
bostadsréttsforening kan gai konkurs.

Nagot vi fann forvanande under arbetets gang var att vi uppfattade att vissa av fastighets-
maklarna inte ansag sig besitta tillrackliga kunskaper for att gora en fullstandig bedémning
av bostadsréttsféreningars ekonomi. Konsument Akessons asikt var exempelvis att han aldrig
skulle anlita en fastighetsmaklare om denne inte kunde berékna nyckeltal och se vikten av
dem. Med detta i danke & en annan tankbar 16sning pa problemet att gora bostadsrétts-
foreningarna skyldiga att redovisa nyckeltal i &rsredovisningen. ldag némner Arsredo-
visningslagen inte nagot om nyckeltal. De berdknade nyckeltalen skulle da kunna lyftas in i
objektsbeskrivningen utan att fastighetsméaklaren ansvarar for dess korrekthet. Med tanke pa
fastighetsmaklares kunskap om arsredovisningar i dagsl&aget tror vi det vore ett steg pa vagen
till mer korrekt information till bostadsréttskopare.

Oavsett om det ar fastighetsméklaren eller bostadsréttsféreningen som beréknat nyckeltalen
anser vi, precis som fastighetsméklare Bengtsson och Ericsson och konsumenterna
Zachrisson och Yngvesson betonade, att riktvarden och forklarande texter ar viktiga att
uppge. Vi anser att Ericssons motivering om att konsumenter inte har problem att tyda
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energideklarationen som innehdler nyckeltal &r tillfredsstallande. Vart fordag &r att alltid
ange:

> Vardet pAnyckeltalet i fraga

» Ett riktvarde som visar vad vardet bor ligga

» Ett medelvarde for stadsdelen dér bostadsréttsforeningen ar beldgen
» Forklarande text

Riktvardet visar da klart och tydligt vad som &r ett bra varde. Om véardet inte skulle hdlla sig
inom ramarna for vad som anses bra, skulle detta forhoppningsvis bidra till att en diskussion
med fastighetsmaklare uppstdr, eller vidare undersokning fran konsumentens sida
Fastighetsméaklaren skulle da kunna dela med sig av sina kunskaper om varfoér nyckeltalet
inte faller inom riktvardet, och berdtta om konsumenten har anledning att vara aktsam.
Konsument Ostensson menade att nyckeltal i objektsbeskrivningen skulle ha lett till att hon
skulle ha forhort sig om dem hos fastighetsméklaren. Vi anser att det ar viktigt att
fastighetsméklaren pa ett pedagogiskt sitt kan erbjuda en vidare forklaring till nyckeltalen
och dess forklarande text. Vi menar &ven, precis som Akesson, att kunskapen om
nyckeltalens vikt inte gér att kompromissa, fastighetsmaklare maste fortfarande besitta denna
kunskap for att pa basta sétt kunna féra en 6ppen, forklarande diskussion med konsumenter.

Vi vill motivera vérdet som visar medelvardet inom stadsdelen med att vad som anses som
ett bra vérde kan variera mellan orter. Den forklarande texten skulle beskriva vad de olika
nyckeltalen visar, exempelvis att nyckeltalet likviditet visar foreningens formaga att betala
sina kortfristiga skulder. Ett exempel som illustrerar behovet av lokala vérden ar nyckeltalet
pris per kvadratmeter. | Stockholms stad var priset per kvadratmeter 40 589 kronor per
kvadratmeter, for samma pris kan man fa en hel lagenhet i utkanten av Sundsvall. Just
nyckeltalet pris per kvadratmeter anser vi dock varamest tillampligt i storstader, da det ar déar
arean har storst betydelse for kdpeskillingen. | mindre stéder baseras inte kopeskillingen pa
arean pa samma sétt som i storre stader. Riktvarden for renoveringar anser vi viktiga for att
det ska vara majligt att se vilka reparationer som kan vara forestdende och en ungeféarlig
kostnad fOr detta.

Det &r altsa en viktig del av arbetet att forutom nyckeltal fa fram lokala riktvarden och
medelvarden, och det ar var asikt att detta arbete g bor falla pa fastighetsméklaren. Det ar
maojligt att inférandet av nyckeltal skulle innebéra éppnandet av en marknad for foretag som
specidliserar sig pa att ta fram nyckeltal, lokala riktvarden, medelvarden och mgjligen
utformningen av pedagogiskt forklarande texter till dem. Detta skulle &ven underlétta
jamforelsen mellan olika bostadsréttsforeningar, da utformning och upplagg skulle bli
identiskt. Att jamfora olika bostadsrétter var nagot som tva av konsumenterna beréttade att de
trodde nyckeltal skulle vara anvandbara for.

Vi anser att nyckeltal i objektsbeskrivningar eller information om dessa kan ses som ett
forebyggande arbete for att minimera konsumenters risker vid bostadsréttskop. Det & de
konsumenter som stéter pa problem i sin bostadsréttsaffar och de som efterfragar mer
information som utgor malgruppen, den & alltsa relativt smal. Komplexiteten i fragan om
nyckeltal kretsar kring om det & véart det extra arbetet fran fastighetsmaklaren for att
tillgodose den smala malgruppens behov, samt om det bidrar till férvirrning och osakerhet
bland konsumenter mer an det hjdper. Risken ar att nyckeltalen till en bdrjan skulle skapa
forvirring hos gemene man, varfor utformningen av nyckeltalen och dess forklaringar ar
oerhort viktig. Exakt hur denna utformning skulle ske &r ett allt for stort dmne for denna
uppsats, varfor vi hanvisar till vidare studier. Det & sedan upp till varje fastighetsméklare/
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fastighetsméaklarforetag att ta stéllning till om huruvida fordelarna dvervéger nackdelarna. Vi
& dock hoppfulla om att det finns en 16sning pa problemet som gor bade konsumenter och
fastighetsméklare ndjda. En debatt inom amnet anser vi nddvandig for att uppméarksamma
konsumenter pa riskerna med ett bostsadsréttskop och svarigheterna for den ekonomiskt
okunniga att bedoma den ekonomiska information som i nulagen tillhandahalls.

Aven vilka nyckeltal som konsumenter har storst nytta av och som skapar minst forvirrning
hanvisar vi till vidare studier. Konsument Akesson uppmérksammade bland annat
problematiken kring, och det eventuella behovet av, ett nyckeltad som visar
reparationsbehovet i forhdllande till yttre reparationsfond och féreningens lan. Detta
avancerade nyckeltal skulle kréava en andring i nuvarande system sa som ett krav pa en
teknisk besiktning av husets skick, varfor vi g kan avgéra om detta vore mgjligt.

5.2 Kunskap om bostadsrattsféreningar och deras ekonomi

Konsumenterna vi intervjuade hade generellt ddliga kunskaper gélande medlemskap i
bostadsrattsforeningar och hur mycket som faktiskt gar att paverka, vilket &ven var forfore-
stéllning var innan studien. De intervjuade fastighetsmaklarna hdller med om att
konsumenternas kunskap om bostadsréttsforeningar 6ver lag & daliga. Kunderna vet inte att
de faktiskt kdper in sig i en férening, och vad detta faktiskt innebér. Detta stérker var asikt
om att mer information om detta faktiskt behdvs. Kopguiden som anvénds av Ericssons
fastighetsmaklarkedja & helt klart ett steg i ratt riktning. Aven véra fordag pd en
vidareutveckling av kopguiden och utbildningskvéllar galler har. Det & et maste att
bostadsréttskopare uppmarksammas pa det latenta behovet av mer informerade kop; att de
uppmarksammas pa riskerna som ett mediemskap i en bostadsrattsforening innebar.

