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Forord

Mycket tid har gétt at fardigstdllandet av denna uppsats, och lingst vigen har det funnits
ett par nyckelpersoner som fortjanar ett tack. Tack Christian Jansson for kdftsméllarna
(metaforiskt) ndr var prestation var undermélig. Tack till alla respondenter, utan er hade

inte uppsatsen varit mojlig.



Sammanfattning

Bakgrund: Kreditbeddmning utgdr en central del av bankers kreditbeslut, eftersom den
ligger till grund for beddmningen av 14ntagarens risk och dterbetalningsférmaga. En
viktig informationskélla i denna process dr arsredovisningen, som ger banker insyn i
foretagets finansiella stillning och utveckling. Tidigare studier har behandlat
kreditbedomningens betydelse for bankers kreditbeslut, men det finns begriansat med
studier som fokuserar pd hur svenska banker bedomer fastighetsbolag vid kreditgivning.
Det giller sérskilt vilka faktorer som tillméts storst betydelse samt hur dessa faktorer
tolkas i relation till risk och aterbetalningsforméga. Uppsatsen syftar till att bidra med

okad forstaelse for hur svenska bankers kreditbedomning av fastighetsbolag utformas.

Syfte: Syftet med uppsatsen dr att undersoka hur banker anvénder fastighetsbolags
redovisningsinformation, exempelvis arsredovisningen, for att bedoma risk och framtida
aterbetalningsforméga. Vidare syftar uppsatsen till att identifiera vilka
redovisningsrelaterade faktorer som tillméts storst betydelse i bankers kreditbeddmning

av fastighetsbolag.

Metod: Denna uppsats anvénder sig av en kvalitativ ansats, med semistrukturerade
intervjuer. Dessutom utgar uppsatsen frén en abduktiv ansats, vilket betyder att studien
utgér fran bade empiri och teoretisk informationsinsamling. Detta har gjorts for att

sakerstdlla att studiens syfte optimalt reflekterar informationsinsamling.

Slutsats: redovisningsinformation &r en central del av bankers kreditbedomning av
fastighetsbolag. Eftersom det ger insyn i exempelvis kassaflode, skuldséttning, och
resultatmatt. Dessutom visar redovisningen de pantvirden som banken kan ta for att

sakerstdlla sin langivning.

Nyckelord: Fastighetsbolag, kreditbedomning, redovisningsinformation,

aterbetalningsforméga, riskbedomning, informationsasymmetri.



Abstract

Background: Credit assessment constitutes a central part of banks’ credit decisions, as
it forms the basis for evaluating the borrower’s risk and repayment capacity. An
important source of information in this process is the annual report, which provides
banks with insight into the company’s financial position and development. Previous
studies have examined the importance of credit assessment in banks’ credit decisions,
but there is limited research focusing on how Swedish banks assess real estate
companies in connection with lending. This particularly concerns which factors are
considered most significant and how these factors are interpreted in relation to risk and
repayment capacity. This thesis aims to contribute to an increased understanding of how

Swedish banks’ credit assessment of real estate companies is conducted.

Purpose: The purpose of this thesis is to examine how banks use real estate companies’
accounting information, such as annual reports, to assess risk and future repayment
capacity. Furthermore, the thesis aims to identify which accounting-related factors are

considered most significant in banks’ credit assessments of real estate companies.

Method: This thesis applies a qualitative approach, using semi-structured interviews. In
addition, the thesis is based on an abductive approach, which means that the study
draws on both empirical material and theoretical information. This was done to ensure

that the purpose of the study is appropriately reflected in the collected material.

Conclusion: Accounting information is a central part of banks’ credit assessments of
real estate companies, as it provides insight into factors such as cash flow, indebtedness,
and profitability measures. In addition, accounting information presents the collateral

values that banks may use to secure their lending.

Keywords: Real estate companies, credit assessment, accounting information,

repayment capacity, risk assessment, information asymmetry.
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1 Inledning

I detta kapitel far 14saren insyn i uppsatsens bakgrund och problemdiskussion géllande
bankers kreditbeddmning, fastighetsbolags sdrskilda roll i kreditprocessen samt den
kunskapslucka som ska undersokas. Vidare introduceras uppsatsens syfte,

forskningsfragor och avgransningar.

1.1  Problembakgrund

Bankers kreditgivning forutsétter att det finns tillrdcklig information som kan granskas
for att bedoma lantagarens dterbetalningsformaga och finansiella risk. I denna process
utgdr foretagets redovisningsinformation, exempelvis arsredovisningar och finansiella
rapporter, ett centralt informationsunderlag. Kochiyama et al. (2026) har undersokt
japanska banker och visar att banker inte enbart granskar ldntagarens
redovisningsinformation infor kreditbeslut, utan dven anvénder informationen 16pande
efter att kredit har beviljats. Forfattarna menar att banker granskar informationen for att
folja upp att lantagaren uppfyller sina dtaganden och att kontraktsvillkor efterlevs.
Baldenius et al. (2024) forklarar pa liknande sétt att banker faster stor vikt vid
finansiella rapporter, eftersom dessa ger insyn i foretagets skuldsittning och

aterbetalningsformaga.

Aterbetalningsforméaga och risk anviinds for att tydliggdra vad banker faktiskt bedomer i
kreditprocessen, men begreppen skiljer sig samtidigt at. Aterbetalningsférméga ér
lantagarens forméga att betala amorteringar och rintor. Risk avser den osékerhet som
innebdr att banken kan drabbas av forlust vid beviljad kredit. Ddrmed handlar
kreditbeddmning inte enbart om att avgdra om ett foretag kan fa kredit, utan ockséd om
att forstd vilka faktorer som kan paverka foretagets framtida betalningsformaga och

bankens risk i samband med en kreditgivning Baldenius et al. (2024).

Samtidigt bygger bankers kreditbeddmning pa en kontextuell beddmning. Det innebér
att en enskild siffra eller ett enskilt nyckeltal inte bedoms isolerat, utan stills i relation
till annan relevant information. Filomeni et al. (2024) forklarar att bankers

kreditbeddmning kombinerar bade hird och mjuk information. Hird information &r



konkret och métbar, sdsom finansiella rapporter och nyckeltal, medan mjuk information
ar mindre konkret och kan bestd av exempelvis relationer, erfarenheter och annan
kunskap om lantagaren. Forfattarna menar att kombinationen av hérd och mjuk
information kan gora bankens bedomning av lantagarens dterbetalningsformaga sakrare.
Aven Even-Tov et al. (2024) visar att relationen mellan bank och ldntagare kan ge
banken ytterligare insyn i forhéllanden som inte alltid framgar tydligt i den finansiella

rapporteringen.

Redovisningsinformationen ar darfor viktig, men den behdver forstés 1 sitt
sammanhang. Banker har inte enbart behov av att foretag offentliggdr arsredovisningar,
utan behdver ocksa kunna tolka informationen i relation till foretagets ekonomiska
situation, framtida betalningsférméga och risknivé (Even-Tov et al., 2024). Detta gor
redovisningsinformation till ett viktigt kommunikationsmedel mellan féretag och bank,
eftersom den ger banken mdjlighet att skapa en bild av 14ntagarens finansiella stéllning.
Redovisningen kan alltsa inte enbart ses som ett underlag med historiska siffror, utan

dven som ett underlag for att bedoma framtida risker.

1.2  Problemdiskussion

I problembakgrunden konstaterades exempelvis, med stod av Kochiyama et al. (2026),
att banker anvéinder finansiell rapportering bade vid kreditbeslut och vid uppfoljning
efter att kredit har beviljats. Detta innebdr att redovisningsinformationen inte enbart
anvinds for att avgora om en laneansokan ska beviljas, utan ocksé for att folja upp om
lantagaren kan uppfylla sina ataganden under lénets 16ptid. Ddremot framgér det inte
tydligt i deras studie vilka delar av redovisningsinformationen som banker uppfattar

som mest betydelsefulla vid beddmning av risk och aterbetalningsforméga.

Aven redovisningsinformationens tydlighet och detaljeringsgrad har lyfts fram som
viktiga faktorer i tidigare forskning. Chakraborty et al. (2022) menar att finansiella
rapporter som dr mindre tydliga kan innebéra en hogre beddmd risk for banker. Lu et al.
(2024) och Zhu et al. (2023) visar pé liknande sétt att tydligare och mer transparent

finansiell rapportering kan paverka de 14nevillkor som banker erbjuder. Detta visar att



redovisningsinformationens kvalitet har betydelse i kreditbeddmningen, men tidigare
studier fokuserar i stor utstrickning pa redovisningens dvergripande betydelse, tydlighet

och paverkan pé lanevillkor.

Didremot ricker det inte med att enbart konstatera att finansiella rapporter &r viktiga,
som exempelvis Even-Tov et al. (2024) konstaterat. Utan det behdver dven fortydligas
vilka delar av rapporterna som bankerna faktiskt faster storre vikt vid. Ddrmed finns det
fortfarande ett behov av att konkret forsta hur banker anvinder sig av
redovisningsinformation i kreditbeddmningen. Eftersom informationen innehéller olika
delar, exempelvis kassaflode, tillgdngar och upplysningar, erbjuds olika typer av
information Chakraborty et al (2022). Darmed kan informationens karaktér ha olika
betydelse i bankers kreditbedomning. Kunskapsluckan for denna uppsats ar dirfor att
tidigare studier har konstaterat att redovisningsinformationen &r viktig for bankers
kreditbeddmning, men att det &r mindre tydligt vilka delar av

redovisningsinformationen som bankerna féster storst vikt vid.

Vidare ar det fastighetsbolag som kommer att undersdkas som sérskilda 14ntagare.
Fastighetsbolag ér bolag som kinnetecknas av hogre skuldséttning och stora
tillgdngsvarden till f6ljd av deras fastighetsinnehav. Haffki och Henning (2025) menar
att det, pa grund av fastighetsbolags kapitalintensiva verksamheter, &r sirskilt viktigt for
kommersiella fastighetsbolag att redovisa en god formaga att generera kassaflode.
Forfattarna kopplar dven en sdmre forméga att generera likvida medel till en hogre
riskbedomning. Dessutom har Muller och Verner (2024) undersokt bankers
kreditgivning och kommit fram till att banker ofta riktar sin kredit till bygg- och
fastighetsbranschen, bland annat pa grund av branschens roll i infrastruktur. Detta
betyder att fastighetsbranschen ofta finansierar sin verksamhet med hjilp av extern
finansiering, framfor allt genom banker. Dédrmed finns en tydlig koppling mellan banker
och fastighetsbolag i kontexten av lantagning och langivning. Detta motiverar att denna
studie inte enbart ska undersdka hur banker anvidnder redovisningsinformation for att
tolka risk och aterbetalningsférméga, utan ocksa hur detta sker med fastighetsbolag som

sarskild kontext.



1.3 Syfte och forskningsfragor

Baserat pa kunskapsluckan géllande vilka delar av fastighetsbolags
redovisningsinformation som faktiskt granskas av banker vid deras kreditbeddmningar,
blir studiens syfte att forstd hur banker granskar fastighetsbolags
redovisningsinformation for att bedoma risk och aterbetalningsférmaga. Dessutom
syftar studien till att forsta vilka faktorer i fastighetsbolags redovisning som banker
faster storst vikt vid. Detta eftersom redovisningsinformation &r s pass bred och
omfattar bade kvalitativ och kvantitativ information. Dédrmed vill studien identifiera
monster 1 dterkommande faktorer. Vidare amnar studien bidra med en mer preciserad
oversikt over externredovisningens roll 1 kreditbedomningsprocesserna mellan

fastighetsbolag och banker. Mot denna bakgrund motiveras foljande forskningsfrégor:

e Hur anvénds fastighetsbolags redovisningsinformation av banker for att bedoma

risk och dterbetalningsformaga?

e Vilka faktorer i redovisningsinformationen viger tyngst i bankers
kreditbeddmning av fastighetsbolag for att bedoma risk och

aterbetalningsforméga?

1.4  Avgriansningar

Avgrinsningen for studien ligger inom ramen for Sveriges fastighetsbolag samt dess
bankers kreditbeddmning. Studien fokuserar alltsa inte pé andra branscher, andra typer
av foretag eller andra typer av langivare dn svenska banker. Detta eftersom studien
utgér sig ifrdn bankernas perspektiv, och inte fastighetsbolagets. Dessutom é&r det
externredovisningens roll som ligger till grund for studien. Vidare dr det bankernas
generella bedomningar, och inte specifika eller enskilda kreditbeslut och kundédrenden,
som kommer att undersokas. Detta gors for att undvika intrang i bankers sekretesspolicy
och tystnadsplikt. Detta betyder att exempelvis bankers kreditmodeller eller

konfidentiella beddmningsprocesser inte kommer att studeras.



2 Referensram

Kapitlet redogor for de teoretiska grunder som uppsatsen utgér fran. Hér far 14saren en
forstaelse for kreditbeddmningens uppbyggnad, redovisningsinformationens roll som
kreditunderlag, fastighetsbolag som lantagare, informationsasymmetri samt vilka delar

av redovisningen som banker oftast granskar.

