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Sammanfattning

Titel: Tillit pa bostadsmarknaden. Tillit, mellanhdnder och redovisningsinformation
Seminariedatum: 5 juni, 2015

Amne/kurs: FEKH69 Examensarbete i redovisning pa kandidatniva, 15 hp

Forfattare: Bjorn Tilly, Niclas Ulander och Sandra Nordin
Handledare: Alexander Paulsson

Nyckelord: Tillit, ekonomisk information, arsredovisning, mellanhander,

transaktionskostnadsteori.

Syfte: Vart syfte med uppsatsen &r att undersdka hur mycket av den ekonomiska
information maklarna tillhandahaller som kdparna kollar pa samt hur tilliten ser ut mellan

kdpare och maklare.

Metod: En explorativ undersdkning ligger till grund for uppsatsen, dar en enkatundersokning

har resulterat i cirka 200 svar fran kdpare av bostadsratter och cirka 40 svar fran maklare.

Teoretiska perspektiv: For att forklara hur tilliten ser ut mellan képare och maklaren har vi
tittat pa teorier om tillit, mellanhdnder och transaktionskostnader. Detta har vi sedan
kompletterat med information om hur lagar och regler ser ut kring arsredovisning och

fastighetsmaklare samt forklarat avskrivningssatt, dkta och odkta férening.

Empiri: Vi har tittat pa malgrupper sa som kopare och méaklare och presenterat resultaten i

diagram. Dessa dr sedan hypotesprévade for att se om resultaten ar statistiskt sakerstallda.

Resultat: Vara respondenter har endast ett fortroende pa 2,9 av var 5-gradiga skala men
bara 50 procent av kdparna laser den kompletterande ekonomiska informationen i form av

arsredovisningen.



Abstract

Title: Trust on the real estate market. Trust, intermediaries and acounting information.
Date fo examination: 5th of June, 2015

Subject/ course: FEKH69, Bachelor thesis in Accounting, 15 hp.

Authors: Bjorn Tilly, Niclas Ulander and Sandra Nordin

Mentor: Alexander Paulsson

Keywords: Trust, financial information, annual reports, intermediaries, transaction costs.

Purpose: Our purpose in this paper is to examine how much of the financial information
brokerages provide that the buyers check on and how the trust is displayed between buyers

and brokers.

Method: An exploratory survey is the basis for the essay, where it has resulted in about 200

responses from buyers of condominiums and about 40 responses from brokers.

Theoretical perspectives: How trust is displayed between buyer and broker, we have looked
at theories about trust, intermediaries and transaction costs. Then we have supplemented
with information on laws and regulations around the annual accounts and real estate as well

as explained the depreciation method, different types of housing associations.

Empiricism: We have looked at target groups such as buyers and brokers, and presented the
results in charts. These hypotheses are then tested to see if the results are statistically

significant.

Results: Our respondents have only a confidence of 2.9 on our 5-point scale, but only 50
procent of buyers read the supplementary financial information in the form of the annual

report.
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1. Inledning

| detta inledande stycke har vi introducerat &mnet och bakgrund till varfér vi valt var
fragestélining samt skrivit var problemformulering. Vi redogér for vilket syftet &r och vilka
avgrénsningar vi gjort sa ldsaren vet vad man kan férvénta sig att ldsa om. Till sist

redogér vi for vilka tidigare studier som gjorts inom &mnet.

1.1. Bakgrund

Generellt sett brukar Sverige ses som ett land dar saker fungerar val. Svenska institutet
hade i en matning 2011 Sverige som 4:e land med minst upplevd korruption i offentliga
sektorn.! Traditionellt sett ses Sverige som ett land dar man kan lita pa folk i storsta
allmanhet och sa aven vid storre affarer mellan privatpersoner som ett kop av bostad,
men detta kan vara pa vag att andra sig. For var uppsats ar det intressant att specifikt
maklarbranschens fortroende ar pa nedgang, medan det samtidigt verkar finnas en

bredare tendens i samhallet dar tilliten sjunker.?

Det ar av intresse for denna uppsats att se pa hur den ekonomiska information som finns
tillganglig anvands vid kdp av bostadsratt och i huvudsak se om képare lagger nagon vikt
vid denna information vid kdp av bostadsratt. Det har under det senaste aret blivit en
omskrivning av lagen hur man kan skriva av byggnader. D& man gatt ifrdn progressiva
avskrivningar finns det ett pa lang sikt oroande uttalande fran FAR dar man anser att det
ar acceptabelt att en férening gar med forlust, att man inte har manadsavgifter som
avspeglar foéreningens kostnader och att man kan bygga upp en skuld ett antal ar om
styrelsen kanner det ar rimligt.3 Detta ar ett teoretiskt problem om en kdpare inte inser att
manadsavgiften ar lagre an vad den kommer vara i framtiden nar man maste hoja den

for att betala for det underskott som man latit bygga upp.*

! https://si.se/verksamhetsomraden/sverigebilden-utomlands/internationella-index/corruption-
2 http://fof.se/tidning/2014/8/artikel/sveriges-unika-tillit-sjunker-kan-man-lita-pa-folk
® http://www.far.se/PageFiles/13541/Rattsutlatande_angaende underskott i bostadsrattsforen

ingar_1169462-v12-STODMS.pdf

4 http://www.svd.se/vanta-med-att-andra-reglerna_3971350



Sa lange koparen vet om detaljerna, saljaren och maklaren ar 6ppna med det, sa ar det
ingen fara for da borde marknadspriset, i en effektiv marknad, spegla ratt pris. Men kan
man lita pa att alla parter spelar med 6ppna kort? Detta orsaker ju ett problem med
tilliten, vilka metoder har anvants? Hur bra ar metoderna? Och hur ska en lekman pa
nagot satt kunna bedéma ifall bostadsrattsféreningen ar i farozonen? Dessa handelser
far oss att anse att det ar av intresse att skriva en uppsats dar vi férsoker underséka om

tilliten ar forsvarbar.

| Aftonbladet den 18 Maj i ar avsldjar de att “Mer an varannan maklare fuskar med
buden”. | en intervju med en maklare som jobbat dver tio ar i branschen avsléjar han hur
maklare trissar upp budgivningarna med pahittade bud. Han tror sjalv att det &r mer an
varannan maklare som nagon gang gjort det pa grund av att det ar en sadan kultur i
branschen, oftast ar det snabba affarer och man vill paskynda prisstegringen och hetsen.

Idag ar det dubbelt s4 manga som far varningar och erinranden an for tio ar sen. °

1.2. Bostadsrattskop — en stor affar

| Sverige finns ett antal olika upplatelseformer nar det kommer till bostader och
bostadsratten ar en av dem. Ofta sager man att man har kopt en bostadsratt och
associerar det med att man har kopt en lagenhet, men vad man egentligen har kopt ar
ratten att nyttja en bostad som ags av en ekonomisk forening. Denna nyttjanderatt
innebar bade rattigheter som att nyttja lagenheten, men aven vissa skyldigheter som att
betala avgift till foreningen. Det ar juridiskt sett féreningen som ager fastigheten och
lagenheterna men kopet berattigar till medlemskap i denna ekonomiska forening vilket

ger ett indirekt agande av Ié\genheten.6

Enligt SCB fanns det 2014, 1 041 883 stycken bostadsratter i Sverige och en
bostadsaffar ar sannolikt den storsta affiren man gor i sitt liv.” Affaren kan fa stora
ekonomiska konsekvenser om man inte tagit reda pa all information man behéver innan

kopet. En del har kanske inte sa bra koll pa vad det ar man ska ta reda pa innan man

> http://www.aftonbladet.se/nyheter/feature/granskning/article20796622.ab

® Isacsons s.15, 2006
7http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START_BO_BOO104/BOOlO4TO3/tabIe/t
ableViewlLayout1/?rxid=02125b7d-bf40-48dd-a622-ef099204504f



fattar beslut om kop eller inte. Ska man kolla pa arsredovisningen, och hur mycket sager
den képaren? Ska man fraga om vilka planer féreningen har for underhall framdver och

hur mycket kan man lita pa det maklaren berattar?

Da kopet ar en stor handelse ar det viktigt att man har koll pa hur det kommer paverka
ens ekonomiska stallning framoéver. For att fa en sa évergripande bild som majligt ar det
viktigt att forsOka ta reda pa sa mycket ekonomisk information som mdijligt, i forsta hand
via arsredovisning ska tillhandahallas av maklaren. Vi har valt att titta pa vad kdparen
forstar och inte forstar av den ekonomiska information maklaren tillhandahaller samt hur
tilliten till maklaren ser ut hos kdéparna men ocksd om maklarens uppfattning

Overensstammer med kdparnas.

1.3. Problemformulering

Da ett kdp av en bostadsratt sannolikt en av de storsta affarerna man gor i livet innebar
det att man borde lagga ner en hel del tid pa att férsakra sig om att man gor ett bra kop. |
de flesta bostadsaffarer ar det en maklare som ar mellanhanden mellan kdpare och
saljare. Sa sent som i februari 2015 presenterades en undersdkning i veckans affarer dar
det visade sig att enbart 6 procent av de tillfragade hade fértroende fér yrkesgruppen
fastighetsméklare, en minskning med 2 procent sedan aret innan.? Litar gemene man pa
maklarens ord; “féreningen har god ekonomi” eller gér man djupare efterforskningar, till

exempel gar igenom féreningens arsredovisning.

Aven om risken att en bostadsrattférening ska ga i konkurs ar liten sa finns alltid den
risken. Om féreningen har for stora lan sa innebar det i sig ingen konkursrisk men det
goér att féoreningens medlemmar maste betala for dessa lan via manadsavgiften. Blir
denna manadsavgift for hog leder det till att vardet pa bostadsratterna minskar vilket kan

gbra att medlemmar i féreningen ar hégre belanade an vad bostadsratten ar vard.

Hur bra &r svenska bostadsrattsféreningars ekonomi egentligen? Ar styrelsen och

medlemmarna i foreningarna medvetna om féreningens ekonomi och hur valinformerade

8 Veckans affarer, 2015



ar spekulanter av bostadsratter. Kénner de till begrepp som progressiv avskrivning och
oakta forening, eller lagger de sitt bostadskop i handerna pa maklaren och forlitar sig pa

turen?

1.4. Syfte

Uppsatsen vill se hur folk kdnner infor den stora affaren att képa en bostad. Kanner de
att de forstar vad de ger sig in i och hur ser den ekonomiska situationen ut i
bostadsrattsforeningen innan kdpet? Syftet med uppsatsen ar att (i) undersdka huruvida
kdpare av bostadsratter forstar den ekonomiska informationen som finns tillganglig vid
kopet. For att undersdka detta ska vi aven studera (ii) maklaren och vilken roll denne har
som mellanhand och formedlare av ekonomisk information, samt (iii) hur pass mycket

koparen litar pa maklaren.
1.5. Avgransningar

Uppsatsen vill darféor undersdka hur stor kunskap agare och tidigare &agare av
bostadsratter har om fbreningen de ar medlemmar i samt om denna kunskap
formedlades av maklare eller om kdparen sjalv laste arsredovisningen. Empirin ar i
huvudsak avgransad till tre enkatundersékningar, tva till kdpare och en till maklare, da
mer empiri sannolikt gjort uppsatsen for bred. Uppsatsen valjer darfor att tillfraga
intressenterna bostadskdpare och maklare men lagger ingen vikt vid andra intressenter

sasom banker eller byggbolag.