5.3 Ekonomisk information i objektsbeskrivningar

Ostenson, Arlandsson och Zachrisson &r alla missndjda 6ver avgiftshojningar som inte fanns
ndmnda i objektsbeskrivningarna. Enligt Fastighetsméklarnamnden skall fastighetsméaklaren
altid kontrollera denna uppgift med négon i bostadsréttsféreningens styrelse, men det &r inte
lagstadgat. Alla fastighetsméklarna uppgav att de forsokte vara noggranna med att ta med
avgiftshojningar, men konsumenternas asikter visar att detta tyvar inte galler alla i
yrkeskdren. Vi anser aft fastighetsméklarlagen bor andras genom att  utdka
fastighetsmaklarens kontrol I plikt gallande detta. Detta skulle vara ett enkelt sétt att forebygga
ett vanligt missndje bland konsumenter, vilket annars kan ga ut over fastighetsmaklarnas
rykte. Det bor dock beaktas att fastighetsméklare endast kan infoga information i
objektsbeskrivningen om beslut som redan & tagna. Detta var inte falet for ala tre
konsumenterna.

De intervjuade fastighetsméklarna uppgav aven att de alltid forsoker ta med stora kommande
och gjorda renoveringar i objektsbeskrivningarna. Samtidigt kan vi konstatera att det &r
konsumenternas onskan att information om kommande reparationer eller ombyggnationer
och dess effekter pa manadsavgiften behandlas merai objektsbeskrivningar. Véar slutsats fran
detta &r att det finns fastighetsmaklare som lamnar bristféllig information i fragan, dven om
de fastighetsméklare som intervjuades ansag sig ndjda med deras information gdllande
amnet. Det & positivt att manga fastighetsmaklare uppger kommande reparationer, men
efterlyser &ven i detta fall mer pedagogisk information. Fastighetsméklare kan inte uppskatta
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kostnaden for exempelvis stambyte, men kan ange norma cirkakostnad |
objektsbeskrivningen, och att stambyte vanligtvis sker var 40:e ar.

Andersson trodde att konsumenter inte vill ha mer ekonomisk information an den de far idag,
vilket vi tror &r fel. Vi anser att mer ekonomisk informationen kan gagna konsumenten, om
den lyfts fram pa rétt sétt och fastighetsmaklaren &r palast sa att en diskussion i amnet kan
hdllas. Vi anser att det & ett bra initiativ att som Ericsson lyfta in renoveringsar i
objektsbeskrivningar.

5.4 Kunskap om arsredovisningar

De intervjuade konsumenterna har spridda kunskaper nar det kommer till att tolka ars-
redovisningar, vilket vi &ven uppmérksammat innan studien. Aven om Akesson och
Y ngvesson behérskar att |asa en arsredovisning pa ratt satt, tror vi att flertalet intressenter
skulle uppskatta och ha nytta av forklarande nyckeltal som lyfts in i objektsbeskrivningen.
Detta & négot som béde Zachrisson, Y ngvesson, Akesson och Ostensson &r positiva till. Det
skulle &ven underlétta for de konsumenter som behérskar att lasa en arsredovisning da de
géavaskulle slippa berakna nyckeltalen, och istéllet enkelt kunna lokalisera dem.

Fastighetsméaklarnas kunskaper nar det kommer till att |asa arsredovisningar spretar, och vi
finner det beklagligt att ndgra av de intervjuade fastighetsmaklarna knappt |aser
arsredovisningarna alls. Vi ser det som en galvklarhet att agera som Andersson och
Davidsson, som anstranger sig och kontaktar bostadsréttsforeningens styrelse, sin chef eller
huvudkontor for att utreda oklarheter. Om inte fastighetsméklaren gév kan beddma
bostadsrattsforeningens ekonomi, anser vi att denne maste handla for att fa hjap att utreda
fragan.

For att forebygga liknande beteende bland andra fastighetsméklare finner vi det angelaget att
forse fastighersméklarna med mer utbildning inom dmnet arsredovisningar. Detta & viktigt
da fastighetsmaklarna riskerar en varning av Fastighetsmaklarnamnden om informationen i
objektsbeskrivningen inte &r korrekt. Vi tror att detta bidrar till att de fastighetsméklare vi
intervjuat som kanner sig osakra pa sina kunskaper om arsredovisningar, véljer att inte skriva
in uppgifter de gélva tagit fram, trots att de anser att denna information ar relevant for
spekulanten. Detta géller bland annat utfastelser om god ekonomi samt nyckeltal. Utbildning
a altsa viktigt dels for att kunna fa fram korrekt information och dels for att battra pa de
intervjuade fastighetsméklarnas savfortroende sd de vagar infoga mer ekonomisk
information i objektsbeskrivningarna.

Utbildning skulle &ven leda till att alla fastighetsméklare har kunskapen som behévs for att
besvara fraga om huruvida en bostadsréttsforenings ekonomi & god eller €. Med tanke pa att
vissa fastighetsméaklare s& som Ericsson inte utreder bostadsréttsforeningens ekonomi, &r en
ytterligare tanke fran oss att gora det till en obligatorisk uppgift i objektsbeskrivningen.
Detta, tillsammans med utbildning inom &amnet, skulle leda till mindre darv fran
fastighetsmaklare och mer korrekta uppgifter.

Ur konsumenternas synvinkel skulle utfastelser om god ekonomi innebéra en mer |&ttolkad
information i jamforelse med att endast infoga nyckeltal i objektsbeskrivningar, vilket |amnar
Over ansvaret pa konsumenten att bedoma ekonomin. Fordaget innebéar dock storre
problematik da det handlar om en bedémningsfraga, och det kan vara mycket svart att sitta
granserna for vad som kvalificeras som en bostadsréttsforening med god respektive dalig
ekonomi. Det skulle kréavariktlinjer som vi tror & komplicerade och tidskréavande att ta fram.
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Tyvarr tror vi inte heller att detta forslag skulle fungera i nuldget hos samtliga intervjuade
fastighetsmaklare pa grund av tids- och kunskapsbrist. Sa som vissa fastighetsméklares
Situation ser ut idag anser vi att nyckeltal i objektsbeskrivningar & en mindre diffus, mer
pdlitlig 16sning. Vid en utfastelse om god eller dalig ekonomi finns vidare bara antingen eller.
Nyckeltalen har fordelen av att vara stegldsai sin natur, och man kan istédllet ange riktvarden
mellan vilka resultaten bor ligga. Pasavis kan man se hur pass god ekonomin verkligen &r pa
ett mer sakert och tillforlitligt sétt. Fragan av vem nyckeltalen borde beraknas hanskjuter vi
dock till vidare studier.
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6. Forslag till vidare studier

Vi har under arbetets gang upptéckt andra damnen som hade varit intressanta att fordjupa sig i.
Vi har aven reflekterat 6ver delar av var studie som vi 6nskat fordjupa oss ytterligare i om tid
och resurser funnits. Dessa &r:

» Granska fastighetsméklarnas bristande kunskaper
Det skulle varaintressant att forsta vad okunskapen om arsredovisningar bottnar i, och
hur denna problematik kan |6sas.

» Granska nyckeltal narmare och dess framstallning

For att utreda om nyckeltal & den basta |6sningen for konsumenterna, samt att kunna se
vilkanyckeltal som &r till storst nyttafor dem. Vidare bor det utredas av vem nyckeltalen
ska berdknas och hur de ska framstallas pa basta sétt. Det skulle varit intressant att
undersbka om det finns ett behov av avancerade nyckeltal som reparationsfond i
forhallande till renoveringsbehov.