2.1  Fastighetsbolag

Fastighetsbolag driver verksamheter som, i storre omfattning dn andra bolag, priglas av
hogre skuldséttning och kapitalintensiva tillgdngar. Detta har gjort att fastighetsbolag ar
starkt beroende av extern finansiering, frimst fran banker. Muller och Verner (2024) har
studerat hur kreditfordelningen ser ut mellan olika branscher i 117 linder och kommit
fram till att kredit framst styrs mot bygg- och fastighetsbolag. Den frimsta orsaken som
forfattarna namner ar att banker kan kénna storre trygghet i att bevilja kredit nér
aterbetalningsforméga kombineras med att banken fér ta pant i fastigheterna. Detta
betyder att fastighetsbolag blir sdrskilt relevanta i bankers kreditbedomning, eftersom
bedémningen inte enbart handlar om bolagets formaga att dterbetala 1dnet, utan ocksa

om vilka sékerheter banken kan anvidnda om aterbetalningsformégan forsdmras.

Vidare visar Kladakis et al. (2025), i en studie om kommersiella fastigheter i England,
att kommersiella fastighetsbolag spelar en central roll for stabiliteten i finanssektorn,
eftersom bankerna riskerar att forlora kapital nér fastigheter minskar i1 véirde. Detta beror
pa fastighetsbranschens storlek (Kladakis et al., 2025). Haftki och Henning (2025) har
ocksa visat att bankers kreditbedomning av fastighetsbolag i Europa och USA paverkas
av fordndringar 1 fastighetsbolagets kassaflode och fastighetsvérde, och att
kreditspreadar kan baseras pa dessa fordndringar. Detta tyder pa att fastighetsbolag
utgor en sérskild kreditkontext dar kassaflode, fastighetsvarde, skuldséttning och pant

far sdrskild betydelse i bankernas bedomning av risk och dterbetalningsférmaga.



2.2 Agentteori och informationsasymmetri

Agentteorin dr uppsatsens valda teori, och teorin utgér fran att en part, principalen, ar
beroende av en annan part, agenten. Agentrelationen uppstar nér principalen dverlater
uppgifter eller beslutsfattande till agenten, som forvéntas agera i principalens intresse
(Jensen & Meckling, 1976). I denna studie ses banken som principal och
fastighetsbolaget som agent. Agentteorin utgor studiens dvergripande teoretiska
utgéngspunkt, medan informationsasymmetri dr en central aspekt av agentteorin.
Akerlof (1970) forklarar att den grundldggande idén bakom informationsasymmetri ar
att en part har tillgdng till mer information &n en annan part. Detta &r relevant eftersom
relationen mellan lantagare och banker, som Ferrary (2003) forklarar, préglas av att den
ena parten har tillgang till en storre méngd information och/eller information av hogre
kvalitet 4n den andra parten. Darmed blir agentteori och informationsasymmetri
studiens teoretiska utgdngspunkt. I denna studie innebér detta att ledningen 1
fastighetsbolagen i regel har bittre insyn @n bankerna i verksamhetens framtidsutsikter,
riskexponering och ekonomiska stéllning nir kreditbeddomningen dger rum. For att
minska risken for att bankerna behdver gora bedomningar under osédkerhet blir

tillforlitlig och relevant information en avgdrande del.

I analysen anvénds agentteori och informationsasymmetri som analytiska verktyg for att
skapa en djupare forstaelse for respondenternas svar. Teorierna bidrar exempelvis till att
tolka hur bankerna hanterar osékerhet vid kreditbeddmningar av fastighetsbolag. Nér
respondenterna forklarar att bankerna analyserar faktorer sdsom driftnetto, soliditet,
skuldséttning, fastighetsvirden, pant, noter och annan kompletterande information, kan
detta forstas som olika steg i arbetet med att minska informationsgapet mellan banken
och fastighetsbolaget. I praktiken har fastighetsbolagen ofta mer omfattande
information om sin verksamhet @n vad bankerna har, exempelvis géllande hyresgister,

framtida intdkter och potentiella risker (Muller & Verner, 2024).

Darfor blir det viktigt for bankerna att {2 tillging till tillrdcklig och relevant information
for att kunna tolka redovisningen pa ett rittvisande sitt. Utover den finansiella
informationen behdver bankerna dven kompletterande uppgifter som kan bidra till att

bedoma om fastighetsbolaget har en relativt god aterbetalningsférméiga och om



kreditrisken kan anses vara 14g (Muller & Verner, 2024). I studien anvénds
informationsasymmetri inte enbart for att forklara hur informationsskillnader uppstar,
utan dven for att analysera hur bankerna arbetar for att minska dessa skillnader genom
kontroller och krav pa kompletterande information. Agentteorin fungerar dirmed som
ett analytiskt hjdlpmedel for att forsta varfor vissa delar av fastighetsbolagens

redovisningsinformation far storre betydelse i bankernas kreditbeddmningar.

Nguyen och Kimura (2023) visar att redovisningsinformation fran arsredovisningar ar
en central informationskélla som banker anvénder i sina kreditbeddmningsprocesser.
Detta tyder pa att det dr visentligt att informationsgapet mellan lantagare och banker
hélls 14gt, for att banker ska kunna grunda sina kreditbeslut pé stabila underlag.
Forfattarna forklarar vidare att informationsasymmetrin mellan foretag och bank
reduceras nar foretaget redovisar detaljer om sin ekonomi. Banker ldgger vikt vid
detaljerade noter i drsredovisningarna, eftersom kvalitativ information kan komplettera
de resultatmétt som banker granskar och hjélpa dem att tydligare forsta verksamhetens

ekonomi.

Kochiyama et al. (2026) forklarar att banker strévar efter att minimera
informationsgapet mellan sig sjdlva och ldntagaren med hjélp av fortsatt dvervakning
efter ett beviljat 1an. Aven Bellucci et al. (2023) visar att banker 15pande granskar
lantagarens redovisningsinformation for att sékerstélla att foretaget exempelvis inte har
sena skattebetalningar eller andra indikationer pa ekonomiska problem. Healy och
Palepu (2001) uttrycker att informationsasymmetri &r ett &terkommande problem pé
kapitalmarknaden, och detta blir relevant for studiens syfte eftersom banker ér beroende

av informationsinhdmtning for att fatta kreditbeslut.

Healy och Palepu (2001) menar ocksé att hog informationsasymmetri kan leda till 6kad
osdkerhet och hogre upplevd risk i samband med kreditbedomningar, vilket d&ven kan
paverka bankernas krav och utformningen av kreditvillkor. loannidou et al. (2022)
framhiver att sdkerheter kan minimera problem kopplade till informationsasymmetri,
sasom moral hazard. Detta kan ske eftersom sidkerheter dr en faktor som bankerna
anvénder 1 praktiken for att hantera osidkerheter kopplade till 1antagarnas risker, men

dven risker som kan uppsta i framtiden.



Healy och Palepu (2001) menar att, vid en hog niva av informationsasymmetri, dir den
ena parten har mer information &n den andra, kan detta padverka bankernas arbete genom
att de behover stéilla mer omfattande och striktare krav, anvdnda pant som ett verktyg
for att kompensera for osékerhet samt analysera risker mer noggrant. Vid en lagre niva
av informationsasymmetri ges bankerna forbéttrade mdjligheter att analysera
lantagarens aterbetalningsforméga samt kreditvirdighet. Bellucci et al. (2023) visar att
extern certifiering, dér l1&ntagare analyseras, kan leda till att bankerna erbjuder mer
formanliga 14n eftersom de fatt en bredare insyn i l&ntagarens situation och ddrmed
tolkar lantagaren som mer trovardig. Alvarez-Botas och Gonzalez (2024) forklarar att
bankerna kan erbjuda forbattrade villkor vid utldning, exempelvis genom att sitta en
lagre rdnta, ndr de har tillgéng till mer information och insyn i l&ntagaren, exempelvis

genom tidigare kreditregister eller upplysningar.

Med hjélp av agentteorin kan studien ddrmed fa en bredare forstaelse for varfor
redovisningsinformation anvinds som mer dn enbart siffror 1 praktiken.
Redovisningsinformationen kan forstds som ett verktyg som banker anvinder for att
minska osdkerhet och hantera informationsasymmetri 1 relationen till fastighetsbolag.
Déaremot behover redovisningsinformation ibland dven kompletteras med ytterligare
information, vilket bidrar med en bredare bild for bankerna néir de ska tolka

fastighetsbolags risker samt aterbetalningsformaga pé lang sikt.

2.3  Centrala delar av redovisningsinformationen

2.3.1 Kassaflode och driftnetto

Kassaflode ér ett métt som visar foretagets in- och utbetalningar, alltsé flodet av likvida
medel. Kassaflode har en central roll i bankers kreditbeddmning, eftersom lan inte
betalas med det som star i arsredovisningen, det vill sdga den redovisade vinsten i sig,
utan med faktiska likvida medel. Huruvida 1dntagaren kan generera stabila nivier av
likvida medel &r dirfor en central frdga i bankers kreditbedomning. Kassaflodet har
dven en relation till driftnettot i fastighetsbolag, eftersom driftnettot visar hur

fastigheternas intékter och kostnader 16pande har utvecklats. Detta dr relevant eftersom



det bidrar till en forstielse for om fastigheterna faktiskt lyckas generera tillriackligt med

likvida medel for att bidra till foretagets betalningsforméga.

Ivashina et al. (2022) har undersokt kreditregisterdata fran bade Peru och Spanien och
visar att lantagare som soker tillgdngsbaserade lan, dér pant anvinds som sékerhet, i
stdllet for kassaflodeslén, 1 storre omfattning betalar sina amorteringar i tid. Dessutom
erbjuds de battre ridnta. Detta tyder pd att foretag som dr starkt beroende av enbart
likvida medel for att visa dterbetalningsformaga, och som inte har tillgdngar med stora

vérden som kan pantsittas, kan uppfattas som en hogre kreditrisk for banker.

Aven Haffki och Henning (2025) visar liknande resultat. Férfattarna forklarar att réinta
och fallissemangsrisk har en direkt koppling till fordndringar i kassafléde och
fastighetsvdrde. Det innebdr att banker kan erbjuda hdgre réntor nir det finns
osédkerheter kring ldntagarens forméga att generera kassaflode, samt vid nedgangar i
fastighetsviarden. Kassaflode dr ddrmed ndgot som stodjer banker i deras
kreditbeddmning genom att hjdlpa dem att forsta hur vl foretaget kan generera likvida

medel och ddrmed bedoma aterbetalningsféormagan dver tid.

2.3.2 Tillgéngar och pantvirde

Tillgangar granskas inte enbart for att komplettera andra faktorer, utan de fyller 4ven en
central funktion i bankers kreditbeddmning eftersom tillgangar kan generera
kassafloden och anvéndas som pant eller sdkerhet. Degryse et al. (2021) har undersokt
lanedata i Portugal och kommit fram till att det stélls hogre krav pa lantagare som
efterfragar storre krediter 4n vad banken vanligtvis l&nar ut. Detta betyder att det blir
sarskilt viktigt att banken kan se att foretaget redovisar hoga vérden pa sina tillgangar,
dé dessa kan anvindas som pant eller sikerhet. Dessutom visar Ongena et al. (2025) att
banker kan vara mer bendgna att bevilja kredit till féretag som har pantséttningsbara
tillgdngar. Med pantsittningsbara tillgdngar menar forfattarna tillgangar som gér att
pantsitta, exempelvis fastigheter, maskiner eller bilar. Olante och Lassini (2022) har
undersokt europeiska fastighetsbolag och kommit fram till att fastighetsbolag med

hogre skuldséttning tenderar att vardera sina tillgangar till anskaffningsvirde i stéllet for



verkligt vérde. Detta ir ett exempel pa periodiseringsbaserad resultatstyrning, vilket
Kim et al. (2021) beskriver som att foretag kan vélja att paverka sina vérden for att 6ka
sin kreditvardighet. Detta kan fa betydelse om bankerna inte genomfor en noggrann

analys och upptécker sddana redovisningsval.

2.3.3 Soliditet och skuldséttning

For ménga banker dr soliditet ett centralt nyckeltal att granska i kreditbeddmningen.
Detta eftersom nyckeltalet visar hur stor del av verksamhetens tillgdngar som har
finansierats med eget kapital. I regel vill banker se att ldntagaren redovisar en hog
soliditet, da det kan indikera starkare finansiell motstandskraft. Dessutom kan
nyckeltalet indikerabetalningsforméga pa ldng sikt. Daremot ar det svart att peka pa en
specifik siffra som &r “bra”, da soliditeten méste bedomas i relation till resten av
verksamhetens ekonomi. Lafuerza och Galan (2025) har papekat att banker har sett en
koppling mellan lanefallissemang, att 1dntagaren inte kan betala tillbaka l&net enligt
avtal, och hur stor del av tillgangarna som &r skuldfinansierade, samt hur vil l&ntagarens
resultat ticker rantekostnaderna. Detta tyder pa att ldntagare som redovisar hog
skuldséttning och lag soliditet i praktiken riskerar att hamna i lanefallissemang. Cathcart
et al. (2020) har undersokt foretagsobservationer i Europa och kommit fram till att
foretag som i hogre grad anvinder sig av finansiell hdvstang har storre risk att hamna i
fallissemang. Med finansiell hdvstdng menar forfattarna att foretag finansierar en
investering med 14nade pengar, med forhoppningen att investeringen ska generera hogre
avkastning. Detta illustrerar att foretag som redovisar att deras tillgdngar i stor
utstrdckning har finansierats med lanade medel, snarare 4n med eget kapital, har en
direkt koppling till risken att hamna i lanefallissemang, da detta kan visa pa en svagare

finansiell motstandskraft.