1.6. Tidigare studier

Vi positionerar var studie till tidigare forskning om (i) anvdndandet av ekonomisk
information vid engangskop och (ii) vilkken betydelse mellanhander har har. Det har gjorts

en del studier gallande mellanhanden i bostadsaffarer. En uppsats skriven av Andersson



och Edman9 tar upp att det rader ett lagt fortroende for fastighetsmaklare. Detta trots att
det finns klara regler och skyldigheter angaende hur en maklare ska agera vilket betyder
att det inte ar har bristen finns. Uppsatsen kommer fram till att det laga fortroendet
sannolikt beror pa att kdpare ar daliga pa att satta sig in i vilka skyldigheter maklare
faktiskt har. Man menar ocksa att maklare borde bli battre meddela vilka lagar som galler
och vilka skyldigheter maklaren faktiskt har samt upplysa om var en missndjd konsument
kan vanda sig. Uppsatsen avslutas med att det ar svart att veta vad som ligger till grund
for det laga fortroende men understryker att problemet sannolikt inte ligger i

Fastighetsmaklarlagen.

Michael J. Driver och Theodore J. Mock gjorde 1975 en studie om manniskans
processande av information, teori om beslutsstil och redovisningsinformationssystem.
Artikeln behandlar effekterna av variabler inom beteende, inklusive beslutsstil, pa
anvandandet och vardet av redovisningsinformation. Man kommer har bland annat fram
till att hur man processar informationen varierar beroende pa vad den ska anvandas till
och vilken information det handlar om. De vill ocksa pavisa att det finns nagon typ av
optimal mangd information for att vi ska ta till oss den men hamnar vi éver denna grans

processar man mindre information istallet.

Pa omradet om mellanhander finns det valdigt mycket information att tillga, dock handlar
flest skrivna artiklar om mellanhander och minoritetsgrupper eller mellanhander pa den
finansiella marknaden, alltsad banker som en mellanhand. De minoritetsgrupper man kan
lasa flera vetenskapliga artiklar om, innefattar till exempel fiskare i Asien eller etniska
grupper i Afrika. Da vi varken skriver en uppsats om minoritetsgrupper eller finansiarer

tror vi oss kunna bidra med ny kunskap inom detta omrade ocksa.

Da det inte finns nagon direkt tidigare forskning inom var fragestallning har vi valt att
forsoka bidra med ytterligare kunskap inom detta omrade. Vi har darfor valt att titta pa
hur redovisningsinformation anvands vid till exempel kép av bostadsrattsféreningar samt
hur tillit mellan maklaren och képaren ser ut ur badas synvinkel. Nagon tidigare forskning

som belyser hur maklarna tror att deras kunder ser pa dem har inte hittats och var

9 http://hig.diva-portal.org/smash/get/diva2:326744/FULLTEXTO1.pdf




uppsats valjer att fraga maklarna detta for att se om det finns en skillnad med hur

koparna svarar.™

10 http://www.jstor.org/stable/245007 ?seq=7#page scan_tab contents
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2. Metod

| detta kapitel presenterar vi vilka metoder vi anvdnt under uppsatsens gang fér att
besvara var fragestélining. Vi har dven fért en diskussion 6ver studiens replikerbarhet,
reliabilitet och validitet samt redogjort fér de val av teorier vi valt att applicera i

uppsatsen.

2.1. Forskningsstrategi

Uppsatsens utgangspunkt ar att undersdka férhallandet mellan kdpare av bostadsratter
och den vanligaste mellanhanden, fastighetsmaklaren. Uppsatsen syftar att ta reda pa
hur tilliten till fastighetsmaklare ser ut och vilken vikt som bostadskdpare lagger vid
bostadsrattsféreningarnas arsredovisningar. Detta goérs genom tre olika enkater och
sedan genom test om det foreligger statistiskt sékerstallda skillnader mellan hur maklare

respektive kdpare ser pa situationen.

| det arbetssatt vi anvant oss av kan man saga att var uppsats grundar sig pa en
explorativ undersdkning. Den explorativa undersokningen syftar till att

1. problemformuleringen ar oftast uttryckt i hypoteser

2. orientera utredaren i fragestallningen

3. orientera utredaren om vad som finns inom den tidigare forskningen i amnet

4. for att slutligen komma fram till en preciserad och sammanhangande

undersokningsplan, dar det framgar vad som ar fragestallning, syfte, metod etc.

| var undersdkning om hur mycket kdparen anvander den ekonomiska information som
tilhandahalls av maklaren och hur tilliten ser ut mellan maklaren och kdparen. Detta
gjorde vi sen ett statistiskt test pa dar vara hypoteser ar uttryckta som féljande;

1. Ar det statistiskt sakerstéllt att ¥ inte I4ser arsredovisningen innan kdp av bostadsréatt?
2. Ar det en signifikant skillnad i hur stort fértroende maklarna anser sig ha och hur

fortroende faktiskt ser ut hos kdparen?

| var orientering kring fragestallningen har vi genom en grundlaggande bakgrund med
hjalp av artiklar och handelser i omvarlden under senaste tiden forklarat varfor vi tycker

var fragestallning ar relevant och intressant att forska vidare kring. Till en boérjan var var

11



fragestallning intressant pa grund av den nyligen andrade lagen kring progressiv
avskrivning, nagot som paverkar féreningens ekonomi och i férlangningen saledes
koparens ekonomi. Under uppsatsens gang avslojades dock stora fusk inom
maklarbranschen, dar maklarna sjalva driver upp priserna under budgivningarna och

6kade darfor vart intresse ytterligare kring fragestallningen.

Nar vi letat efter vad som ar skrivet inom omradet tidigare har vi haft ganska svart att
hitta nagot inom just var specifika fragestalining. Mycket ar forskat inom tillit till exempel
inom relationsmarknadsforing eller allman tillit i den sociala varlden och darfér anser vi
att detta ar av betydelse att tillféra dagens forskning. Vad galler den delen av
fragestallningen som innefattar hur mycket man kollar pa den ekonomiska informationen

har vi inte heller hittat nagra direkta avhandlingar inom detta omrade heller.

Med hjalp av de resultat vi hittat inom tidigare forskning eller snarare avsaknaden av
tidigare forskning inom just var fragestallning, artiklar och uttalanden fran organisationer
samt den undersodkning vi gjort genom enkater till kdpare av bostadsratter och maklare

har var uppsats utmynnat i denna explorativa undersékning.11

Nar man skriver uppsatser brukar man prata om vilken inriktning uppsatsen har, deduktiv
eller induktiv. Utgar uppsatsen fran teorier och testar hypoteser tyder det pa att
uppsatsen har en deduktiv ansats. Inom traditionell forskning i ekonomi tenderar man att
anvanda just deduktiv ansats. Med detta menas att man har en teori, ett redan
existerande verktygsset for att analysera data, vilkket man anvander for att analysera den
data man samlar in. Normalt har man en hypotes man antingen bekréaftar eller forkastar.
Ett annat angreppssatt vore att anvanda en induktiv ansats, dar samlar man forst in data

och utifran dessa data bygger man upp en teori for att forklara det man har samlat in."

Uppsatsen huvudsakliga empiri kommer fran de tre enkatundersdkningarna och
uppsatsen kan darfér avses ha kvantitativ forskningsstrategi da det i huvudsak gar att
kvantifiera svaren i olika kategorier. Detta till skillnad fran en kvalitativ strategi som i

huvudsak bygger pa intervjuer eller enkater med 6ppna svar. Normalt forknippas ett

! Lundahl och Skarvad, s. 47, 2009
2 Bell & Bryman, 2005
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deduktivt synsatt med kvantitativ data medan induktiva ansatser brukar férknippas med

kvalitativ data.™

Aven om uppsatsen kan sdgas ha en deduktiv ansats och en kvantitativ
forskningsstrategi sa lamnar vi till Iasaren att bedoma detta da den det ar svart att fullt ut

kategorisera om en uppsats inriktning ar deduktiv eller induktiv.

2.2. Forskningsdesign

De kriterier som kommer till anvandning vid en samhallsvetenskaplig undersdkning kan
man bendmna som forskningsdesign. Forskningsdesignen utgdér en ram for den
empiriska data som samlas in och det forekommer olika typer av designer vid
foretagsekonomisk forskning.14 | uppsatsen kommer vi att studera ett specifikt fenomen,
kopet av en bostadsratt och om kdparen visar intresse for bostadsrattens arsredovisning.
Uppsatsen kommer ha en kvantitativ ansats dad den empiriska data som samlas in
kommer fran enkatundersokningar. Det finns en viss kritik mot den kvantitativa
forskningen, exempelvis att den skapar en oriktig kansla av precision och riktighet och att
den forlitar sig pa matprocedurer vilket gor att kopplingen mellan forskning och vardag
forsvaras.' Detta for att pa ett sa traffsdkert satt besvara hur tilliten till maklare ser ut
och vilka skillnader som finns, samt att studera vilken vikt som laggs vid
bostadsrattféreningars arsredovisning. For att besvara dessa fragor ser vi en fordel i att
valja en kvantitativ ansats da flera svar i enkaten ger mer tyngd at svaren. Alternativet
hade varit att valja en kvalitativ ansats med intervjuer som primar informationskalla men
vi sag storre fordelar i att f& s& manga svar som mdjligt. Vid en kvantitativ ansats gar
uppsatsen igenom tre faser, planeringsfasen, datainsamlingsfasen och analysfasen.16I
planeringenfasen samlades tillamplig teori for att anvanda som en utgangspunkt for att
svara pa uppsatsens fragor. Datainsamlingsfasen bestod till storsta del i att distribuera
enkaterna for att samla in den kvantitativa data som behdvs medan analysfasen gick
igenom den insamlade data och presenterade den i diagram och analyserade den med

hjalp av teorin.

13 Bryman, Bell s34, 2010
14 Bryman, Bell, 2010
15 Bryman, Bell, 2010
16 Lundahl, Skarvad, 1999
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2.3. Hypotestest

For att bedoma trovardigheten i ett statistiskt urval kan man goéra en statistisk
hypotesproévning. Det innebar att man med hjalp av det slumpmassiga urvalet man har
fatt i ett stickprov provar hur val de stammer 6verens med hela populationen. Vid
hypotesprovning formulerar man hypoteser, ofta benamnda nollhypotesen och
mothypotesen. Hypotesprovningen kommer leda till att man antingen forkastar eller
accepterar nollhypotesen. Nar man forkastar nollhypotesen sa innebar detta istallet att
mothypotesen accepteras. | ett hypotestest kan man aven stalla tva olika urval mot
varandra for att se om det finns en statistiskt sakerstalld skillnad mellan urvalen vilket ar

nagot som anvands i uppsatsen.

Man anvander olika formler/testfunktioner vid olika typer av hypotestest och de formler vi
har anvant presenteras uppsatsens appendix. Vid test av medelvarde far man bast
resultat om man testar en hypotes med populationens standardavvikelse. | uppsatsens
fall ar standardavvikelsen i populationen okand och vi anvander darfor
standardavvikelsen i stickprovet, det vill sdga standardavvikelsen i enkatsvaren i var
undersokning. For att gora ett hypotestest behdver vi da stickprovets medelvarde,
standardavvikelse och antalet respondenter. Berdkningarna gors enklast i ett
statistikprogram, exempelvis SPSS. | vart test har vi anvant Excel for att rakna ut
standardavvikelse och medelvarde. Vardet man fa& fram av berdkningarna i formeln
jamférs sedan med ett kritiskt varde for att beddma om nollhypotes accepteras eller
forkastas. Detta kritiska varde hittar man lampligast i en tabell som visar
normalférdelningen och man maste ha bestamt testets signifikansniva for att fa detta

varde. En vanlig signifikansniva for hypotestest ar 5 procent vilket har anvants i vara test.

