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Förord 

Mycket tid har gått åt färdigställandet av denna uppsats, och längst vägen har det funnits 

ett par nyckelpersoner som förtjänar ett tack. Tack Christian Jansson för käftsmällarna 

(metaforiskt) när vår prestation var undermålig. Tack till alla respondenter, utan er hade 

inte uppsatsen varit möjlig. 



Sammanfattning 

Bakgrund: Kreditbedömning utgör en central del av bankers kreditbeslut, eftersom den 

ligger till grund för bedömningen av låntagarens risk och återbetalningsförmåga. En 

viktig informationskälla i denna process är årsredovisningen, som ger banker insyn i 

företagets finansiella ställning och utveckling. Tidigare studier har behandlat 

kreditbedömningens betydelse för bankers kreditbeslut, men det finns begränsat med 

studier som fokuserar på hur svenska banker bedömer fastighetsbolag vid kreditgivning. 

Det gäller särskilt vilka faktorer som tillmäts störst betydelse samt hur dessa faktorer 

tolkas i relation till risk och återbetalningsförmåga. Uppsatsen syftar till att bidra med 

ökad förståelse för hur svenska bankers kreditbedömning av fastighetsbolag utformas. 
 

Syfte: Syftet med uppsatsen är att undersöka hur banker använder fastighetsbolags 

redovisningsinformation, exempelvis årsredovisningen, för att bedöma risk och framtida 

återbetalningsförmåga. Vidare syftar uppsatsen till att identifiera vilka 

redovisningsrelaterade faktorer som tillmäts störst betydelse i bankers kreditbedömning 

av fastighetsbolag. 
 

Metod: Denna uppsats använder sig av en kvalitativ ansats, med semistrukturerade 

intervjuer. Dessutom utgår uppsatsen från en abduktiv ansats, vilket betyder att studien 

utgår från både empiri och teoretisk informationsinsamling. Detta har gjorts för att 

säkerställa att studiens syfte optimalt reflekterar informationsinsamling. 
 

Slutsats: redovisningsinformation är en central del av bankers kreditbedömning av 

fastighetsbolag. Eftersom det ger insyn i exempelvis kassaflöde, skuldsättning, och 

resultatmått. Dessutom visar redovisningen de pantvärden som banken kan ta för att 

säkerställa sin långivning. 
 

Nyckelord: Fastighetsbolag, kreditbedömning, redovisningsinformation, 
återbetalningsförmåga, riskbedömning, 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 får läsaren insyn i uppsatsens bakgrund och problemdiskussion gällande 

bankers kreditbedömning, fastighetsbolags särskilda roll i kreditprocessen samt den 

kunskapslucka som ska undersökas. Vidare introduceras uppsatsens syfte, 

forskningsfrågor och avgränsningar. 

1.1 Problembakgrund 

Bankers kreditgivning förutsätter att det finns tillräcklig information som kan granskas 

för att bedöma låntagarens återbetalningsförmåga och finansiella risk. I denna process 

utgör företagets redovisningsinformation, exempelvis årsredovisningar och finansiella 

rapporter, ett centralt informationsunderlag. Kochiyama et al. (2026) har undersökt 

japanska banker och visar att banker inte enbart granskar låntagarens 

redovisningsinformation inför kreditbeslut, utan även använder informationen löpande 

efter att kredit har beviljats. Författarna menar att banker granskar informationen för att 

följa upp att låntagaren uppfyller sina åtaganden och att kontraktsvillkor efterlevs. 

Baldenius et al. (2024) förklarar på liknande sätt att banker fäster stor vikt vid 

finansiella rapporter, eftersom dessa ger insyn i företagets skuldsättning och 

återbetalningsförmåga. 

Återbetalningsförmåga och risk används för att tydliggöra vad banker faktiskt bedömer i 

kreditprocessen, men begreppen skiljer sig samtidigt åt. Återbetalningsförmåga är 

låntagarens förmåga att betala amorteringar och räntor. Risk avser den osäkerhet som 

innebär att banken kan drabbas av förlust vid beviljad kredit. Därmed handlar 

kreditbedömning inte enbart om att avgöra om ett företag kan få kredit, utan också om 

att förstå vilka faktorer som kan påverka företagets framtida betalningsförmåga och 

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

Samtidigt bygger bankers kreditbedömning på en kontextuell bedömning. Det innebär 

att en enskild siffra eller ett enskilt nyckeltal inte bedöms isolerat, utan ställs i relation 

till annan relevant information. Filomeni et al. (2024) förklarar att bankers 

kreditbedömning kombinerar både hård och mjuk information. Hård information är 
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konkret och mätbar, såsom finansiella rapporter och nyckeltal, medan mjuk information 

är mindre konkret och kan bestå av exempelvis relationer, erfarenheter och annan 

kunskap om låntagaren. Författarna menar att kombinationen av hård och mjuk 

information kan göra bankens bedömning av låntagarens återbetalningsförmåga säkrare. 

Även Even-Tov et al. (2024) visar att relationen mellan bank och låntagare kan ge 

banken ytterligare insyn i förhållanden som inte alltid framgår tydligt i den finansiella 

rapporteringen. 

Redovisningsinformationen är därför viktig, men den behöver förstås i sitt 

sammanhang. Banker har inte enbart behov av att företag offentliggör årsredovisningar, 

utan behöver också kunna tolka informationen i relation till företagets ekonomiska 

situation, framtida betalningsförmåga och risknivå (Even-Tov et al., 2024). Detta gör 

redovisningsinformation till ett viktigt kommunikationsmedel mellan företag och bank, 

eftersom den ger banken möjlighet att skapa en bild av låntagarens finansiella ställning. 

Redovisningen kan alltså inte enbart ses som ett underlag med historiska siffror, utan 

även som ett underlag för att bedöma framtida risker. 

 

1.2 Problemdiskussion 

I problembakgrunden konstaterades exempelvis, med stöd av Kochiyama et al. (2026), 

att banker använder finansiell rapportering både vid kreditbeslut och vid uppföljning 

efter att kredit har beviljats. Detta innebär att redovisningsinformationen inte enbart 

används för att avgöra om en låneansökan ska beviljas, utan också för att följa upp om 

låntagaren kan uppfylla sina åtaganden under lånets löptid. Däremot framgår det inte 

tydligt i deras studie vilka delar av redovisningsinformationen som banker uppfattar 

som mest betydelsefulla vid bedömning av risk och återbetalningsförmåga. 

Även redovisningsinformationens tydlighet och detaljeringsgrad har lyfts fram som 

viktiga faktorer i tidigare forskning. Chakraborty et al. (2022) menar att finansiella 

rapporter som är mindre tydliga kan innebära en högre bedömd risk för banker. Lu et al. 

(2024) och Zhu et al. (2023) visar på liknande sätt att tydligare och mer transparent 

finansiell rapportering kan påverka de lånevillkor som banker erbjuder. Detta visar att 
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redovisningsinformationens kvalitet har betydelse i kreditbedömningen, men tidigare 

studier fokuserar i stor utsträckning på redovisningens övergripande betydelse, tydlighet 

och påverkan på lånevillkor. 

Däremot räcker det inte med att enbart konstatera att finansiella rapporter är viktiga, 

som exempelvis Even-Tov et al. (2024) konstaterat. Utan det behöver även förtydligas 

vilka delar av rapporterna som bankerna faktiskt fäster större vikt vid. Därmed finns det 

fortfarande ett behov av att konkret förstå hur banker använder sig av 

redovisningsinformation i kreditbedömningen. Eftersom informationen innehåller olika 

delar, exempelvis kassaflöde, tillgångar och upplysningar, erbjuds olika typer av 

information Chakraborty et al (2022). Därmed kan informationens karaktär ha olika 

betydelse i bankers kreditbedömning. Kunskapsluckan för denna uppsats är därför att 

tidigare studier har konstaterat att redovisningsinformationen är viktig för bankers 

kreditbedömning, men att det är mindre tydligt vilka delar av 

redovisningsinformationen som bankerna fäster störst vikt vid. 

Vidare är det fastighetsbolag som kommer att undersökas som särskilda låntagare. 

Fastighetsbolag är bolag som kännetecknas av högre skuldsättning och stora 

tillgångsvärden till följd av deras fastighetsinnehav. Haffki och Henning (2025) menar 

att det, på grund av fastighetsbolags kapitalintensiva verksamheter, är särskilt viktigt för 

kommersiella fastighetsbolag att redovisa en god förmåga att generera kassaflöde. 

Författarna kopplar även en sämre förmåga att generera likvida medel till en högre 

riskbedömning. Dessutom har Muller och Verner (2024) undersökt bankers 

kreditgivning och kommit fram till att banker ofta riktar sin kredit till bygg- och 

fastighetsbranschen, bland annat på grund av branschens roll i infrastruktur. Detta 

betyder att fastighetsbranschen ofta finansierar sin verksamhet med hjälp av extern 

finansiering, framför allt genom banker. Därmed finns en tydlig koppling mellan banker 

och fastighetsbolag i kontexten av låntagning och långivning. Detta motiverar att denna 

studie inte enbart ska undersöka hur banker använder redovisningsinformation för att 

tolka risk och återbetalningsförmåga, utan också hur detta sker med fastighetsbolag som 

särskild kontext. 
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1.3 Syfte och forskningsfrågor 

Baserat på kunskapsluckan gällande vilka delar av fastighetsbolags 

redovisningsinformation som faktiskt granskas av banker vid deras kreditbedömningar, 

blir studiens syfte att förstå hur banker granskar fastighetsbolags 

redovisningsinformation för att bedöma risk och återbetalningsförmåga. Dessutom 

syftar studien till att förstå vilka faktorer i fastighetsbolags redovisning som banker 

fäster störst vikt vid. Detta eftersom redovisningsinformation är så pass bred och 

omfattar både kvalitativ och kvantitativ information. Därmed vill studien identifiera 

mönster i återkommande faktorer. Vidare ämnar studien bidra med en mer preciserad 

översikt över externredovisningens roll i kreditbedömningsprocesserna mellan 

fastighetsbolag och banker. Mot denna bakgrund motiveras följande forskningsfrågor: 

• Hur används fastighetsbolags redovisningsinformation av banker för att bedöma 

risk och återbetalningsförmåga? 

• Vilka faktorer i redovisningsinformationen väger tyngst i bankers 

kreditbedömning av fastighetsbolag för att bedöma risk och 

återbetalningsförmåga? 

 

1.4 Avgränsningar 

Avgränsningen för studien ligger inom ramen för Sveriges fastighetsbolag samt dess 

bankers kreditbedömning. Studien fokuserar alltså inte på andra branscher, andra typer 

av företag eller andra typer av långivare än svenska banker. Detta eftersom studien 

utgår sig ifrån bankernas perspektiv, och inte fastighetsbolagets. Dessutom är det 

externredovisningens roll som ligger till grund för studien. Vidare är det bankernas 

generella bedömningar, och inte specifika eller enskilda kreditbeslut och kundärenden, 

som kommer att undersökas. Detta görs för att undvika intrång i bankers sekretesspolicy 

och tystnadsplikt. Detta betyder att exempelvis bankers kreditmodeller eller 

konfidentiella bedömningsprocesser inte kommer att studeras. 
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2 Referensram 

Kapitlet redogör för de teoretiska grunder som uppsatsen utgår från. Här får läsaren en 

förståelse för kreditbedömningens uppbyggnad, redovisningsinformationens roll som 

kreditunderlag, fastighetsbolag som låntagare, informationsasymmetri samt vilka delar 

av redovisningen som banker oftast granskar. 

2.1 Fastighetsbolag 

Fastighetsbolag driver verksamheter som, i större omfattning än andra bolag, präglas av 

högre skuldsättning och kapitalintensiva tillgångar. Detta har gjort att fastighetsbolag är 

starkt beroende av extern finansiering, främst från banker. Muller och Verner (2024) har 

studerat hur kreditfördelningen ser ut mellan olika branscher i 117 länder och kommit 

fram till att kredit främst styrs mot bygg- och fastighetsbolag. Den främsta orsaken som 

författarna nämner är att banker kan känna större trygghet i att bevilja kredit när 

återbetalningsförmåga kombineras med att banken får ta pant i fastigheterna. Detta 

betyder att fastighetsbolag blir särskilt relevanta i bankers kreditbedömning, eftersom 

bedömningen inte enbart handlar om bolagets förmåga att återbetala lånet, utan också 

om vilka säkerheter banken kan använda om återbetalningsförmågan försämras. 