> Granska Arsredovisningslagen

Det skulle varaintressant att gora en studie i bestammelserna kring arsredovisningars
framstallningar och undersoka asikter kring inférande av bestdmmelser om nyckeltal i
arsredovisningar.
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Appendix 1
Intervjuer med fastighetsmaéklare

Fastighetsméklare Andersson

Fastighetsméklare Andersson far ibland fragor om arsredovisningars innehall. Oftast vill
konsumenterna veta hur bostadsréttsforeningens ekonomi  ser ut. Detaljer sdsom
avgiftshojningar och omléaggning av lan ar séarskilt efterfragat.

Andersson & forsiktig med att ge information i sina objektsbeskrivningar huruvida
bostadsrattsforeningens ekonomi ar ’god” eller inte. Daremot & hon alltid noga med att ge
information om framtida renoveringar, avgiftshdjningar samt vilka renoveringar som redan
genomforts. | de fa fall Andersson anger att ekonomin & ~god” handlar det om lagenheter i
bostadsréttsforeningar som &r kanda for god likviditet och val underhalina fastigheter.

Andersson kanner till de flesta foreningar hon formedlar i, varfor hon inte ingadende granskar
arsredovisningar infor varje forséljning. Hon tittar dock efter storre avvikelser samt |anebild.
Hon undersoker dven eventuella parkeringsavgifter. Hon anser sig inte sav ha tillréckliga
kunskaper for att kritiskt kunna granska en arsredovisning. Om hon ser ndgot som verkar
oklart fragar hon antingen sin chef eller ndgon i bostadsrattsféreningens styrelse.

Pa visningar upplever Andersson att de flesta spekulanter vill ta del av en &rsredovisning.
Detta for att de vill veta vad de kdper genom att granska bostadsrattsféreningens ekonomi.
Ungefér pa varannan visning uppskattar Andersson att en spekulant har specifika fragor om
bostadsréttsforeningens ekonomi. Den information som da efterfragas ar dock ingenting som
Andersson dvervager att inkluderai sina objektsbeskrivningar.

Praxis pa Anderssons arbetsplats & att information om avgiftshojningar och framtida
renoveringar alltid skall finnas med i objektsbeskrivningen, samt att arsredovisning alltid
skall finnas tillganglig pa visningen. Detta for att det utgor vasentlig information som
paverkar huruvida spekulanten vill kopaeller inte.

Andersson tror inte att konsumenter skulle vilja ha mer ekonomisk information i
objektsbeskrivningen an den som finns idag. Hon tror inte heller att de skulle gagnas av mer
information an den i dagslaget. Hon brukar inte ha nagra nyckeltal med i sina
objektsbeskrivningar, detta eftersom hon anser att det vore ovéasentligt.

Hon tycker nuvarande lagstiftning & bra, men Onskar att den lagstiftade
boendekostnadskalkylen skulle tas bort ur lagen, eftersom bankerna alltid tar fram kalkyler.

Fastighetsmaklare Bengtsson

Fastighetsméklare Bengtsson & noga med att kolla igenom arsredovisningen innan
bostadsrétten 1&ggs ut till salu. Hon laser da texten i borjan och kollar pa gjorda renoveringar,
storleken pa lanen och nar de laggs om, samt réknar pa nyckeltal. Det hander att hon uppger
att en féreningens ekonomi & god i den sdljande beskrivningen om hon klart och tydligt ser
att alla stora renoveringar & gjorda sa som stambyte och byte av fonster och tak, och
foreningen har lite 1an och 1ag avgift.
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Néar det géler avgiftshojningar s fragar Bengtsson alltid séljaren om de vet om kommande
héjningar genom fragelistan. Hon undersoker bara med foéreningen, om ndgon pa visningen
specifikt fragat om kommande avgiftshojningar. Avgiftshojningar & ingenting som
Bengtsson dvervager att alltid ha med i objektsbeskrivningen, detta da det ofta handlar om
standardhdjningar om ca 1 % som hon anser att spekulanter far rakna med. Vad géller annan
ekonomisk information i objektsbeskrivningarna har Bengtssons méaklarbyra ingen sarskild
praxis for vad de tar med. Hon fyller alltid i det som automatiskt gar att fylla i genom
Capitex.

Bengtsson anser sig ha tillrackligt goda kunskaper for att kunna tyda en arsredovisning. Om
det & nagot hon & osdker pa brukar hon fraga en kollega om hjap. Nyckeltalen som
Bengtsson brukar rakna ut ar likviditet, avgift per kvadratmeter samt 1an per kvadratmeter.
Bengtsson brukar inte inkludera dessai objektsbeskrivningen men har dem redo pa visningen
om nagon fragar. Anledningen till detta & att hon anser att genom att endast inkludera
nyckeltal i objektsbeskrivningen kan spekulanterna bli forvirrade. Om nagon fragar om
bostadsréttsforeningens ekonomi anser Bengtsson att det & léttare att muntligt ge kunden
nyckeltalen och forklara vilka riktvarden som & ansedd som bra. Om ett nyckeltal visar att
foreningen har mycket 1an kan det verka skrammande utan forklaringen att foreningen
nyligen gjort storarenoveringar.

Bengtsson tror att nyckeltal i objektsbheskrivningarna kan vara positivt for personer som inte
forstar sig pa arsredovisningar. Hon tror att de kan finna mer ekonomisk information bra, da
de far viktiga delar av arsredovisningen forklarade. Hon anser dock inte att man endast kan
skriva ut nyckeltal utan att forklara nagot om dem, eller ge riktvarden. Detta tror hon skulle
kunnaledatill att vissa kunden inte vagar forhora sig om nyckeltalen av radsla att verka dum.
Bengtsson tror att det &r l&ttare att fréga om foreningens ekonomi & god utan att ha last
arsredovisningen &n att erkanna att man inte forstar den informationen som &r given om
ekonomin.

Bengtsson berdttar att efterfrégan pa arsredovisningar pa visningar & |&g. Hon tror att
anledningen &r att spekulanter inte forstar att de koper in sig i en forening, eller att de inte
kan tyda en arsredovisning eller finner det trékigt. Bengtssons maklarbyra tillhandahaller
arsredovisningarna via deras hemsida, men Bengtsson tror inte att detta & anledningen att
efterfrégan & 1&g. Hon menar att inte ens en av tio fragar efter en arsredovisning pa
visningarna. De som frégat om bostadsrattsféreningens ekonomi upplever hon nastan fragar
bara for fragandets skull. Ofta frégar spekulanten da om féreningens ekonomi & bra. Nagra
enstaka frégar mer, da ofta om kommande avgiftshéjningar.

Trots att Bengtsson arbetar med nyckeltal vill hon inte ha ndgon lag om att infora dessa i
objektsbeskrivningar. Detta motiverar hon med att det redan finns tillrackligt manga lagar
som fastighetsméklare maste fdlja och att det skulle innebdara mer jobb for
fastighetsmaklaren.

Fastighetsmaklare Conradsson

Fastighetsméaklare Conradsson som &r verksam i en storstad upplever ofta att konsumenter
fragar om innehdllet i arsredovisningar. Oftast handlar frégorna om nagon speciell
utgiftspost, kommande renoveringar, samt hur mycket nyss ndmnda drabbar den aktuella
bostadsrétten.

P4 Conradssons kontor bifogas alltid arsredovisningen objektsbeskrivningen. |
objektsbeskrivningen skriver man dessutom in planerade avgiftshdjningar samt om huruvida
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bostadsréttsforeningens ekonomi & “god”. Det sistndmnda baserar Conradsson pa om det
finns kapital for stundande renoveringar, hur mycket pengar bostadsréttforeningen har
undanlagt for detta samt hur mycket manadsavgifterna kan komma att hojas. Hon
kontrollerar &ven om manadsavgiften har varit tvungen att hojas nagot under de senaste aren.