2.3.4 Lonsambhet och resultatmatt

Bankers kreditbedomning gér ut pa att bedoma faktorer som kan sékerstélla lantagarens

aterbetalningsforméga, och lIonsamhet dr en sddan faktor eftersom den visar lantagarens
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forméga att generera vinst. Kim et al. (2021) har i sin studie kommit fram till att
lantagare som forsdker manipulera sina resultatmétt med periodiseringsbaserad
resultatstyrning och real earnings management oftast erbjuds hdgre réntenivder. Detta
betyder att banker tolkar resultatmanipulation som en indikator pa sdmre
aterbetalningsforméga, vilket innebér storre osdkerhet vid kreditutlaning. Dérfor erbjuds
dessa foretag hogre rinta. Detta eftersom lonsamhet inte enbart ska reflektera en
kortvarig vinst, utan dven visa att vinsten kan upprétthéllas over tid. Zhang et al. (2022)
har studerat banker i Kina och kommit fram till att vissa foretag med svag 16nsamhet
ibland kan vilja att redovisa detta i mindre detalj, som en taktik for att dolja den svaga
lonsamheten. Forfattarna forklarar vidare att nér banker upptécker denna typ av
lonsamhetsmanipulering kan hogre rénta erbjudas, eftersom det da finns osdkerheter

kring foretagets faktiska lonsamhet och aterbetalningsforméga.

2.3.5 Noter och upplysningar

Noter ingar i arsredovisningar och kan ge forklaringar till vésentliga poster eller
fordndringar 1 de finansiella rapporterna, exempelvis byte av avskrivningsmetod eller
varfor drets utgifter var betydligt hogre én foregdende ar. Lu et al. (2024) menar att mer
detaljerade noter kan leda till formanligare lanerdnta for lantagaren, beroende pa hur

informativa upplysningarna &r i férhdllande till den framtida aterbetalningsformégan.

Golden och Liu (2025) har pekat pé liknande resultat. Forfattarna menar att inférandet
av redovisningsstandarden ASC 842, dir leasingavtal redovisas som
nyttjanderéttstillgangar, har krévt att foretag ger alltmer detaljerade forklaringar om
leasing i noterna. Detta menar forfattarna har en direkt koppling till 14gre rdntenivaer

som erbjuds lntagare.

Liang et al. (2024) har papekat att detaljerade upplysningar om foretags FoU har
forknippats med mojligheten att beviljas kredit av banker. Sammantaget tyder detta pa
att noter anvénds som komplement till hird information, for att forklara varfor viss
information ser ut som den gor. Detta har enligt tidigare studier kopplats till de

rdntenivier som banker erbjuder.
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2.4  Risk och dterbetalningsformiga 1 kreditbeddmning

Kreditbedomning dr en process dir banker avgor hur stor risk de kan godta, om ett
foretag ska beviljas kredit och vilka villkor l&nekontraktet dirmed ska ha. I denna
process blir dterbetalningsformaga sjdlva kérnan, eftersom den visar 1dntagarens
kapacitet att bara amorteringar och rinta. Lafuerza och Galan (2025) har undersokt
foretagsdata och kreditregisterdata under de tvé senaste decennierna i Spanien och visar
att foretag med hogre skuldsattning vid lanets borjan i stdrre omfattning inte lyckas
uppfylla sina dterbetalningsskyldigheter. Forfattarna kallar hindelsen nér ett foretag inte
langre kan betala tillbaka sin skuld for lanefallissemang. Dérmed é&r det centralt for
banker att undersoka lantagarens dterbetalningsférmaga innan 14n beviljas, och den

rollen fyller kreditbedomningen.

Dessutom kommer Modina et al. (2023) fram till en liknande slutsats i sin artikel om
italienska foretag och banker. Modina et al. (2023) beskriver att bankens prognos dver
ett foretags forméga att aterbetala lan i stor utstrackning baseras pa matt som visar
lantagarens framtida risker, sdsom skuldsittning. Detta tyder pa att kreditbedomning
inte enbart gér ut pé att bedoma lantagarens nuvarande ekonomi, utan ocksé pé att forsta

risker kopplade till foretagets framtida dterbetalningsforpliktelser (Modina et al., 2023).

Didremot kan ett foretags aterbetalningsforméga inte enbart baseras pa en enskild siffra
eller post i balans- eller resultatrdkningen, utan maste forstas i relation till foretagets
samlade riskbild och ekonomiska situation. Baldenius et al. (2024) bekréftar Kochiyama
et al. (2026) och menar att banker granskar finansiella rapporter vid kreditbedémning,
eftersom de finansiella rapporterna ger insyn i bade skuldsittning och

aterbetalningsformaga.

2.5  Analysmodell

I denna analysmodell framgar hur studien forstar relationen mellan fastighetsbolag och
kreditbeddmning. Modellen utgar frén att fastighetsbolaget &r i behov av lan eller kredit

och didrmed ansoker om kredit hos banken. Eftersom det finns ett informationsgap
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mellan banken och fastighetsbolaget behdver banken genomfora en detaljerad
ekonomisk analys av lantagaren for att kunna bevilja eller neka kreditansdkan. Med
informationsgap avses att fastighetsbolaget har mer information om sin egen
verksamhet dn vad banken har, exempelvis gillande framtida risker, hyresgéster och
hyresintékter. Detta har en koppling till agentteorin, eftersom banken i detta fall kan
forstas som principal och fastighetsbolaget som agent. Hér blir
redovisningsinformationen central, eftersom den utgor ett viktigt underlag i bankens
kreditbeddmning av fastighetsbolaget. Med hjélp av denna information kan banken
minska informationsgapet mellan sig sjélv och fastighetsbolaget. Detta &r viktigt
eftersom banken behdver kunna bedéma bade risk och dterbetalningsférmaga hos
lantagaren. Nér bedomningen dr genomford fattas kreditbeslutet, det vill siga om lanet

ska beviljas eller inte.

I modellen bestir redovisningsinformationen av flera delar som &r centrala for att kunna
besvara studiens syfte och forskningsfragor. Dessa delar &r kassaflode och driftnetto,
tillgangar och pantvirde, soliditet och skuldséttning, lonsamhet och resultatmétt samt
noter och upplysningar. Delarna fungerar &ven som analytiska kategorier i studien,
eftersom de anvénds for att undersoka vilka delar av redovisningsinformationen som
bankerna anser viga tyngst och ha storst betydelse vid kreditbedomning. Utdver detta
anvinder banken dven kompletterande information, sasom hyreslistor och
kundrelationer. Detta illustrerar att banken tar hénsyn till bade redovisningsinformation
och kompletterande information for att minska informationsgapet mellan banken och
fastighetsbolaget. Eftersom modellen bidrar till en forstaelse for hur
redovisningsinformation anvédnds av banker, samt vilka delar som sérskilt
uppmaérksammas i kreditbedomningen, bidrar den &@ven till att besvara studiens syfte och

forskningsfragor.

Dessutom anvénds begreppen risk och aterbetalningsformaga i modellen. Risk avser
den osdkerhet som finns i fastighetsbolagets ekonomi, exempelvis i form av svag
soliditet eller hog skuldsittning. Aterbetalningsformaga avser diremot
fastighetsbolagets mdjlighet att betala tillbaka ldnet. Aven om begreppen ér nira
kopplade till varandra skiljer de sig at. Ddrmed anvénds risk och dterbetalningsféormaga

1 modellen som tvé centrala bedomningsomraden. Det &r dven vésentligt att forsta
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agentteorins roll i modellen. Aven om agentteorin inte uttrycks direkt i modellen #r den
implicit ndrvarande, eftersom redovisningsinformationen anvénds i
kreditbeddmningsprocessen for att minska informationsasymmetrin mellan principal
och agent. For att tydliggora detta har informationsasymmetri dven lagts till i sjélva
modellen och figuren nedan. Detta fortydligar varfor banken samlar in och tolkar

information om fastighetsbolaget.

Informationsasymmetri mellan bank och
fastighetsbolag

Banken anvinder sig av redovisningen i
kreditbedomningen for att minska
informationsgapet

Informationsgapet minskar mellan bada parter

Banken utfor en bedomning av risk och
aterbetalningsforméaga

)

Kreditbeslut

Figur 1: Analysmodell
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3 Metod

Detta kapitel erbjuder en insyn i1 hur forfattarna har gatt tillviga for att bygga upp
uppsatsen. Har far lasaren ta del av motiveringen bakom den kvalitativa metoden,

semistrukturerade intervjuer, val av respondenter och den abduktiva ansatsen.

3.1 Metodval

Metodvalet syftar till att uppsatsen ska utgé frdn den metod som pa basta sitt hjalper
forfattarna att besvara uppsatsens syfte och fragestéllningar. Uppsatsens syfte dr att
undersoka hur banker granskar och anvinder fastighetsbolags redovisningsinformation
for att bedoma aterbetalningsforméga och risk, och det mest 1dmpliga metodvalet blir da
en kvalitativ studie med abduktiv ansats. Eftersom studien inte syftar till att méta hur
ofta specifika redovisningsfaktorer anvénds i1 praktiken, utan snarare till att skapa en
forstaelse for hur bankerna anvénder redovisningsinformationen nér en
kreditbedomning genomfors, anses en kvalitativ metod vara mer anvéndbar. Alvehus et
al. (2025) menar att kvalitativa studier dr lampliga nér forfattarna undersoker ett amne
dér experters erfarenheter, perspektiv och kunskaper behovs for att forsta ett visst
fenomen. I en uppsats vars syfte dr att forsta hur banker granskar
redovisningsinformation for att tolka risk behovs den erfarenhet, det perspektiv och den
kunskap som bankernas kreditanalytiker innehar. Detta eftersom identifieringen av de
faktorer som granskas i redovisningsinformationen inte ar allt som kreditbeddmning gér
ut pa, utan dven handlar om hur dessa faktorer tolkas och vilken betydelse de har 1

praktiken. Ddrmed motiveras valet av kvalitativ metod.

Dessutom tillimpas en abduktiv ansats. Alvehus et al. (2025) forklarar att en abduktiv
ansats innebér ett samspel mellan teori och empiri. I denna studie kommer detta samspel
att innebéra att referensramens innehall anvands som stdd for tolkning av
respondenternas svar, samtidigt som nya teman fran det empiriska materialet ocksa kan
introduceras och analyseras. Vidare menar forfattarna att teorier bdde kan anvéndas och
omprdvas med hjélp av ny datainsamling, vilket &r i linje med denna uppsatsens

utgdngspunkt, d& respondenternas svar ska tolkas i relation till referensramens innehall.
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Detta betyder att det empiriska innehéllet kommer att analyseras med stod av

referensramens innehall.

En abduktiv ansats blir sérskilt relevant d4 denna studie bygger pa tidigare studier
gillande kreditbedomning, redovisningsinformation och informationsasymmetri. De
intervjuade personernas svar bidrar dven med fler perspektiv och en djupare forstaelse
for vilka faktorer som dr centrala och viktiga nér bankerna genomfor kreditbeddmningar
av fastighetsbolag. Detta kommer att ge studien en nyanserad bild av hur
fastighetsbolags redovisningsinformation faktiskt granskas av bankerna i
kreditbeddmningen, samt hur den tolkas i relation till terbetalningsférméga och risk.
Begrepp som introducerats i referensramen, exempelvis informationsasymmetri, risk
och aterbetalningsférmaga, behover ocksé forstas utifrdn hur bankernas egna

kreditanalytiker beskriver sitt arbete.

3.2  Litteratursokning

Alvehus et al. (2025) menar att studiens syfte och problemformulering ska vara
kopplade till den litteratursokning som genomfors, vilket har varit vigledande for denna
uppsats litteratursokning. Med detta menas att litteratursokningen har utgatt fran hur
banker granskar information i fastighetsbolags redovisning vid bedémning av

aterbetalningsforméga och risk.

Forfattarna utgick frdn Hogskolan 1 Skdvdes bibliotek for att soka i akademiska
databaser. En ofta anvind databas i denna uppsats har exempelvis varit ScienceDirect.
Samtidigt har fokus sérskilt legat pa vetenskapliga artiklar som har varit peer review-
granskade. Fokus lades pé detta eftersom peer review-granskning innebér att andra
forskare har granskat artikeln innan publicering, vilket minimerar risken for att denna
studie utgdr fran artiklar med bristande kvalitet, da tidigare forskare kan bekréfta

artiklarnas trovérdighet (Alvehus et al., 2025).

Forutom ScienceDirect anvidndes Taylor & Francis, Wiley Online Library samt

Springer. ScienceDirect anvédndes eftersom databasen innehdll flera vetenskapliga
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artiklar inom redovisning och finansiering. Taylor & Francis anvédndes eftersom
databasen innehaller forskning inom finansiering, foretagsekonomi och andra relevanta
dmnen. Wiley Online Library anvéndes ocksa eftersom databasen innehdll flera artiklar

om banker, finansiella rapporter och redovisning som var relevanta for studien.