Vidare visar Kladakis et al. (2025), i en studie om kommersiella fastigheter i England, 

att kommersiella fastighetsbolag spelar en central roll för stabiliteten i finanssektorn, 

eftersom bankerna riskerar att förlora kapital när fastigheter minskar i värde. Detta beror 

på fastighetsbranschens storlek (Kladakis et al., 2025). Haffki och Henning (2025) har 

också visat att bankers kreditbedömning av fastighetsbolag i Europa och USA påverkas 

av förändringar i fastighetsbolagets kassaflöde och fastighetsvärde, och att 

kreditspreadar kan baseras på dessa förändringar. Detta tyder på att fastighetsbolag 

utgör en särskild kreditkontext där kassaflöde, fastighetsvärde, skuldsättning och pant 

får särskild betydelse i bankernas bedömning av risk och återbetalningsförmåga. 

 



 

  6 

2.2 Agentteori och informationsasymmetri 

Agentteorin är uppsatsens valda teori, och teorin utgår från att en part, principalen, är 

beroende av en annan part, agenten. Agentrelationen uppstår när principalen överlåter 

uppgifter eller beslutsfattande till agenten, som förväntas agera i principalens intresse 

(Jensen & Meckling, 1976). I denna studie ses banken som principal och 

fastighetsbolaget som agent. Agentteorin utgör studiens övergripande teoretiska 

utgångspunkt, medan informationsasymmetri är en central aspekt av agentteorin. 

Akerlof (1970) förklarar att den grundläggande idén bakom informationsasymmetri är 

att en part har tillgång till mer information än en annan part. Detta är relevant eftersom 

relationen mellan låntagare och banker, som Ferrary (2003) förklarar, präglas av att den 

ena parten har tillgång till en större mängd information och/eller information av högre 

kvalitet än den andra parten. Därmed blir agentteori och informationsasymmetri 

studiens teoretiska utgångspunkt. I denna studie innebär detta att ledningen i 

fastighetsbolagen i regel har bättre insyn än bankerna i verksamhetens framtidsutsikter, 

riskexponering och ekonomiska ställning när kreditbedömningen äger rum. För att 

minska risken för att bankerna behöver göra bedömningar under osäkerhet blir 

tillförlitlig och relevant information en avgörande del. 

I analysen används agentteori och informationsasymmetri som analytiska verktyg för att 

skapa en djupare förståelse för respondenternas svar. Teorierna bidrar exempelvis till att 

tolka hur bankerna hanterar osäkerhet vid kreditbedömningar av fastighetsbolag. När 

respondenterna förklarar att bankerna analyserar faktorer såsom driftnetto, soliditet, 

skuldsättning, fastighetsvärden, pant, noter och annan kompletterande information, kan 

detta förstås som olika steg i arbetet med att minska informationsgapet mellan banken 

och fastighetsbolaget. I praktiken har fastighetsbolagen ofta mer omfattande 

information om sin verksamhet än vad bankerna har, exempelvis gällande hyresgäster, 

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

Därför blir det viktigt för bankerna att få tillgång till tillräcklig och relevant information 

för att kunna tolka redovisningen på ett rättvisande sätt. Utöver den finansiella 

informationen behöver bankerna även kompletterande uppgifter som kan bidra till att 

bedöma om fastighetsbolaget har en relativt god återbetalningsförmåga och om 
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kreditrisken kan anses vara låg (Muller & Verner, 2024). I studien används 

informationsasymmetri inte enbart för att förklara hur informationsskillnader uppstår, 

utan även för att analysera hur bankerna arbetar för att minska dessa skillnader genom 

kontroller och krav på kompletterande information. Agentteorin fungerar därmed som 

ett analytiskt hjälpmedel för att förstå varför vissa delar av fastighetsbolagens 

redovisningsinformation får större betydelse i bankernas kreditbedömningar. 

Nguyen och Kimura (2023) visar att redovisningsinformation från årsredovisningar är 

en central informationskälla som banker använder i sina kreditbedömningsprocesser. 

Detta tyder på att det är väsentligt att informationsgapet mellan låntagare och banker 

hålls lågt, för att banker ska kunna grunda sina kreditbeslut på stabila underlag. 

Författarna förklarar vidare att informationsasymmetrin mellan företag och bank 

reduceras när företaget redovisar detaljer om sin ekonomi. Banker lägger vikt vid 

detaljerade noter i årsredovisningarna, eftersom kvalitativ information kan komplettera 

de resultatmått som banker granskar och hjälpa dem att tydligare förstå verksamhetens 

ekonomi. 

Kochiyama et al. (2026) förklarar att banker strävar efter att minimera 

informationsgapet mellan sig själva och låntagaren med hjälp av fortsatt övervakning 

efter ett beviljat lån. Även Bellucci et al. (2023) visar att banker löpande granskar 

låntagarens redovisningsinformation för att säkerställa att företaget exempelvis inte har 

sena skattebetalningar eller andra indikationer på ekonomiska problem. Healy och 

Palepu (2001) uttrycker att informationsasymmetri är ett återkommande problem på 

kapitalmarknaden, och detta blir relevant för studiens syfte eftersom banker är beroende 

av informationsinhämtning för att fatta kreditbeslut. 

Healy och Palepu (2001) menar också att hög informationsasymmetri kan leda till ökad 

osäkerhet och högre upplevd risk i samband med kreditbedömningar, vilket även kan 

påverka bankernas krav och utformningen av kreditvillkor. Ioannidou et al. (2022) 

framhäver att säkerheter kan minimera problem kopplade till informationsasymmetri, 

såsom moral hazard. Detta kan ske eftersom säkerheter är en faktor som bankerna 

använder i praktiken för att hantera osäkerheter kopplade till låntagarnas risker, men 

även risker som kan uppstå i framtiden. 
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Healy och Palepu (2001) menar att, vid en hög nivå av informationsasymmetri, där den 

ena parten har mer information än den andra, kan detta påverka bankernas arbete genom 

att de behöver ställa mer omfattande och striktare krav, använda pant som ett verktyg 

för att kompensera för osäkerhet samt analysera risker mer noggrant. Vid en lägre nivå 

av informationsasymmetri ges bankerna förbättrade möjligheter att analysera 

låntagarens återbetalningsförmåga samt kreditvärdighet. Bellucci et al. (2023) visar att 

extern certifiering, där låntagare analyseras, kan leda till att bankerna erbjuder mer 

förmånliga lån eftersom de fått en bredare insyn i låntagarens situation och därmed 

tolkar låntagaren som mer trovärdig. Alvarez-Botas och Gonzalez (2024) förklarar att 

bankerna kan erbjuda förbättrade villkor vid utlåning, exempelvis genom att sätta en 

lägre ränta, när de har tillgång till mer information och insyn i låntagaren, exempelvis 

genom tidigare kreditregister eller upplysningar. 

Med hjälp av agentteorin kan studien därmed få en bredare förståelse för varför 

redovisningsinformation används som mer än enbart siffror i praktiken. 

Redovisningsinformationen kan förstås som ett verktyg som banker använder för att 

minska osäkerhet och hantera informationsasymmetri i relationen till fastighetsbolag. 

Däremot behöver redovisningsinformation ibland även kompletteras med ytterligare 

information, vilket bidrar med en bredare bild för bankerna när de ska tolka 

fastighetsbolags risker samt återbetalningsförmåga på lång sikt. 

 

2.3 Centrala delar av redovisningsinformationen 

2.3.1 Kassaflöde och driftnetto 

Kassaflöde är ett mått som visar företagets in- och utbetalningar, alltså flödet av likvida 

medel. Kassaflöde har en central roll i bankers kreditbedömning, eftersom lån inte 

betalas med det som står i årsredovisningen, det vill säga den redovisade vinsten i sig, 

utan med faktiska likvida medel. Huruvida låntagaren kan generera stabila nivåer av 

likvida medel är därför en central fråga i bankers kreditbedömning. Kassaflödet har 

även en relation till driftnettot i fastighetsbolag, eftersom driftnettot visar hur 

fastigheternas intäkter och kostnader löpande har utvecklats. Detta är relevant eftersom 
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det bidrar till en förståelse för om fastigheterna faktiskt lyckas generera tillräckligt med 

likvida medel för att bidra till företagets betalningsförmåga. 

Ivashina et al. (2022) har undersökt kreditregisterdata från både Peru och Spanien och 

visar att låntagare som söker tillgångsbaserade lån, där pant används som säkerhet, i 

stället för kassaflödeslån, i större omfattning betalar sina amorteringar i tid. Dessutom 

erbjuds de bättre ränta. Detta tyder på att företag som är starkt beroende av enbart 

likvida medel för att visa återbetalningsförmåga, och som inte har tillgångar med stora 

värden som kan pantsättas, kan uppfattas som en högre kreditrisk för banker. 

Även Haffki och Henning (2025) visar liknande resultat. Författarna förklarar att ränta 

och fallissemangsrisk har en direkt koppling till förändringar i kassaflöde och 

fastighetsvärde. Det innebär att banker kan erbjuda högre räntor när det finns 

osäkerheter kring låntagarens förmåga att generera kassaflöde, samt vid nedgångar i 

fastighetsvärden. Kassaflöde är därmed något som stödjer banker i deras 

kreditbedömning genom att hjälpa dem att förstå hur väl företaget kan generera likvida 

medel och därmed bedöma återbetalningsförmågan över tid. 

 

2.3.2 Tillgångar och pantvärde 

Tillgångar granskas inte enbart för att komplettera andra faktorer, utan de fyller även en 

central funktion i bankers kreditbedömning eftersom tillgångar kan generera 

kassaflöden och användas som pant eller säkerhet. Degryse et al. (2021) har undersökt 

lånedata i Portugal och kommit fram till att det ställs högre krav på låntagare som 

efterfrågar större krediter än vad banken vanligtvis lånar ut. Detta betyder att det blir 

särskilt viktigt att banken kan se att företaget redovisar höga värden på sina tillgångar, 

då dessa kan användas som pant eller säkerhet. Dessutom visar Ongena et al. (2025) att 

banker kan vara mer benägna att bevilja kredit till företag som har pantsättningsbara 

tillgångar. Med pantsättningsbara tillgångar menar författarna tillgångar som går att 

pantsätta, exempelvis fastigheter, maskiner eller bilar. Olante och Lassini (2022) har 

undersökt europeiska fastighetsbolag och kommit fram till att fastighetsbolag med 

högre skuldsättning tenderar att värdera sina tillgångar till anskaffningsvärde i stället för 
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verkligt värde. Detta är ett exempel på periodiseringsbaserad resultatstyrning, vilket 

Kim et al. (2021) beskriver som att företag kan välja att påverka sina värden för att öka 

sin kreditvärdighet. Detta kan få betydelse om bankerna inte genomför en noggrann 

analys och upptäcker sådana redovisningsval. 

 

2.3.3 Soliditet och skuldsättning 

För många banker är soliditet ett centralt nyckeltal att granska i kreditbedömningen. 

Detta eftersom nyckeltalet visar hur stor del av verksamhetens tillgångar som har 

finansierats med eget kapital. I regel vill banker se att låntagaren redovisar en hög 

soliditet, då det kan indikera starkare finansiell motståndskraft. Dessutom kan 

nyckeltalet indikerabetalningsförmåga på lång sikt. Däremot är det svårt att peka på en 

specifik siffra som är ”bra”, då soliditeten måste bedömas i relation till resten av 

verksamhetens ekonomi. Lafuerza och Galan (2025) har påpekat att banker har sett en 

koppling mellan lånefallissemang, att låntagaren inte kan betala tillbaka lånet enligt 

avtal, och hur stor del av tillgångarna som är skuldfinansierade, samt hur väl låntagarens 

resultat täcker räntekostnaderna. Detta tyder på att låntagare som redovisar hög 

skuldsättning och låg soliditet i praktiken riskerar att hamna i lånefallissemang. Cathcart 

et al. (2020) har undersökt företagsobservationer i Europa och kommit fram till att 

företag som i högre grad använder sig av finansiell hävstång har större risk att hamna i 

fallissemang. Med finansiell hävstång menar författarna att företag finansierar en 

investering med lånade pengar, med förhoppningen att investeringen ska generera högre 

avkastning. Detta illustrerar att företag som redovisar att deras tillgångar i stor 

utsträckning har finansierats med lånade medel, snarare än med eget kapital, har en 

direkt koppling till risken att hamna i lånefallissemang, då detta kan visa på en svagare 

finansiell motståndskraft. 