Conradsson undersoker inte arsredovisningar infor varje forsdljning om hon nyligen
formedlat en bostadsrétt i den aktuella bostadsréttsforeningen. Om en helt farsk
arsredovisning finns att tillga sétter hon sig dock in i den och tar kontakt med négon i
bostadsréttsforeningens styrelse om hon stoter pa nagra fragetecken.

Conradsson tycker sig inte besitta fullgoda kunskaper i att tyda arsredovisningar. Da hon
tycker det &r |&tt att glomma exakt hur man anvander nyckeltal koncentrerar hon sig pa hur
likviditeten ser ut. Hon studerar &ven forvaltningsberéttelsen. Om négot i en arsredovisning
verkar oklart radfréagar Conradsson altid en kollega eller nagon i bostadsréttsforeningens
styrelse.

Conradsson har svart att uppskatta efterfragan pa arsredovisningar, da hon alltid har dessa
bifogade till objektsbeskrivningarna. Conradsson anser detta som en sjdvklarhet. Vidare
anser hon att konsumenternas intresse bottnar i att de vill se hur ekonomin ser ut, samt hur
kommande renoveringar kan paverka det egna boendet. Hon menar &ven att det ar viktigt nar
konsumenten skall soka lan, d& banker ibland vill granska arsredovisningen.

Det hander ibland att konsumenter har specifika fragor om saker i &rsredovisningar, en del av
dessa fragor &r saker Conradsson dvervager att borja ha med i sina objektsbeskrivningar. Pa
Conradssons kontor jobbar ytterligare en bostadsrattsméaklare, och de bollar standigt idéer
med varandra.

Conradsson menar att konsumenter generellt inte vet for vad de ansvarar dver géva och vad
som & bostadsréttsforeningens ansvar. Dessutom kan stadgar gora att regler skiljer sig at
mellan olika bostadsréttsforeningar. De flesta konsumenter vet dessutom inte vem som &r
skyldig att betala om exempelvis ett badrum drabbas av en fuktskada.

Pa fragan om konsumenter skulle uppskatta mer information om bostadsréttsforeningens
ekonomi i objektsbeskrivningen blir svaret ja. Detta anser hon bero pa att konsumenterna ofta
kanner sig osikra pa hur de ska tolka arsredovisningen. Hon tror att mera av denna
information i objektsbeskrivningarna skulle kunnavaratill stor nytta.

Conradsson brukar aldrig inkludera nyckeltal i sina objektsbeskrivningar. Hon tycker att
nuvarande lagstiftning om vad som ska inkluderas fungerar bra, men tror att nyckeltal skulle
underléta for kunderna att tolka bostadsréttsforeningens ekonomiska status. For ovrigt
kontrollerar alltid Conradsson vad som ingdr i méanadsavgiften, kostnad for p-plats,
stambyten och andra renoveringar infor varje forsaljning.

Fastighetsmaklare Davidsson

Fastighetsméaklare Davidsson, som & verksam i en mindre stad, far ofta fragor om innehdllet
i arsredovisningar. Detta tror hon till storsta delen beror pa okunskap bland konsumenterna. |
sina objektsbeskrivningar inkluderar hon altid manadsavgift, andelstal, formogenhetsvérde,
reparationsfond samt eventuella stora renoveringar som kan komma att paverka
manadsavgiftens storlek. Davidsson anger ibland att bostadsréttsforeningens ekonomi &r
god”, detta baserar hon pa bostadsrattsforeningens soliditet.

36



Infor varje forsdjning anser Davidsson att hon l&ser igenom &arsredovisningen relativt
noggrant. Hon anser att hon har tillrackliga kunskaper for att kunna granska en
arsredovisning. Om det handelsevis skulle dyka upp nagot hon inte kénner att hon forstar
kontaktar hon en kollega eller fastighetsmaklarf éretagets huvudkontor.

Davidsson bedomer att efterfragan for arsredovisningar & stor, &ven om det & svart att
bedéma da hon alltid bifogar arsredovisningen med objektsbeskrivningen.

Det hander ibland att konsumenter har specifika fragor om bostadsréttsforeningens
arsredovisning. Denna information &r nagot som Davidsson har 6vervéagt att inkludera i sina
objektsbeskrivningar. Davidssons kontor har ingen praxis for vilken information som skall
inkluderas i objektsbeskrivningen. Detta tror Davidsson beror pa att det inte férmedias sa
manga bostadsrétter i hennes verksamhetsort.

Davidsson tror att konsumenterna skulle uppskatta och gagnas av mer information om
bostadsrattsforeningars ekonomi i objektsbheskrivningar. Detta for att mer information skapar
tryggare kunder. Hon tror att det skulle vara bra for att undvika eventuella missférstand.

Davidsson brukar aldrig inkludera nagra nyckeltal i sina objektsbeskrivningar. Vidare & hon
osdker pa till hur stor nytta nyckeltal skulle vara i dessa. Hon tycker dock att nyckeltalet
arsavgift per kvadratmeter skulle vara standard, da hon tror att manga skulle kunna relatera
till detta.

Nuvarande lagstiftning angadende vad som skall inkluderas i en objektsbeskrivning &r bra
enligt Davidsson. Infér en bostadsréttsafféar kontrollerar hon alltid kommande
avgiftshojningar och eventuella stambyten. Nagon annan sarskild ekonomisk information
brukar hon inte ta reda pa.

Fastighetsmaklare Ericsson

Fastighetsméklare Ericsson brukar i Sitt arbetssétt fylla i ekonomisk information som
specifikt efterfragas i Capitex. Den information han kommer pa att han brukar fylla i ar
andelstal, reparationsfond, avgift och vad som ingar i denna Overléatel seavgift,
pantsattningsavgift, medlemsavgift samt férmdgenhetsvarde om det har tillhandahallits
genom méaklarbilden. Arsredovisningen delas altid ut till alla spekulanter i samband med att
objektsheskrivningen tillhandahdlls och den finns &ven tillganglig genom méklarbyrans
hemsida och Hemnet.

Vad géler konsumenters kunskap om medlemskap i en bostadsrattsforening anser inte
Ericsson att den &r tillréacklig. Han menar att konsumenterna véljer sin blivande bostadsrétt
efter helt andra faktorer an bostadsréttfreningens ekonomi, 1&ge och standard spelar mycket
storre roll. Nar en diskussion om medlemskap uppstar forsoker dock Ericsson altid forklara
vad medlemskap innebér och att till exempel andelstalet visar pa hur stor del av féreningens
totala langfristiga skulder som belastar konsumentens bostadsrétt. Pa Ericssons maklarbyra
delas aven en kdpguide ut med objektsbeskrivningen till varje spekulant, vilken riktar sig
forsta hand mot fastighetskOpare men &ven till viss del bostadsréttskopare. For
bostadsréttskopare gar det att |asa kortfattig information angaende understkningsplikt och
overl &tel sebesiktning vid kop av bostadsrétt, dar det bland annat forklaras att det ar viktigt att
tadel av foreningens ekonomi och framtida planer.
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Né&r amnet nyckeltal kommer patal skruvar fastighetsméaklare Ericsson lite pa sig och ber oss
forklara lite mer om vad vi menar med nyckeltal. Det visar sig att Ericsson inte har stor
kunskap om varken nyckeltal eller arsredovisningar och inte alls anser sig ha kunskaperna
som kravs for att tolka en arsredovisning eller berékna nyckeltal. Pa fragan om hur noggrant
han studerar en arsredovisning innan forsdjning blir svaret att han aldrig gor det, med
motiveringen att han inte har tid och inte heller forstar sig pA Han beréttar att han brukar
peka pa forvaltningsberdttelsen och exempelvis kommande renoveringar och
avgiftsforandring om nagon ber om hans hjélp att forsta arsredovisningen. Han understryker
dock att det hander vadigt sdlan att nagon spekulant frégar specifika fragor om
arsredovisningen. Patal om att utfasta att en forenings ekonomi &r god forklarar Ericsson att
detta & nagot som han aldrig skriver ut for att han har inte kunskapen att undersoka detta.
Han kan daremot skriva ut att det & en vaskottbostadsréttsforening utan att syfta pa dess
ekonomi.