For att acceptera nollhypotesen, att det inte gar att sédga att det finns signifikant skillnad
mellan vilket fortroende kdpare har for maklare och vad méaklare tror ska Z-vardet ligga
mellan -1,96 och +1,96, vilket ar acceptansomradet med en 5 procentig signifikansniva.
Nar man testar medelvarde har man alternativen att antingen anvanda sig av antingen
ett t-test eller ett z-test, dar z-testet ger nagot mer tillforlitligt svar. Ett z-test kraver
daremot antingen att standardavvikelsen i populationen ar kand eller att stickprovet ar

stort. Ett stickprov kan anses vara stort om det har gjorts fler &n 30 observationer,'” vilket

17 Kérner, Wahlgren, s. 222, 2010
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ar fallet i vara test. | uppsatsen har vi anvant oss av klassisk hypotesprévning, dar man
jamfor det observerade vardet pa testfunktionen med ett kritiskt varde. Alternativt kan
man anvanda en metod som heter P-vardesmetoden dar man jamfor det observerade p-
vardet med signifikansnivan. Detta ar de enda skillnaden mellan de bada metoderna.’
Forutom det formler/testfunktioner som anvands i hypotestesten sa finns aven vara

utrdkningar i uppsatsens appendix.
2.4. Val av informationskallor

| var uppsats har vi framst anvant oss av artiklar och en enkatundersékning for att
besvara var fragestallning. Enkaten har vi gjort for att na ut till vanliga medlemmar i
bostadsrattsforeningar, detta for att féorsoka se hur intresset och kunskapen om
bostadsforenings ekonomi och ekonomiska plan ser ut hos de vanliga medlemmarna. Vi
har aven skickat en enkat med liknande fragor till fastighetsmaklare. Enkaterna liknar

varandra for att 6ka maojligheten att jamféra svaren fran de tva grupperna.

Da vi inledningsvis lade ut enkaten i en grupp for ekonomiintresserade fick vi uppfattning
att denna malgrupp var nagot mer intresserade och kunniga &n manga andra nar det
kom till att Iasa arsredovisningarna. Detta ledde till att vi tog beslutet att sprida enkaten i
storre forum med mer blandad malgrupp foér att se om svaren skulle kunna fa en annan
riktning.

Vi har aven anvant oss av tidningsartiklar da dessa ar 6ppet tillgangliga och kan
granskas av andra tidningar och i storre publikationer finns redaktérer som kontrollerar
innehall. Artiklar later en aven félja en debatt mellan andra parter dver tid och kan vara

intressanta ur detta synsatt.

2.5. Val av teori

Uppsatsens teoridel grundar sig i fragan om tillit och just tillit har varit utgangspunkten i
sOkandet av teori. Det finns manga teorier som ror tillit men inte s& manga av dessa

kombineras med just hur tilliten ser ut nar en affar ingas med nagon typ av mellanhand.

18 Kbrner, s. 233, 2010
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Uppsatsen har valt att ha ett eget kapitel om ekonomiska begrepp for att komplettera
avsaknaden av en exakt teori som passar var uppsats da vi tycker att det ar viktiga lagar

och férordningar som spelar stor roll for att tillit ska byggas upp.

Da ett kdp av en bostadsratt oftast inte ingas av bara tva privatpersoner utan snarare
utgdrs av en kopare, en saljare och en mellanhand, i vart fall maklaren tycker vi det ar
intressant att kolla pa transaktionskostnadsteorin. Detta for att det ar svart for en enskild
individ att satta sig in i alla regler som finns vad galler ett bostadskdp. Det kan ocksa
vara svart att besitta all den kunskap som ett bostadskdp innebar och vad man behover
tanka pa. Maklarens uppgift att bistd med information spelar en stor roll vid képet och hur

denna tillit skapas kan foérklaras av transaktionskostnadsteorin.

| affaren mellan kdparen och saljaren ar det mycket information som ska férmedlas och
att salja en bostadsratt ar oftast en ganska tidskravande handelse. Det ar svart for en
lekman att besitta all den kunskap som skulle behdvas om inte affaren gjordes med
maklaren som mellanhand. Det skulle aven bli svart for den som ska sélja en bostad att
hitta en kdpare om inte maklaren fanns. Ur detta perspektiv har vi valt att kolla pa vilken

betydelse mellanhdnder har pa marknaden.

En klassisk teori inom spelteori ar fangarnas dilemma som handlar om tillit och vilka val
som goOrs nar man kan lita pa motparten respektive vilka val som gérs om man inte litar
pa varandra. Da uppsatsen bygger pa tillit ser vi fangarnas dilemma som ett komplement

till transaktionskostnadsteorin.

2.6. Enkatundersokning

Som forskningsinstrument har vi valt att géra en survey i form av en enkatundersokning
online genom Googles verktyg for enkater. Denna har vi sedan valt att distribuera pa tva
satt, en via webben pa Facebook samt en enkat via e-post till maklare. Vi har gjort ett
sannolikhetsurval for att f&4 ett sa representativt urval som mgjligt. Eftersom vi valt att
skicka enkaterna till tva olika urvalsgrupper hamnar de bada grupperna i tva olika typer

av sannolikhetsurval. Enkaten till den ekonomiintresserade gruppen ar ett stratifierat
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slumpmassigt urval da de har en speciell egenskap“’, det vill saga intresserade av
ekonomi. Aven maklarna hamnar under denna kategori da dessa tillhor ett speciellt yrke.
Den andra urvalsgruppen som inte har nagon speciell egenskap ar ett obundet

slumpmassigt urval.

Bada enkaterna fylldes i genom att man via en lank kom direkt in pa hemsidan dar
enkaten lag. Enkaten till de som nagon gang kopt en bostadsratt bestod av 11 fragor dar
vi inledde med en filterfraga, har du nagon gang képt en bostadsratt for att gallra ut de
respondenter som inte passar in i malgruppen. Vid val av svarsalternativ nej skickades
man saledes till sista sidan direkt och behdvde alltsd inte svara pa o6vriga fragor.
Enkaterna till maklarna skickades via e-post och bestod av 10 fragor som liknade de till
kdparna av bostadsratt for att kunna jamféra svaren och se om uppfattningarna av de
bada malgrupperna skilide sig nagot at. Nar vi fatt in alla svar har vi sammanstallt de
genom att Overféra svaren till excel. En del av fragorna har sedan jamférts och

redovisats i diagram.

Valet av enkater som informationsinsamling har for och nackdelar. Det ar snabbare,
billigare och man kan na fler personer an man kan med intervjuer. De nackdelar man
maste komma ihag ar att enkater dels kan missuppfattas utan att respondenten kan
fraga efter klargérande och att man tenderar att sakna djup. De flesta enkatfragor
kommer ha korta svar jamfort med en O6ppen intervju dar man later respondenten tala
fritt. >

Enkaterna bestar av ett fatal fragor och de potentiella respondenterna blir introducerade
till enkaten med en kort beskrivning av vad enkaten handlar om, samt att den bara tar ett
fatal minuter att besvara. Detta for att inte avskracka respondenter da det finns enkater
som tar upp mycket tid. Uppsatsens enkater staller enbart ett par grundlaggande fragor,
exempelvis alder och utbildningsniva, da vi inte vill stalla for manga fragor som av
respondenterna upplevs som oviktiga.”' De grundldggande fragorna om utbildning och
alder har vi valt for att se om det finns skillnad i hur mycket tid man lagt pa att ta reda pa

den bostadsrattféreningens ekonomiska situation innan man kdper lagenheten kopplat till

19 Bryman & Bell, s.186-213, 2013

20 Bryman & Bell, s 246-247, 2010
21 Bryman & Bell, s.247, 2010
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egenskaper. Uppsatsens enkater ar gjorda via internet med anonyma svar, da vi tror att
svarsfrekvensen hade minskat avsevart om respondenten var tvungen att logga in.
Nackdelen med anonyma svar ar framfor allt att det utesluter uppféljningsfragor vilket

uppsatsen till viss del kunde ha gynnats av.

Det har gjorts tva enkater varav en har distribuerats pa Facebook till tva olika
urvalsgrupper, Urvalsgrupp 1 och 2. Urvalsgrupp 1 har ingen specifik egenskap utan ar
en blandad urvalsgrupp, medan urvalsgrupp 2 innefattar personer som ar
ekonomiintresserade. | urvalsgrupp 1 fick vi 73 anvandbara svar, 25 personer som
svarade pa enkaten hade aldrig kopt nagon bostadsratt och rensades darmed bort. Pa
enkaten som besvarades av den ekonomiintresserade urvalsgrupp 2 var motsvarande
siffror 119 anvandbara och 7 oanvandbara.

Den tredje enkaten skickades via mail till 195 maklare som ledde till 40 svar vilket ger en

svarsfrekvens pa 20,5 procent.

2.7. Reliabilitet, Replikerbarhet och Validitet

Aven om det inte finns en realistisk mojlighet att fa exakt samma respondenter om man
skulle géra var undersokning igen sa detta spelar ingen roll da vi har fatt tillrackligt
manga svar for att spegla hela populationen. Det ar 192 som svarat pa var enkat vilket ar
ett tillrackligt stort antal for att ge en normalférdelningskurva. Da kurvan far anses vara
normalférdelad visar den att medelvardet av det vi testar inte avviker for mycket fran
medelvardet pa hela populationen. Detta innebar att vart urval ska ge sa pass god bild
over hur hela populationens asikter och varderingar ser ut att var undersékning har en
god reliabilitet. Antalet respondenter i maklarenkaten ar farre an i den forsta enkaten, 40
stycken, det ar daremot tillrackligt for att fa ett resultat man kan lita pa. Har man fler én
30 respondenter kan det anses vara att tillrackligt antal stort stickprov for att fa tillforlitliga

svar.??

Uppsatsen huvudamne, tilliten inom bostadsmarknaden, ar i sig en foranderlig sak att
undersodka, och beroende pa handelser i varlden kan det paverka hur folk skulle svara

vid ett annat tillfalle. Dock gar inte detta att undvika om man undersoker ett subjektivt

22 Korner & Wahigren, 2010
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amne som kan paverkas av skandaler.”® Detta innebér i sig att replikerbarheten minskar

men utan att det innebar ett problem.

For att svara pa om uppsatsens slutsatser pa ett logiskt satt hanger ihop med det som
har framkommit i uppsatsens empiri bér man titta pa uppsatsens validitet. Ekologisk
validitet handlar om hur val undersdkningen fangar vardagslivets betingelser, asikter,
varderingar, attityder och kunskaper hos dem man studerar och om respondenterna
verkligen svarar pa det enkaten efterfragar eller om fragor och svar gar att tolka pa olika
satt. * Det ar vart att tinka pa da en enkat skapar en onaturlig situation, dar
respondenten exempelvis inte riktigt har tid att satta sig in i fragorna vilket ger oriktiga
svar och kan fa ekologiska validitetsproblem. Vid utformningen av enkaterna férsokte vi
att gora bade fragor och svar lattbegripliga och vi lat testa enkaten for att inte bli
hemmablinda vilket bland annat ledde till att enkaten utékades med svarsalternativ da de

som fanns fran bdrjan inte riktigt tackte alla mdjliga svar.

2.8. Kallkritik

Vi misstanker att respondenterna pa fragar om man vet vad det ar for skillnad pa en akta
och en oakta forening kan ha svarat att de vet det, fast de i sjalva verket inte har 100
procent koll. Detta hade kunnat motverkas genom att gora djupintervjuer i form av
stickprov av nagra fa for att se om det stdmmer. Men med hansyn taget till tidsperspektiv
for denna uppsats, samt att vi valde bort krav pa inloggning, har vi medvetet valt bort
detta alternativ i var forskningsmetod. En av maklarna papekade att den nast sista
fragan i enkaten; “Vad ar viktigast i en affar for dig som maklare?”, var luddig och vi

lamnar upp till lAsaren att bedoma om de haller med eller inte.