 

2.3.4 Lönsamhet och resultatmått 

Bankers kreditbedömning går ut på att bedöma faktorer som kan säkerställa låntagarens 

återbetalningsförmåga, och lönsamhet är en sådan faktor eftersom den visar låntagarens 
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förmåga att generera vinst. Kim et al. (2021) har i sin studie kommit fram till att 

låntagare som försöker manipulera sina resultatmått med periodiseringsbaserad 

resultatstyrning och real earnings management oftast erbjuds högre räntenivåer. Detta 

betyder att banker tolkar resultatmanipulation som en indikator på sämre 

återbetalningsförmåga, vilket innebär större osäkerhet vid kreditutlåning. Därför erbjuds 

dessa företag högre ränta. Detta eftersom lönsamhet inte enbart ska reflektera en 

kortvarig vinst, utan även visa att vinsten kan upprätthållas över tid. Zhang et al. (2022) 

har studerat banker i Kina och kommit fram till att vissa företag med svag lönsamhet 

ibland kan välja att redovisa detta i mindre detalj, som en taktik för att dölja den svaga 

lönsamheten. Författarna förklarar vidare att när banker upptäcker denna typ av 

lönsamhetsmanipulering kan högre ränta erbjudas, eftersom det då finns osäkerheter 

kring företagets faktiska lönsamhet och återbetalningsförmåga. 

 

2.3.5 Noter och upplysningar 

Noter ingår i årsredovisningar och kan ge förklaringar till väsentliga poster eller 

förändringar i de finansiella rapporterna, exempelvis byte av avskrivningsmetod eller 

varför årets utgifter var betydligt högre än föregående år. Lu et al. (2024) menar att mer 

detaljerade noter kan leda till förmånligare låneränta för låntagaren, beroende på hur 

informativa upplysningarna är i förhållande till den framtida återbetalningsförmågan. 

Golden och Liu (2025) har pekat på liknande resultat. Författarna menar att införandet 

av redovisningsstandarden ASC 842, där leasingavtal redovisas som 

nyttjanderättstillgångar, har krävt att företag ger alltmer detaljerade förklaringar om 

leasing i noterna. Detta menar författarna har en direkt koppling till lägre räntenivåer 

som erbjuds låntagare. 

Liang et al. (2024) har påpekat att detaljerade upplysningar om företags FoU har 

förknippats med möjligheten att beviljas kredit av banker. Sammantaget tyder detta på 

att noter används som komplement till hård information, för att förklara varför viss 

information ser ut som den gör. Detta har enligt tidigare studier kopplats till de 

räntenivåer som banker erbjuder. 



 

  12 

2.4 Risk och återbetalningsförmåga i kreditbedömning 

Kreditbedömning är en process där banker avgör hur stor risk de kan godta, om ett 

företag ska beviljas kredit och vilka villkor lånekontraktet därmed ska ha. I denna 

process blir återbetalningsförmåga själva kärnan, eftersom den visar låntagarens 

kapacitet att bära amorteringar och ränta. Lafuerza och Galan (2025) har undersökt 

företagsdata och kreditregisterdata under de två senaste decennierna i Spanien och visar 

att företag med högre skuldsättning vid lånets början i större omfattning inte lyckas 

uppfylla sina återbetalningsskyldigheter. Författarna kallar händelsen när ett företag inte 

längre kan betala tillbaka sin skuld för lånefallissemang. Därmed är det centralt för 

banker att undersöka låntagarens återbetalningsförmåga innan lån beviljas, och den 

rollen fyller kreditbedömningen. 

Dessutom kommer Modina et al. (2023) fram till en liknande slutsats i sin artikel om 

italienska företag och banker. Modina et al. (2023) beskriver att bankens prognos över 

ett företags förmåga att återbetala lån i stor utsträckning baseras på mått som visar 

låntagarens framtida risker, såsom skuldsättning. Detta tyder på att kreditbedömning 

inte enbart går ut på att bedöma låntagarens nuvarande ekonomi, utan också på att förstå 

risker kopplade till företagets framtida återbetalningsförpliktelser (Modina et al., 2023). 

Däremot kan ett företags återbetalningsförmåga inte enbart baseras på en enskild siffra 

eller post i balans- eller resultaträkningen, utan måste förstås i relation till företagets 

samlade riskbild och ekonomiska situation. Baldenius et al. (2024) bekräftar Kochiyama 

et al. (2026) och menar att banker granskar finansiella rapporter vid kreditbedömning, 

eftersom de finansiella rapporterna ger insyn i både skuldsättning och 

återbetalningsförmåga. 

 

2.5 Analysmodell 

I denna analysmodell framgår hur studien förstår relationen mellan fastighetsbolag och 

kreditbedömning. Modellen utgår från att fastighetsbolaget är i behov av lån eller kredit 

och därmed ansöker om kredit hos banken. Eftersom det finns ett informationsgap 
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mellan banken och fastighetsbolaget behöver banken genomföra en detaljerad 

ekonomisk analys av låntagaren för att kunna bevilja eller neka kreditansökan. Med 

informationsgap avses att fastighetsbolaget har mer information om sin egen 

verksamhet än vad banken har, exempelvis gällande framtida risker, hyresgäster och 

hyresintäkter. Detta har en koppling till agentteorin, eftersom banken i detta fall kan 

förstås som principal och fastighetsbolaget som agent. Här blir 

redovisningsinformationen central, eftersom den utgör ett viktigt underlag i bankens 

kreditbedömning av fastighetsbolaget. Med hjälp av denna information kan banken 

minska informationsgapet mellan sig själv och fastighetsbolaget. Detta är viktigt 

eftersom banken behöver kunna bedöma både risk och återbetalningsförmåga hos 

låntagaren. När bedömningen är genomförd fattas kreditbeslutet, det vill säga om lånet 

ska beviljas eller inte. 

I modellen består redovisningsinformationen av flera delar som är centrala för att kunna 

besvara studiens syfte och forskningsfrågor. Dessa delar är kassaflöde och driftnetto, 

tillgångar och pantvärde, soliditet och skuldsättning, lönsamhet och resultatmått samt 

noter och upplysningar. Delarna fungerar även som analytiska kategorier i studien, 

eftersom de används för att undersöka vilka delar av redovisningsinformationen som 

bankerna anser väga tyngst och ha störst betydelse vid kreditbedömning. Utöver detta 

använder banken även kompletterande information, såsom hyreslistor och 

kundrelationer. Detta illustrerar att banken tar hänsyn till både redovisningsinformation 

och kompletterande information för att minska informationsgapet mellan banken och 

fastighetsbolaget. Eftersom modellen bidrar till en förståelse för hur 

redovisningsinformation används av banker, samt vilka delar som särskilt 

uppmärksammas i kreditbedömningen, bidrar den även till att besvara studiens syfte och 

forskningsfrågor. 

Dessutom används begreppen risk och återbetalningsförmåga i modellen. Risk avser 

den osäkerhet som finns i fastighetsbolagets ekonomi, exempelvis i form av svag 

soliditet eller hög skuldsättning. Återbetalningsförmåga avser däremot 

fastighetsbolagets möjlighet att betala tillbaka lånet. Även om begreppen är nära 

kopplade till varandra skiljer de sig åt. Därmed används risk och återbetalningsförmåga 

i modellen som två centrala bedömningsområden. Det är även väsentligt att förstå 
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agentteorins roll i modellen. Även om agentteorin inte uttrycks direkt i modellen är den 

implicit närvarande, eftersom redovisningsinformationen används i 

kreditbedömningsprocessen för att minska informationsasymmetrin mellan principal 

och agent. För att tydliggöra detta har informationsasymmetri även lagts till i själva 

modellen och figuren nedan. Detta förtydligar varför banken samlar in och tolkar 

information om fastighetsbolaget. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 1: Analysmodell  
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3 Metod 

Detta kapitel erbjuder en insyn i hur författarna har gått tillväga för att bygga upp 

uppsatsen. Här får läsaren 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 utgå från den metod som på bästa sätt hjälper 

författarna att besvara uppsatsens syfte och frågeställningar. Uppsatsens syfte är att 

undersöka hur banker granskar och använder fastighetsbolags redovisningsinformation 

för att bedöma återbetalningsförmåga och risk, och det mest lämpliga metodvalet blir då 

en kvalitativ studie med abduktiv ansats. Eftersom studien inte syftar till att mäta hur 

ofta specifika redovisningsfaktorer används i praktiken, utan snarare till att skapa en 

förståelse för hur bankerna använder redovisningsinformationen när en 

kreditbedömning genomförs, anses en kvalitativ metod vara mer användbar. Alvehus et 

al. (2025) menar att kvalitativa studier är lämpliga när författarna undersöker ett ämne 

där experters erfarenheter, perspektiv och kunskaper behövs för att förstå ett visst 

fenomen. I en uppsats vars syfte är att förstå hur banker granskar 

redovisningsinformation för att tolka risk behövs den erfarenhet, det perspektiv och den 

kunskap som bankernas kreditanalytiker innehar. Detta eftersom identifieringen av de 

faktorer som granskas i redovisningsinformationen inte är allt som kreditbedömning går 

ut på, utan även handlar om hur dessa faktorer tolkas och vilken betydelse de har i 

praktiken. Därmed motiveras valet av kvalitativ metod. 

Dessutom tillämpas en abduktiv ansats. Alvehus et al. (2025) förklarar att en abduktiv 

ansats innebär ett samspel mellan teori och empiri. I denna studie kommer detta samspel 

att innebära att referensramens innehåll används som stöd för tolkning av 

respondenternas svar, samtidigt som nya teman från det empiriska materialet också kan 

introduceras och analyseras. Vidare menar författarna att teorier både kan användas och 

omprövas med hjälp av ny datainsamling, vilket är i linje med denna uppsatsens 

utgångspunkt, då respondenternas svar ska tolkas i relation till referensramens innehåll. 
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Detta betyder att det empiriska innehållet kommer att analyseras med stöd av 

referensramens innehåll. 

En abduktiv ansats blir särskilt relevant då denna studie bygger på tidigare studier 

gällande kreditbedömning, redovisningsinformation och informationsasymmetri. De 

intervjuade personernas svar bidrar även med fler perspektiv och en djupare förståelse 

för vilka faktorer som är centrala och viktiga när bankerna genomför kreditbedömningar 

av fastighetsbolag. Detta kommer att ge studien en nyanserad bild av hur 

fastighetsbolags redovisningsinformation faktiskt granskas av bankerna i 

kreditbedömningen, samt hur den tolkas i relation till återbetalningsförmåga och risk. 

Begrepp som introducerats i referensramen, exempelvis informationsasymmetri, risk 

och återbetalningsförmåga, behöver också förstås utifrån hur bankernas egna 

kreditanalytiker beskriver sitt arbete. 

 

3.2 Litteratursökning 

Alvehus et al. (2025) menar att studiens syfte och problemformulering ska vara 

kopplade till den litteratursökning som genomförs, vilket har varit vägledande för denna 

uppsats litteratursökning. Med detta menas att litteratursökningen har utgått från hur 

banker granskar information i fastighetsbolags redovisning vid bedömning av 

återbetalningsförmåga och risk. 

Författarna utgick från Högskolan i Skövdes bibliotek för att söka i akademiska 

databaser. En ofta använd databas i denna uppsats har exempelvis varit ScienceDirect. 

Samtidigt har fokus särskilt legat på vetenskapliga artiklar som har varit peer review-

granskade. Fokus lades på detta eftersom peer review-granskning innebär att andra 

forskare har granskat artikeln innan publicering, vilket minimerar risken för att denna 

studie utgår från artiklar med bristande kvalitet, då tidigare forskare kan bekräfta 

artiklarnas trovärdighet (Alvehus et al., 2025). 

Förutom ScienceDirect användes Taylor & Francis, Wiley Online Library samt 

Springer. ScienceDirect användes eftersom databasen innehöll flera vetenskapliga 
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artiklar inom redovisning och finansiering. Taylor & Francis användes eftersom 

databasen innehåller forskning inom finansiering, företagsekonomi och andra relevanta 

ämnen. Wiley Online Library användes också eftersom databasen innehöll flera artiklar 

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

Vidare handlade sökningen om att hitta artiklar som var kopplade till kreditbedömning 

och redovisningsinformation. För att säkerställa träffsäkerhet användes en kombination 

av sökord, exempelvis credit assessment, information asymmetry och real estate 

financing. I sökningen användes även ord som bank, financial reporting, kreditrisk och 

cashflow för att hitta artiklar som berörde både kreditbedömning och 

redovisningsinformation. Alvehus et al. (2025) menar att det är en väsentlig del av en 

uppsats att redovisa hur databaserna har valts samt hur urvalet av artiklar har 

genomförts, då det skapar högre trovärdighet i studien. Med detta sagt har artiklar valts 

ut utifrån deras relevans för bankers kreditbedömning av fastighetsbolags 

redovisningsinformation och hur detta tolkas i relation till risk och 

återbetalningsförmåga. 

Vid val av artiklar lästes först artiklarnas titlar och därefter deras sammanfattningar för 

att bedöma om de hade ett tydligt samband med studiens syfte. Artiklarna analyserades 

därefter noggrant för att säkerställa att de fokuserade på områden som 

informationsasymmetri, fastighetsbolag, kreditbedömning och andra faktorer kopplade 

till redovisning, exempelvis kassaflöden, tillgångar och skulder. Artiklar som ansågs 

sakna ett tydligt samband med studiens syfte exkluderades. 