Vad gdller nyckeltal berdknar Ericsson aldrig dessa heller. Nér vi forklarat ndrmare vad som
menas med nyckeltal berédttar Ericsson att ingen fastighetsmaklare pa orten han &r verksam i
skriver ut dessa i objektsbeskrivningen. Han tror darfor att nyckeltal i objektsbeskrivningar
skulle forvirra mer @n hjépa, da spekulanternainte & van att tyda dem. Han beréttar vidare
att han valkomnar mer information om bostadskop men att det svara ar att veta hur mycket
information som &r bra och vad som &r for mycket och leder till att spekulanter inte kan taftill
sig informationen. Nagot som Ericsson uppméarksammat ar att inga spekulanter fragat efter
formogenhetsvarde sedan det bestamdes att de inte langre behovde infogas i
objektsbeskrivningen. Han har dven uppmérksammat att konsumenterna inte har stor koll pa
vad som menas med gemensamhetsel, vilket & nagot som han alltid skriver ut om huset har
sadan. Han upplever att han f& manga forfragningar om detta av oroliga konsumenter. Detta
gor Ericsson fragande till hur mycket ekonomisk information som konsumenterna egentligen
ar intresserade av.

Om nyckeltal skulle borja anvandas pa orten tycker Ericsson att det &r viktigt med riktvarden,
till exempel att skriva ut vilka varden som & normala. Han menar att konsumenterna inte
brukar ha problem att tolka en energideklaration, vilken altid innehdller riktvarden. Han har
funderingar kring att utforma nyckeltal pa liknande sétt, for att minska forvirrning och
onddig oro. Han menar att information som konsumenter inte forstar gor dem osaker pa
kOpet.

Vid fragan om vad Ericsson tycker om nuvarande lagstiftning om vad som ska inkluderas i
objektsbeskrivningen berdttar han att han anser att pantséttningskravet, det vill séga att
fastighetsméaklaren maste skriva ut om lagenheten & pantsatt eller g, & daligt. Detta anser
han & annu en orolighetsfaktor for konsumenterna. Han menar att det inte spelar négon roll
for koparen om bostadsréttslagenheten & pantsatt eller ¢ da sdljaren & skyldig att 16sa
eventuella 1&n innan kontrakt i vilket fall. Aven med detta som bakgrund menar Ericsson att
hans skepticism till nyckeltal okar.

Ericsson brukar altid kontrollera gjorda storre renoveringar sa som byte av fonster oh
stammar, avgiftshistorik géllande bade tidigare och kommande avgiftsforandringar och dven
kommande renoveringar. Detta & vad spekulanter brukar fréga om och han skriver oftast ut
stora gjorda renoveringar samt om han med sékerhet vet att beslut & tagit om kommande
renoveringar och avgiftshojningar. Mindre renoveringar brukar han inte skriva ut utan istallet
|&ta spekulanter |4sa detta i arsredovisningen om de & intresserade eller berétta muntligen.
Ericsson inkluderar &ven ofta artalet pa gjorda renoveringar och har markt att spekulanter
brukar uppméarksamma och kommentera detta som nagot positivt for bostadsréttsl genheten.
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Intervjuer med konsumenter

Konsument Ostensson

Ostensson gick pa visning av sin blivande bostadsrétt i december 2006. Vid visningen var
den rétta fastighetsmaklaren sjuk, varfor en kollega fran fastighetsméaklarfirman fick halla i
visningen. Den vikarierande fastighetsméklaren var daligt insatt i informationen om
bostadsratten och hade markbara problem med att besvara spekulanters fragor. Nagon mer
visning med den riktiga fastighetsméklaren kunde inte bli aktuell da julen var néra
forestaende.

Ostensson minns inte att hon reagerade pa négon ekonomisk information utéver den vanligai
objektsbeskrivningen. Hon minns endast att avgiften var angiven samt att ingen generell
boendekostnadskalkyl fanns, sa det fanns med storsta sannolikhet inga angivna nyckeltal. En
arsredovisning fanns dock att tillgd, fast inte heller den innehdll négra nyckeltal. Ostensson
laste denna innan kopet, men upplevde inte att hon forstod sa mycket av den. Dock
uppskattade hon informationen om vilka renoveringar som gjorts i féreningen, och vad som
fanns planerat inom den ndrmaste framtiden. Ostensson stallde allmanna frégor om
bostadsrattforeningens ekonomi till fastighetsmaklaren, men fick mest svaret att ekonomin
var god. Ostensson upplevde svaret som tillfredsstéllande vid tillfallet men senare visade det
sig att de inte var helt tillforlitliga. Den 1&ga manadsavgiften var ndgot som Ostensson
upplevde som mycket positivt med bostadsrétten.

Nar budgivningen var avslutad och Ostensson stod som budgivningens segrare var det dags
for kontraktsskrivning. Mitt under kontraktsmétet sdger plétsligt sdljaren att hon for en tid
sen fétt ett brev om en stundande avgiftshjning, nagot varken Ostensson eller
fastighetsmaklaren kande till. Fastighetsmaklaren frégade hur Ostensson stallde sig till detta,
och svaret blev att hon accepterade hojningen. Detta var nagot som hon senare angrade,
eftersom detta faktiskt kunde halett till en prisreduktion av kopeskillingen.

| borjan av 2008 drabbades Ostensson av ytterligare en pétaglig avgiftshojning, denna géng
pa grund av att balkongerna skulle bytas. Ostensson upplevde detta som sarskilt irriterande
d& hennes l4genhet ligger pa bottenvaningen och helt saknar balkong. Ostensson anser att
hon borde ha blivit informerad om den stundande ombyggnationen av
bostadsréttsforeningens balkonger av fastighetsméklaren, da hon efter forfragningar fick reda
paatt dtgarden varit planerad och kand sedan 1ange inom bostadsréttsforeningen.

Pa frdgan om hon skulle ha kopt bostadsratten pa samma villkor idag svarar Ostensson att
hon skulle ha kdpt den igen, men att hon da skulle ha férhandlat ned kdpeskillingen. Vidare
&r det hennes uppfattning att affaren hade gétt béattre om ordinarie fastighetsméaklare inte varit
sjuk. Datror hon inte att den kommande avgiftshojningen passerat obemérkt, och kanske inte
heller ombyggnationen om balkongerna. Hon resonerar vidare att det kan ha handlat om en
slo fastighetsméklare, och understryker att hon anser att fastighetsméklaren borde ha koll pa
stundande avgiftshdjningar. Vidare skulle hon ha kontrollerat fler uppgifter om hon skulle
gora afféren igen antingen med fastighetsméklaren eller med bostadsrattsforeningen for att
undvika obehagliga 6verraskningar. Ostensson tycker dessutom att det var oarligt av sdljaren
att inte ta upp avgiftshojningen tidigare.