Vidare handlade s6kningen om att hitta artiklar som var kopplade till kreditbeddmning
och redovisningsinformation. For att sikerstilla traffsdkerhet anvindes en kombination
av sokord, exempelvis credit assessment, information asymmetry och real estate
financing. I sokningen anvédndes dven ord som bank, financial reporting, kreditrisk och
cashflow fOr att hitta artiklar som berérde bade kreditbeddmning och
redovisningsinformation. Alvehus et al. (2025) menar att det dr en vésentlig del av en
uppsats att redovisa hur databaserna har valts samt hur urvalet av artiklar har
genomforts, dd det skapar hogre trovérdighet i studien. Med detta sagt har artiklar valts
ut utifrén deras relevans for bankers kreditbeddmning av fastighetsbolags
redovisningsinformation och hur detta tolkas i relation till risk och

aterbetalningsformaga.

Vid val av artiklar lastes fOrst artiklarnas titlar och déarefter deras sammanfattningar for
att bedoma om de hade ett tydligt samband med studiens syfte. Artiklarna analyserades
dérefter noggrant for att sékerstélla att de fokuserade pd omraden som
informationsasymmetri, fastighetsbolag, kreditbeddomning och andra faktorer kopplade
till redovisning, exempelvis kassafloden, tillgdngar och skulder. Artiklar som ansigs

sakna ett tydligt samband med studiens syfte exkluderades.

Kallkritiska beddmningar genomfordes dven vid litteratursokningen, dir fokus lag pé
om artiklarna var vetenskapliga, om de var relevanta for studiens forskningsfrdgor och
om deras slutsatser kunde kopplas till studiens kontext géllande svenska banker och
fastighetsbolag. Flera artiklar byggde pa andra ldnder &n Sverige, vilket innebar att
deras slutsatser inte direkt kunde 6verforas till svenska banker. Ddremot anvéndes dessa
artiklar for att identifiera kunskapsluckor och skapa en forbéttrad forstaelse for hur

redovisningsinformation kan anvéndas nér en kreditbedomning genomfors i praktiken.
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3.3 Urval

Valet av banker och personer som skulle intervjuas gjordes utifran planering och

kommunikation mellan forfattarna, eftersom studiens syfte krdvde respondenter som

arbetar eller har arbetat med kreditgivning och kreditbeslut kopplade till fastighetsbolag.

Alvehus et al. (2025) forklarar att ett urval i en kvalitativ studie ska utga fran personer
som kan bidra med kunskaper och erfarenheter som &r relevanta for studiens dmne.
Detta innebar att personerna som intervjuades for studien behdvde ha erfarenheter och
kunskaper om bankernas arbete med fastighetsbolag, men d@ven kunskap om

riskbedomning och beddmning av dterbetalningsforméga i bolag.

Alla respondenter arbetar pa banker i Sverige och har olika roller. Rollerna bestér av
kreditchefer, foretagsmarknadschef, foretagsradgivare och kreditspecialist. Samtliga
respondenter har begért att vara anonyma i denna uppsats, vilket betyder att deras namn
och de banker de arbetar for kommer att doljas. Alla respondenter arbetar pé olika
banker, forutom respondent A och D, som arbetar pa samma bank, men i olika delar av
landet. Varje respondent har en koppling till foretagsutlaning, kreditbedomning
och/eller kreditbeslut. Samtliga respondenter innehar akademisk och praktisk kunskap
om foretagsutlaning och kreditbedomning, vilket gér dem till l1dmpliga respondenter for

att besvara uppsatsens syfte.

Bankerna som valdes ingar i studien eftersom de dr verksamma i Sverige och har roller
samt tjanster kopplade till foretagsutldning, vilket kan bidra med kunskap om
kreditbeddmning av fastighetsbolag. For att sikerstilla att personerna som intervjuades
var relevanta och lampliga gavs information vid den fOrsta kontakten om studiens syfte.
Efter att informationen hade formedlats stilldes en fraga till bankerna och personalen
om det fanns personer med erfarenheter och kunskaper kopplade till studiens syfte, och
dérefter om dessa personer kunde tdnka sig att stilla upp pa en intervju. Utifran detta
tillvigagéngssitt kunde forfattarna sékerstélla att de personer som intervjuades hade

kunskaper och erfarenheter som var relevanta for studiens dmne.

Forfattarna forsokte dven kontakta mdojliga respondenter genom tre olika stt:
telefonsamtal, mejl och LinkedIn. Ungefér 13 personer kontaktades via LinkedIn, varav

fyra personer svarade och tva personer valde att delta i en intervju for studien. Aven 11
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banker kontaktades genom telefonsamtal. Vid samtalen forklarades studiens &mne och
syfte. Dérefter valde bankerna att hinvisa forfattarna till tvd specifika personer som
kunde stdlla upp pa intervju, eftersom bankerna ansag att dessa personer var lampliga
och hade relevanta erfarenheter av dmnet. Det kontaktades dven fem andra banker via
mejl, dér studiens amne forklarades och fragan stélldes om de hade personer med
kunskaper och erfarenheter inom dmnet som kunde ténka sig att stdlla upp pa en
intervju. Endast tre banker svarade pa mejlet, varav en bank meddelade att de hade en
person som kunde ténka sig att delta i en intervju. Sammanlagt genomfordes 29

kontaktforsok, varav fem personer valde att stdlla upp pa intervju.

Bankerna kunde dven vilja ut specifika personer som de ansdg passade bést for studiens
syfte och som kunde besvara de fragor som forfattarna tog med till intervjun. Valet av
respondenter bestimdes dirfor inte enbart utifrdn forfattarnas egna beddmningar, utan
dven genom att bankerna sjdlva kunde foreslé personer som var lampliga att delta. Detta
gjordes for att sdkerstdlla att respondenterna hade kunskaper och erfarenheter som var
relevanta for frdgor om kreditbeddmning och foretagsutldning. Detta starker urvalets
relevans, eftersom de personer som intervjuades valdes ut utifran deras erfarenheter och

kunskaper inom studiens &mne.

Eftersom alla respondenter har begért att vara anonyma kommer respondenterna att
refereras till som respondent A, respondent B, respondent C och sé vidare, i enlighet

med tabellen nedan

Respondent | Roll/Titel Utbildning Erfarenhet | Metod | Intervjulingd
A Foretagsmarknadschef | Civilekonom 9 ar Distans | 32 minuter
B Kreditspecialist Ekonomiekandidat | 4 ar Distans | 40 minuter
C Kreditchef Civilekonom 12 &r Distans | 55 minuter
D Kreditchef Civilekonom 20 ar Distans | 43 minuter
E Foretagsradgivare Civilekonom 3ar Distans | 37 minuter

Tabell 1: Information om respondenterna.
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3.4  Semistrukturerade intervjuer

Vidare ér det lampligt att anvinda semistrukturerade intervjuer pd grund av deras
formaga att inte enbart fAnga upp resonemang och tolkningar genom fardiga frdgor, utan
dven att fylla eventuella informationsluckor med hjélp av f6ljdfrdgor (Alvehus et al.,
2025). Alvehus et al. (2025) forklarar att semistrukturerade intervjuer innebér att
respondenten svarar pa fardiga fragor, samtidigt som mojligheten till spontana

foljdfragor finns.

Alvehus et al. (2025) beskriver intervjuguiden som ett sétt att forbereda teman som &r
direkt kopplade till studiens syfte och referensram. Detta betyder att intervjuguiden i
denna uppsats har sdkerstdllt att alla respondenter har fatt besvarasamma fragor och
teman. Orsaken till att intervjuguiden anvinds i denna uppsats ér att skapa en tydlig
struktur som foljer en rdd tradd avseende bankers kreditbeddmning av fastighetsbolag.
Samtidigt mojliggdr guiden att respondenternas svar blir jimforbara, dd de utgér fran
samma fragor. Detta betyder att respondenternas svar om kreditbeddmning av
fastighetsbolag gar att sarskilja och jimfora i analysen, da respondenterna utgar fran

samma fragor.

Forfattarna skickade ut intervjufrdgorna till respektive respondent via mejl ett par dagar
innan intervjun. Detta gjordes for att varje respondent skulle f& mdjlighet att inte bara
bekanta sig med frdgorna, utan ocksa hinna forbereda sina resonemang. Samtidigt
skickades en Microsoft Teams-lénk via mejl till respektive respondent, och dirmed
genomfordes alla intervjuer digitalt via Microsoft Teams. Intervjuerna varierade i ldngd,
dér den kortaste intervjun varade i 32 minuter och den langsta i 55 minuter, vilket

framgar av tabell 1.

Vidare forklarar Robinson (2023) att f6ljdfrdgor i semistrukturerade intervjuer &r
centrala for att fordjupa sig i frdgor och samla in virdefull information. I denna studie &r
detta sérskilt relevant eftersom respondenternas resonemang om exempelvis risk och
aterbetalningsformaga behover utvecklas, sé att uppsatsens slutsats kan vara tydlig och

vélgrundad. Forfattarna stdllde foljdfragor, och detta skedde spontant under
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intervjuerna. Det kunde exempelvis ske ndr forfattarna upplevde att en respondent
ndmnde nagot som kunde kopplas till uppsatsens syfte eller referensram. Vidare stélldes
foljdfragor nér respondentens resonemang behdvde fortydligas eller utvecklas. Detta
sdkerstillde en djupare forstaelse for hur bankerna faktiskt resonerade kring

redovisningens roll vid beddmningen av risk och aterbetalningsforméga.

Innan intervjuerna paborjades tillfrdgades varje respondent om forfattarna fick spela in
intervjun. Tre respondenter godkénde inspelning, medan tva nekade. Daremot
antecknades all information under intervjuerna. Denna dokumentation utférdes pa ett
tillforlitligt sétt d4 bada forfattarna antecknade i samma dokument. En av forfattarna
ansvarade for sjdlva anteckningarna, medan den andra kompletterade med detaljer som
kunde ha missats under samtalet. Respondenternas resonemang dokumenterades alltsa
16pande, dven i de intervjuer dér inspelning nekades. Trots att tre respondenter
godkénde inspelning var det anteckningarna som utgjorde storre delen av underlaget for

den fortsatta bearbetningen av empirin.

3.5 Analys och bearbetning av data

Det empiriska materialet i denna studie analyserades med hjélp av en tematisk analys.
Med tematisk analys avses att forskaren identifierar och analyserar de teman som
framkommer i uppsatsens intervjuer (Alvehus et al., 2025). For denna uppsats ir en
tematisk analys ldmplig, eftersom forfattarna kan identifiera och analysera
aterkommande monster baserat pd hur respondenterna beskriver sin anvdndning av
fastighetsbolags redovisningsinformation vid kreditbedomningar. Teman anvéindes
genom att rubrikerna aterspeglade dterkommande monster i respondenternas svar
(Alvehus et al., 2025), exempelvis "betydelsen av noter” eller tillgangar som pant”.
Syftet med att identifiera teman &r att undvika att aterge allt som sagts under

intervjuerna.

Direkt efter att intervjuerna hade genomforts bearbetades materialet. Dokumentationen
inneholl vissa stavfel, eller ibland ofullsténdiga och otydliga meningar. Darfor renskrev

forfattarna anteckningarna efter samtliga intervjuer. For de intervjuer som spelades in
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anvéndes inspelningarna for att kontrollera att anteckningarna stimde dverens med

respondenternas resonemang. Diarmed anvéndes inspelningarna for att sdkerstélla att

begrepp, forklaringar och centrala resonemang inte hade missats.

Forfattarna laste dessutom igenom det renskrivna materialet flera ganger, och dérefter

sorterades anteckningarna manuellt, baserat pa identifierade monster och resonemang

kopplade till uppsatsens syfte. Forfattarna sorterade alltsé liknande resonemang fran

olika respondenter tillsammans for att mdjliggora jimforbarhet. Genom denna

jamforbarhet kunde forfattarna dven identifiera de omraden som aterkom i flera

intervjuer.

Huvudteman

Underteman

Aterbetalningsforméga

Kassaflode och driftnetto

Hyresintédkter, hyreslistor och
vakansrisker

Riskbeddmning

Pant och vardeuppgangar
Skick och liage

Belaningsgrad, skuldséttning och soliditet

Kompletterande information

Noter och upplysningar

Mjukinformation

Tabell 2: Identifierade teman och underteman.

3.6  Etiska dvervdganden

Eftersom denna studie bygger pa intervjuer med bankanstillda behovde

forskningsetiska overvdganden goras under hela datainsamlingsprocessen (Alvehus et

al., 2025). Innan intervjuerna genomfordes informerades respondenterna om studiens

syfte samt om att deras deltagande var helt frivilligt. Forfattarna sdg dessutom till att

respondenterna forstod att deras svar enbart skulle anvidndas inom ramen for studien och

inte 1 ndgot annat sammanhang.
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En central etisk aspekt i denna studie var respondenternas anonymitet. Samtliga
respondenter har begért att vara anonyma i denna uppsats, vilket innebar att deras namn
och bankernas namn inte redovisas. I stéllet bendimns respondenterna som respondent A,
respondent B, respondent C och s vidare. Mélet med detta var att minimera risken for

att enskilda banker eller personer skulle kunna identifieras genom denna uppsats.