Källkritiska bedömningar genomfördes även vid litteratursökningen, där fokus låg på 

om artiklarna var vetenskapliga, om de var relevanta för studiens forskningsfrågor och 

om deras slutsatser kunde kopplas till studiens kontext gällande svenska banker och 

fastighetsbolag. Flera artiklar byggde på andra länder än Sverige, vilket innebar att 

deras slutsatser inte direkt kunde överföras till svenska banker. Däremot användes dessa 

artiklar för att identifiera kunskapsluckor och skapa en förbättrad förståelse för hur 

redovisningsinformation kan användas när en kreditbedömning genomförs i praktiken. 
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3.3 Urval 

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

kommunikation mellan författarna, eftersom studiens syfte krävde respondenter som 

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

Alvehus et al. (2025) förklarar att ett urval i en kvalitativ studie ska utgå från personer 

som kan bidra med kunskaper och erfarenheter som är relevanta för studiens ämne. 

Detta innebar att personerna som intervjuades för studien behövde ha erfarenheter och 

kunskaper om bankernas arbete med fastighetsbolag, men även kunskap om 

riskbedömning och bedömning av återbetalningsförmåga i bolag. 

Alla respondenter arbetar på banker i Sverige och har olika roller. Rollerna består av 

kreditchefer, företagsmarknadschef, företagsrådgivare och kreditspecialist. Samtliga 

respondenter har begärt att vara anonyma i denna uppsats, vilket betyder att deras namn 

och de banker de arbetar för kommer att döljas. Alla respondenter arbetar på olika 

banker, förutom respondent A och D, som arbetar på samma bank, men i olika delar av 

landet. Varje respondent har en koppling till företagsutlåning, kreditbedömning 

och/eller kreditbeslut. Samtliga respondenter innehar akademisk och praktisk kunskap 

om företagsutlåning och kreditbedömning, vilket gör dem till lämpliga respondenter för 

att besvara uppsatsens syfte. 

Bankerna som valdes ingår i studien eftersom de är verksamma i Sverige och har roller 

samt tjänster kopplade till företagsutlåning, vilket kan bidra med kunskap om 

kreditbedömning av fastighetsbolag. För att säkerställa att personerna som intervjuades 

var relevanta och lämpliga gavs information vid den första kontakten om studiens syfte. 

Efter att informationen hade förmedlats ställdes en fråga till bankerna och personalen 

om det fanns personer med erfarenheter och kunskaper kopplade till studiens syfte, och 

därefter om dessa personer kunde tänka sig att ställa upp på en intervju. Utifrån detta 

tillvägagångssätt kunde författarna säkerställa att de personer som intervjuades hade 

kunskaper och erfarenheter som var relevanta för studiens ämne. 

Författarna försökte även kontakta möjliga respondenter genom tre olika sätt: 

telefonsamtal, mejl och LinkedIn. Ungefär 13 personer kontaktades via LinkedIn, varav 

fyra personer svarade och två personer valde att delta i en intervju för studien. Även 11 
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banker kontaktades genom telefonsamtal. Vid samtalen förklarades studiens ämne och 

syfte. Därefter valde bankerna att hänvisa författarna till två specifika personer som 

kunde ställa upp på intervju, eftersom bankerna ansåg att dessa personer var lämpliga 

och hade relevanta erfarenheter av ämnet. Det kontaktades även fem andra banker via 

mejl, där studiens ämne förklarades och frågan ställdes om de hade personer med 

kunskaper och erfarenheter inom ämnet som kunde tänka sig att ställa upp på en 

intervju. Endast tre banker svarade på mejlet, varav en bank meddelade att de hade en 

person som kunde tänka sig att delta i en intervju. Sammanlagt genomfördes 29 

kontaktförsök, varav fem personer valde att ställa upp på intervju. 

Bankerna kunde även välja ut specifika personer som de ansåg passade bäst för studiens 

syfte och som kunde besvara de frågor som författarna tog med till intervjun. Valet av 

respondenter bestämdes därför inte enbart utifrån författarnas egna bedömningar, utan 

även genom att bankerna själva kunde föreslå personer som var lämpliga att delta. Detta 

gjordes för att säkerställa att respondenterna hade kunskaper och erfarenheter som var 

relevanta för frågor om kreditbedömning och företagsutlåning. Detta stärker urvalets 

relevans, eftersom de personer som intervjuades valdes ut utifrån deras erfarenheter och 

kunskaper inom studiens ämne. 

Eftersom alla respondenter har begärt att vara anonyma kommer respondenterna att 

refereras till som respondent A, respondent B, respondent C och så vidare, i enlighet 

med tabellen nedan 

Respondent Roll/Titel Utbildning Erfarenhet Metod Intervjulängd 

A Företagsmarknadschef Civilekonom 9 år Distans 32 minuter 

B Kreditspecialist Ekonomiekandidat 4 år Distans 40 minuter 

C Kreditchef Civilekonom 12 år Distans 55 minuter 

D Kreditchef Civilekonom 20 år Distans 43 minuter 

E Företagsrådgivare Civilekonom 3 år Distans 37 minuter 

Tabell 1: Information om respondenterna. 
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3.4 Semistrukturerade intervjuer 

Vidare är det lämpligt att använda semistrukturerade intervjuer på grund av deras 

förmåga att inte enbart fånga upp resonemang och tolkningar genom färdiga frågor, utan 

även att fylla eventuella informationsluckor med hjälp av följdfrågor (Alvehus et al., 

2025). Alvehus et al. (2025) förklarar att semistrukturerade intervjuer innebär att 

respondenten svarar på färdiga frågor, samtidigt som möjligheten till spontana 

följdfrågor finns. 

Alvehus et al. (2025) beskriver intervjuguiden som ett sätt att förbereda teman som är 

direkt kopplade till studiens syfte och referensram. Detta betyder att intervjuguiden i 

denna uppsats har säkerställt att alla respondenter har fått besvarasamma frågor och 

teman. Orsaken till att intervjuguiden används i denna uppsats är att skapa en tydlig 

struktur som följer en röd tråd avseende bankers kreditbedömning av fastighetsbolag. 

Samtidigt möjliggör guiden att respondenternas svar blir jämförbara, då de utgår från 

samma frågor. Detta betyder att respondenternas svar om kreditbedömning av 

fastighetsbolag går att särskilja och jämföra i analysen, då respondenterna utgår från 

samma frågor. 

Författarna skickade ut intervjufrågorna till respektive respondent via mejl ett par dagar 

innan intervjun. Detta gjordes för att varje respondent skulle få möjlighet att inte bara 

bekanta sig med frågorna, utan också hinna förbereda sina resonemang. Samtidigt 

skickades en Microsoft Teams-länk via mejl till respektive respondent, och därmed 

genomfördes alla intervjuer digitalt via Microsoft Teams. Intervjuerna varierade i längd, 

där den kortaste intervjun varade i 32 minuter och den längsta i 55 minuter, vilket 

framgår av tabell 1. 

Vidare förklarar Robinson (2023) att följdfrågor i semistrukturerade intervjuer är 

centrala för att fördjupa sig i frågor och samla in värdefull information. I denna studie är 

detta särskilt relevant eftersom respondenternas resonemang om exempelvis risk och 

återbetalningsförmåga behöver utvecklas, så att uppsatsens slutsats kan vara tydlig och 

välgrundad. Författarna ställde följdfrågor, och detta skedde spontant under 



 

  21 

intervjuerna. Det kunde exempelvis ske när författarna upplevde att en respondent 

nämnde något som kunde kopplas till uppsatsens syfte eller referensram. Vidare ställdes 

följdfrågor när respondentens resonemang behövde förtydligas eller utvecklas. Detta 

säkerställde en djupare förståelse för hur bankerna faktiskt resonerade kring 

redovisningens roll vid bedömningen av risk och återbetalningsförmåga. 

Innan intervjuerna påbörjades tillfrågades varje respondent om författarna fick spela in 

intervjun. Tre respondenter godkände inspelning, medan två nekade. Däremot 

antecknades all information under intervjuerna. Denna dokumentation utfördes på ett 

tillförlitligt sätt då båda författarna antecknade i samma dokument. En av författarna 

ansvarade för själva anteckningarna, medan den andra kompletterade med detaljer som 

kunde ha missats under samtalet. Respondenternas resonemang dokumenterades alltså 

löpande, även i de intervjuer där inspelning nekades. Trots att tre respondenter 

godkände inspelning var det anteckningarna som utgjorde större delen av underlaget för 

den fortsatta bearbetningen av empirin. 

 

3.5 Analys och bearbetning av data 

Det empiriska materialet i denna studie analyserades med hjälp av en tematisk analys. 

Med tematisk analys avses att forskaren identifierar och analyserar de teman som 

framkommer i uppsatsens intervjuer (Alvehus et al., 2025). För denna uppsats är en 

tematisk analys lämplig, eftersom författarna kan identifiera och analysera 

återkommande mönster baserat på hur respondenterna beskriver sin användning av 

fastighetsbolags redovisningsinformation vid kreditbedömningar. Teman användes 

genom att rubrikerna återspeglade återkommande mönster i respondenternas svar 

(Alvehus et al., 2025), exempelvis ”betydelsen av noter” eller ”tillgångar som pant”. 

Syftet med att identifiera teman är att undvika att återge allt som sagts under 

intervjuerna. 

Direkt efter att intervjuerna hade genomförts bearbetades materialet. Dokumentationen 

innehöll vissa stavfel, eller ibland ofullständiga och otydliga meningar. Därför renskrev 

författarna anteckningarna efter samtliga intervjuer. För de intervjuer som spelades in 
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användes inspelningarna för att kontrollera att anteckningarna stämde överens med 

respondenternas resonemang. Därmed användes inspelningarna för att säkerställa att 

begrepp, förklaringar och centrala resonemang inte hade missats. 

Författarna läste dessutom igenom det renskrivna materialet flera gånger, och därefter 

sorterades anteckningarna manuellt, baserat på identifierade mönster och resonemang 

kopplade till uppsatsens syfte. Författarna sorterade alltså liknande resonemang från 

olika respondenter tillsammans för att möjliggöra jämförbarhet. Genom denna 

jämförbarhet kunde författarna även identifiera de områden som återkom i flera 

intervjuer. 

Huvudteman Underteman 

Återbetalningsförmåga Kassaflöde och driftnetto 

Hyresintäkter, hyreslistor och 
vakansrisker 

Riskbedömning Pant och värdeuppgångar 

Skick och läge 

Belåningsgrad, skuldsättning och soliditet 

Kompletterande information Noter och upplysningar 

Mjukinformation 

Tabell 2: Identifierade teman och underteman. 

 

3.6 Etiska överväganden 

Eftersom denna studie bygger på intervjuer med bankanställda behövde 

forskningsetiska överväganden göras under hela datainsamlingsprocessen (Alvehus et 

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

syfte samt om att deras deltagande var helt frivilligt. Författarna såg dessutom till att 

respondenterna förstod att deras svar enbart skulle användas inom ramen för studien och 

inte i något annat sammanhang. 
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En central etisk aspekt i denna studie var respondenternas anonymitet. Samtliga 

respondenter har begärt att vara anonyma i denna uppsats, vilket innebär att deras namn 

och bankernas namn inte redovisas. I stället benämns respondenterna som respondent A, 

respondent B, respondent C och så vidare. Målet med detta var att minimera risken för 

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

Dessutom tillfrågades varje respondent innan intervjun började om intervjun fick spelas 

in. Inspelning genomfördes därför enbart med de respondenter som samtyckte. Tre av 

respondenterna gav sitt samtycke, medan de resterande två nekade. I de två intervjuer 

där samtycke till inspelning inte gavs användes i stället anteckningar som 

intervjuunderlag. I denna studie hanterades denna risk genom att intervjuerna enbart 

spelades in efter samtycke från respondenten. På så vis skyddades respondenternas 

identitet. Samtidigt användes allt insamlat material enbart inom ramen för studien och 

inte för något annat syfte. På så vis uppnåddes en etisk och ansvarsfull intervjuprocess 

(Alvehus et al., 2025). 

Ett mål med metoden var att inte beröra sådan information som möjligtvis kunde 

inkräkta på bankens sekretess eller interna bankmodeller. För en studie som undersöker 

bankens kreditbedömning finns en särskild risk att respondenterna kan beröra sådan 

information. Därför valde författarna att enbart fokusera på generella erfarenheter, för 

att därmed undvika resonemang gällande exempelvis särskilda kundärenden eller 

konfidentiella beslut. Detta beslut ligger dessutom i linje med uppsatsens avgränsning i 

inledningen. 