Ostensson tror att hon hade haft nytta av nyckeltal vid sitt bostadsrattskop. Vid tiden for
kopet var hon pa ett flertal visningar, och hon tror att nyckeltal hade underléttat jamforelsen
mellan de olika objekten. Trots att hon inte kan sa mycket om nyckeltal tror hon att hon
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skulle forhort sig om dem hos fastighetsméaklaren om de funnits i objektsbeskrivningen. Hon
tycker det var missledande av fastighetsmaklaren att hévda att ekonomin var god, trots att
hon héller med om att s & fallet. Aven om foreningens ekonomi var god och
fastighetsmaklaren inte hade uppgifter om kommande avgiftshojningar, anser Ostensson att
fastighetsméklaren skulle forklarat exempelvis att avgiftshojningar ar svara att forutspa samt
att de forekommer dven i bostadsréttsféreningar med god ekonomi. Ostensson skulle da inte
ha antagit att allt var frid och frojd i bostadsréattsféreningar med god ekonomi.

Konsument Arlandsson

Arlandsson kopte sin bostadsratt i Sundsvall for via en méklarbyrd Hon & i dagslaget
jéttenojd med lagenheten och trivs bade med grannar och omrade. Lagenheten tillhtr en
bostadsréttsforening som Arlandsson innan kopet visste hade gott rykte i Sundsvall. Sa vitt
Arlandsson minns hade fastighetsmaklaren inte angett ndgon utfastelse om att
bostadsrattsforeningens ekonomi vad ’god” i objektsbeskrivningen. Hon forhorde sig dock
om detta och fastighetsméklaren forsakrade henne om att det handlade en véldigt stabil
forening, vilket Arlandsson ansdg viktigt. Den ekonomiska informationen som fanns i
objektsbeskrivningen var, S vitt Arlandsson minns, liknande andra vanliga’
objektsbeskrivningar och innehdll till exempel parkeringsavgift, andelstal och avgift. Inga
nyckeltal fanns, vilket inte var ndgot som Arlandsson reflekterade dver.

Arsredovisningen fick Arlandsson pa visningen, men hon vet dven att de brukar finnas pé
maklarbyréns hemsida. Arlandsson hade inte kunskapen att tyda en &rsredovisning men laste
den efter sin egen formaga. | forvaltningsberéttelsen fann hon information om féreningens
verksamhet under ret och hur manga lagenheter och lokaler det fanns i foreningen, vilket
hon fann intressant. D& fanns &en nyckeltal, vilket & nagot som hon mérkt att
bostadsréttsforeningen alltid inkluderar i &rsredovisningen. Arlandsson anser dock inte att de
gav henne béttre kunskap om foreningens ekonomi vid tillfallet da hon g visste vad som
ansags vara ett bra varde for de olikatalen. Arlandsson ansag att hon kunde lita pa att det var
en bra forening eftersom den hade gott rykte och fastighetsméklaren bekréftat detta. Hon
granskade darfor inte rsredovisningen narmare.

Vid forfragning om Arlandssons &sikter om den ekonomiska informationen i
objektsbeskrivningen beréttar Arlandsson att hon ansdg den knapphandig. Men eftersom
fastighetsmaklaren forsakrade att ekonomin var god ansdg Arlandsson sig nojd pa plats pa
visningen. Hon kande inget behov av att stélla fler frégor om ekonomin. Arlandsson beréttar
dock att om det skulle funnits tecken pa att foreningen inte var stabil skulle hon antagligen
bett en ekonomiskt kunnig véan studera arsredovisningen, eller atminstone ringt ordforanden
géalv och hért sig for om den.

Problemet som uppstod ca sex manader efter tilltradet var att det inkom ett fordag till
bostadsrattsforeningen om inglasning av bakongerna. Fordaget skulle innebédra en
avgiftshdjning pa ca 200 kronor i manaden for Arlandssons etta pd 38 kvadratmeter.
Arlandsson ville varken ha inglasade balkonger eller en avgiftshijning och réstade darfor
mot foérslaget né&r medlemmarna rostade via post. Majoriteten av medlemmarna réstade dock
for inglasade balkonger, sa fordaget gick igenom. | slutdndan blev avgiftshdjningen
dessutom ca 290 kronor i manaden.

Arlandsson uppger att hon antagligen hade kopt lagenheten pd samma villkor idag.
Balkongerna blev betydligt storre, vilket hon ser som positivt och &en om hon fortfarande
inte vill ha sin balkong inglasad sa ser hon fordelar &ven med det. Avgiftshojningen klarar
hon av ekonomiskt. | efterhand berattar dock Arlandsson att hon angrar att hon inte horde sig
for om kommande verksamhet inom foreningen samt avgiftshojningar. Hon reflekterade inte
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over kommande avgiftshojningar eftersom bostadsréttsféreningen var sa stabil och hon
trodde att det innebar att det inte fanns nagon risk for det. Avgiften var relativt 13g vid
tilltradet, vilken var en av anledningarna att Arlandsson kopte lagenheten. Arlandsson hade
inte heller insett att medlemmarna har sa stor makt 6ver vad som bestéms inom féreningen.
Tanken hade inte dagit henne att balkongerna skulle kunna glasas in mot hennes vilja
Arlandsson gick inte pa styrelsemotet dar beslutet att glasa in balkongerna togs, vilket hon
angrar idag. Pa sa sétt skulle hon kunnat forstka paverka beslutet pa andra st @n endast
genom sin rost

Innan bostadsrattskdpet hade Arlandsson inte stor kunskap om vad det innebar att vara
medlem i en bostadsréttsforening. Vid fragan om vad som kunnats gora for att undvika
problemet har Arlandsson funderingar kring huruvida hon borde ringt till ordféranden i
bostadsrattsforeningen och hort sig for angdende kommande verksamhet och eventuella
avgiftshojningar. Hon anser att det hade varit [amplig information i objektsbeskrivningen,
fast hon tror inte att forslaget om inglasade balkonger inte var tagit nér hon kopte |&genheten.
Arlandsson &r osaker pa vems ansvar det r att ta reda pa dessa saker, men hon 6nskar att hon
hade informationen innan hon beslutade sig om koép. Hon vill inte yttra sig om eventuella
nyckeltal da hon inte anser sig hattillrackliga kunskaper i fragan.

Konsument Akesson

Bostadsratten som koptes privat tillhorde en valdigt solid bostadsréttsforening i Stockholms
innerstad. Det handlade om ett 1800-talshus dar stambyte dnnu inte var gjort. Akesson kopte
bostadsratten billigt ar 1980.

Problemet som Akesson stétte p& uppstod nér en av medlemmarna i bostadsréttsféreningen
onskade sdlja en ravind. Ravinden skulle renoveras for att mojliggora detta och byte av
stammarna var nodvandigt. Bostadsréttsféreningen tog beslutet att vid samma tillféle byta
stammar i hela huset. Offerter frén olika foretag togs in angdende stamrenoveringens
kostnad. Firma Y som var klart billigast anstélldes. Enligt Akeson var anledningen till att
Firma Y var klart billigast att firman réknade med att dven fa byta ala lagenheters kok i
samband med stambytet och pé si sétt tjana pengar. Priset pa koket ansdg Akesson dérfer
vara hogre &n nddvandigt.

Bostadsréattsforeningen reparationsfond var g tillrackligt stor for att técka hela kostnaden for
stamrenoveringen. Akesson ville inte, och ansdg sig inte ha r&d att bekosta stamrenoveringen
och koksbytet, och tog darfor stéllning emot bostadsréttsforeningen i fragan om koksbyte.