23 Bell & Bryman, s 62-63, 2010
24 Bell & Bryman, s. 64, 2010
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3. Teori

For att besvara vdr frdgestdllning har vi anvdnt oss av teorier om tillit, mellanhdnder och
transaktionskostnader. Till sist har vi redogjort for spelteorier som fdngarna dilemma och
nash-jdmvikt fér att férklara varfér mdklarna kan tdnkas dolja information och vad de har

att vinna eller férlora pd att vara drliga.

3.1. Tillit

Tillit &r definierad som en vilja att lita pa en partner som man har fértroende for. En
annan definition av tillit som harstammar fran Rotters, ar den klassiska uppfattningen om
att tillit ar "en generell férvantning att ord fran den individuelle ... kan litas pa”. Dar bada
definitioner belyser betydelsen av tillit. Litteraturen om tillit sdger att fortroende for den
man ska forlita sig pa harstammar fran tron att den trovardiga ar palitlig och har hdég
integritet, som ar associerat med kvalitéer sa som konsekvent, arlig, rattvis, ansvarsfull,

hjalpfull och generés.?

Forskare menar att tillit mellan manniskor i huvudsak ar en nedarvd instinkt och inte som
man skulle kunna tro nagot som enbart vaxer fram mellan individer.?® Manniskor vill lita
pa andra manniskor och utgangpunkten ar att man goér det. Aven om utgangspunkten ar
att man litar pa andra manniskor sa ar det forsta moétet mycket viktigt, exempelvis nar en
potentiell kdpare av en bostadsratt traffar maklaren. Forskning visar att vi har lattare att
lita pa andra manniskor som ar lika oss sjalva. Vi valjer aven i storre utstrackning att lita
pa manniskor som har ett attraktivt yttre och kvinnor har vi lattare att lita pa framfér man.
Bortsett fran yttre attribut sa ar den framsta anledningen att vi litar pa andra manniskor
att de ger oss tid. Om en medmanniska gor nagot som sviker ett fortroende man har fatt
sa ar det mycket svart att aterfa tilliten. Oftast ar det inte tillrackligt med en ursakt utan
man maste ga langre genom att erkanna sina fel. Efter erkdnnandet av felen maste
personen som har svikit fortroendet gora allt for att visa och motivera varfor han ar vardig

nytt fortroende.’

2> Rotter 1967, s. 65
%6 Lim How, 2013
% Lim How, 2013
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3.1.1.  Ar tillit alltid av virde?

Normalt nar man pratar tillit tenderar man att tdnka pa det som nagot som &r bra och
nagot som ar vart att behalla. Men ar det alltid sa? Annette Baier i Tanner Lectures on
Human Values argumenterar att sa inte ar fallet. Att tillit, om den missriktas, tillater folk
som gor nagot skadligt, olagligt eller omoraliskt att goéra detta i storre skala, eller
effektivare, och att tilliten ar direkt skadlig for samhallet och de utsatta.?® Det ar inte all
tillit som menas, men det ar tankvart att komma ihag att tillit, om den missriktas inte

nddvandigtvis ar bra.

| byggbranschen finns det exempel dar resultaten inte natt upp till den standard man
blivit lovad. Att har ha litat pa byggbolagen och de snickare som férordade specifika
metoder eller arbetssatt, har lett till att man blivit skadad auv tilliten till deras fackkunskap.
Samtidigt finns det en kostnad att inte lite pa folk, for hur ska man sakert kunna veta allt

sjalv i en komplicerad affar?

| affarer med dem vi vet lite om, men anda ar beredda att géra affarer med delar
manniskan normalt upp de fragor man har. Den ena delen ar dar vi valjer att kolla upp de
vi gor affarer med och den andra delen dar vi inte gor det. Vissa brister i sadana affarer
uppstar pa grund av att man har mindre forstaelsen av just den del som inte lyckas.
Baier tar upp ett exempel med en byggare dar ifragasattande av varje rérelse denne gor i
varsta fall skulle kunna resultera i att jobbet inte blir slutfort. Dar ifrdgasattandet av en
uppenbar avsaknad av fortroende for sin yrkesskicklighet eller vem som egentligen
besitter den basta kunskapen skapar en fortroendestérning. | vissa fall sjunker
fortroendedimensionen till nara noll och det finns en rimlig 6kning av kontroll och
testning. Avtal och kontrakt ar anvandbara mekanismer for sadana fall, d& s& mycket
som mojligt fortydligas i kontraktet. Ett annat ohalsosamt tillstand ar dar det finns en
sadan 6verdriven radsla for att féroldampa den andra att all kontroll aven i fragor dar ett
arligt misstag eller felrakning ar bade enkel och latt kan upptackas utan férolampning,
eller en begaran om en redogorelse for de betroddas aktivitet nar det galler det som

anfértroddes, kan ses som taktlst och farligt for samarbetet.”®

28 Baier, s 110, 1991
2% Baier, s 121, 1991
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Man skulle kunna tro att nar det finns offentliga tjansteman, som kan avlagsnas fran sitt
uppdrag pa grund av daligt resultatet inom deras ansvarsomrade kommer ingen fraga
om fortroende uppsta. Vi kan inte och forlitar oss inte enbart pa att hotet om
entledigande ar tillrackligt for att motivera tjansteman att utféra sina uppgifter korrekt. Vi
har inget annat val an att anfértro dem med vissa fragor, dar standig kontroll pa
utférande ar antingen opraktiskt eller icke dnskvart. | var installning till andra manniskor
som vi raknar med, kombinerar vi vanligtvis fortroende pa nagra delar med noggranna

kontroller av andra delar.

Det finns ingen samstammighet om vad fértroende faktiskt ar. Luhmann (1988) menar att
man maste skilja mellan kdnnedom och fértrogenhet; fortroende ar en oundviklig del av
livet, tillit ar en 16sning for specifika problem vad galler risk. Det ar ocksa viktigt att skilja
pa fortroende och tillit. Medan fortroende ar nédvandigt for att genomféra grunderna i
vardagen, innebar fortroende nagot som gar utdver grundldggande verksamhet och
forutsatter en situation med risk, val och socialt engagemang. Detta gor att en brist pa
fortroende leder till social tillbakadragenhet, alltsa att ett bristande fortroende leder till en

ovilja att ta risker i omraden som sparande och investeringar.*
3.1.2.  Tillit till redovisningsinformation

Att kunna lita pa den ekonomiska information som finns att tillga ar av stor vikt. Nar man
koper aktier i borsnoterat bolag eller en andel i en stérre bostadsrattférening och laser
arsredovisningen inleds den allt som oftast med att en revisor lamnar sin
revisionsberattelse. Detta ger en viss trygghet om att man kan lita pa de siffror som star i
arsredovisningen och att kassan pa papperet dverensstdmmer med den verkliga kassan.
Redovisningsprinciper som exempelvis jamférbarhetsprincipen och matchningsprincipen
hjalper till att skapa ett visst fortroende till den ekonomiska informationen som ges, da
den enskilda pa ett enklare satt kan gora egna kontroller av informationen. Utéver detta
anses valfungerande langsiktiga relationer vara den viktigaste bestandsdelen i att kunna
lita pa den ekonomiska information som kunder och samarbetspartner ger ifran sig. Det
ar viktigt att det finns en kansla av att man hér ihop och att det finns klara procedurer om
exempelvis nar fakturor ska vara betalda och att intressenterna lever upp till

férvantningarna man har av varandra.®’

3% http://people.wku.edu/richard.miller/Mayerprocent20Trustprocent20article.pdf
31 Seal, Vincent-Jones, 1996
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3.2. Transaktionskostnadsteori

Transaktionskostnadsteorin tar upp kostnader fér att samla in information i olika
affarssammanhang. Dessa kostnader kan bade innefatta tid, kunskap och pengar. Det ar
ofta svart for en lekman att skaffa den information som behdvs, exempelvis kan det vara
krangligt att hitta arsredovisningar och nar de val hittats kan det vara svart och
tidskravande att ta till sig den information som ges. Darfor har maklaren en viktig roll vid
kdp av bostadsratter da denna ska tillhandahalla denna ekonomiska information enligt

fastighetsmaklarlagen.

Ett problem med en affarstransaktion ar att den sallan ar perfekt symmetrisk nar det
galler information och makt. Det normala ar att den ar asymmetrisk och en av parterna
har ett 6vertag. Detta galler speciellt vid mer annorlunda affarer dar den ena parten ger
sig in i en transaktion men den andra parten har det som yrke, i vart fall en konsument
som vill kbpa en bostadsratt. Generellt sett tar det ett antal ar mellan byten av bostader
om man flyttar mellan bostadder man ager. Darmed tenderar en konsument, en kund, att
ha mindre kunskaper om bostadsmarknaden och bostadsrattens kvalité och skick an
saljaren, som antingen bott dar ett antal ar, byggt det eller i maklarens fall har arbetat i

omradet i ett antal ar och kanner till hur det ser ut.

Transaktionskostnadsteorin tar upp att man normalt vill tinka pa en marknad som ar
symmetrisk, med information dar agenter och huvudman ar arliga och éppna men sa ar
inte alltid fallet. Ibland finns dar inslag av opportunism dar den ena parten doljer

information for att den tjanar pa det.*?

Oliver E. Williamson forfattare till artikeln “"Calculativeness, Trust, and Economic
Organization” tar upp ett argument om att pa lang sikt vinner folk pa att vara langsiktiga
och halla sina avtal. Snarare an att pa ett Machiavelliskt satt ta den kortsiktiga vinsten
och maximera vinsten har och nu sa tjanar samhallet och individen pa en mer langsiktig
syn. Detta for att om hela systemet blir kortsiktigt kommer folk marka och dra 6éronen at

sig, eller sa tvingas staten ga in och férs6ka tvinga fram ordning, bada de fallen tenderar

32 Williamson, 1993, s 458
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att involvera transaktionskostnader som sanker Idnsamheten och smidigheten i hela

marknaden.*

Ett exempel Williamson anvander ar 'The Norwegian Shipowner' dar han pratar om att
skeppsagaren vill ta ett Ian och vem som borde ge ett Ian. En av parterna som kan ge ett
lan ar ett skeppsvarv, men i Williamsons exempel ar de ovilliga, inte for att de saknar
resurserna men for att de saknar kvalifikationerna for att beddma om han kan betala och
inte har kompetensen att dra han infor domstol. Istallet skots det av en mellanhand som

har kompetensen, en handelsbank.>

3.3. Mellanhander

Bolag som agerar som mellanhander samlar information om hur konsumentbeteende ser
ut och vilka olika karaktarer av leverantérer som finns. Detta for att kunna prissatta,
designa och gora olika val av produkter. Genom att mellanhander valjer priser, gor inkdp
och tar forsaljningsbeslut, hanterar inventeringar, tillhandahaller information samt
koordinerar transaktioner tillhandahaller de den underliggande mikrostrukturen pa de
flesta marknader. Mellanhander tillhandahaller en forklaring for hur marknaden uppnar
marknadsjamvikt och hur marknaden anpassar sig till forandringar i utbud och
efterfragan. Att jobba med mellanhander reducerar kostnader och effektiviserar
kunskapen i affaren. Prissattning kan vara en av de stdrsta faktorerna mellanhander
jobbar med, bade vad géaller det man har att erbjuda sina kunder men ocksa det man ska
képa in. Det spelar ingen roll vilken typ av bolag man jobbar i, tillverkande foretag,
tjanstebolag, grossister eller aterférsaljare. Mellanhdnderna finns till for att minska
riskférdelning, negativt urval, moral hazards samt opportunism och leder i slutandan till

en jamvikt pa marknaden.*
3.4. Spelteori och fangarnas dilemma

Samspelet mellan hur beslutsfattare integrerar nar de har ett beslut att fatta kan

beskrivas med spelteori. Alla parter vill fa ett sa gynnsamt utfall som mdjligt men de