 

3.7 Metodkritik 

Uppsatsens insamling av empiri utgår från respondenternas egna tolkningar och 

erfarenheter av hur de granskar fastighetsbolags redovisningsinformation i sina 

kreditbedömningar. Detta betyder att en metodologisk begränsning med denna uppsats 

är att respondenterna kan präglas av subjektiva uppfattningar och selektiva minnen. 

Hammarberg et al. (2016) menar att en vanlig svaghet med intervjubaserad 

datainsamling brukar vara att respondenterna utgår från subjektiva uppfattningar, vilket 
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ibland kan påverkas av selektiva minnen. Orsaken till att subjektiva beskrivningar och 

selektiva minnen möjligtvis kan vara en begränsning i denna uppsats är att 

respondenterna kan tolka en och samma bedömning på olika sätt på grund av sina 

erfarenheter och kunskaper. Detta kan leda till att centrala detaljer utelämnas. I denna 

uppsats är det just detaljerna om redovisningens roll i bankernas kreditbedömning som 

studien vill undersöka, då uppsatsens frågeställning kräver detaljerade tolkningar. 

Dessutom undersöker denna studie ett ämne där respondenterna riskerar att lämna ut 

känslig information om sina kreditbedömningar. Bankanställda verkar i en bransch som 

präglas av sekretess och tystnadsplikt, och de har inte alltid friheten att avslöja för 

mycket om interna modeller eller specifika kunder. Döringer (2021) påpekar också 

detta, det vill säga att vissa respondenter inte alltid kan uttrycka detaljer om sitt yrke på 

grund av sekretess. En möjlig konsekvens av detta för denna studie är att detaljer som 

möjligtvis skulle vara värdefulla att känna till om bankers kreditbedömningsprocesser 

hamnar i skymundan, och att svaren därmed hålls på en generell nivå. 

Ytterligare metodkritik har med uppsatsens urval och anonymitet att göra. Eftersom 

uppsatsen utgår från fem respondenter kan inte uppsatsens resultat generaliseras. Med 

detta menas att resultatet inte kan återspegla alla bankers kreditbedömning i Sverige. 

Samtidigt är det viktigt att notera att uppsatsens respondenter har valts ut baserat på 

deras erfarenhet av kreditbedömning och företagsutlåning. Dessutom kan 

anonymiseringen vara en kritisk punkt. Anonymiteten har varit central för att få 

respondenterna att känna att de kan tala fritt, men samtidigt kan den påverkaläsarens 

förståelse. Läsaren kan få svårare att bedöma bankkontexten i respondenternas 

resonemang. Det hade exempelvis kunnat vara relevant att identifiera skillnader i 

respondenternas svar baserat på bankens storlek. 
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4 Empiri 

Empirikapitlet syftar till att ge läsaren en tydlig inblick i uppsatsens datainsamling 

genom intervjuer. I detta avsnitt redovisas de centrala teman som författarna har 

identifierat utifrån respondenternas svar, samt utvalda och relevanta citat som stärker 

och exemplifierar de identifierade teman. 

4.1 Översikt över banker och respondenter 

Respondent Roll/Titel Utbildning Balansomslutning 

(Ca, Mdkr) 

A Företagsmarknadschef Civilekonom 3’100 

B Kreditspecialist Ekonomiekandidat 50 

C Kreditchef Civilekonom 70 

D Kreditchef Civilekonom 3’100 

E Företagsrådgivare Civilekonom 600 

Tabell 3: Tabell över respondenterna och balansomslutning. 

I empirin används 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 utlåning till företag samt kreditbedömning. Detta gör att svaren blir centrala 

och relevanta för att kunna besvara studiens syfte. 

För att säkerställa respondenternas anonymitet kommer varken bankernas namn eller 

respondenternas identiteter att avslöjas i uppsatsen. De representerade bankerna varierar 

i storlek och marknadsposition, men samtliga är verksamma på den svenska marknaden. 

För att tydliggöra storleksskillnaderna mellan bankerna används balansomslutning som 

ett centralt jämförelsemått. Balansomslutning avser värdet av bankens totala tillgångar 

och ger därmed även en indikation på hur dessa tillgångar har finansierats. Intervallet 

mellan banken med lägst respektive högst balansomslutning sträcker sig från cirka 50 
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miljarder kronor till över 3 000 miljarder kronor, baserat på årsredovisningarna från 

2025. Detta innebär att uppsatsens urval omfattar både några av Sveriges största banker 

samt mindre, mer nischade aktörer inom banksektorn. 

Uppsatsens respondenter skiljer sig åt rollmässigt. Rollerna består av kreditchefer, 

företagsrådgivare, företagsmarknadschef och kreditspecialist. Trots att respondenternas 

roller skiljer sig åt har samtliga respondenter en tydlig koppling till bankernas arbete 

med kreditbedömning och företagsutlåning. Två av respondenterna arbetar inom samma 

bankorganisation, men i olika delar av landet, medan resterande respondenter arbetar på 

andra banker. 

 

4.2 Bankers användning av redovisningsinformation 

Respondent A, B och D har nämnt att redovisningsinformationen inte isolerat avgör om 

de beviljar kredit till fastighetsbolag eller inte. Med detta menar respondenterna att 

enskilda poster inte tolkas var för sig, utan att exempelvis kassaflöde, fastighetsvärde 

och upplysningar måste förstås tillsammans, samt i relation till hur de påverkar 

varandra. 

Alla respondenter förklarar att redovisningsinformationen bidrar med ett starkt underlag 

när bankerna ska genomföra kreditbedömningar av olika fastighetsbolag. Informationen 

bidrar med en bredare förståelse för fastighetsbolagensfinansiella ställning och 

situation. Den hjälper även bankerna att bedöma hur fastighetsbolagens 

betalningsförmåga kan se ut på lång sikt.  

Respondent E uttrycker detta med: 

“informationen från redovisningen används alltså för att kunna tolka hur 

fastighetsbolagen kan komma att stå emot exempelvis räntor och amorteringar”. 

(Respondent E) 
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4.3 Återbetalningsförmåga 

4.3.1 Kassaflöde och driftnetto 

Respondent A förklarar att driftnettot ger banken en tydlig indikation på vad 

fastighetsbolaget faktiskt genererar från sin operativa verksamhet. Respondent D 

uttrycker även:  

“Driftnettots utveckling och prognos framåt är central för fastighetsbolag”.  

(Respondent D) 

Respondent D menar att anledningen till att driftnettot utgör ett centralt analysmått är att 

det inte enbart visar bolagets förmåga att hantera sina driftkostnader, utan även kan 

relateras till andra finansiella åtaganden. Genom att exempelvis sätta driftnettot i 

relation till räntekostnader kan banken bedöma om bolaget har kapacitet att täcka sina 

finansiella kostnader efter att driftkostnaderna har beaktats. Samtliga respondenter 

framhåller att det i princip är en grundförutsättning att låntagaren kan bära sina 

räntekostnader, och att oförmåga att göra detta betraktas som en tydlig varningssignal i 

kreditbedömningen. Som respondent A uttrycker det:  

“De måste ju också kunna tåla att det sker en ränteuppgång.” 

(Respondent A) 

Vidare beskriver respondent A att driftnettot även används för att uppskatta nyckeltal 

såsom räntetålighet. Genom att relatera driftnettot till fastighetsbolagets skuldsättning 

kan bankerna analysera huruvida bolagets fastigheter genererar tillräckliga intäkter för 

att bära både skulder och tillhörande räntekostnader. 

Utöver driftnettot framhålls kassaflödet av samtliga respondenter som en avgörande 

komponent i kreditbedömningen. Respondent C betonar att: 

 “en stark varningsflagga är när vi ser att kassaflödet är svagt” 

(Respondent C) 
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Medan respondent B beskriver kassaflödet som direkt avgörande i bedömningen av 

fastighetsbolag. Flera respondenter jämför kassaflödet med redovisad vinst och menar 

att kassaflödet ger en mer realistisk och praktisk bild av bolagets betalningsförmåga, då 

det representerar de faktiska medel som finns tillgängliga. 

 

4.3.2 Hyresintäkter, hyreslistor och vakansrisker 

Respondent C och E förklarar att hyresintäkter är en faktor som påverkar 

återbetalningsförmågan, då de utgör grunden för fastighetsbolagens kommande 

kassaflöden. Respondenterna förklarar att de inte bara granskar redovisade kassaflöden, 

utan även försöker få information som kan förklara hur hyresintäkterna kommer att se ut 

på lång sikt. Detta menar respondenterna beror på att hyresgästerna genererar en 

betydande del av fastighetsbolagens intäkter. Respondent C och E menar dessutom att 

hyresintäkterna i stor utsträckning utgör bolagens kassaflöde, och blir därmed 

avgörande för bankerna att även bedöma hyresgästernas betalningsförmåga.  

“Om hyresgäster uppvisar indikationer på svag betalningsförmåga, exempelvis genom 

betalningsanmärkningar, betraktas detta som en varningssignal” 

(Respondent C) 

Respondent A beskriver att banken inhämtar hyreslistor, vilka innehåller information 

om hyresgästernas identitet, kontraktsvillkor samt hyresnivåer. Som respondent A 

uttrycker det:  

“Vi granskar översiktligt hyreslistorna för att kunna ta ställning till deras 

betalningsförmåga.”  

(Respondent A) 

Samtidigt påpekar flera respondenter att denna granskning inte sker lika ingående som 

den som genomförs av själva fastighetsbolaget, utan snarare på en övergripande nivå i 

syfte att identifiera eventuella riskindikatorer. Hyresinformationen fungerar därmed som 

ett komplement till den finansiella information som finns om fastighetsbolaget. 
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Därutöver lyfter respondenterna fram förekomsten av vakansrisk som en viktig aspekt i 

kreditbedömningen, vilket särskilt betonas av respondent A och D. Med vakansrisk 

avses risken att fastigheten står tom, antingen till följd av att befintliga hyresgäster inte 

kan fullfölja sina betalningar eller att nya hyresgäster saknas menar respondent A. 

Dessutom förklarar Respondent D att i en sådan situation finns fastigheten kvar som 

tillgång, men framtida kassaflöden uteblir, vilket försämrar både fastighetsbolagets 

betalningsförmåga och värdet på den pant som banken innehar.  

Som respondent C uttrycker det:  

“Det är ju hyresgästerna som indirekt betalar räntan.”  

(Respondent C) 

 

4.4 Riskbedömning 

4.4.1 Pant och värdeuppgångar 

Alla respondenter nämnde att orsaken till att fastigheterna i sig har en central roll i 

kreditbedömningen, är att banken har möjlighet att använda dessa som pant. Alla 

respondenter menar att pant fungerar som en säkerhet som banker kräver från 

fastighetsbolag, eftersom banken, i det fall låntagaren inte kan fullgöra sina 

betalningsförpliktelser, har rätt att göra anspråk på de fastigheter som ställts som 

säkerhet. Detta är något som respondenterna B, C och E är eniga om, där respondent E 

exempelvis framhåller att:  

“pantbrev blir en säkerhet för oss”. 

(Respondent E) 

Respondent B betonar även att detta utgör en avgörande skillnad i kreditbedömningen 

mellan fastighetsbolag och andra typer av låntagare. Förekomsten av pant bidrar till en 

ökad känsla av säkerhet för banken, eftersom banken i ett värsta scenario kan överta 
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fastigheten och avyttra den vidare, och därigenom täcka de förpliktelser som låntagaren 

inte kan uppfylla. 

Respondent C framhåller att resultatmått i vissa fall kan vara missvisande inom 

fastighetssektorn. Enligt respondentens erfarenhet kan fastighetsbolag redovisa 

förbättrade resultat till följd av värdeuppgångar som inte nödvändigtvis motsvarar ett 

faktiskt kassaflöde. Om värdeökningen däremot är ett resultat av genomförda 

investeringar, såsom renoveringar, anses den i större utsträckning återspegla verkliga 

ekonomiska förbättringar. Om värdeuppgången i stället baseras på externa värderingar 

kan den däremot ge en missvisande bild av bolagets faktiska ekonomiska situation, 

vilket kräver en mer kritisk tolkning från bankernas sida. 

 

4.4.2 Skick och läge 

Samtidigt framhåller samtliga respondenter att möjligheten att ta pant inte innebär att 

kreditrisken elimineras helt. Detta beror enligt respondenterna på att fastigheternas 

värde och framtida betalningsförmåga fortsatt är avgörande faktorer. Det handlar 

således inte enbart om att banken kan erhålla pant i fastigheten, utan även om att 

säkerställa att fastigheten har ett tillräckligt högt och stabilt värde för att utgöra en 

betryggande säkerhet. Respondent D påpekar exempelvis att: 

“fastighetens läge, skick och marknadsvärde också måste bedömas”. 