Detta upprérde Firma Y. Situationen eskalerade da Firma Y pa ett hotfullt sdtt krévde att
koksrenovering skulle ske i alla bostadsrétter. Firma Y fick sin vilja igenom, bland annat
genom att rapportera om pahittade fel och brister sa som fuktskador i de existerande koken.
De var datvungna att bytas ut och firma'Y fick uppdraget.

Akesson studerade sélv bostadsréttsforeningens arsredovisning innan kopet, da han efter
studier pa Handelshogskolan anser sig besitta de kunskaper som kravs for att tyda en
arsredovisning och berdkna nyckeltal. Nagot han minns att han reflekterade Gver var
manadskostnaden och han anvande sig av en tumregel for att berékna den faktiska avgiften.
Detta sdg bra ut. Akesson beréttar vidare att han aldrig skulle anstélla en fastighetsméklare
som inte §alv hade kunskapen att berdkna nyckeltal, och framférallt inte om denne inte insdg
vikten av att gora detta.

41



Akessons funderingar kring hur problemet skulle kunna undvikits & att han borde ha
reflekterat Over reparationsfondens storlek. Trots att inte stambytet var aktuellt vid kopet
handlade det om ett gammalt hus med renoveringsbehov. Akesson anser att han borde han
insett att pengarnai reparationsfonden inte skulle técka det behovet.

Akesson anser att behovet av béttre informerade kdpare & stort och att det & svért att veta
vilken information som behdvs som konsument. Enkla nyckeltal kan endast avhjélpa vissa
problem, dven mer sofistikerade nyckeltal behovs. Akesson anser att det inte hade gétt att
undvika problemet genom att berékna enkla nyckeltal hansi hans fall. Detta eftersom det var
husets underhall som problemet bottnade i, vilket & nagot som enkla nyckeltal inte siger sa
mycket om. Akesson reflekterar vidare 6ver att komplexiteten med att konstruera nyckeltal
Okar med antalet potentiella problemfaktorer och att behovet av nyckelta &ar storre vid
foreningar med nagon form av problem.

Vidare menar Akesson att det finns behov av nyckeltal som undersbker mer &n bara
bostadsrattsforeningens ekonomi. Exempelvis stamningen i foreningen, om huset ligger i ett
lugnt omrade eller & stambytt. Han menar att enkla nyckeltal som bara ger riktlinjer for
bostadsréttsforeningens ekonomi endast & en underavdelning av alatotala nyckelbegrepp.

Att gora en lag angéende inférande av nyckeltal i objektsbeskrivningar tror Akesson skulle
leda till att foreningar tvingas gora en beddmning av husets reparationsstatus. Han anser att
det finns ett behov av en inspektionsmyndighet som kan beddma husets reparati onsstatus.
Nyckeltal i form av reparationsfond i férhallande till renoveringsbehov skulle da vara
méjliga. Det fodras alltsa en teknisk besiktning for att detta ska vara mgjligt.

En annan aspekt av problemet som Akesson reflekterar dver & att det inte finns négon
organisation som tillvaratar bostadsréttsinnehavarens intresse gentemot
bostadsréttsforeningen. Han menar att konflikter uppstér dven i bostadsréttsforeningar och att
konsumenter inte inser att det & medlemmarna sjdlva som ska skota ekonomin i féreningen.
Att alla medlemmar ska ha likadana asikter om exempelvis hur mycket ravind som ska finnas
ar inte troligt. Akesson dnskar att han hade gétt med i styrelsen for att f& mer inflytande éver
foreningens ekonomi. Han foérstod inte vilket hogriskprojekt bostadsréttskopet var vid
kopetillfallet.

Konsument Zachrisson

Zachrisson hittade sin bostadsrétt pa Hemnet. Han f6ll for |agenhetens perfektalage i staden,
men den mycket |dga manadsavgiften spelade ocksa en avgorande roll. Det var mycket folk
pa visningen, och manga var mycket intresserade av bostadsrétten. | arsredovisningen stod
det att fasaden skulle renoveras kommande &, vilket han 6verhdrde en av spekulanterna
fraga fastighetsmaklaren om. Fastighetsmaklaren gav intrycket att det bara var en mindre
renovering, och Zachrisson uppfattade det som att huset i stort sett bara skulle maas om.
Dagen efter visningen gav sig Zachrisson in i budgivningen, och ytterligare ndgra dagar
senare skrev han kontrakt pa sin bostadsrétt.

Eftersom sdljaren var ett dodsbo fick Zachrisson tilltréde redan den ganska omgaende. Allt
var sedan frid och fréjd i nagra manader. Sen intréffade en 6kning av manadsavgiften fran ca
2 055 kr till ca3 000 kr, en 6kning med néra 50 % av avgiften. Fasadrenoveringen visade sig
namligen bestd av bade tillaggsisolering och omputsning. Bostadsréttsforeningen som
tidigare var valdigt 13gt belanad tog nya lan for att finansiera reparationsarbetena.
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Zachrisson, som & student, fick en smérre chock nar han sdg hojningen. Han ringde
omedelbart till fastighetsméklaren som svarade att han inte trodde att det skulle réra sig om
nagon storre reparation. Sedan forklarade fastighetsméklaren att det inte fanns nagot han
kunde gora, mer an att beklaga det som hant. Zachrisson vande sig &aven till
bostadsrattsforeningens ordférande som beréttade att renoveringens omfattning varit allmant
kand bland medlemmarnai bostadsréattsféreningen.

Zachrisson anser att det borde ha varit fastighetsméklarens skyldighet att kontrollera
renoveringens omfattning med bostadsréttsféreningens styrelse. Huruvida sadljaren hade farit
med osanning vet han inte, da det inte var den som faktiskt bott i Iagenheten som sdlde den.

| objektsbeskrivningen fanns enligt Zachrisson tillfredstédllande information om
bostadsrattsforeningens ekonomi, bortsett fran information om renoveringens ekonomiska
konsekvenser. Han erhdll en arsredovisning pa visningen. Denna laste han noggrant, &ven om
han medger att han inte forstod allt.

Hade Zachrisson vetat om avgiftshdjningens omfattning skulle han adrig ha kopt
bostadsrétten. Han sdlde |agenheten sommaren 2008, avgiftshojningen hade stor paverkan for
beslutet att silja. Han angrar att han inte tog kontakt med bostadsréttsforeningens styrelse
innan kopet for att fraga om avgiftshdjningar, men menar som sagt att fastighetsméaklaren
borde ha kontrollerat detta.

Pa fragan om nyckeltal anser Zachrisson att det |dter som en bra idé, d& han anser att den
information man i dagsl&get far om bostadsréttsforeningars ekonomi ofta ar torftig. Dock tror
han inte att nyckeltal skulle ha kunnat hjépa honom, eftersom hans problem var av en annan
karaktar.

Konsument Yngvesson

Y ngvesson var under & 2008 ute efter att kdpa en stor trerumslagenhet med stor balkong. Sa
gott som varje helg under borjan av aret var han pa visningar, och uppskattar att han under
den hér tiden tittade pa ett trettiotal bostadsrétter. Vid ett flertal tillfallen ansdg Akesson, som
till vardags jobbar med ekonomi, att bostadsrattsforeningarnas ekonomiska information i
objektsbeskrivningarna var alt for knapphandig. Ofta fanns ingen specifik information alls,
vid nagratillfallen fanns inte ens andelstalen angivna. Néar han stéllde frégor om innehallet i
arsredovisningar kunde flera fastighetsmaklare inte ge nagra tillfredsstéllande svar, enligt
Y ngvesson pa grund av bristande kunskap inom omradet.