33 Williamson, 1993, s 458-459
3¢ Williamson, 1993, s 469-470
35 Spulber s. 28, 1999
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maste ha i atanke hur 6vriga aktérer och intressenter, vilket kan paverka det egna
utfallet.*®

En situation dar ingen av spelarna vinner pa att ensam byta strategi ar Nashjamvikt. For
att uppna en battre situation kravs att bada aktérerna andrar sina strategier oavsett hur
mycket information man har om den andres val pa férhand.®” Motsatsen till detta ar den
sa kallade strikta dominansjamvikten, dar en strategi alltid ger battre pay-off oavsett vad
motstandaren valjer. Om bada valjer en dominant strategi har vi natt en strikt dominant

jamvikt.*®

Ett valkant exempel pa spelteori ar fangarnas dilemma. Dilemmat gar ut pa att tva fangar
sitter i olika forhérsrum utan mojlighet att kommunicera. Fangarna har tva alternativ,
antingen att erkanna eller att neka. Om bada erkanner brottet sa far de 6 ars fangelse
var och om bada fangarna nekar sa far de ett ars fangelse var. Om bara en av fangarna
erkanner och den andra nekar sa leder det till att den som erkant bara far 3 manaders
fangelse medan den som nekat far 10 ars fangelse. Det basta for fangarna vore om de
bada kunde komma &éverens om att neka och da bara fa ett ars fangelse var. Problemet
ar dock att de inte kan kommunicera och dven om de kunnat det sa ar fragan om de

skulle kunnat lita pa varandra.

Fange B

Nekar Erkdnner

Fange A Nekar Bada far 1 ars fangelse B far 10 ar, A far 3 manader

Erkdnner |Afar 10 ar, B far 3 manader | Bada far 6 ars fangelse

36 Axelsson, 1998
37 http://www.ne.se/uppslagsverk/encyklopedi/lang /nashjamvikt
38 http://www.virtualperfection.com/gametheory/Section2.1.html
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4. Ekonomiska begrepp

Detta stycke har vi valt att ha med i var uppsats da vi tycker det é&r viktig information fér
lasaren for att kunna fé en bredare férstaelse fér hur arsredovisningen, méklarlag och de

olika féreningssétten kan péaverka tilliten till méklarna.

Som vi namnt innan i uppsatsen ar kdp av bostadsratt ett stort ekonomisk beslut for
manga. Foér en lekman som inte har gatt utbildning for att bli maklare kan man inte kunna
allt inom omradet. Vissa delar behéver man som kopare kolla lite extra pa och en del ar
av lite mindre vikt. Det kan vara svart att veta vad exakt men ska syna i sémmarna och
vad man kan lagga mindre vikt vid. Vissa delar regleras av lagar och férordningar, till
exempel vad som ska finnas med i en arsredovisning eller hur maklarens arbete
regleras. Det finns saledes organ i samhallet som har till uppgift att syna och granska
vissa delar, vilket gor att tilliten till maklaren kan 6ka, i alla fall i vissa delar av dennes

arbete.

4.1. Progressiv avskrivning

I april 2014 bestamde Bokféringsnamnden att progressiv avskrivning skulle férbjudas vid
tillampning av K2-regelverket. Detta innebar att bostadsrattsféreningarna maste tillampa
linjar avskrivning istallet. Den progressiva avskrivningen innebar att man skriver av
mindre del i bdrjan av avskrivningsperioden och sen Okar beloppen i slutet pa
avskrivningsperioden. Istéllet ska man enligt den linjara metoden skriva av lika stora

belopp under hela avskrivningsperioden.

Beroende pa viken typ av forening eller féretag du har ska du félja K-regelverken. Det
finns fyra kategorier, K1-K4, dar den avgdrande faktorn till stor del handlar om, om ditt
foretag anses tillhéra kategorin storre eller mindre dar avgdrande faktorer ar hur stor
omsattning, balansomslutning eller antal anstallda foretaget har. For en forening av
mindre art hamnar den i kategorin K2 enligt BFNAR 2011:2.%

39 http://www.bfn.se/aktuellt/aktuelltk2.aspx
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4.2. Oakta forening

En bostadsrattsférening som till klart évervagande del tillhandahaller bostader at sina
medlemmar &ar att benamna som en &kta bostadsrattsforening eller ett
privatbostadsforetag, vilket innebar samma sak. Klart dvervagande del i detta fall &r om
bostadsrattsféreningen far mer an 60 procent av sina inkomster fran avgifter som
kommer fran lagenheter dar nagon bor.** Om féreningen daremot tillhandahaller diverse
uthyrningar av till exempel parkeringsplatser och butikslokaler klassas den som en oakta
forening. Skillnaden for den enskilda kdparen behdver inte vara negativ men det finns
saker man borde kanna till nar man kdper en andel i en odkta férening. Den storsta
skillnaden ligger i beskattningen vid en eventuell kapitalvinst vid férsaljning av andelen i
den odkta foreningen. Har beskattas forsaljaren med full kapitalskatt som ar 30 procent
till skillnad fran att man i en akta bostadsrattsférening ska ta upp 22/30 till beskattning
vilket innebar 22 procent.41 Risken behodver inte nédvandigtvis vara storre i en oakta
forening men man kan till stérre del vara beroende av hur konjunkturen ser ut da
hyresgaster kan saga upp sina kontrakt. En annan nackdel ar att om man vill sdlja en
andel i en akta bostadsrattsforening eller villafastighet och darefter kdpa en andel i en
oakta forening och da vill ha uppskov pa kapitalskatten sa ar inte detta majligt, vilket det
vore om man kopte andelen i en &kta bostadsrattsforening. Detta ar storsta anledningen
till att man allmant kan rakna med att priset for stdrre lagenheter ar upp till 10 procent
billigare i oakta féreningar. | mindre Iagenheter ar skillnaden marginell.** Aven om man
koper en andel i en &kta bostadsratt finns anledning att vara vaksam, sarskilt om det vid
kopet finns planer pa att utvidga féreningens uthyrning, till exempel hyra ut kontor pa

vinden, vilket kan leda till att den akta foreningen kan bli oakta.
4.3. Arsredovisning

Nar man ska inga en affar med annan part finns det alltid en risk att nagon information

undanhalls eller att saljaren helt enkelt sjalv inte vet om eventuella brister eller fel vid

40 Lundén, 2013
411L 46 Kap, 18 §
42 |sacson, 2006
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forsaljning. Vissa saker kommer man helt enkelt inte kunna fa reda pa innan avtalet sluts
men det man kan analysera och ta i beaktande ar i alla fall hur den ekonomiska
situationen for bostadsrattsféreningen ser ut. Detta da det finns lagar och regler kring hur
en arsredovisning ska upprattas och skickas in. Med hjalp av arsredovisningen kan man
da f& den noédvandiga information man behdéver for att kunna férutse eventuella

avgiftshéjningar mm som kan paverka ens ekonomi negativt i framtiden.*®

Arsredovisningen ska enligt lag upprattas varje ar och ska innehalla féljande poster, i
féljande ordning:

forvaltningsberattelse

resultatrakning

balansrakning och

s e nh o=

tildggsupplysningar (noter).

| forvaltningsberattelsen aterges i I6pande text den information som ar viktigt for att
kunna gora en bedémning av verksamhetens resultat och som inte gar att hitta i resultat-
, balansrakning eller noterna. Har ska ocksa finnas ett forslag till hur verksamheten har

tankt disponera arets resultat.

| resultatrékningen hittar vi en Oversikt Over foretagets intdkter och kostnader under

respektive rakenskapsperiod.

| balansrakningen hittar vi en dversikt éver foretagets tillgangar, egna kapital, skulder och
avsattningar, detta for att ge en bild Over foretagets ekonomiska stallning pa

balansdagen, alltsa rakenskapsaret sista dag.

Tillaggsupplysningarna ar till for att ge ytterligare information om balans- och
resultatrdkning. Dessa lamnas i noter och i ARL 5 kap finns de regler kring
tillaggsupplysningarna som féreningar och foretag som féljer K2-regelverket maste folja.
Dessa noter kan till exempel innefatta information sa som vilken princip man féljer vid

vardering av tillgangar, avsattningar eller skulder i annan valuta.**

Om foéreningen ar av storre art, ska arsredovisningen tillsammans med

revisionsberattelsen skickas in till bolagsverket. Bolagsverket blir har da det

43 http://www.bolagsverket.se/ff/foretagsformer/aktiebolag/arsredovisning/delar/resultat
44 ARL 5:2 §
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kontrollerande organet och darmed den information som granskats av utomstaende, dar

varken saljare eller maklare har nagon inverkan pa information eller resultat.*®
4.4. Fastighetsmaklarlag (2011:666)

For att fa vara fastighetsmaklare foljer vissa regler om registrering och hur du ska utféra
ditt arbete, till exempel vad du ska tillhandahalla for information om objektet som ska
saljas. Enligt 5 § i fastighetsmaklarlagen maste varje fastighetsmaklare vara registrerar
hos Fastighetsmaklarinspektionen, om du inte enbart sysslar med féormedling av vissa
lokaler. For att vara registrerad maste du betala registreringsavgiften och den arliga
avgiften samt att du har den ratta utbildningen, har en forsakring for skadestandsansvar,
har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmaklare samt att du ar redbar och

ldmplig som fastighetsmaklare.

Enligt 18 § ska du som maklare tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning av
objektet. Denna ska innehalla bland annat lagenhetsnummer, storlek, driftskostnader etc.
Uppgifter som belastar fastigheten ska ocksa inga, detta kan vara inteckningar eller
servitut. Alder och byggnadssatt ska ocksa inga i beskrivningen. Maklaren méaste ocksa
tillhandahalla sina kunder den senaste arsredovisningen eller ekonomiska plan om
arsredovisning saknas.

Som framgdr ar det mycket regler som styr bostadsforsiljningsmarknaden och
redovisningsprinciper. Ar man lekman och ska sitta sin i detta tar det tid och det tar

fokus fran ens kop av bostadsratt, det man egentligen har som mal.

45

http://www.bolagsverket.se/ff/foreningsformer/bostadsrattsforening/arsredovisning/arsred
ovisningens-delar-bostadsrattsforening-1.6896
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5. Empiri

Empirin redovisar hur respondenterna svarat pa de enkdter vi distribuerat. Vi har sedan
redovisat dessa svar vi fdtt i ett antal olika diagram samt gjort tva hypotesprévningar fér

att se om vi kan sdkerstdlla svaren statistiskt.

5.1. Presentation av enkatsvar

Vi har gjort tva enkater dar en har distribuerats till maklare och den andra har
distribuerats till tva urvalsgrupper som nagon gang kopt en bostadsratt. Urvalsgrupp 1 ar
en slumpmassigt vald grupp och urvalsgrupp 2 ar ekonomi- och aktieintresserade
personer. Enkaterna till urvalsgrupp 1 och 2 ar identiska medan enkaten till maklarna har
anpassats for passa yrkesgruppen daremot ar fragorna liknande for att mojliggéra en

jamfdrelse av svaren.