(Respondent D) 

En fastighet med lågt marknadsvärde eller bristande skick betraktas därmed som en 

mindre attraktiv säkerhet, eftersom dess värde och därmed säkerhetsgrad är begränsad 

menar respondent D. 

Vidare lyfter respondenterna A och C fram att fastigheternas geografiska läge är av stor 

betydelse, då olika områden präglas av varierande efterfrågan och därmed olika 

marknadsvärden. För att en pant ska anses vara betryggande krävs att banken kan 
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säkerställa att fastigheten vid behov kan säljas på en fungerande marknad, vilket i sin 

tur förutsätter att fastigheten är belägen i ett attraktivt område med potentiella köpare. 

 

4.4.3 Belåningsgrad, skuldsättning och soliditet 

När skulder ställs i relation till fastigheternas marknadsvärde erhåller bankerna en 

uppskattning av fastighetsbolagets belåningsgrad. Respondent A påpekar att det ofta 

finns ett samband mellan belåningsgrad och kassaflöde, och menar, utifrån sin 

erfarenhet, att låntagare med svagare kassaflödesgenerering tenderar att ha en högre 

belåningsgrad.  

“Uppskattning av belåningsgrad visar oss möjligheten att frigöra likviditet vid 

försäljning” 

(Respondent A) 

Anledningen till att belåningsgraden är en central del av kreditbedömningen är, enligt 

respondenterna, att fastighetsbolag med hög belåningsgrad är särskilt känsliga för 

ränteförändringar, vilket i sin tur skapar osäkerhet kring deras återbetalningsförmåga. 

Balansräkningen utgör därmed en central finansiell rapport, då respondenterna 

återkommande betonar vikten av att analysera fastighetsbolagets eget kapital och 

skulder för att kunna bedöma dess belåningsgrad. 

“En varningssignal är ifall soliditeten är låg och de är högt skuldsatta redan idag” 

(Respondent E) 

Skuldsättning har också en koppling till ränterisk enligt respondenterna. Detta har 

respondent E förklarat genom följande citat:  

“En ökning i räntenivåerna leder till högre kostnader, vilket i sin tur påverkar bolagets 

kassaflöde, och därmed dess återbetalningsförmåga”.  

(Respondent E) 
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Respondent A har även kopplat ränterisken till kassaflöde och menar att det är 

väsentligt för banken att säkerställa att fastighetsbolaget kan täcka sina räntekostnader, 

även vid ränteförändringar, med hjälp av tillräckliga kassaflöden. Respondent D har 

vidare förklarat att förfallotid för redan befintliga lån hos fastighetsbolaget också 

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 nämnde att, när de finansiella rapporterna innehåller information vars 

bakgrund bankerna behöver förstå är noterna ofta ett viktigt stöd. Respondent D och E 

menar att upplysningar i många fall kompletterar de finansiella rapporterna och bidrar 

till en mer nyanserad bild. Därmed ställer bankerna även krav på att de icke-finansiella 

upplysningarna håller en hög kvalitet, vilket innebär att informationen ska vara korrekt, 

tydlig och tillräckligt omfattande för att möjliggöra en välgrundad tolkning av de 

finansiella siffrorna. Alla respondenterna har i detta sammanhang nämnt att noterna kan 

innehålla information om exempelvis underhållsåtgärder, avvikelser samt ställda 

säkerheter. Eftersom finansiella rapporter i huvudsak speglar verksamheten ur ett 

historiskt perspektiv använder banker ibland noterna för att få en uppfattning om 

framtidsutsikter. 

Som respondent A uttrycker det:  

“Noterna kan ibland förklara när underhåll har genomförts, samt innehålla väsentlig 

information om framtidsplaner och investeringar som fastighetsbolaget avser att 

genomföra.”  

(Respondent A) 

Anledningen till att upplysningar anses vara centrala i kreditbedömningen är att de 

fungerar som ett komplement till de finansiella rapporterna och därigenom möjliggör 
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identifiering av framtida möjligheter och risker kopplade till fastighetsbolaget. 

Respondent C beskriver exempelvis att ett fastighetsbolag kan framstå som finansiellt 

starkt utifrån rapporterna, men att det i noterna kan framgå att en betydande hyresgäst 

planerar att lämna fastigheten. Respondent C menar också att en sådan situation kan 

innebära en potentiell framtids risk, då hyresintäkterna kan minskas utan att en 

ersättande hyresgäst finns. Upplysningar blir därmed ett viktigt verktyg för att 

identifiera denna typ av risker. 

 

4.5.2 Mjuk information 

Samtliga respondenter betonar att en kreditbedömning alltid genomförs, oavsett om 

kunden är ny eller befintlig. Däremot kan en befintlig kund i vissa fall erhålla mer 

fördelaktiga villkor, vilket bland annat framhålls av respondent C och E. Som 

respondent C uttrycker det:  

“Själva räntan kan påverkas om det är en god kund som vi gjort affärer med tidigare.” 

(Respondent C) 

 Vidare menar respondenten att detta bidrar till att skapa en långsiktig relation mellan 

fastighetsbolaget och banken, vilket i sin tur kan leda till att kunden återvänder till 

samma bank vid framtida affärer. 

Respondent A påpekar att en kund inte automatiskt beviljas större lån enbart på grund 

av att kunden är en befintlig kund. Däremot kan själva kreditbedömningen upplevas 

som något mer flexibel jämfört med bedömningen av en ny kund. Detta beror på att 

banken redan har tillgång till tidigare insamlad information från tidigare ärenden, 

exempelvis avseende fastigheter, pant och riskbedömningar. För nya kunder får 

årsredovisningen därmed en särskilt central roll, eftersom banken saknar motsvarande 

historisk kunskap. 
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4.6 Sammanfattning av empiri 

Sammanfattningsvis visar empirin att redovisningsinformationen är ett starkt underlag 

när bankerna genomför kreditbedömningar av fastighetsbolag. De intervjuade 

personerna förklarar att den finansiella rapporteringen bidrar med en bred bild av 

fastighetsbolagens finansiella ställning. Däremot behövs ytterligare information för att 

bankerna ska kunna bedöma och förstå fastighetsbolagens risker och 

återbetalningsförmåga som helhet. 

Teman som återkommer handlar om att kassaflöden och hyresintäkter är viktiga 

aspekter som påverkar hur fastighetsbolagens återbetalningsförmåga bedöms. De 

intervjuade personerna betonar även att faktorerna kan visa om bolagen genererar 

tillräckligt mycket kapital för att kunna stå emot amorteringar och räntor. Detta gör 

även att hyresgäster och hyreslistor anses vara viktiga, då hyresintäkter är en central 

förklaring till hur kassaflöden förändras. 

Pant, fastighetsvärde, skuldsättning, belåningsgrad och soliditet påverkar bankers 

riskbedömning. Fastigheter kan användas som säkerhet för banker, men detta räcker inte 

i sig. Fastigheternas värde, läge, skick och marknadsmässiga förutsättningar måste 

också bedömas. Dessutom har hög skuldsättning, hög belåningsgrad och låg soliditet 

framkommit som faktorer som ökar bankernas risk vid kreditbedömning av 

fastighetsbolag. 

Bortsett från redovisningsinformationen behöver bankerna även använda sig av 

kompletterande information för att fylla de informationsluckor som de finansiella 

rapporterna inte direkt kan fylla. Hyreslistor och kundrelationer ger bankerna 

information om framtida intäkter och risker. Samtidigt hjälper noter och upplysningar 

bankerna att tolka redovisade poster i de finansiella rapporterna. 

Redovisningsinformationen är därmed en central del av bankernas kreditbedömning av 

fastighetsbolag, men kreditbedömningen bygger även på att flera informationskällor 

kombineras. 
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5 Analys 

I detta kapitel har författarna samlat ihop det empiriska och teoretiska innehållet, för att 

identifiera vart och hur de stödjer eller går emot varandra. Här kommer läsaren få läsa 

en analys illustrerar hur kreditbedömningen av fastighetsbolag utgörs med hjälp av 

redovisningsinformation, samt hur informationsasymmetrin påverkas. 

5.1 Bankens användning av redovisningsinformation 

Empirin visar att banker använder årsredovisningen för att skapa en första bild av 

fastighetsbolagets tillgångar, skulder, resultat, kassaflöde och upplysningar. Då 

fastighetsbolaget tydligare förstår sin egen risk och återbetalningsförmåga, så används 

dessa delar av bankerna, för att informationsasymmetrin mellan båda parter. Flera delar 

av redovisningen behöver alltså förstås tillsammans.  

Nguyen och Kimura (2023) har i referensramen beskrivit årsredovisningen som ett 

centralt informationsverktyg för externa användare. Empirin bekräftar detta genom att 

visa att årsredovisningen är central, men inte tillräcklig på egen hand. Detta innebär att 

bankernas användning av redovisningsinformation kan förstås i samband med annan 

kompletterande information som används för att skapa en helhetsbild. 

 

5.2 Återbetalningsförmåga 

5.2.1 Kassaflöde och driftnetto 

Respondenterna beskriver att banken behöver förstå om fastighetsbolaget faktiskt kan 

generera tillräckliga likvida medel för att bära räntor, amorteringar och löpande 

kostnader. Dessutom fokuserar banker på om bolaget har faktiska medel för att uppfylla 

sina betalningsåtaganden. Empirin visar även att kassaflödet anses vara ett mått för att 

bedöma återbetalningsförmågan snarare än ett mått på resultat, som kan påverkas av 

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

koppling till faktiska inbetalningar. 

Driftnetto får också en viktig roll i bedömningen, eftersom det visar hur fastigheten 

presterar operativt efter att driftkostnader har beaktats. Empirin tyder på att, genom att 

sätta driftnettot i relation till räntekostnader kan banken bedöma om fastighetsbolaget 

har förmåga att bära sina finansiella kostnader. Driftnettot är en faktor som bankerna 

använder för att kunna undersöka återbetalningsförmågan på fastighetsnivå, och inte 

enbart på bolagsnivå. Här kan en koppling dras till Haffki och Henning (2025) eftersom 

författarna har illustrerat att fastighetsbolag är kapitalintensiva verksamheter, vilket gör 

det särskilt väsentligt för just fastighetsbolag att redovisa god driftnetto. 

 

5.2.2 Hyresintäkter, hyreslistor och vakansrisker 

Hyresintäkterna har en direkt koppling till både kassaflöde och driftnetto, eftersom de 

utgör grunden för fastighetsbolagets löpande intäkter. Respondenterna beskriver därför 

att hyresgäster, hyresavtal och vakansrisk blir viktiga delar i bedömningen. Om 

hyresgästerna har svag betalningsförmåga eller om vakansrisken är hög kan detta 

påverka fastighetsbolagets framtida kassaflöde negativt. Bankerna försöker undersöka 

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

I empirin framkommer att faktorer som kan påverka bankens bedömning negativt är; 

svagt kassaflöde, försämrat driftnetto och osäkra hyresintäkter. Analysen betonar att 

kassaflöden, hyresintäkter och driftnetto är viktig information, då 

redovisningsinformationen har en tydlig koppling till fastighetsbolagens 

återbetalningsförmåga. Detta överensstämmer med vad Haffki och Henning (2025) 

säger, då de visar att förändringar i fastighetsbolags kassaflöden kan kopplas till 

kreditrisk. I praktiken har fastighetsbolagen ofta mer omfattande information om sin 

verksamhet än vad bankerna har, exempelvis gällande hyresgäster, framtida intäkter och 

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

5.3.1 Pant och värdeuppgångar 

Respondenterna har förklarat att fastigheterna utgör en säkerhet för dem, samtidigt som 

pant inte innebär att kreditrisken försvinner helt. Respondenterna beskriver också att 

faktorer som geografiskt läge, skick och marknadsvärde spelar roll i deras 

kreditbedömning. Då fastighetsbolaget förstår mer om värdet som fastigheterna har 

baserat på skick och läge, så behöver bankerna minimera detta informationsgap genom 

att ta till sig information om fastigheternas skick och läge. Dessutom framkommer det i 

empirin att banker kan vara försiktiga med redovisade värdeuppgångar, eftersom dessa 

inte alltid innebär att fastighetsbolaget har stärkt sitt kassaflöde. Detta kan kopplas till 

referensramen, där tillgångar beskrivs som viktiga i kreditbedömningen eftersom de 

både kan generera kassaflöden och användas som pant eller säkerhet. Ongena et al. 

(2025) visar att banker kan vara mer benägna att bevilja kredit till företag som har 

pantsättningsbara tillgångar. 