Dessutom tillfragades varje respondent innan intervjun borjade om intervjun fick spelas
in. Inspelning genomfordes darfor enbart med de respondenter som samtyckte. Tre av
respondenterna gav sitt samtycke, medan de resterande tvd nekade. I de tvé intervjuer
dar samtycke till inspelning inte gavs anvindes 1 stéllet anteckningar som
intervjuunderlag. I denna studie hanterades denna risk genom att intervjuerna enbart
spelades in efter samtycke fran respondenten. Pa sa vis skyddades respondenternas
identitet. Samtidigt anvindes allt insamlat material enbart inom ramen for studien och
inte for nagot annat syfte. P4 s vis uppnaddes en etisk och ansvarsfull intervjuprocess

(Alvehus et al., 2025).

Ett m&l med metoden var att inte berdra sddan information som méjligtvis kunde
inkrékta pa bankens sekretess eller interna bankmodeller. For en studie som undersoker
bankens kreditbedomning finns en sirskild risk att respondenterna kan berdra sddan
information. Darfor valde forfattarna att enbart fokusera pa generella erfarenheter, for
att dirmed undvika resonemang géllande exempelvis sdrskilda kundirenden eller
konfidentiella beslut. Detta beslut ligger dessutom 1 linje med uppsatsens avgransning i

inledningen.

3.7 Metodkritik

Uppsatsens insamling av empiri utgér fran respondenternas egna tolkningar och
erfarenheter av hur de granskar fastighetsbolags redovisningsinformation i sina
kreditbeddmningar. Detta betyder att en metodologisk begrdnsning med denna uppsats
ar att respondenterna kan préglas av subjektiva uppfattningar och selektiva minnen.
Hammarberg et al. (2016) menar att en vanlig svaghet med intervjubaserad

datainsamling brukar vara att respondenterna utgér fran subjektiva uppfattningar, vilket
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ibland kan paverkas av selektiva minnen. Orsaken till att subjektiva beskrivningar och
selektiva minnen mojligtvis kan vara en begransning i denna uppsats &r att
respondenterna kan tolka en och samma beddmning pa olika sétt pd grund av sina
erfarenheter och kunskaper. Detta kan leda till att centrala detaljer uteldmnas. I denna
uppsats ér det just detaljerna om redovisningens roll 1 bankernas kreditbedomning som

studien vill undersoka, da uppsatsens fragestéllning kréver detaljerade tolkningar.

Dessutom undersoker denna studie ett &mne dér respondenterna riskerar att limna ut
kénslig information om sina kreditbedomningar. Bankanstillda verkar i en bransch som
préiglas av sekretess och tystnadsplikt, och de har inte alltid friheten att avsldja for
mycket om interna modeller eller specifika kunder. Doringer (2021) papekar ocksa
detta, det vill sdga att vissa respondenter inte alltid kan uttrycka detaljer om sitt yrke pa
grund av sekretess. En mojlig konsekvens av detta for denna studie dr att detaljer som
mdjligtvis skulle vara virdefulla att kénna till om bankers kreditbeddmningsprocesser

hamnar i skymundan, och att svaren dirmed halls pa en generell niva.

Ytterligare metodkritik har med uppsatsens urval och anonymitet att géra. Eftersom
uppsatsen utgar fran fem respondenter kan inte uppsatsens resultat generaliseras. Med
detta menas att resultatet inte kan aterspegla alla bankers kreditbeddmning i Sverige.
Samtidigt 4r det viktigt att notera att uppsatsens respondenter har valts ut baserat pa
deras erfarenhet av kreditbedomning och foretagsutlaning. Dessutom kan
anonymiseringen vara en kritisk punkt. Anonymiteten har varit central for att fa
respondenterna att kéinna att de kan tala fritt, men samtidigt kan den péverkalésarens
forstaelse. Lisaren kan f4 svarare att bedoma bankkontexten i respondenternas
resonemang. Det hade exempelvis kunnat vara relevant att identifiera skillnader 1

respondenternas svar baserat pd bankens storlek.



4 Empiri

Empirikapitlet syftar till att ge ldsaren en tydlig inblick i uppsatsens datainsamling
genom intervjuer. I detta avsnitt redovisas de centrala teman som forfattarna har
identifierat utifrdn respondenternas svar, samt utvalda och relevanta citat som stérker

och exemplifierar de identifierade teman.

4.1  Oversikt dver banker och respondenter

Respondent | Roll/Titel Utbildning Balansomslutning
(Ca, Mdkr)

A Foretagsmarknadschef | Civilekonom 3’100

B Kreditspecialist Ekonomiekandidat | 50

C Kreditchef Civilekonom 70

D Kreditchef Civilekonom 3’100

E Foretagsradgivare Civilekonom 600

Tabell 3: Tabell 6ver respondenterna och balansomslutning.

I empirin anvinds fem semistrukturerade intervjuer med personer som arbetar i fyra
olika banker. Alla respondenter har inte samma position i sitt arbete, utan de har olika
roller inom utlaning till foretag samt kreditbeddmning. Detta gor att svaren blir centrala

och relevanta for att kunna besvara studiens syfte.

For att sidkerstilla respondenternas anonymitet kommer varken bankernas namn eller
respondenternas identiteter att avsldjas i uppsatsen. De representerade bankerna varierar
i storlek och marknadsposition, men samtliga dr verksamma péd den svenska marknaden.
For att tydliggora storleksskillnaderna mellan bankerna anvidnds balansomslutning som
ett centralt jamforelsemétt. Balansomslutning avser vérdet av bankens totala tillgangar
och ger didrmed &ven en indikation pa hur dessa tillgangar har finansierats. Intervallet

mellan banken med ldgst respektive hogst balansomslutning stracker sig fran cirka 50
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miljarder kronor till 6ver 3 000 miljarder kronor, baserat pa arsredovisningarna fran
2025. Detta innebdr att uppsatsens urval omfattar bade négra av Sveriges storsta banker

samt mindre, mer nischade aktérer inom banksektorn.

Uppsatsens respondenter skiljer sig &t rollméssigt. Rollerna bestar av kreditchefer,
foretagsrddgivare, foretagsmarknadschef och kreditspecialist. Trots att respondenternas
roller skiljer sig at har samtliga respondenter en tydlig koppling till bankernas arbete
med kreditbedomning och foretagsutlaning. Tva av respondenterna arbetar inom samma
bankorganisation, men i olika delar av landet, medan resterande respondenter arbetar pé

andra banker.

4.2 Bankers anvindning av redovisningsinformation

Respondent A, B och D har ndmnt att redovisningsinformationen inte isolerat avgér om
de beviljar kredit till fastighetsbolag eller inte. Med detta menar respondenterna att
enskilda poster inte tolkas var for sig, utan att exempelvis kassaflode, fastighetsvirde
och upplysningar maste forstés tillsammans, samt i relation till hur de paverkar

varandra.

Alla respondenter forklarar att redovisningsinformationen bidrar med ett starkt underlag
nér bankerna ska genomfora kreditbedomningar av olika fastighetsbolag. Informationen
bidrar med en bredare forstaelse for fastighetsbolagensfinansiella stidllning och
situation. Den hjélper dven bankerna att beddma hur fastighetsbolagens

betalningsforméga kan se ut pa lang sikt.
Respondent E uttrycker detta med:

“informationen fran redovisningen anvdnds alltsd for att kunna tolka hur

fastighetsbolagen kan komma att sta emot exempelvis rdntor och amorteringar”.

(Respondent E)
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43  Aterbetalningsformaga

4.3.1 Kassaflode och driftnetto

Respondent A forklarar att driftnettot ger banken en tydlig indikation pa vad
fastighetsbolaget faktiskt genererar fran sin operativa verksamhet. Respondent D

uttrycker dven:
“Driftnettots utveckling och prognos framdt dr central for fastighetsbolag”.
(Respondent D)

Respondent D menar att anledningen till att driftnettot utgor ett centralt analysmaétt dr att
det inte enbart visar bolagets formaga att hantera sina driftkostnader, utan dven kan
relateras till andra finansiella dtaganden. Genom att exempelvis sétta driftnettot i
relation till rdntekostnader kan banken beddma om bolaget har kapacitet att ticka sina
finansiella kostnader efter att driftkostnaderna har beaktats. Samtliga respondenter
framhaller att det i princip ar en grundforutsattning att lantagaren kan béra sina
rdntekostnader, och att oforméga att gora detta betraktas som en tydlig varningssignal i

kreditbeddmningen. Som respondent A uttrycker det:
“De maste ju ocksa kunna tala att det sker en ranteuppgang.”
(Respondent A)

Vidare beskriver respondent A att driftnettot &ven anvénds for att uppskatta nyckeltal
sasom réntetdlighet. Genom att relatera driftnettot till fastighetsbolagets skuldséttning
kan bankerna analysera huruvida bolagets fastigheter genererar tillrickliga intdkter for

att bira bade skulder och tillhérande rintekostnader.

Utover driftnettot framhalls kassaflodet av samtliga respondenter som en avgorande

komponent 1 kreditbeddmningen. Respondent C betonar att:
“en stark varningsflagga dr ndr vi ser att kassaflodet dr svagt”

(Respondent C)
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Medan respondent B beskriver kassaflodet som direkt avgdrande i beddmningen av
fastighetsbolag. Flera respondenter jaimfor kassaflodet med redovisad vinst och menar
att kassaflodet ger en mer realistisk och praktisk bild av bolagets betalningsférméga, da

det representerar de faktiska medel som finns tillgéngliga.

4.3.2 Hyresintédkter, hyreslistor och vakansrisker

Respondent C och E forklarar att hyresintikter &r en faktor som paverkar
aterbetalningsformégan, da de utgdr grunden for fastighetsbolagens kommande
kassafloden. Respondenterna forklarar att de inte bara granskar redovisade kassafloden,
utan dven forsoker fa information som kan forklara hur hyresintidkterna kommer att se ut
pa lang sikt. Detta menar respondenterna beror pa att hyresgésterna genererar en
betydande del av fastighetsbolagens intdkter. Respondent C och E menar dessutom att
hyresintdkterna i stor utstrackning utgdr bolagens kassaflode, och blir dirmed

avgorande for bankerna att dven bedoma hyresgésternas betalningsforméga.

“Om hyresgdster uppvisar indikationer pd svag betalningsformdga, exempelvis genom

betalningsanmdrkningar, betraktas detta som en varningssignal”
(Respondent C)

Respondent A beskriver att banken inhdmtar hyreslistor, vilka innehaller information
om hyresgiésternas identitet, kontraktsvillkor samt hyresnivaer. Som respondent A

uttrycker det:

“Vi granskar oversiktligt hyreslistorna for att kunna ta stdillning till deras

’

betalningsformaga.’
(Respondent A)

Samtidigt papekar flera respondenter att denna granskning inte sker lika ingdende som
den som genomf0rs av sjdlva fastighetsbolaget, utan snarare pd en overgripande niva i
syfte att identifiera eventuella riskindikatorer. Hyresinformationen fungerar dirmed som

ett komplement till den finansiella information som finns om fastighetsbolaget.
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Darutover lyfter respondenterna fram forekomsten av vakansrisk som en viktig aspekt i
kreditbeddmningen, vilket sérskilt betonas av respondent A och D. Med vakansrisk
avses risken att fastigheten star tom, antingen till f6ljd av att befintliga hyresgéster inte
kan fullfolja sina betalningar eller att nya hyresgister saknas menar respondent A.
Dessutom forklarar Respondent D att i en sddan situation finns fastigheten kvar som
tillgdng, men framtida kassafloden uteblir, vilket forsdmrar bade fastighetsbolagets

betalningsforméga och vérdet pa den pant som banken innehar.

Som respondent C uttrycker det:

’

“Det dr ju hyresgdsterna som indirekt betalar réintan.’

(Respondent C)

4.4  Riskbedomning

4.4.1 Pant och vardeuppgéngar

Alla respondenter ndmnde att orsaken till att fastigheterna i sig har en central roll 1
kreditbeddmningen, &r att banken har mojlighet att anvdnda dessa som pant. Alla
respondenter menar att pant fungerar som en sakerhet som banker kréaver fran
fastighetsbolag, eftersom banken, i det fall lantagaren inte kan fullgdra sina
betalningsforpliktelser, har rétt att gora ansprak pa de fastigheter som stéllts som
sakerhet. Detta dr ndgot som respondenterna B, C och E dr eniga om, dér respondent E

exempelvis framhaller att:
“pantbrev blir en sdkerhet for oss”.
(Respondent E)

Respondent B betonar dven att detta utgdr en avgoérande skillnad i kreditbedomningen
mellan fastighetsbolag och andra typer av lantagare. Forekomsten av pant bidrar till en

okad kénsla av sidkerhet for banken, eftersom banken i ett virsta scenario kan 6verta
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fastigheten och avyttra den vidare, och darigenom tdcka de forpliktelser som lantagaren

inte kan uppfylla.

Respondent C framhéller att resultatmétt i vissa fall kan vara missvisande inom
fastighetssektorn. Enligt respondentens erfarenhet kan fastighetsbolag redovisa
forbattrade resultat till foljd av virdeuppgéngar som inte nédvéndigtvis motsvarar ett
faktiskt kassaflode. Om vérdedkningen daremot dr ett resultat av genomforda
investeringar, sisom renoveringar, anses den i storre utstrackning aterspegla verkliga
ekonomiska forbéttringar. Om vérdeuppgangen i stéllet baseras pd externa vérderingar
kan den diremot ge en missvisande bild av bolagets faktiska ekonomiska situation,

vilket kriaver en mer kritisk tolkning fran bankernas sida.