Fortroende for maklare?

5
4,5 4,03
4 —_—

3,5 2,87 2,93

3 —

2,5 ——
2 I
1,5
1 -
0,5

0 - . .
Urvalsgrupp 1 Urvalsgrupp 2 Maklare

Figur 1.

Genomsnittliga svar pa fragan om koparna hade fortroende for fastighetsmaklare

respektive vilket fortroende maklarna tror att de har hos kdparen. Respondenterna
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svarade med en femgradig skala dar 1 ar lagst och 5 ar hogst. Vi fick inte sa stor skillnad
pa svaret fran de ekonomiintresserade och den andra gruppen som vi trodde att vi skulle
fa. Daremot var det stor skillnad i hur maklarnas syn pa fortroendet ser ut och hur
fortroendet verkligen ser ut hos kdparna. Av diagrammet ovan kan vi se att kbparna har
ett fortroende strax under 3 pa var 5-gradiga skala medan maklarna tror att det har ett

mycket storre fortroende, strax dver 4.

Skillnad mellan dakta och oakta forening?

90,0% 81,7%

80,0% s
70,0% 64,4%

N\
0, ! L
60,0% \ 51.2% 48,89
50,0% - - T
35,6%
40,0% 6%, - -
0 \ % |

30,0% #Ja \Nej

18,3%
20,0% P

eeaepocacsad

ik

10,0%
0,0% b
Urvalsgrupp 1 Urvalsgrupp 2 Maklarnas uppfattning
Figur 2.

| fragan pa om koparna vet skillnaden mellan en &kta och oadkta férening skiljde sig
uppfattningen aterigen ganska mycket at, beroende pa om vi fragade koparna eller
maklarna. | den ekonomiintresserade gruppen var det halften som visste, och halften
som inte visste vad det ar for skillnad pa de olika bostadsrattsféreningssatten. | gruppen
fér normalsvensken visste endast 35,6 procent vad skillnaden mellan en akta och en
oadkta forening var, vilket betyder att det var valdigt stor andel som inte visste, 64,4
procent, skillnaden. Nar vi fragade maklarna om de trodde att kdparna visste skillnaden,
tror de att endast 18,3procent vet skillnaden och saledes hela 82 procent som inte vet

skillnaden.
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Skillnad progressiv och linjar avskrivning?

90,0%
80,0%
70,0%
60,0% 534%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

: 46,6%

#]Ja MNej

Urvalsgrupp 1 Urvalsgrupp 2 Maklarens uppfattning

Figur 3.

P& fragan om skillnaden mellan progressiv och linjar avskrivning, visste fler i den
ekonomiintresserade gruppen vad skillnaden ar, men i gruppen for den normalsvensken
var svaren fordelade pa4 med hélften av svaren pa respektive svarsalternativ. Aterigen
trodde maklarna att det bara var 23,7 procent som visste skillnaden pa de olika

avskrivningssatten.

Laste du foreningens arsredovisning innan

kopet?
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0% :
10.0% f # Urvalsgrupp 1
0,0% . /.
’ ) S # Urvalsgrupp 2
F ) 5 E
N £
s=25E  £8
E3ET 7
g £33 S 3
228 oo 3
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Figur 4.
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For att fa reda pa hur mycket képarna intresserade sig for den ekonomiska informationen
om foreningen innan kopet, fragade vi hur manga som laste féreningens arsredovisning.
Denna fraga stallde vi aven till maklarna, for att fa reda pa hur manga som faktiskt fragar
efter arsredovisningen. Enligt enkaterna till kdparna var det ingen storre skillnad pa om
man tillhérde den ekonomiintresserade gruppen eller normalsvensken. Det var ungefar
halften av respondenterna som faktiskt laste den sjalva och strax under 20 procent lat en
anhorig eller van lasa den. 10 procent laste men forstod inte hur de skulle tolka den, 9
procent visste inte om de last arsredovisningen och 16 procent laste inte alls. Enkaten till
maklarna visade att halften (50,8 procent) av kdparna visade intresse for

bostadsrattsféreningarnas arsredovisning.

Engagemang efter kopet

50,0%
45,0% g
40,0% "mm/ '
35,0% % M
30,0% %V
25,0% mﬁ/ # Urvalsgrupp 1
20,0% %
15.0% %M # Urvalsgrupp 2
10,0% % M

5,0% ] W{

0'0% g DL, l Lol el / ﬁ ..A

Mycket Ganska Inte sarskilt Inte alls
engagerad engagerad enagerad engagerad
Figur 5.

Pa fragan hur mycket man intresserar sig efter kdpet har vi valt fyra svarsalternativ,
mycket engagerad, ganska engagerad, inte sarskilt engagerad samt inte alls engagerad.
For att fortydliga vad vi menade med respektive svarsalternativ skrev vi korta forklaringar
efter varje alternativ, detta for att respondenterna inte skulle kunna tolka

svarsalternativen sjalva och att det darmed skulle resultera i en snedvridning i svaren.

Alternativ 1; Mycket engagerad menade vi att man sitter i styrelsen, gar pa alla, méten

etc.
Alternativ 2; Ganska engagerad menade vi att man alltid gar pa arsmatet.

Alternativ 3; Inte sarskilt intresserad menade vi att man gatt pa nagot arsmote
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Alternativ 4; Inte alls engagerad fanns inget fortydligande men det ansag vi inte

behovdes.

Vad galler vilken grupp man tillhérde, ekonomiintresserade eller normalsvensken, skiljde
sig svaren mest at pa svarsalternativ 1 och 2, men pa svarsalternativ 3 och 4 har de varit
ungefar lika engagerade i féreningen. De var fler i den ekonomiintresserade gruppen
som var mycket engagerad men det var fler normalsvenskar som var ganska

engagerade i féreningen.

Utbildningsniva

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

87%

®]Ja

Grunskola Hogskola 3 ar Hogskola 4-5 ar  Hogskolan mer én 5
ar

Figur 6.

Diagrammet visar procentuellt hur manga som svarade ja och nej pa fragan om de laste
arsredovisningen innan koépet av bostadsratten. De tva urvalsgrupperna ar
sammanslagna och svaren ar sorterade pa utbildningsniva och svar som vet ej och att
kompis laste ar utsorterade. Vi kan tydligt se att ju fler utbildningsar respondenterna har
desto fler har last arsredovisningen innan kdp av bostadsratt. Respondenter med mer an

fem ars utbildning har inga respondenter som inte last arsredovisningen.

34



Viktigast for kopare?

60,0% 53,4%

50,0% -

40,0% -
30,0% -

21,5%

20,0% -
10,0% -
0,0% -
Lage Pris Ménadskostnad God ekonomi i
féreningen
Figur 7.

Svar pa fragan om vad som var viktigast vid kdpet av bostadsratt kan vi se att 6ver
halften av respondenterna tycker att laget pa bostadsratten ar det viktigaste vid kopet,
pris och manadskostnad kommer pa delad andraplats och valdigt fa tycker att de

prioriterar god ekonomi i féreningen.

Viktigast for kopare enligt maklare?

80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

67,5%

0,0%

Lage Pris Manadskostnad God ekonomi i
foreningen

Figur 8.

Svar pa fragan om vad maklarna tror ar viktigast for kdparna vid kdpet av bostadsratt. Vi
kan se att narmare 70 procent av maklarna tror att laget pa bostadsratten ar det
viktigaste vid kopet. Darefter pris och manadskostnad medan ingen tror att en god

ekonomi i féreningen ar det viktigaste.
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Viktigast for miklarna?
92,3%
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Nojda Kunder Provisionen Att fa ett avslut

Figur 9.

Svar pa fragan vad som ar viktigast for maklarna vid en bostadsaffar. Mer eller mindre

alla anser att det viktigaste ar att kunderna ar ndjda.

5.2. Skillnad i uppfattning - hypotestest

Vi har testat om det finns nagon signifikant skillnad mellan vilket fértroende kdpare har
for maklare och vad maklarna sjalva tror att de har for fortroende. For att acceptera
nollhypotesen att det inte gar att sdga att det finns signifikant skillnad mellan vilket
fortroende kopare har for maklare och vad maklare tror ska Z-vardet ligga mellan -1,96
och +1,96, vilket ar acceptansomradet med en 5 procentig signifikansniva. Resultatet
gav ett Z-vardet pa 8,78, vilket innebar att nollhypotes klart kan férkastas. Med andra ord
innebar detta att det foreligger en klar signifikant skillnad mellan koparnas tillit till

maklarna och vad maklarna tror.

Som utgangspunkt vill uppsatsen testa tesen att det ar mer an en tredjedel som inte visar
nagot intresse i arsredovisningen. Maklarna fick fragan hur madnga som de uppskattade
visade intresse i arsredovisningen. Maklarnas genomsnittliga uppskattning var att 50,75
procent visade intresse for arsredovisningen och det ar klart under uppsatsens tes pa en
tredjedel. Det gar inte att saga om maklarnas svar pa 50 procent ar statistiskt sakerstallt,
daremot valjer vi att testa om det gar att sédga att en tredjedel inte visar intresse for

arsredovisningen ar statistiskt sakerstallt. For att acceptera nollhypotesen att ska z-
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vardet vara storre an -1,64. Om nollhypotesen skulle accepteras gar det inte att saga att
en tredjedel valjer att bortse fran arsredovisningen. Z-vardet i testet blev -2,18 vilket ar
mindre an -1,64 vilket betyder att nollhypotesen forkastas. Med andra ord ar det
statistiskt sakerstallt med en 5 procentig signifikansniva att det ar minst en tredjedel som

inte intresserar sig for arsredovisningen i foreningen de ska kdpa en bostadsratt i.

Formler och berakningar finns i appendix.
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6. Analys

I analysen tillimpar vi de teorierna om tillit, mellanhdnder, transaktionskostnader och ett
antal spelteorier samt de ytterligare ekonomiska begrepp vi redogjort for i kapitel tre och

fyra pd de svar vi fdtt i enkdtundersékningarna.

6.1. Tillit, mellanhander och transaktionskostnad

Da man koper en lagenhet, kdper man en andel i en bostadsrattsforening. Detta kan
vara en av de storsta ekonomiska affarerna man ingar under sin livstid och med fel
information kan det fa stora ekonomiska konsekvenser. Som kdpare ingar du oftast inte
affaren direkt med séljaren utan detta sker genom en mellanhand, en sa kallad maklare.
Det ar nast intill omgjligt for en kdpare att ha all den kunskap man behdver for att veta att
exakt allt som framgar av lagenhetsvisning och annons ar ratt och riktig. Det finns vissa
delar av informationen som du som kdpare sjalv maste granska och en del som du blir
tvungen att lita pa av den information som maklaren som ar anlitad for férsaljningen

bistar med.

Yttre attribut som exempelvis att maklare oftast ar valkladda gor att manniskor ar mer
benagna att lita pa dem. Detta kan vara en anledning till att kbépare, aven om de har lagt
fortroende for maklare 6ver lag anda valjer att inte lagga nagon vikt vid en férenings
ekonomi vid ett bostadskdp. Teorin sager ocksa att manniskor som utgangspunkt valjer

att lita pa andra manniskor.

Baier (1991) menar att vi delar upp de delar som vi vill kontrollera och de delar vi inte
kontrollerar. Vilka delar man valjer att kontrollera som kdpare ar formodligen olika fran
person till person. Det skulle vara oerhdért tidskrdvande att kontrollera allt och detta var
ytterligare nagot som Baier (1991) menade kunde skada den affar man ska inga. Enligt
vara enkater visade det sig att langden pa utbildningen hade inverkan pa hur stor andel
som laste arsredovisningen, vilket skulle kunna leda till att den okunnige i storre
utstrackning missar information om det ekonomiska laget i féreningen. | svaren fran
enkatundersokningen visade det sig att det var strax 6ver 50 procent som laste

arsredovisningen innan kopet. P4 fragan om vilken utbildning man hade var det 100
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procent av de med utbildning pa 5 ar eller mer som laste den, men ju lagre

utbildningsniva desto farre lasare av arsredovisningen.