 

5.3.2 Belåningsgrad, skuldsättning och soliditet 

Belåningsgrad, skuldsättning och soliditet framkommer också som viktiga delar i 

bankernas riskbedömning. Respondenterna beskriver att hög belåningsgrad och hög 

skuldsättning kan göra fastighetsbolag mer känsliga för förändringar i ränta, kassaflöde 

och fastighetsvärden. Låg soliditet kan samtidigt indikera att bolaget i hög grad är 

beroende av lånat kapital, vilket kan minska den finansiella motståndskraften. Detta 

överensstämmer med Lafuerza och Galan (2025), som visar att det finns en koppling 

mellan lånefallissemang och hur stor del av tillgångarna som är skuldfinansierade. 

 

5.4 Kompletterande information 

Empirin visar att banker inte enbart använder årsredovisningens finansiella rapporter 

och nyckeltal i kreditbedömningen, utan även kompletterande information såsom 
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hyreslistor, noter, upplysningar och kundrelationer. Detta innebär att 

redovisningsinformationen fungerar som ett centralt underlag, men att banken behöver 

ytterligare information för att skapa en mer fullständig bild av fastighetsbolagets risk 

och återbetalningsförmåga, och därmed minska informationsgapet mellan båda parter. 

 

5.4.1 Noter och upplysningar 

Alla respondenter har påpekat att noter och upplysningar fungerar som kompletterande 

information eftersom de kan förklara poster i de finansiella rapporterna, exempelvis 

underhåll, investeringar, avvikelser eller ställda säkerheter. Detta kan kopplas till Lu et 

al. (2024), som framhåller att mer detaljerade finansiella rapporter kan ge banken ett 

tydligare underlag i kreditbedömningen. Tydliga och lättolkade upplysningar kan 

därmed bidra till att minska osäkerheten när bankerna försöker förstå fastighetsbolagens 

finansiella situation. När informationen anses vara otydlig eller otillräcklig kan 

bankerna behöva inhämta ytterligare information. Med hjälp av detta kan företaget 

ytterligare minimera den informationsasymmetri som finns mellan båda parter, även när 

informationen från de finansiella rapporterna är otillräckliga. Utöver den finanseilla 

informationen behöver bankerna även kompletterande uppgifter som kan bidra till att 

bedöma om fastighetsbolaget har en relativt god återbetalningsförmåga och om 

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

 

5.4.2 Mjuk information 

Respondenterna beskriver att kreditbedömningen alltid genomförs, oavsett om kunden 

är ny eller befintlig, men att en tidigare relation kan ge banken tillgång till historik och 

erfarenhet från tidigare affärer. Detta ligger i linje med Filomeni et al. (2024), som 

beskriver att banker kombinerar hård information, exempelvis finansiella rapporter, med 

mjuk information, exempelvis relationer och erfarenheter. Kundrelationer är inte en 

faktor som direkt påverkar redovisningsinformationen, men däremot kan de hjälpa 

bankerna att få en bättre bild av och förståelse för låntagaren. 
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5.5 Sammanfattning av analys 

Analysen visar att fastighetsbolags redovisningsinformation har en central roll i 

bankernas kreditbedömning, men att den inte används som ett isolerat beslutsunderlag. 

Årsredovisningen ger banken en grundläggande bild av fastighetsbolagets ekonomiska 

ställning, men behöver tolkas tillsammans med kompletterande information för att 

banken ska kunna bedöma risk och återbetalningsförmåga. 

Vid bedömningen av återbetalningsförmåga framkommer kassaflöde, driftnetto och 

hyresintäkter som särskilt viktiga. Dessa faktorer visar om fastighetsbolaget faktiskt kan 

generera tillräckliga medel för att bära räntor, amorteringar och löpande kostnader. I 

analysen framgår det att kassaflöde och driftnetto är mycket viktiga faktorer, eftersom 

de kopplas till fastighetsbolagets betalningskapacitet. 

Vid riskbedömningen är pant, fastighetsvärde, skuldsättning, belåningsgrad och soliditet 

centrala faktorer. Fastigheterna kan användas som säkerhet, men banken behöver även 

bedöma säkerhetens värde, kvalitet och stabilitet. Samtidigt visar skuldsättning och 

soliditet hur känsligt fastighetsbolaget är för förändringar i ränta, kassaflöde och 

marknadsvärden. 

Analysen visar även att kompletterande information, såsom hyreslistor, noter, 

upplysningar och kundrelationer, används för att minska informationsasymmetrin 

mellan banken och fastighetsbolaget. Sammanfattningsvis visar analysen att bankernas 

kreditbedömning fungerar som en helhetsbedömning, där redovisningsinformationen är 

viktig och central, men där det fortfarande krävs kompletterande information för att 

skapa en mer transparent förståelse förfastighetsbolagens återbetalningsförmåga och 

risker. 
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6 Slutsats 

Här återintroduceras uppsatsens syfte och forskningsfrågor innan strukturerade 

slutsatser dras, som baserar sig på all informationsinsamling under studiens gång. 

Vidare kommer läsaren introduceras till författarnas diskussion och förslag på vidare 

forskning gällande kreditbedömning av fastighetsbolag, samt studiens bidrag. Dessutom 

kommer läsaren få insyn i bidrag, rekommendationer, etiska och samhälleliga aspekter, 

förslag på framtida studier, och kritik. 

6.1 Slutsatser 

Studiens slutsats är att fastighetsbolags redovisningsinformation har en central roll i 

bankers kreditbedömning, men att den inte används som ett isolerat beslutsunderlag. 

Bankerna använder redovisningsinformationen som en grund för att skapa förståelse för 

fastighetsbolagets ekonomiska ställning, risknivå och återbetalningsförmåga. 

Årsredovisningen ger banken insyn i exempelvis tillgångar, skulder, kassaflöde, 

resultatmått och upplysningar. Samtidigt visar denna studie att delar av redovisningen 

inte bedöms isolerat, eftersom de sätts i relation till varandra och behöver kompletteras 

med annan information. 

Baserat på studiens första forskningsfråga framgår det att fastighetsbolags 

redovisningsinformation används av banker för att få ett grundläggande 

bedömningsunderlag. Redovisningen hjälper banken att identifiera vilka ekonomiska 

förutsättningar fastighetsbolaget har, men den behöver tolkas i ett större sammanhang. 

Årsredovisningen används alltså inte enbart för att förstå historiska siffror, utan även för 

att bedöma framtida risker och betalningskapacitet. Banken använder därför 

redovisningsinformationen tillsammans med kompletterande underlag, exempelvis 

hyreslistor och kundrelationer för att skapa en mer fullständig bild av fastighetsbolaget. 

Utifrån studiens andra forskningsfråga visar resultatet att kassaflöde och driftnetto 

framstår som de faktorer som väger tyngst i bankernas bedömning av 

återbetalningsförmåga. Detta beror på att dessa faktorer visar om fastighetsbolaget 

faktiskt kan generera tillräckliga likvida medel för att betala räntor, amorteringar och 



 

  41 

löpande kostnader. Därmed blir redovisad vinst inte tillräcklig i sig, då bankerna måste 

förstå om vinsten faktiskt motsvarar inbetalningar och framtida intäkter. Hyresintäkter 

och hyresgästers betalningsförmåga blir därmed också viktiga, eftersom de påverkar 

fastighetsbolagets framtida kassaflöde. 

Vid bedömning av risk visar studien att pant, fastighetsvärde, belåningsgrad, 

skuldsättning och soliditet är centrala faktorer. Fastigheter kan användas som säkerhet, 

vilket gör fastighetsbolag särskilda i jämförelse med många andra låntagare. Samtidigt 

visar studien att pant inte eliminerar kreditrisken. Banken behöver även bedöma 

fastighetens värde, skick, läge och marknadsmässiga förutsättningar. Hög skuldsättning, 

hög belåningsgrad och låg soliditet kan öka bankens riskbedömning, särskilt om 

fastighetsbolaget redovisar ett svagt kassaflöde. 

 

6.2 Studiens bidrag 

Studiens teoretiska bidrag är att den bidrar med en ökad förståelse för hur 

fastighetsbolags redovisningsinformation används i bankers kreditbedömning. Tidigare 

forskning har visat att redovisningsinformation är viktig i kreditbedömning, men denna 

studie bidrar genom att tydliggöra hur banker i en svensk fastighetskontext använder 

redovisningsinformation för att bedöma risk och återbetalningsförmåga. Agentteori och 

informationsasymmetri kan även förstås utifrån ett informationsgap mellan bank och 

fastighetsbolag. För att banken ska kunna minska informationsgapet används 

redovisningsinformationen i kombination med kompletterande informationskällor. 

Studiens praktiska bidrag är att den visar vilka delar av redovisningsinformationen som 

banker fäster särskild vikt vid i kreditbedömningen av fastighetsbolag. Resultatet visar 

att kassaflöde och driftnetto är särskilt viktiga vid bedömning av återbetalningsförmåga, 

medan pant, fastighetsvärde, skuldsättning, soliditet, noter och upplysningar är viktiga 

vid bedömning av risk. Fastighetsbolag kan därmed få en tydligare förståelse för vilken 

information banker anser vara mer användbar än annan information i 

kreditbedömningen. 

 



 

  42 

6.3 Rekommendationer utifrån studiens resultat 

Fastighetsbolag kan rekommenderas att tydligare redovisa de delar som bankerna verkar 

fästa större vikt vid. Det gäller framför allt delar som visar bolagets 

återbetalningsförmåga, såsom kassaflöde, driftnetto och hyresintäkter. Fokus bör därför 

inte främst ligga på resultatmått, utan snarare på att tydliggöra hur bolaget genererar 

likvida medel.  

Samtidigt kan tydligare information om hyresgäster, vakansrisk, intäktsförutsättningar 

och hyresavtal rekommenderas. Hyresintäkterna är en stor del av fastighetsbolags 

kassaflöde, och sådan information hjälper banker att förstå hur stabil verksamhetens 

framtida betalningsförmåga faktiskt är. Vidare rekommenderas att upplysningar och 

noter är tydliga och detaljerade. Information om underhåll, säkerheter, investeringar 

eller andra händelser som kan påverka framtida kassaflöde är något som banker fäster 

vikt vid. 

 

6.4 Etiska och samhälleliga aspekter 

En central etisk aspekt i denna studie är att bankers kreditbedömning ibland kan 

innehålla information om interna arbetsmodeller eller kundärenden. För att undvika att 

hantera denna känsliga information har studien undvikit frågor om interna modeller 

eller specifika kunder och i stället fokuserat på erfarenheter och generella bedömningar. 

Dessutom har alla respondenter anonymiserats för att minska risken för att banker eller 

respondenter identifieras. Orsaken till att anonymiseringen varit central som etisk aspekt 

är att banker präglas av tystnadsplikt och sekretess. 

En samhällelig aspekt med denna uppsats är att bankens kreditgivning påverkar banken 

själv, fastighetsbolag och den bredare ekonomin. Kreditbedömningar som bygger på 

bristfälliga grunder kan medföra kreditrisker, särskilt i en bransch så kapitalintensiv 

som fastighetsbranschen. Däremot bidrar en tydlig och tillförlitlig redovisning till 

stabilare kreditbeslut och därmed till lägre kreditrisk. Därmed är 
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redovisningsinformationen inte viktig enbart för kreditbeslut, utan även för en 

ansvarsfull och hållbar kreditbedömning. 

 

6.5 Förslag till framtida studier 

Förslag till framtida studier är att undersöka samma ämne med ett större urval av banker 

och respondenter. Eftersom denna studie bygger på fem intervjuer kan framtida 

forskning inkludera fler banker för att undersöka om resultaten även gäller i en bredare 

svensk kontext. En studie om samma ämne, men med ett större urval, skulle kunna bidra 

med mer nyanserade perspektiv på om banker faktiskt prioriterar samma delar av 

redovisningen, eller om exempelvis kreditbedömningen skiljer sig åt från bank till bank. 

Vidare kan framtida studier jämföra större banker, mindre banker och nischbanker för 

att analysera om bankens storlek påverkar kreditbedömningen av fastighetsbolag. Det 

kan vara intressant för framtida studier att exempelvis undersöka om större banker i 

högre grad är beroende av standardiserade modeller i jämförelse med mindre banker. En 

sådan studie skulle kunna illustrera vilka likheter och skillnader som finns i 

kreditbedömningen mellan större och mindre banker. 