Y ngvesson anser att fastighetsmaklare som formedlar bostadsrétter skulle tvingas ga kurser i
hur bostadsréttsféreningars ekonomi och arsredovisningar fungerar. Vidare skulle han vilja
se ett krav pa mer ekonomisk information i sjalva objektsbeskrivningen, da den han har tagit
del av vid flertalet visningar har varit alldeles for mager. Det vanligaste & enligt Y ngvesson
att man i basta fall far en arsredovisning i handen, vissa maklare hanvisar till att lasa
arsredovisningen pé Internet, ndgot som inte & bra enligt Akesson. Han anser att det borde
vara konsumentens rétt att tillhandahala den i pappersform under visningen.

Y ngvesson hittade till slut sin dromlagenhet, i vilken han nu &r bosatt. Aven vid visningen av
denna var bostadsréttsféreningens ekonomiska information bristfallig enligt Akesson. Han
visar sin objektsbeskrivning som han sparat i en parm, och pétalar dar de brister han anser
foreligger. Han & bland annat missndjd Over att ingenting star om en kommande
avgiftshojning, vilken varit bestdmd sedan lange enligt bostadsréttsféreningens ordférande.
Y ngvesson var dock inforstadd med hajningen vid kdpet, da han sjdv hade tagit kontakt med
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ordfdranden. Yngvesson tycker dock att det var nonchalant av fastighetsméklaren att inte
kontrollera den hér uppgiften. Vidare fick Yngvesson intrycket av att fastighetsméklaren
tyckte att han var jobbig da han hade manga fragor infor kopet, nagot som han inte als
upplevde som professionellt. Trots allt detta hade Yngvesson gjort om afféren pa samma
villkor idag, da han trivs fortréffligt i sin lagenhet.

Y ngvesson anser sig forsta den information som gesi arsredovisningar, men & dvertygad om
att gemene man har svart att forsta dem om man inte arbetar med ekonomi. Han sjév laste
noggrant igenom arsredovisningen innan kopet, och gjorde noggranna jamforelser med andra
bostadsréttsforeningar i omradet. Bostadsréttsforeningens goda ekonomi hade stort
avgOrande né&r Y ngvesson gav sig in i budgivningen.

Y ngvesson har idag engagerat sig i bostadsréttsforeningens styrelse, och brinner verkligen
for sitt uppdrag som kassor.

Nér fragan om nyckelta dyker upp blir Yngvesson mycket intresserad. Han tror att det héar
kan vara ett steg i rétt riktning for konsumenten, och att om nyckeltalen utformas pa rétt sétt
verkligen kan vara till nytta Han anser att folk skulle bry sig mer om
bostadsréattsfdreningarnas ekonomi om det |&tt gick att jamféra dem mot varandra.

Nagot som Y ngvesson upplevde paflera av de visningar han var pavar att folk stéllde fragor
utan att egentligen veta varfor. Exempelvis upplevde han vid minst tva visningar att nagon
fragade om fastigheten var stambytt. Y ngvesson upplevde det som att den som fragade inte
riktigt visste varfor den fragade, utan bara visste att det var en fraga som andra brukade stélla
pa visningar. Aven har tycker Yngvesson att konsumenterna borde bli mer upplysta. Han
efterlyser hér ett faktablad om olika renoveringar, och vad de faktiskt innebér.



Appendix 2

Intervjuguide — fastighetsméklare

Amnen:

Ekonomisk information i objektsbeskrivningen

Arsredovisning

Nyckeltal

Konsumenters kunskap och intresse av bostadsréttsforeningars ekonomi
Konsumenters kunskap om medlemskap i bostadsrattsforening

Fordag pa fragor:

1

1b.

2.

2b.

5Db.

6.

6b.

7.

7b.

8.

8b.

0.

9b.

10.

Héander det att konsumenter fragar om innehdllet i arsredovisningen?
Vad anser du att anledningen till detta kan vara?

Vilka uppgifter anger du vanligtvisi objektsbeskrivningar angadende
bostadsréattsforeningens ekonomi?

Om du anger att en bostadsrattsforenings ekonomi ar exempelvis ’god”,
vad baserar du detta pa?

Hur noggrant undersoker du bostadsréttsféreningens arsredovisning infor en
forsajning?

Anser du dig hatillrackliga kunskaper for att tolka en arsredovisning?

. Vad gor du om det & négot i arsredovisningen som du inte forstar?

Hur stor efterfraga anser du att det & pa arsredovisningar fran konsumenter pa
visningar?
Vad & anledningen till dettaenligt dig?

Hander det att konsumenter har specifika fragor om bostadsrattsforeningens
ekonomi?

Ar den informationen som da efterfrégas ndgot du dvervagt att

inkluderai objektsbeskrivningen?

Har ni padin maklarbyra nagon praxis for vilken information angaende
bostadsréttsforeningens ekonomi ni inkluderar i objektsbeskrivningen?
Hur motiveras detta?

Tror du att konsumenter skulle uppskatta mer information om bostadsréattsforeningens
ekonomi i objektsbeskrivningen?

Varfor?

Tror du konsumenter skulle gagnas av att mer information om
bostadsréttsforeningens ekonomi inkluderades i objektsbeskrivningar?

Varfor?

Brukar du inkludera nyckeltal i dina objektsbeskrivningar? Vilka?
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11. Vilkafoér- och nackdelar ser du med att inkludera nyckeltal i objektsbeskrivningen?

12. Har du nagraidéer pa hur man kan inkludera nyckeltal sd konsumenternafar ut sa
mycket som mgjligt av dem?

13. Vad anser du om nuvarande lagstiftning och god fastighetsméklarsed om vad som ska
inkluderasi en bostadsrétts objektsbeskrivning?

14. Brukar du undersbka kommande avgiftshojningar samt stambyte?
14b. Finns annan ekonomisk information som du brukar undersoka och redovisa?

46



Intervjuguide — konsument

Amnen:

Problem i bostadsréttsaffaren och undvikande étgérder
Information i objektsbeskrivningen

Arsredovisningen

Kunskap om medlemskap i bostadsréattsforening
Nyckeltal

Fordag pa fragor:

1

2.

5D.

6.

6b.

6cC.

6d.

7.

8.

8b.

Skulle du kunna berétta om din bostadsréttsaffar och vad som gick fel?
Vad anser du skulle kunna gjorts annorlunda for att undvika problemet?

Vilken information om bostadsréattsféreningens ekonomi fanns angiven i
objektsbeskrivningen?

Hur upplevde du informationen om bostadsréattsforeningens ekonomi i
objektsbeskrivningen?

Hade du kopt |agenheten pa samma villkor idag?

Hade du stéllt fler fragor om du skulle gjort om affaren?

L &ste du arsredovisningen innan kpet?

Om ja, vilken inblick gav det dig i bostadsréttsf reningens ekonomi?

Om ja, tog du hjalp av ndgon for att forsta arsredovisningen?

Om du inte | aste arsredovisningen, varfor?

Om du saknade négon ekonomisk information i objektsbeskrivningen, vilken?

Stallde du nagra fragor till fastighetsmaklaren om bostadsréttsforeningens ekonomi
innan kopet?

Om ja, fick du tillfredstallande svar pa dessa fragor?

8c. Om du inte stallde nagra frégor, varfor inte?

9.

10.

Hade bostadsrattsfreningens ekonomi nagon inverkan paditt beslut om kop?

Finns n&got du inte tidigare reflekterat Gver angdende medlemskap i en

bostadsréttsforening som du anser viktigt nu?
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