Enligt lag ska den maklare som ar anlitad for uppdraget ha den ratta utbildningen och
vara registrerad hos Fastighetsmaklarinspektionen, detta gor att skulle maklaren inte
vara arlig i den information som framfoérs kan denne bli av med sin registrering. Det ar
ocksa enligt lag tvunget att finnas en arsredovisning fran foreningen, vilket gor att det
finns ytterligare information som kdparen kan forlita sig pa utan att behéva kanna ett
extra kontrollbehov. En arsredovisning kan vara svar och klurig att lasa och forstd om
man inte har en utbildning inom till exempel ekonomi. FOr en lekman kanske det bara ar
osammanhangande siffror pa ett papper och darfér har maklaren i manga fall en viktig

roll som mellanhand.

Den arsredovisning koparen far tillgang till ska vara upprattad enligt lag och det finns
ocksa ett kontrollerande organ, bolagsverket, pa att den ar ratt och riktigt utformad samt
att all information som ska vara med finns dar. Enligt var enkat var det 50,7 procent som
|aste arsredovisningen, detta tror vi beror pa att man litar pa att den avger information
som vi inte behdver gora extra kontroller pa. Resterande 49,3 procent kollade inte pa
arsredovisningen vilket gor att de maste lita till stérre del pa vad maklaren sager till dem
aven om en del tog hjalp av battre vetande vanner eller familj. Dessa siffror stamde val
overens med vad maklarna svarade pa samma fraga. Det testades aven i empirin om vi
kan saga att detta ar statistiskt sakerstallt och uppsatsens utgangstes, att minst en

tredjedel inte laste arsredovisningen kunde bekraftas.

Respondenterna som kopt en bostadsratt visade svagt fortroende for maklare, de gav
maklarna i genomsnitt 2,9 av 5, dar 1 ar inget fortroende och 5 ar mycket stort
fortroende. P4 samma fraga till maklarna visade det sig att maklarna trodde att de hade
storre fortroende, i genomsnitt 4,03. Varfor denna skillnad finns och vad maklarna skulle
kunna goéra for att forbattra tilliten ar svart att saga. Mgjligen skulle tilliten 6ka om
maklarna var mer angelagna om att forklara hur ekonomin ser ut i féreningarna och inte
bara gora det de enligt lag ar tvungna att goéra. Detta ar inte en férandring som bara
vissa maklare kan gora utan hela branschen maste vara mer 6ppna. Mer om detta i

stycket om fangarnas dilemma.

Om man férsdker bygga bort risker och tillitsproblem via lagar och regler tenderar det att

oka komplexiteten och 6ka transaktionskostnaderna. Arsredovisningar och ekonomiska
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planer ar ett bra exempel dar man forsoker ta bort risken att folk bedras genom att lagga
lag pa att en ekonomisk dokumentation ska finnas. Genom att det finnas tydliga
procedurer och hierarkier kring redovisningen finns det en férvantning pa att det ska vara
ratt och riktigt, enligt Seal och Vincent-dones. Samtidigt dkar det kostnaden och
involverar personer som kan dras in i opportunism och bedragerier, da det involverar
ytterligare en part i form av en mellanhand, maklaren. Under férsta delen av 2000-talet
uppdagades Enronskandal dar de lamnade felaktiga uppgifter i arsredovisningen. Trots
lagar och regler kring hur dessa ska upprattas finns det alltsa en risk att man inte kan lita
pa de delar man borde slippa kontrollera. Likasa uppdagades det i den senaste artikeln
fran Aftonbladet att maklare fuskar med buden trots att det finns lagar och regler kring
hur de ska skota sitt arbete. | bada fallen har det som vi tidigare tagit upp om att tillit kan
skada da det fick folk att kdnna en falsk tillit och att de sjalva inte behévde kontrollera
allt.

Enligt Luhmann leder en brist pa fortroende till social tillbakadragenhet och man tar
mindre risker vad galler sparande och investeringar. Detta skulle leda till att en brist i
fortroendet for maklaren innebar att vi ar mindre benégna att ta en risk att lagga pengar
pa att investera i ett kdp av bostadsratt. Detta skulle i det langa loppet leda till att
bostadsmarknaden skulle férsvinna, farre maklare skulle behdvas, men istallet dkar
efterfragan standigt pa bostadsratter och det bristande fértroendet for maklaren verkar

inte spela nagon roll.

Grunden till att maklare anlitas ar for att de besitter en kunskap som en vanlig lekman
inte har och inte kanner sig ha tid att inférskaffa, eller att de battre kan anvanda tiden till
annat enligt Williamsons teori. Detta kan vara en anledning till att sa fa som
enkatundersokningen har visat faktiskt tar sig tid att ga igenom arsredovisningen i den
forening man vill képa in sig i. Nagot som styrker att kdparna inte visar nagot storre
intresse i foreningarnas ekonomi visar bild 5. Dar fragades det vilket engagemang
képarna hade i bostadsrattsfoéreningen efter kdpet och i den blandade urvalsgruppen var

det bara 13,7 procent som svarade att de hade ett stort engagemang.
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6.2. Fangarnas dilemma

Fangarnas dilemma handlar primart om tillit och har har vi valt att stalla tva maklare mot
varandra. Alternativen ligger i att beratta om allt maklaren vet om féreningens ekonomi
alternativt att bara beratta det man enligt lag ar tvungen att géra. Da maklarna valjer att
beratta allt de vet om en potentiellt dalig bostadsrattférening sa halls priset nere.
Daremot borde detta leda till att tilliten for specifika maklaren ékar, men aven tilliten till
hela branschen. Om maklarna daremot valjer att gora alltfor att pressa upp priset
kommer de & ena sidan fa en nojd saljare av bostadsratten men képaren kommer kanna
besvikelse nar det visar sig att kopet varit daligt vilket kommer leda till att tilliten minskar.
Som enkaten till maklarna visar sa ar det klart viktigaste for maklare vid en affar att
kunderna blir ndjda. Primart ar det kunden som har anlitat maklaren, saljaren, man
representerar men for att fa aterkommande kunder och en tillit som faktiskt motsvarar det

man tror att man har ar det viktigt att aven beakta koparens intresse.

Dilemmat ar inte direkt beroende av vad andra maklare gor utan det ligger snarare i vad
man som maklare prioriterar. Beroende pa vad man vill uppna, antingen ett hogt pris
eller ett hogt fortroende som finns det en dominant strategi att vélja. Ar det héga priset
viktigast sa valjer man att prata sa val man kan om bostadsrattsféreningen och valjer att
inte ta upp saker som att exempelvis foreningen har dalig ekonomi. Om tillit och ndjda
kunder samt ett fortroende for hela branschen ar viktigt valjer man istallet den andra
vagen att upplysa om allt man vet om en férening aven om det leder till ett 1agre pris
vilket i de flesta fall leder till en lagre provision. Om en maklare skulle veta att de flesta
andra maklare stravar efter att 6ka fortroendet for branschen genom att vara 6ppna med
allt de vet om en férening skulle den enskilda maklaren kunna vara att ga pa den andra
linjen att féroka fa upp priset. Om sa skulle vara fallet rader ingen nashjamvikt da en
ensam maklare kan ga mot strommen och da fa upp priset och darmed sin provision. Om
det daremot ar fler maklare som valjer strategin som Okar priset far detta till foljd att

tilliten till branschen minskar.
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Maiklare A

Andra maklare

Upplyser gj

Upplyser

Upplyser gj.

Hogre pris och mindre tillit for alla

Andra maklare far lagre pris, hogre tillit till
branschen

A far hogre pris, tillit till branschen
paverkas ej

Upplyser

Andra méklare far hogre pris men ligre tillit
till branschen

A far lagre pris men hogre tillit

Lagre pris men hogre fértroende fér alla

42



7. Diskussion

| diskussionen har vi fért egna tankar och idéer kring de svar vi fatt fram fran

unders6kningen.

Det ar svart att dra klara och tydliga slutsatser i var forskning da svaren fran
enkatundersokningen talar emot varandra. Dels sa har képarna ett lagt fortroende for
maklarna och dels sa ar det manga som inte lagger nagon vikt vid den ekonomiska
information som finns att tillga via arsredovisningarna. En intressant sak vi sag var att
maklare anser sig ha storre fortroende hos kunderna an det fortroende som kunderna
svarade att de hade. Det ar mojligt att de méaklare som svarade pa enkaten har ett hogre
fortroende hos sina kunder an den genomsnittlige maklaren har hos den genomsnittlige

kunden.

Det var ocksa intressant att se att i utlandsk, och specifikt amerikansk, litteratur och
artiklar ar tillit inte nédvandigtvis nagot positivt. | svenska tidningar och allmanna
debatten brukar man mena att tillit &r nagot bra och 6nskvart, ett socialt kapital som ar
enbart av godo och en tillgang. Williamson, i viss utstrackning och definitivt Baier pratar
om tillit som nagot som kan vara en nackdel. Dessa menar inte att det ar nagot negativt i
sig, utan att om man lutar sig mot enbart tillit alltfor latt, blundar for varningar och
indikationer pa att saker kan vara fel, kan tillit vara en nackdel. Luhmann som vi
refererade till i teoridelen ar en av dem som papekar att bristande fortroende eller tillit
kan skapa problem, men att det aven kan finnas problem med tillit. Ett problem ar att det
finns handelser nar folk litat pa maklare dar folk har blivit branda, dels falska bud som vi
namnt dar man forsékt driva upp priser artificiellt men aven andra. Ett bra exempel ar en
handelse dar en affar foll igenom, och saljaren angrade sig, men képaren fann att
maklaren bestamde sig for att behalla handpenningen pa 105 000 sek. Handelsen 2009
var strangt taget inte emot maklarlagen men fick inte desto mindre kritik fran bl.a. UIf

Jensen, professor i fastighetsvetenskap vid Lunds Universitet.*°

46 http://www.dn.se/sthim/helt-orimligt-att-koparen-far-bekosta-maklarens-arvode/
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For att ge en bra grund for tillit anvdnds och behdvs olika system, lagar,
branschorganisationer och ekonomiska redovisningar som foljer en standard. Dessa kan
dock vara problematiska om de inger ett falskt fortroende, samtidigt som de leder till
transaktionskostnader och mindre effektivitet i ett ideellt scenario. Samtidigt behdvs de
for att man ska kunna verka och kunna kontrollera de transaktioner man ar pa vag att ge

sig in i pa ett vettigt satt.

Vid fragan om vad de tyckte var viktigast vid ett bostadskdp svarade en maijoritet lage
framfor manadskostnader och pris. Darmed inte sagt att folk inte vager in detta i ett kop,
men det ar en indikation att folk kanske glommer bort sin ekonomiska situation nar det
galler att hitta en bra bostad. Det hade varit intressant med en uppfdljning dar man hade
kunnat diskutera de som prioriterade lage med da enkaterna var anonyma var det inte
mojligt. Det ar inte svart att forestalla sig att vid ett kdp av bostad kan lage och estetik
vara nagot folk kanner de vill lagga fokus pa snarare an de ekonomiska siffrorna. Bostad
ar ett kbp man behaller en lang tid framdver och spenderar mycket tid i, alltsa vill man

trivas.

| genomgangen av maklarlagen konstaterade vi att en maklare ska tillhandahalla en
uppskattning av driftkostnader och vid bostadsrattskop nagon form av arsredovisning
eller ekonomisk plan. Problemet ar att inte alla Iaser den, och fragan ar hur pass ivriga
en maklare ar att belysa eventuella problem snarare an att férsoka fa till en affar. Till viss
del kan det aven argumenteras om att maklaren tillhandahaller informationen men
kunden inte bryr sig ar det inte maklarens ansvar langre da deras uppdrag ar att hitta ett

bra boende, dar det ekonomiska laget i langden inte prioriteras av deras kund.