Slutligen kan framtida forskning undersöka fastighetsbolagens perspektiv. Denna studie 

utgår från bankernas perspektiv, men det vore relevant att studera hur fastighetsbolag 

själva uppfattar bankernas informationskrav. Trots att denna studie utgår från bankernas 

perspektiv kan fastighetsbolag gynnas av studien, då företagen tydligare kan förstå vad 

banker fäster större vikt vid, vilket även framgår av uppsatsens bidrag. Däremot skulle 

en uppsats som specifikt är anpassad utifrån fastighetsbolagens perspektiv kunna uppnå 

detta på ett mer ändamålsenligt sätt än denna studie, eftersom fastighetsbolag då 

möjligtvis skulle få veta hur de kan anpassa sin redovisning för att möta bankernas krav. 
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6.6 Studiens kritik 

En kritik mot studien är att den bygger på fem intervjuer med respondenter från svenska 

banker. Detta innebär att resultatet inte kan generaliseras till alla banker eller alla 

kreditbedömningar av fastighetsbolag. Däremot har respondenterna haft relevanta roller 

och erfarenheter kopplade till företagsutlåning, kreditbedömning och kreditbeslut, vilket 

gör deras svar relevanta för studiens syfte. 

Själva kreditbedömningen präglas dessutom av sekretess och tystnadsplikt, och studien 

har tidigare motiverat att författarna har avgränsat bort ämnen som kan inkräkta på 

bankens sekretess. Däremot är det värt att nämna att detta kan påverka hur detaljerade 

svar respondenterna kan ge. Exempelvis kan information kopplad till interna modeller 

eller specifika kundärenden ha utelämnats ur studien och därmed inte ha undersökts. 
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Bilaga 1 Individuella reflektioner 

Youssef Gouda: Skrivandet av denna uppsats har varit som en berg- och dalbana, med 

många revideringar innan den slutliga versionen kunde färdigställas. Såklart var vissa 

delar och perioder lättare än andra, och allt började med varför ämnet valdes. Att välja 

ämne var en av de lättare delarna i hela processen, eftersom vi ganska snabbt kom fram 

till kreditbedömning av fastighetsbolag. Vi började med att läsa tidigare uppsatser för 

att ta inspiration och för att se vad som redan hade undersökts. Vi märkte att 

kreditbedömning inte var ett ovanligt ämne. Många uppsatser och artiklar hade 

behandlat kreditbedömning i K2- och K3-bolag, eller så hade de inte gått in i detalj på 

vilka faktorer som faktiskt granskas extra noggrant. Av detta tyckte vi att 

kreditbedömning lät som en intressant idé, men samtidigt hade många studier redan 

gjorts om K2- och K3-bolag. Vi tänkte tillbaka på en tidigare kurs vi hade läst, 

Externredovisning 3, och då kom vi ihåg att vi hade pratat om Oscar Properties AB i en 

inlämningsuppgift. Det var då fastighetsbolag började bli en möjlig inriktning för oss. 

Inte långt därefter läste vi en artikel publicerad av Grant Thornton, som påpekade att allt 

fler fastighetsbolag kommer att behöva redovisa enligt K3 från och med 2026. När vi 

läste detta blev vi ganska säkra på att vi ville skriva om kreditbedömning av 

fastighetsbolag. 

Jag har tyckt att detta har varit ett roligt ämne att skriva om, särskilt empiriavsnittet, 

eftersom vi fick förstå ämnet utifrån perspektiv från personer som faktiskt arbetar med 

detta. Det är väldigt mycket jag har lärt mig, och jag känner också att detta är ett av de 

ämnen jag förstår bäst under min studietid. Jag hade först uppfattningen att banker 

enbart använde sig av redovisningsinformation vid sina kreditbedömningar, men nu 

förstår jag att det inte är sant. Redovisningsinformationen är snarare en grund och 

behöver kompletteras med andra informationskällor, exempelvis hyreslistor eller möten, 

alltså mjuk information. Jag kunde redan förstå att kassaflödet skulle vara centralt, men 

jag förstår nu att kassaflödet är den absolut viktigaste delen i kreditbedömningen. Alla 

andra faktorer granskas i princip för att kunna tolkas i relation till kassaflödet. Pant och 

åtaganden gentemot andra långivare var exempel på sådant jag inte heller hade tänkt på 

innan jag började lära mig mer om ämnet. 
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Samarbetet med Krollous känner jag har fungerat bra. Oftast rekommenderas det inte att 

arbeta med en kompis, men i vårt fall känner jag att det gick bra. Vi hade mycket 

kontakt, och dialogen avslutades inte förrän vi båda var överens om exempelvis 

struktur, underrubriker och innehåll. Processen var dock den del som tog mig genom en 

berg- och dalbana av känslor. En sak jag önskar att vi hade gjort mer var att kontakta 

handledaren för vägledning. Efter att vi hade valt ämne blev vi lite för passiva med 

skrivandet, och det resulterade i att planeringsrapporten i mars gick dåligt för oss. Strax 

därefter hade vi ett handledningsmöte med Christian, där han verkligen försökte få oss 

att förstå att vi borde ha mer kontakt och att det var dags att ta arbetet mer seriöst. Vi 

försökte lösa kommentarerna som Erna gav oss efter planeringsrapporten, men vid nästa 

handledning var uppsatsen fortfarande undermålig. 

Jag har varit med om många tuffa perioder i skolan, perioder där jag verkligen har trott 

att jag inte skulle kunna klara det, men på något sätt har jag alltid klarat det. Det jag 

försöker säga är att stressen jag kände i mars och april inte var främmande för mig, och 

det är på grund av detta som jag visste att jag kunde lösa även denna situation. Ibland 

biter man av mer än man kan tugga, men lär sig att tugga under processen. I början av 

april skickade vi in en ny inledning, och då gav Christian oss positiv feedback. Det 

positiva beskedet kom sent, men så fort det kom blev jag väldigt fokuserad. Vi satt dag 

och kväll nästan varje dag för att revidera inledning, referensram och metod, för att 

sedan skriva empiri, analys och slutsats. Min process känner jag har liknat en 

comeback. Vi gick från att tänka ”vi kanske måste presentera i augusti” till att känna 

”detta är ett riktigt bra arbete”. 

Respondenterna har varit fantastiska. Jag känner att jag, efter att ha pratat med dem, har 

förstått hur de praktiskt arbetar med kreditbedömning. Saker som hyreslistor, 

kommunikation med låntagare och hur centralt kassaflöde är har nu gjort min 

uppfattning om praktisk kreditbedömning mycket tydligare. Om någon skulle ställa 

frågor till mig om detta ämne, känner jag att jag verkligen skulle kunna ge svar på en 

bra nivå. Detta har varit en jobbig, rolig, lärorik och självständig process. Jag lyckades 

tugga det som jag först trodde var för stort att tugga. 
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Krollous Shalaby: Ämnet vi valde uppstod i samband med att jag och Youssef läste in 

oss på tidigare uppsatser som behandlade hur en kreditbedömning ser ut från bankernas 

perspektiv för K2- och K3-bolag. Problemet var dock att det redan fanns många studier 

som behandlade exakt samma ämne gällande K2- och K3-bolag, och därmed ville vi 

inte genomföra en identisk studie, utan istället identifiera ett eget ämne med en liknande 

bakgrund att undersöka. En dag fick jag upp ett nyhetsbrev på min mobil om att allt fler 

fastighetsbolag måste börja redovisa enligt K3 istället för K2, vilket ledde till att jag 

kontaktade min vän Youssef för att diskutera att det hade varit mycket intressant att 

undersöka detta ämne, då det är relativt nytt. Efter att jag och Youssef diskuterade detta 

vidare kom vi fram till att istället undersöka hur kreditbedömningen av fastighetsbolag 

ser ut i praktiken. 

 

När vi väl hade arbetat med denna studie, läst flera artiklar samt intervjuat flertalet 

personer som arbetar inom bank, har jag fått en betydligt bredare synvinkel och tolkning 

av hur olika informationer från redovisningen används av bankerna för att bedöma 

kreditgivning. Exempelvis har jag fått kunskap om att alla mått inte bedöms enskilt, 

utan att soliditet, värdering av fastighet samt kassaflöde är faktorer som analyseras i 

relation till varandra för att kunna identifiera vilka risker som kan uppstå för 

fastighetsbolagen på lång sikt, men även hur deras återbetalningsförmåga kan komma 

att se ut i framtiden. 

Jag och Youssef har arbetat mycket bra tillsammans, där vi har haft daglig kontakt för 

att säkerställa att arbetet genomförs korrekt samt att all information förklaras tydligt. 

Efter diskussioner fram och tillbaka gällande vilket ämne vi skulle undersöka märkte vi 

att vi har mycket liknande intressen, vilket gjorde att vi var överens om att skriva om ett 

ämne som bygger på fastighetsbolag samt kreditgivning. Därefter valde vi att läsa 

tidigare studier, artiklar samt nyheter tillsammans. Detta är inte första arbetet jag skriver 

med Youssef, utan vi har arbetat tillsammans sedan vi började på Högskolan i Skövde. 

Detta är en stor fördel, då vi är vana vid att ha ständig kontakt och kommunicera med 

varandra innan vi påbörjar något nytt i arbetet, för att säkerställa att båda är överens 

samt att vi förstår varandras sätt att resonera och tänka. Detta har bidragit till att studien 

har genomförts på ett mer genomtänkt sätt och med nyanserade perspektiv. 
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Det har även uppstått vissa utmaningar under arbetets gång. December månad var en 

särskilt krävande period för mig, då jag hade tre olika tentor att skriva. Trots att det gick 

bra och jag blev godkänd på samtliga tentor, var problemet att jag kände mig mycket 

utmattad efter en intensiv studieperiod, vilket ledde till en svagare start på 

examensarbetet. Detta resulterade i att vår första prestation i studien inte nådde sin fulla 

potential, vilket vi var medvetna om, och därmed blev vi underkända på 

planeringsrapporten i mars månad. Därefter valde vi att boka in en handledning med vår 

handledare, Christian Jansson. I samband med denna kommunikation började vi förstå 

att det enda sättet att genomföra studien var att arbeta målmedvetet och konsekvent för 

att nå upp till dess fulla potential. Med hjälp av detta tankesätt samt ett öppet och ärligt 

samtal med vår handledare, som tydliggjorde situationen, förbättrades arbetet avsevärt 

under perioden mars till maj, där vi kontinuerligt har arbetat tillsammans och haft flera 

möten med handledaren för att säkerställa att vi befinner oss på rätt spår. 

Med hjälp av studien finns det mycket vi har lärt oss samt flera lärdomar vi kan ta med 

oss inför framtiden. Exempelvis har jag personligen fått en bredare förståelse för hur 

finansiella rapporter och informationer från redovisningar utgör centrala faktorer för 

banker när ett kreditbeslut analyseras, samt att det är mycket viktigt att analysera siffror 

och mått i relation till varandra och inte enskilt. Detta är lärdomar som bidrar till en 

ökad förståelse för både hur kreditbedömningar genomförs och hur arbete sker i 

praktiken. Med det sagt anser jag att dessa insikter kan vara till stor fördel i framtiden, 

exempelvis vid arbete inom revision eller bank 
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Bilaga 2 Intervjufrågor 

Respondentens bakgrund 

• Vad har du för utbildningsbakgrund? 

• Vilken position har du inom banken och vilka uppgifter har du? 

• Hur lång yrkeserfarenhet har du med kreditbedömning och/eller 

företagsutlåning? 

 

Fastighetsbolag som särskild kontext 

• Hur skiljer sig kreditbedömningen av fastighetsbolag från företag i andra 

branscher? 

• Finns det särskilda egenskaper hos fastighetsbolags redovisning som blir 

viktiga i er kreditbedömning? Isåfall vilka? 

 

Praktisk kreditbedömning 

• Hur ser kreditbedömningsprocessen ut när ett fastighetsbolag söker lån hos 

er? 

• Vilka delar/steg i er kreditbedömningsprocess är mest centrala för att ni 

ska fatta ett kreditbeslut? 

 

Redovisningens roll 

• Hur använder ni redovisningen för att bedöma kreditrisk hos 

fastighetsbolag? 

• Vilka delar (och varför) av fastighetsbolagens redovisning granskar ni 

särskilt noggrant? (Exempelvis noter, resultatmått, poster, nyckeltal). 

• Vad i ett fastighetsbolags redovisning kan väcka varningssignaler eller 

positiva signaler gällande deras kreditrisk och återbetalningsförmåga? 
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• Vilka faktorer i redovisningen påverkar den räntenivå som fastighetsbolag 

erbjuds? 

• Finns det en koppling mellan hur bra återbetalningsförmåga ett 

fastighetsbolag har, och hur bra räntenivå som erbjuds? 

 

Extra frågor 

• Påverkar kvaliteten av redovisningen (hur detaljerad, hur väl den 

reflekterar deras verksamhet) er kreditbedömning? 

• Påverkar kvaliteten också räntan som erbjuds till fastighetsbolag? 

• Kan personliga förhållanden spela roll i er kreditbedömning eller 

räntenivå? Hurså? 

 

 