4.4.2 Skick och liage

Samtidigt framhaller samtliga respondenter att mojligheten att ta pant inte innebér att
kreditrisken elimineras helt. Detta beror enligt respondenterna pé att fastigheternas
vérde och framtida betalningsforméga fortsatt dr avgdrande faktorer. Det handlar
saledes inte enbart om att banken kan erhalla pant i fastigheten, utan dven om att
sakerstdlla att fastigheten har ett tillrackligt hogt och stabilt virde for att utgora en

betryggande sékerhet. Respondent D papekar exempelvis att:
“fastighetens ldge, skick och marknadsvirde ocksd mdste bedomas”.
(Respondent D)

En fastighet med lagt marknadsvirde eller bristande skick betraktas ddrmed som en
mindre attraktiv sékerhet, eftersom dess virde och dirmed sidkerhetsgrad &r begrinsad

menar respondent D.

Vidare lyfter respondenterna A och C fram att fastigheternas geografiska ldge dr av stor
betydelse, dé olika omraden préglas av varierande efterfridgan och ddrmed olika

marknadsvirden. For att en pant ska anses vara betryggande krévs att banken kan
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sakerstdlla att fastigheten vid behov kan séljas pa en fungerande marknad, vilket i sin

tur forutsétter att fastigheten dr beldgen i ett attraktivt omradde med potentiella kopare.

4.4.3 Belaningsgrad, skuldsattning och soliditet

Niér skulder stills i relation till fastigheternas marknadsvérde erhaller bankerna en
uppskattning av fastighetsbolagets beldningsgrad. Respondent A papekar att det ofta
finns ett samband mellan belédningsgrad och kassafléde, och menar, utifran sin
erfarenhet, att ldntagare med svagare kassaflodesgenerering tenderar att ha en hogre

beldningsgrad.

“Uppskattning av beldningsgrad visar oss mdjligheten att frigora likviditet vid
forsdljning”

(Respondent A)

Anledningen till att belaningsgraden dr en central del av kreditbedomningen ér, enligt
respondenterna, att fastighetsbolag med hog beldningsgrad ar sérskilt kinsliga for
rantefordndringar, vilket i sin tur skapar osékerhet kring deras dterbetalningsformaga.
Balansrikningen utgoér ddrmed en central finansiell rapport, d& respondenterna
aterkommande betonar vikten av att analysera fastighetsbolagets eget kapital och

skulder for att kunna bedoma dess belédningsgrad.

“En varningssignal dr ifall soliditeten dr ldg och de dr hogt skuldsatta redan idag”

(Respondent E)

Skuldséttning har ocksa en koppling till rinterisk enligt respondenterna. Detta har

respondent E forklarat genom f6ljande citat:

“En okning i rdntenivderna leder till hogre kostnader, vilket i sin tur paverkar bolagets

kassaflode, och ddrmed dess dterbetalningsformdga”.

(Respondent E)
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Respondent A har dven kopplat ranterisken till kassaflode och menar att det ér
vésentligt for banken att sikerstilla att fastighetsbolaget kan tdcka sina rintekostnader,
dven vid rintefordndringar, med hjélp av tillrdckliga kassafloden. Respondent D har
vidare forklarat att forfallotid for redan befintliga 1an hos fastighetsbolaget ocksé
granskas. Detta eftersom det visar behovet av framtida finansiering, vilket anses vara en

riskfaktor enligt respondent D.

4.5 Kompletterande information

4.5.1 Noter och upplysningar

Alla respondenter ndmnde att, nir de finansiella rapporterna innehéller information vars
bakgrund bankerna behdver forstd dr noterna ofta ett viktigt stod. Respondent D och E
menar att upplysningar i minga fall kompletterar de finansiella rapporterna och bidrar
till en mer nyanserad bild. Darmed stédller bankerna dven krav pa att de icke-finansiella
upplysningarna haller en hog kvalitet, vilket innebér att informationen ska vara korrekt,
tydlig och tillrdckligt omfattande for att mojliggora en vilgrundad tolkning av de
finansiella siffrorna. Alla respondenterna har i detta ssmmanhang ndmnt att noterna kan
innehalla information om exempelvis underhéllsdtgirder, avvikelser samt stillda
sakerheter. Eftersom finansiella rapporter i huvudsak speglar verksamheten ur ett
historiskt perspektiv anvénder banker ibland noterna for att fa en uppfattning om

framtidsutsikter.
Som respondent A uttrycker det:

“Noterna kan ibland forklara nér underhall har genomforts, samt innehalla visentlig
information om framtidsplaner och investeringar som fastighetsbolaget avser att

genomfora.”
(Respondent A)

Anledningen till att upplysningar anses vara centrala i kreditbedomningen ar att de

fungerar som ett komplement till de finansiella rapporterna och dérigenom mojliggor
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identifiering av framtida mdjligheter och risker kopplade till fastighetsbolaget.
Respondent C beskriver exempelvis att ett fastighetsbolag kan framstd som finansiellt
starkt utifrdn rapporterna, men att det i noterna kan framgé att en betydande hyresgast
planerar att limna fastigheten. Respondent C menar ocksé att en saddan situation kan
innebdra en potentiell framtids risk, d& hyresintdkterna kan minskas utan att en
ersittande hyresgist finns. Upplysningar blir ddrmed ett viktigt verktyg for att

identifiera denna typ av risker.

4.5.2 Mjuk information

Samtliga respondenter betonar att en kreditbeddmning alltid genomfors, oavsett om
kunden &r ny eller befintlig. Ddremot kan en befintlig kund i vissa fall erhalla mer
fordelaktiga villkor, vilket bland annat framhalls av respondent C och E. Som

respondent C uttrycker det:
“Sjdlva rintan kan paverkas om det dr en god kund som vi gjort affdrer med tidigare.’
(Respondent C)

Vidare menar respondenten att detta bidrar till att skapa en langsiktig relation mellan
fastighetsbolaget och banken, vilket i sin tur kan leda till att kunden atervinder till

samma bank vid framtida afférer.

Respondent A pépekar att en kund inte automatiskt beviljas storre l&n enbart pa grund
av att kunden &r en befintlig kund. Déremot kan sjélva kreditbeddmningen upplevas
som ndgot mer flexibel jimf{ort med beddmningen av en ny kund. Detta beror pé att
banken redan har tillgang till tidigare insamlad information fran tidigare drenden,
exempelvis avseende fastigheter, pant och riskbeddmningar. For nya kunder far
arsredovisningen ddrmed en sérskilt central roll, eftersom banken saknar motsvarande

historisk kunskap.

’
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4.6  Sammanfattning av empiri

Sammanfattningsvis visar empirin att redovisningsinformationen r ett starkt underlag
nir bankerna genomfor kreditbeddmningar av fastighetsbolag. De intervjuade
personerna forklarar att den finansiella rapporteringen bidrar med en bred bild av
fastighetsbolagens finansiella stillning. Ddaremot behovs ytterligare information for att
bankerna ska kunna bedoma och forsté fastighetsbolagens risker och

aterbetalningsforméga som helhet.

Teman som aterkommer handlar om att kassafloden och hyresintikter &r viktiga
aspekter som péverkar hur fastighetsbolagens aterbetalningsféorméiga bedoms. De
intervjuade personerna betonar dven att faktorerna kan visa om bolagen genererar
tillrdckligt mycket kapital for att kunna std emot amorteringar och réntor. Detta gor
dven att hyresgister och hyreslistor anses vara viktiga, dd hyresintékter dr en central

forklaring till hur kassafloden fordndras.

Pant, fastighetsvérde, skuldséttning, beldningsgrad och soliditet paverkar bankers

riskbeddmning. Fastigheter kan anvéndas som sdkerhet for banker, men detta récker inte

1 sig. Fastigheternas virde, ldge, skick och marknadsmaéssiga forutsittningar maste
ocksa bedomas. Dessutom har hog skuldsittning, hog belaningsgrad och lag soliditet
framkommit som faktorer som 6kar bankernas risk vid kreditbeddmning av

fastighetsbolag.

Bortsett frdn redovisningsinformationen behdver bankerna &dven anvénda sig av
kompletterande information for att fylla de informationsluckor som de finansiella
rapporterna inte direkt kan fylla. Hyreslistor och kundrelationer ger bankerna
information om framtida intdkter och risker. Samtidigt hjélper noter och upplysningar
bankerna att tolka redovisade poster i de finansiella rapporterna.
Redovisningsinformationen dr ddrmed en central del av bankernas kreditbedomning av
fastighetsbolag, men kreditbeddmningen bygger éven pa att flera informationskéllor

kombineras.
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5 Analys

I detta kapitel har forfattarna samlat ihop det empiriska och teoretiska innehallet, for att
identifiera vart och hur de stodjer eller gar emot varandra. Har kommer lésaren fa ldsa
en analys illustrerar hur kreditbeddmningen av fastighetsbolag utgérs med hjélp av

redovisningsinformation, samt hur informationsasymmetrin paverkas.

5.1  Bankens anvindning av redovisningsinformation

Empirin visar att banker anvénder arsredovisningen for att skapa en forsta bild av
fastighetsbolagets tillgdngar, skulder, resultat, kassaflode och upplysningar. Da
fastighetsbolaget tydligare forstar sin egen risk och dterbetalningsformaga, sa anvéands
dessa delar av bankerna, for att informationsasymmetrin mellan bada parter. Flera delar

av redovisningen behover alltsd forstas tillsammans.

Nguyen och Kimura (2023) har i referensramen beskrivit arsredovisningen som ett
centralt informationsverktyg for externa anvandare. Empirin bekréftar detta genom att
visa att arsredovisningen &r central, men inte tillricklig pa egen hand. Detta innebar att
bankernas anvidndning av redovisningsinformation kan forstds i samband med annan

kompletterande information som anvénds for att skapa en helhetsbild.

5.2 Aterbetalningsformiga

5.2.1 Kassaflode och driftnetto

Respondenterna beskriver att banken behover forsta om fastighetsbolaget faktiskt kan
generera tillrdckliga likvida medel for att bira rintor, amorteringar och 16pande
kostnader. Dessutom fokuserar banker pad om bolaget har faktiska medel for att uppfylla
sina betalningsataganden. Empirin visar dven att kassaflodet anses vara ett matt for att
bedoma dterbetalningsformagan snarare én ett mitt pa resultat, som kan paverkas av

andra redovisningsposter. Detta kan kopplas till Kochiyama et al. (2026), som visar att
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banker inte enbart vill se att 1dntagare redovisar vinst, utan dven att vinsten har en

koppling till faktiska inbetalningar.

Driftnetto fir ocksa en viktig roll i bedomningen, eftersom det visar hur fastigheten
presterar operativt efter att driftkostnader har beaktats. Empirin tyder pa att, genom att
sétta driftnettot i relation till rdntekostnader kan banken bedoma om fastighetsbolaget
har formaga att bira sina finansiella kostnader. Driftnettot dr en faktor som bankerna
anvénder for att kunna undersoka dterbetalningsformagan pa fastighetsniva, och inte
enbart pé bolagsniva. Hér kan en koppling dras till Haftki och Henning (2025) eftersom
forfattarna har illustrerat att fastighetsbolag ar kapitalintensiva verksamheter, vilket gor

det sdrskilt vésentligt for just fastighetsbolag att redovisa god driftnetto.

5.2.2 Hyresintikter, hyreslistor och vakansrisker

Hyresintdkterna har en direkt koppling till bade kassaflode och driftnetto, eftersom de
utgdr grunden for fastighetsbolagets 16pande intékter. Respondenterna beskriver darfor
att hyresgéster, hyresavtal och vakansrisk blir viktiga delar i bedomningen. Om
hyresgésterna har svag betalningsforméga eller om vakansrisken dr hog kan detta
paverka fastighetsbolagets framtida kassaflode negativt. Bankerna fors6ker undersoka

hur kassaflédet kommer att se ut i framtiden (Baldenius et al., 2022).

I empirin framkommer att faktorer som kan pdverka bankens beddmning negativt &r;
svagt kassaflode, forsamrat driftnetto och osdkra hyresintikter. Analysen betonar att
kassafloden, hyresintékter och driftnetto dr viktig information, d&
redovisningsinformationen har en tydlig koppling till fastighetsbolagens
aterbetalningsformaga. Detta Gverensstimmer med vad Haftki och Henning (2025)
sdger, da de visar att fordndringar i fastighetsbolags kassafloden kan kopplas till
kreditrisk. I praktiken har fastighetsbolagen ofta mer omfattande information om sin
verksamhet dn vad bankerna har, exempelvis géllande hyresgister, framtida intdkter och

potentiella risker (Muller & Verner, 2024).
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5.3  Riskbedémning

5.3.1 Pant och viardeuppgangar

Respondenterna har forklarat att fastigheterna utgdr en sikerhet for dem, samtidigt som
pant inte innebdr att kreditrisken forsvinner helt. Respondenterna beskriver ocksé att
faktorer som geografiskt lige, skick och marknadsvérde spelar roll i deras
kreditbedomning. Da fastighetsbolaget forstdr mer om vérdet som fastigheterna har
baserat pa skick och lige, s& behover bankerna minimera detta informationsgap genom
att ta till sig information om fastigheternas skick och lige. Dessutom framkommer det i
empirin att banker kan vara forsiktiga med redovisade virdeuppgangar, eftersom dessa
inte alltid innebér att fastighetsbolaget har stérkt sitt kassaflode. Detta kan kopplas till
referensramen, dér tillgdngar beskrivs som viktiga i kreditbeddmningen eftersom de
bade kan generera kassafloden och anvindas som pant eller sékerhet. Ongena et al.
(2025) visar att banker kan vara mer bendgna att bevilja kredit till féretag som har

pantséttningsbara tillgangar.