Det intressanta i var enkat var att maklarna svarade att det fanns mindre intresse for
arsredovisningar och ekonomiska planer an den som uppmattes hos kunderna. Detta
kan vara en snedvridning dar folk inte vill erkanna att de inte last ett viktigt dokument

innan bostadskop.

Ett potentiellt problem pa marknaden ar att maklares provision baseras pa en
procentsats av slutpriset i manga fall. 28 procent av de tillfragade maklarna ansag att det
fanns en risk att maklare kan driva upp priset d& deras ekonomiska incitament, ar
inriktad pa att ha ett hogt slutpris. Detta blir lite mer problematiskt nar man ser narmre pa

att maklarna i enkaten svarade att kundndjdhet var valdigt viktigt, inte fel i sig,
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marknadsforingsteori och sunt fornuft sdger att néjda kunder alltid ar viktigt. Problemet
uppstar nar kunderna inte prioriterar pris som en av de viktigare faktorerna vid
bostadskop. Detta ar vare sig maklarnas eller kundernas fel, och inte ett problem i sig.
Marknadsekonomiskt sett ska maklarna ge kunderna vad de vill ha och kunderna borde

képa vad de vill.

Efter de artiklar som kommit ut nu under den sista perioden av uppsatsskrivandet om att
maklarna fuskar med bud som inte finns, kan vi inte annat an att tro att det skulle kunna
paverka den tillit som koéparna har for méaklarna. Vad som har orsakat det laga
fortroendet for maklare ar oklart vilket aven tidigare forskning av Anderson och
Gustavsson har visat. Daremot menar de att maklare borde bli battre pa att beratta vilka
lagar som galler och vilka skyldigheter maklaren har, nagot som skulle kunna fa
fortroendet for maklare att 6ka. Leder ett snedsteg eller skandal av en enskild méaklare till
att hela karen far ett bristande foértroende? Trots upprepade misstag i branschen sa
fortsatter folk att anlita maklare, vilket borde betyda att transaktionskostnaderna vager

tyngre an tillit.

Maklare har ett ganska otacksamt jobb ibland och deras mdjligheter att bygga fortroende
kan undermineras av bland annat andra maklare eller byggbolag som inte skoter sitt
jobb. Aven da man ofta for att fa fértroende hos en kund behdver bygga en relation, ofta
genom upprepade transaktioner. Detta galler bade fér den enskilde maklaren men aven
for foretag och varumarken. Dar har méaklare en nackdel da kdparen av bostader oftast
har ratt manga ar mellan sina affarer, och vid nytt bostadskdp tenderar en flytt till nytt

omrade och darmed ny maklare vara involverad.
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8. Slutsatser

Hdér ges en kort sammanfattning pd de resultat vi fatt fram frdn vdr fragestdllning i uppsatsen.
Syftet med uppsatsen var att (i) underséka huruvida képare av bostadsrétter forstdr den
ekonomiska informationen som finns tillgénglig vid képet. For att underséka detta ska vi dven
studera (ii) mdklaren och vilken roll denne har som mellanhand och férmedlare av ekonomisk

information, samt (iii) hur pass mycket képaren litar pG mdéklaren.

Tillit kan bade vara av ondo och av godo, det beror pa vem av teoretikerna man fragar.
Vi har tydligt sett i var undersdkning att tillit till maklarna skiljer sig beroende pa om man
fragar maklarna sjalva eller om man fragar kdparna. Dessa skillnader har vi sett ar
statistiskt sakerstallda i var hypotesprévning. Trots detta ar det bara ungefar 50 procent
som tittar pa arsredovisningen och bryr sig om bostadsrattsféreningens ekonomi innan
kdpet av bostad. Detta ar motsagelsefullt dd man varken har stor tillit till sin maklare eller
intresserar sig for arsredovisningen i féreningen. Detta trots att en bostadsaffar ofta ar
den storsta affaren man gor i livet, istéllet visade det sig att laget var den viktigaste

faktorn hos vara respondenter.

Mellanhander ska i teorin minska risker och transaktionskostnader samt ge kunskap som
lekman saknar, ekonomiska rapporter sasom en arsredovisning eller ekonomisk plan ska
ge en objektiv standardiserad bild av Iaget. Men folk verka prioritera annat som lage 6ver
att ta stand till det ekonomiska, dad manga av respondenterna till var enkat inte verkar ha

brytt sig om att Iasa den ekonomiska information de fatt.

Var utgangpunkt i uppsatsen var att minst en tredjedel inte laser arsredovisningen vilket
har kunnat bekraftas via var enkatundersdkning och efterféljande hypotestest. Detta kan

tyckas markligt dd man inte heller visade sarskilt hdgt fortroende for maklarna.
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9. Forslag till framtida forskning

Det fanns inte sa mycket forskning kring var fragestdllning sen innan men trots
detta har vi nedan redogjort for de forskningsfrdagor som vi anser att vi inte fdtt

svar pd.

Da vi kanner att det inte finns sa mycket undersokt inom just detta specifika omrade sen
innan finns det ganska manga aspekter som skulle kunna undersokas ytterligare och
djupare. En del saker har vi inte alls hunnit med da tiden inte funnits och en del skulle
man bara kunna undersoka lite till for att f& djupare foérstaelse for hur tilliten mellan

maklare och kdpare ser ut.

Med mer tid och resurser anser vi att nedan exempel for framtida forskning hade varit
intressant att studera vidare. Ytterligare undersdkning av vilka samband som finns
mellan de som inte laser arsredovisningen och de som inte litar pa maklarna och hur
deras tankegang har gatt nar de ingar i affaren. Hur stor del kollar de upp? och hur har

det paverkat tilliten mellan maklaren och képaren.

| var enkatundersokning lat vi de svarande vara anonyma da vi tror att detta skulle
genererar fler svar for oss, da det blev en mindre tids- och engagemangskravande
undersokning. Detta skulle dock kunna andras pa for att kunna géra vidare undersdkning
med respondenterna och fa djupare svar pa fragorna vi stallt. Till exempel skulle man
kunna fraga ifall de svarande verkligen vet vad en oakta férening ar for att sékerstalla att

alla verkligen forstatt fragorna ratt.

Vidare tycker vi att det hade varit intressant att géra en djupare analys av till exempel
malgrupper eller geografiskt urval av maklarnas svar, likt Hansen-Hurwitz. Det var
endast 20 procent av de méaklare vi skickade enkaten till som svarade och man skulle
kunna tanka sig att det hade varit intressant att se vilken malgrupp deras kunder tillhor,

antingen geografiskt eller till exempel alderskategori.

| var enkat fragade vi hur gammal man var vid det forsta kopet av bostadsratt. Svaren vi

fick var 6verlag mellan 21-30 och har hade det kunnat vara intressant om man hade

47



kunnat fa ett annat svar pa hur mycket man kan om féreningarna och om man

intresserar sig mer for till exempel arsredovisningen om man ar aldre vid férsta kdpet.
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11. Appendix 1

Enkatfragor med svarsalternativ till urvalsgrupp 1 och 2

Bostadstyp, nagon gang kopt en bostadsratt?
Ja
Nej

Alder vid kép av bostadsritt?
Under 20

21-30

31-40

41-50

51-60

61+

Utbildningsniva?
Grundskola/Gymnasium
Hogskola/Universitet 3 ar
Hogskola/Universitet 4-5 ar

Hogskola/Universitet mer 5 ar

Vad var viktigast for dig vid ditt bostadskop?
Pris

Lage

Ménadskostnad

Bra renoveringsfond

God ekonomi i féreningen

Hur stort fortroende har du for fastighetsmaklare?
1 Inget fértroende 2 3 4

5 Stort fortroende
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Hur mycket engagerar/engagerade du dig i bostadsrattsféoreningen?
Mycket engagerad

Ganska engagerad

Inte sarskilt

Inte alls

Hur mycket kanner/kdande du till om din bostadsrattforenings ekonomi?
Mycket
En del

Inget alls

Hur bra ar/var den ekonomiska situationen for din bostadsrattsférening?
Plusresultat

Nollresultat

Minusresultat

Vet ej

Innan du kopte din bostadsritt, laste ni bostadsrattsforeningens arsredovisning?
Ja

Jag laste men forstod den inte

Laste inte sjalv, men lat anhoérig/van lasa at mig

Nej

Vet ej

Vet du skillnaden pa en dkta och en odkta bostadsrattsforening?
Ja Nej

Vet du skillnaden pa linjar och progressiv avskrivning?
Ja Nej
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12. Appendix 2

Enkatfragor med svarsalternativ till urvalsgruppen maklare

Hur manga ar har du jobbat som maklare?

<1 1-5 6-10 >10
Vad ar viktigast for folk nar de koper en bostadsratt?
Pris
Lage
Manadskostnad

Bra renoveringsfond
God ekonomi i féreningen

Vad ar viktigast i en affar for dig som maklare?
No6jda Kunder
Min provision
Snabbt avslut
Att fa ett avslut 6verhuvudtaget
Ovrigt:

Hur stort fortroende tror du att kunderna har for sin maklare?
1 Inget fértroende 2 3 4 5 Stort fortroende

Hur stor andel av képarna fragar om bostadsratters arsredovisning?
0-9 %
10-19 %
20-29 %
30-39 %
40-49 %
50-59 %
60-69 %
70-79 %
80-89 %
90-100 %

Hur stor andel av dina kunder tror du kdnner till skillnaden mellan en akta och
oakta bostadsrattsforeningar?

0-9 %

10-19 %

20-29 %

30-39 %

40-49 %

50-59 %

60-69 %

70-79 %

80-89 %

90-100 %
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Hur stor andel av dina kunder tror du kanner till skillnaden mellan linjar och
progressiv avskrivhing?

0-9 %

10-19 %

20-29 %

30-39 %

40-49 %

50-59 %

60-69 %

70-79 %

80-89 %

90-100 %

En méklare far ofta en procentsats av slutliga priset som provision. Kanner du att
det finns en risk att vissa maklare kan driva upp priset?

Ja

Nej

Kanske

Vet Ej

Ovrigt:

Hur mycket forstar du som maklare en bostadsrattsforenings arsredovisning?
1 Valdigt lite 2 3 4 5 Valdigt mycket

Ovriga kommentarer?
Om du vill nyansera nagot eller kommentera nagot ytterligare.

56



13. Appendix 3 - Hypotesprovning

Maiklare (X) Kopare (X»)
Antal svar (n) 40 192
Medelvirde (x) 4,03 2,89
Standardavvikelse (s) 0,70 0,94
Hypotes vid test 1:
H()I Hi—w= 0
Hiip—2#0
Formel som anvénds vid testet:
_ x1-x2
S2
nl
Utrdkning:
4,03 — 2,89
Z = >
0,7
20 +
Hypoteser vid test 2:
Hoi mT= 0,67
Hi: ©<0,67
Formel som anvénds vid testet:
7 =
(1l —m)
Utrékning:
0,5075 — 0,67

/ =

\/0,67(1 Z067)
40