5.3.2 Beldningsgrad, skuldsittning och soliditet

Bel&ningsgrad, skuldséttning och soliditet framkommer ocksd som viktiga delar i
bankernas riskbeddmning. Respondenterna beskriver att hog beldningsgrad och hog
skuldséttning kan gora fastighetsbolag mer kénsliga for fordandringar i rinta, kassaflode
och fastighetsvéirden. Lag soliditet kan samtidigt indikera att bolaget i hog grad ér
beroende av lanat kapital, vilket kan minska den finansiella motstdndskraften. Detta
overensstimmer med Lafuerza och Galan (2025), som visar att det finns en koppling

mellan l4nefallissemang och hur stor del av tillgdngarna som dr skuldfinansierade.

5.4  Kompletterande information

Empirin visar att banker inte enbart anvénder arsredovisningens finansiella rapporter

och nyckeltal i kreditbeddmningen, utan dven kompletterande information sdsom
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hyreslistor, noter, upplysningar och kundrelationer. Detta innebér att
redovisningsinformationen fungerar som ett centralt underlag, men att banken behover
ytterligare information for att skapa en mer fullstindig bild av fastighetsbolagets risk

och aterbetalningsférmaga, och dirmed minska informationsgapet mellan béda parter.

5.4.1 Noter och upplysningar

Alla respondenter har papekat att noter och upplysningar fungerar som kompletterande
information eftersom de kan forklara poster i1 de finansiella rapporterna, exempelvis
underhdll, investeringar, avvikelser eller stillda sékerheter. Detta kan kopplas till Lu et
al. (2024), som framhaller att mer detaljerade finansiella rapporter kan ge banken ett
tydligare underlag i kreditbeddmningen. Tydliga och ldttolkade upplysningar kan
dérmed bidra till att minska osékerheten nir bankerna forsoker forsta fastighetsbolagens
finansiella situation. Ndr informationen anses vara otydlig eller otillricklig kan
bankerna behdva inhdmta ytterligare information. Med hjilp av detta kan foretaget
ytterligare minimera den informationsasymmetri som finns mellan bdda parter, d&ven nar
informationen fran de finansiella rapporterna dr otillriackliga. Utover den finanseilla
informationen behdver bankerna dven kompletterande uppgifter som kan bidra till att
bedoma om fastighetsbolaget har en relativt god aterbetalningsférméiga och om

kreditrisken kan anses vara lag (Muller & Verner, 2024)

5.4.2 Mjuk information

Respondenterna beskriver att kreditbedomningen alltid genomfors, oavsett om kunden
ar ny eller befintlig, men att en tidigare relation kan ge banken tillgang till historik och
erfarenhet fran tidigare affdrer. Detta ligger 1 linje med Filomeni et al. (2024), som
beskriver att banker kombinerar hard information, exempelvis finansiella rapporter, med
mjuk information, exempelvis relationer och erfarenheter. Kundrelationer &r inte en
faktor som direkt paverkar redovisningsinformationen, men déremot kan de hjélpa

bankerna att fi en béttre bild av och forstaelse for lantagaren.
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5.5 Sammanfattning av analys

Analysen visar att fastighetsbolags redovisningsinformation har en central roll i
bankernas kreditbeddmning, men att den inte anvinds som ett isolerat beslutsunderlag.
Arsredovisningen ger banken en grundliggande bild av fastighetsbolagets ekonomiska
stdllning, men behover tolkas tillsammans med kompletterande information for att

banken ska kunna bedoma risk och aterbetalningsférmaga.

Vid bedomningen av dterbetalningsformaga framkommer kassaflode, driftnetto och
hyresintdkter som sirskilt viktiga. Dessa faktorer visar om fastighetsbolaget faktiskt kan
generera tillrickliga medel for att bara rintor, amorteringar och lopande kostnader. I
analysen framgar det att kassaflode och driftnetto dr mycket viktiga faktorer, eftersom

de kopplas till fastighetsbolagets betalningskapacitet.

Vid riskbeddmningen dr pant, fastighetsvérde, skuldséttning, beldningsgrad och soliditet
centrala faktorer. Fastigheterna kan anvindas som sékerhet, men banken behdver dven
bedoma sikerhetens vérde, kvalitet och stabilitet. Samtidigt visar skuldséttning och
soliditet hur kénsligt fastighetsbolaget dr for fordndringar i ranta, kassaflode och

marknadsvérden.

Analysen visar dven att kompletterande information, sdsom hyreslistor, noter,
upplysningar och kundrelationer, anvénds for att minska informationsasymmetrin
mellan banken och fastighetsbolaget. Sammanfattningsvis visar analysen att bankernas
kreditbeddmning fungerar som en helhetsbedomning, dar redovisningsinformationen &r
viktig och central, men dér det fortfarande krdvs kompletterande information for att
skapa en mer transparent forstaelse forfastighetsbolagens aterbetalningsformaga och

risker.
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6 Slutsats

Hir aterintroduceras uppsatsens syfte och forskningsfragor innan strukturerade
slutsatser dras, som baserar sig pa all informationsinsamling under studiens gang.
Vidare kommer ldsaren introduceras till forfattarnas diskussion och forslag pa vidare
forskning gillande kreditbeddmning av fastighetsbolag, samt studiens bidrag. Dessutom
kommer ldsaren fi insyn i bidrag, rekommendationer, etiska och samhaélleliga aspekter,

forslag pa framtida studier, och kritik.

6.1  Slutsatser

Studiens slutsats ir att fastighetsbolags redovisningsinformation har en central roll i
bankers kreditbeddmning, men att den inte anvénds som ett isolerat beslutsunderlag.
Bankerna anvénder redovisningsinformationen som en grund for att skapa forstaelse for
fastighetsbolagets ekonomiska stéllning, risknivd och &terbetalningsformaga.
Arsredovisningen ger banken insyn i exempelvis tillgingar, skulder, kassaflode,
resultatmatt och upplysningar. Samtidigt visar denna studie att delar av redovisningen
inte bedoms isolerat, eftersom de sétts i relation till varandra och behdver kompletteras

med annan information.

Baserat pa studiens forsta forskningsfraga framgar det att fastighetsbolags
redovisningsinformation anvinds av banker for att fi ett grundldggande
bedomningsunderlag. Redovisningen hjilper banken att identifiera vilka ekonomiska
forutséttningar fastighetsbolaget har, men den behdver tolkas i ett storre sammanhang.
Arsredovisningen anvinds allts inte enbart for att forstd historiska siffror, utan dven for
att bedoma framtida risker och betalningskapacitet. Banken anvinder dérfor
redovisningsinformationen tillsammans med kompletterande underlag, exempelvis

hyreslistor och kundrelationer for att skapa en mer fullstindig bild av fastighetsbolaget.

Utifrén studiens andra forskningsfraga visar resultatet att kassaflode och driftnetto
framstar som de faktorer som véger tyngst i bankernas bedomning av
aterbetalningsformaga. Detta beror pé att dessa faktorer visar om fastighetsbolaget

faktiskt kan generera tillrdckliga likvida medel for att betala rantor, amorteringar och
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16pande kostnader. Darmed blir redovisad vinst inte tillrdcklig i sig, d4 bankerna méste
forsta om vinsten faktiskt motsvarar inbetalningar och framtida intakter. Hyresintikter
och hyresgisters betalningsformaga blir dirmed ocksa viktiga, eftersom de paverkar

fastighetsbolagets framtida kassaflode.

Vid bedomning av risk visar studien att pant, fastighetsvirde, beléningsgrad,
skuldséttning och soliditet ar centrala faktorer. Fastigheter kan anvindas som sékerhet,
vilket gor fastighetsbolag sirskilda i jamforelse med manga andra lantagare. Samtidigt
visar studien att pant inte eliminerar kreditrisken. Banken behdver dven bedoma
fastighetens vérde, skick, ldge och marknadsmaéssiga forutsattningar. Hog skuldséttning,
hog belaningsgrad och 14g soliditet kan 6ka bankens riskbedomning, sirskilt om

fastighetsbolaget redovisar ett svagt kassaflode.

6.2  Studiens bidrag

Studiens teoretiska bidrag &r att den bidrar med en 6kad forstéelse for hur
fastighetsbolags redovisningsinformation anvénds i bankers kreditbedomning. Tidigare
forskning har visat att redovisningsinformation dr viktig i kreditbeddmning, men denna
studie bidrar genom att tydliggora hur banker i en svensk fastighetskontext anviander
redovisningsinformation for att bedoma risk och aterbetalningsforméga. Agentteori och
informationsasymmetri kan dven forstas utifran ett informationsgap mellan bank och
fastighetsbolag. For att banken ska kunna minska informationsgapet anviands

redovisningsinformationen i kombination med kompletterande informationskéllor.

Studiens praktiska bidrag dr att den visar vilka delar av redovisningsinformationen som
banker féster sirskild vikt vid i kreditbedomningen av fastighetsbolag. Resultatet visar
att kassaflode och driftnetto ar sérskilt viktiga vid bedomning av aterbetalningsforméga,
medan pant, fastighetsvérde, skuldséttning, soliditet, noter och upplysningar ar viktiga
vid beddmning av risk. Fastighetsbolag kan dédrmed fa en tydligare forstéelse for vilken
information banker anser vara mer anvandbar &n annan information i

kreditbedomningen.
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6.3 Rekommendationer utifran studiens resultat

Fastighetsbolag kan rekommenderas att tydligare redovisa de delar som bankerna verkar
fasta storre vikt vid. Det géller framfor allt delar som visar bolagets
aterbetalningsformaga, sdsom kassaflode, driftnetto och hyresintékter. Fokus bor darfor

inte framst ligga pé resultatmatt, utan snarare pa att tydliggora hur bolaget genererar

likvida medel.

Samtidigt kan tydligare information om hyresgéster, vakansrisk, intéktsforutsédttningar
och hyresavtal rekommenderas. Hyresintékterna ér en stor del av fastighetsbolags
kassaflode, och sddan information hjélper banker att forsta hur stabil verksamhetens
framtida betalningsférméga faktiskt dr. Vidare rekommenderas att upplysningar och
noter dr tydliga och detaljerade. Information om underhall, sédkerheter, investeringar
eller andra hindelser som kan péverka framtida kassaflode &r ndgot som banker féster

vikt vid.

6.4  Etiska och samhilleliga aspekter

En central etisk aspekt i denna studie &r att bankers kreditbeddmning ibland kan
innehalla information om interna arbetsmodeller eller kunddrenden. For att undvika att
hantera denna kénsliga information har studien undvikit frdgor om interna modeller
eller specifika kunder och i stéllet fokuserat pa erfarenheter och generella bedomningar.
Dessutom har alla respondenter anonymiserats for att minska risken for att banker eller
respondenter identifieras. Orsaken till att anonymiseringen varit central som etisk aspekt

ar att banker préglas av tystnadsplikt och sekretess.

En sambhillelig aspekt med denna uppsats ér att bankens kreditgivning paverkar banken
sjdlv, fastighetsbolag och den bredare ekonomin. Kreditbedomningar som bygger pa
bristfalliga grunder kan medfora kreditrisker, sérskilt i en bransch s kapitalintensiv
som fastighetsbranschen. Daremot bidrar en tydlig och tillforlitlig redovisning till

stabilare kreditbeslut och didrmed till ldgre kreditrisk. Darmed ar
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redovisningsinformationen inte viktig enbart for kreditbeslut, utan dven for en

ansvarsfull och hallbar kreditbedomning.

6.5  Forslag till framtida studier

Forslag till framtida studier dr att undersoka samma dmne med ett storre urval av banker
och respondenter. Eftersom denna studie bygger pa fem intervjuer kan framtida
forskning inkludera fler banker for att undersdka om resultaten dven géller i en bredare
svensk kontext. En studie om samma dgmne, men med ett storre urval, skulle kunna bidra
med mer nyanserade perspektiv pd om banker faktiskt prioriterar samma delar av

redovisningen, eller om exempelvis kreditbedomningen skiljer sig dt fran bank till bank.

Vidare kan framtida studier jamfora storre banker, mindre banker och nischbanker for
att analysera om bankens storlek paverkar kreditbedomningen av fastighetsbolag. Det
kan vara intressant for framtida studier att exempelvis undersoka om storre banker i
hogre grad ar beroende av standardiserade modeller 1 jamforelse med mindre banker. En
sadan studie skulle kunna illustrera vilka likheter och skillnader som finns 1

kreditbeddmningen mellan storre och mindre banker.

Slutligen kan framtida forskning undersoka fastighetsbolagens perspektiv. Denna studie
utgér fran bankernas perspektiv, men det vore relevant att studera hur fastighetsbolag
sjdlva uppfattar bankernas informationskrav. Trots att denna studie utgér fran bankernas
perspektiv kan fastighetsbolag gynnas av studien, da foretagen tydligare kan forsté vad
banker féster storre vikt vid, vilket dven framgér av uppsatsens bidrag. Diaremot skulle
en uppsats som specifikt dr anpassad utifran fastighetsbolagens perspektiv kunna uppné
detta pa ett mer andamalsenligt sitt 4n denna studie, eftersom fastighetsbolag da

mdjligtvis skulle {4 veta hur de kan anpassa sin redovisning for att mdta bankernas krav.
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6.6  Studiens kritik

En kritik mot studien &r att den bygger pa fem intervjuer med respondenter frén svenska
banker. Detta innebdr att resultatet inte kan generaliseras till alla banker eller alla

kreditbeddmningar av fastighetsbolag. Daremot har respondenterna haft relevanta roller
och erfarenheter kopplade till foretagsutlaning, kreditbedomning och kreditbeslut, vilket

gor deras svar relevanta for studiens syfte.

Sjilva kreditbedomningen priaglas dessutom av sekretess och tystnadsplikt, och studien
har tidigare motiverat att forfattarna har avgrinsat bort &mnen som kan inkrdkta pa
bankens sekretess. Ddremot &r det vért att nimna att detta kan péverka hur detaljerade
svar respondenterna kan ge. Exempelvis kan information kopplad till interna modeller

eller specifika kundidrenden ha uteldmnats ur studien och ddrmed inte ha undersokts.
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Bilaga 1 Individuella reflektioner

Youssef Gouda: Skrivandet av denna uppsats har varit som en berg- och dalbana, med
ménga revideringar innan den slutliga versionen kunde féardigstillas. S8klart var vissa
delar och perioder ldttare dn andra, och allt boérjade med varfor amnet valdes. Att vilja
dmne var en av de ldttare delarna i hela processen, eftersom vi ganska snabbt kom fram
till kreditbeddmning av fastighetsbolag. Vi borjade med att ldsa tidigare uppsatser for
att ta inspiration och for att se vad som redan hade undersokts. Vi mérkte att
kreditbeddmning inte var ett ovanligt &mne. Manga uppsatser och artiklar hade
behandlat kreditbeddmning i K2- och K3-bolag, eller s hade de inte gatt in i detalj pa
vilka faktorer som faktiskt granskas extra noggrant. Av detta tyckte vi att
kreditbeddmning 14t som en intressant idé, men samtidigt hade ménga studier redan
gjorts om K2- och K3-bolag. Vi tinkte tillbaka pa en tidigare kurs vi hade lést,
Externredovisning 3, och d& kom vi ihdg att vi hade pratat om Oscar Properties AB i en
inldmningsuppgift. Det var da fastighetsbolag borjade bli en mdjlig inriktning for oss.
Inte langt dérefter ldste vi en artikel publicerad av Grant Thornton, som péapekade att allt
fler fastighetsbolag kommer att behdva redovisa enligt K3 fran och med 2026. Nar vi
laste detta blev vi ganska sékra pd att vi ville skriva om kreditbeddmning av

fastighetsbolag.

Jag har tyckt att detta har varit ett roligt &mne att skriva om, sérskilt empiriavsnittet,
eftersom vi fick forstd amnet utifrén perspektiv fran personer som faktiskt arbetar med
detta. Det dr vildigt mycket jag har lart mig, och jag kénner ocksé att detta &r ett av de
dmnen jag forstar bédst under min studietid. Jag hade forst uppfattningen att banker
enbart anvénde sig av redovisningsinformation vid sina kreditbeddmningar, men nu
forstar jag att det inte dr sant. Redovisningsinformationen dr snarare en grund och
behover kompletteras med andra informationskillor, exempelvis hyreslistor eller méten,
alltsa mjuk information. Jag kunde redan forsté att kassaflodet skulle vara centralt, men
jag forstar nu att kassaflodet dr den absolut viktigaste delen 1 kreditbedomningen. Alla
andra faktorer granskas i princip for att kunna tolkas i relation till kassafldet. Pant och
ataganden gentemot andra langivare var exempel pa sadant jag inte heller hade tinkt pa

innan jag borjade ldra mig mer om dmnet.
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Samarbetet med Krollous kénner jag har fungerat bra. Oftast rekommenderas det inte att
arbeta med en kompis, men i vart fall kdnner jag att det gick bra. Vi hade mycket
kontakt, och dialogen avslutades inte forrdn vi bdda var 6verens om exempelvis
struktur, underrubriker och innehdll. Processen var dock den del som tog mig genom en
berg- och dalbana av kénslor. En sak jag 6nskar att vi hade gjort mer var att kontakta
handledaren for vigledning. Efter att vi hade valt &mne blev vi lite for passiva med
skrivandet, och det resulterade i att planeringsrapporten i mars gick daligt for oss. Strax
dérefter hade vi ett handledningsmote med Christian, dir han verkligen forsokte fa oss
att forstd att vi borde ha mer kontakt och att det var dags att ta arbetet mer seridst. Vi
forsokte 10sa kommentarerna som Erna gav oss efter planeringsrapporten, men vid nésta

handledning var uppsatsen fortfarande undermalig.

Jag har varit med om ménga tuffa perioder i skolan, perioder dér jag verkligen har trott
att jag inte skulle kunna klara det, men pa nagot sitt har jag alltid klarat det. Det jag
forsoker sdga dr att stressen jag kinde 1 mars och april inte var frimmande for mig, och
det dr pa grund av detta som jag visste att jag kunde l9sa d4ven denna situation. Ibland
biter man av mer @n man kan tugga, men lér sig att tugga under processen. I borjan av
april skickade vi in en ny inledning, och da gav Christian oss positiv feedback. Det
positiva beskedet kom sent, men sé fort det kom blev jag véldigt fokuserad. Vi satt dag
och kvill néstan varje dag for att revidera inledning, referensram och metod, for att
sedan skriva empiri, analys och slutsats. Min process kénner jag har liknat en
comeback. Vi gick fran att tinka vi kanske méste presentera i augusti” till att kéinna

“detta &r ett riktigt bra arbete”.

Respondenterna har varit fantastiska. Jag kénner att jag, efter att ha pratat med dem, har
forstatt hur de praktiskt arbetar med kreditbedomning. Saker som hyreslistor,
kommunikation med l4ntagare och hur centralt kassaflode ar har nu gjort min
uppfattning om praktisk kreditbeddmning mycket tydligare. Om nagon skulle stilla
fragor till mig om detta &mne, kinner jag att jag verkligen skulle kunna ge svar pa en
bra niva. Detta har varit en jobbig, rolig, ldrorik och sjélvstindig process. Jag lyckades

tugga det som jag forst trodde var for stort att tugga.
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Krollous Shalaby: Amnet vi valde uppstod i samband med att jag och Youssef liste in
oss pa tidigare uppsatser som behandlade hur en kreditbedomning ser ut frdn bankernas
perspektiv for K2- och K3-bolag. Problemet var dock att det redan fanns ménga studier
som behandlade exakt samma @mne gillande K2- och K3-bolag, och dirmed ville vi
inte genomfora en identisk studie, utan istéllet identifiera ett eget amne med en liknande
bakgrund att undersoka. En dag fick jag upp ett nyhetsbrev pa min mobil om att allt fler
fastighetsbolag maste borja redovisa enligt K3 istéllet for K2, vilket ledde till att jag
kontaktade min van Youssef for att diskutera att det hade varit mycket intressant att
undersoka detta dmne, dé det dr relativt nytt. Efter att jag och Youssef diskuterade detta
vidare kom vi fram till att istéllet undersdka hur kreditbeddmningen av fastighetsbolag

ser ut i praktiken.

Niér vi vil hade arbetat med denna studie, list flera artiklar samt intervjuat flertalet
personer som arbetar inom bank, har jag fitt en betydligt bredare synvinkel och tolkning
av hur olika informationer fran redovisningen anvinds av bankerna for att bedoma
kreditgivning. Exempelvis har jag fatt kunskap om att alla matt inte bedoms enskilt,
utan att soliditet, virdering av fastighet samt kassaflode ar faktorer som analyseras i
relation till varandra for att kunna identifiera vilka risker som kan uppsta for
fastighetsbolagen pé lang sikt, men dven hur deras dterbetalningsférmaga kan komma

att se ut i framtiden.

Jag och Youssef har arbetat mycket bra tillsammans, dér vi har haft daglig kontakt for
att sdkerstélla att arbetet genomfors korrekt samt att all information forklaras tydligt.
Efter diskussioner fram och tillbaka géllande vilket &mne vi skulle undersdka mirkte vi
att vi har mycket liknande intressen, vilket gjorde att vi var dverens om att skriva om ett
dmne som bygger pd fastighetsbolag samt kreditgivning. Dérefter valde vi att ldsa
tidigare studier, artiklar samt nyheter tillsammans. Detta dr inte forsta arbetet jag skriver
med Youssef, utan vi har arbetat tillsammans sedan vi borjade pa Hogskolan i Skovde.
Detta &r en stor fordel, da vi dr vana vid att ha sténdig kontakt och kommunicera med
varandra innan vi padborjar ndgot nytt i arbetet, for att sdkerstdlla att bdda &r Gverens
samt att vi forstar varandras sitt att resonera och tdnka. Detta har bidragit till att studien

har genomforts pé ett mer genomtédnkt sitt och med nyanserade perspektiv.

53



Det har dven uppstatt vissa utmaningar under arbetets gdng. December ménad var en
sarskilt krdvande period for mig, da jag hade tre olika tentor att skriva. Trots att det gick
bra och jag blev godkind pa samtliga tentor, var problemet att jag kinde mig mycket
utmattad efter en intensiv studieperiod, vilket ledde till en svagare start pa
examensarbetet. Detta resulterade i att var forsta prestation i studien inte nadde sin fulla
potential, vilket vi var medvetna om, och dirmed blev vi underkinda pa
planeringsrapporten i mars ménad. Dérefter valde vi att boka in en handledning med vér
handledare, Christian Jansson. I samband med denna kommunikation borjade vi forsta
att det enda sittet att genomfOra studien var att arbeta malmedvetet och konsekvent for
att na upp till dess fulla potential. Med hjélp av detta tankesétt samt ett dppet och arligt
samtal med var handledare, som tydliggjorde situationen, forbattrades arbetet avsevirt
under perioden mars till maj, dir vi kontinuerligt har arbetat tillsammans och haft flera

mdten med handledaren for att sdkerstdlla att vi befinner oss pd rétt spar.

Med hjilp av studien finns det mycket vi har lart oss samt flera lardomar vi kan ta med
oss infor framtiden. Exempelvis har jag personligen fétt en bredare forstielse for hur
finansiella rapporter och informationer fran redovisningar utgor centrala faktorer for
banker nér ett kreditbeslut analyseras, samt att det 4r mycket viktigt att analysera siffror
och matt i relation till varandra och inte enskilt. Detta &r lardomar som bidrar till en
okad forstaelse for bade hur kreditbeddmningar genomfors och hur arbete sker i
praktiken. Med det sagt anser jag att dessa insikter kan vara till stor fordel i framtiden,

exempelvis vid arbete inom revision eller bank
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Bilaga 2 Intervjufragor

Respondentens bakgrund

e Vad har du for utbildningsbakgrund?
e Vilken position har du inom banken och vilka uppgifter har du?
e Hur lang yrkeserfarenhet har du med kreditbedomning och/eller

foretagsutldning?

Fastighetsbolag som sérskild kontext

e Hur skiljer sig kreditbeddmningen av fastighetsbolag fran foretag i andra
branscher?
e Finns det sérskilda egenskaper hos fastighetsbolags redovisning som blir

viktiga i er kreditbeddmning? Isafall vilka?

Praktisk kreditbedomning

e  Hur ser kreditbeddmningsprocessen ut nér ett fastighetsbolag soker 14n hos
er?
e Vilka delar/steg i er kreditbeddmningsprocess dr mest centrala for att ni

ska fatta ett kreditbeslut?

Redovisningens roll

e Hur anvénder ni redovisningen for att bedoma kreditrisk hos
fastighetsbolag?

e Vilka delar (och varfor) av fastighetsbolagens redovisning granskar ni
sarskilt noggrant? (Exempelvis noter, resultatmatt, poster, nyckeltal).

e Vad i ett fastighetsbolags redovisning kan vécka varningssignaler eller

positiva signaler gillande deras kreditrisk och aterbetalningsformaga?
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e Vilka faktorer i redovisningen paverkar den rénteniva som fastighetsbolag
erbjuds?
e Finns det en koppling mellan hur bra aterbetalningsforméga ett

fastighetsbolag har, och hur bra rdnteniva som erbjuds?

Extra fragor

e Paverkar kvaliteten av redovisningen (hur detaljerad, hur vil den
reflekterar deras verksamhet) er kreditbeddmning?

e Paverkar kvaliteten ocksa rantan som erbjuds till fastighetsbolag?

e Kan personliga forhdllanden spela roll i er kreditbeddmning eller

ranteniva? Hursa?
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