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Sammanfattning

Marknadsanalys ger en grund for antaganden som bygger pa marknadsvardebeddmningen, men
mest simplifierat ar att beskriva marknadsanalys som, ska jag kopa eller inte kdpa? Fragan
innefattar manga delmoment for att avgora efterfragan och fa en korrekt prisbildning. Men i
studiens innehall har delmomentet prisstatistik pa salda objekt mest fokus. Prisstatistik pa salda
objekt ar otroligt viktigt for att kunna fa en korrekt prisbildning, daremot enligt Riksbyggen &r
det ibland utmanade att finna just den statistiken i smaorter.

Studiens syfte &r att undersoka hur Riksbyggen arbetar i smaorter med bristfalligt underlag for
prisstatistik, samt utreda om det finns metoder for att bemota osakerheten som uppstar. Studien
utfordes utifran en kvalitativ metod i form av en semistrukturerad gruppintervju med tre
respondenter. Resultatet tydliggor att vid bristfallig prisstatistik framkommer en méngd
osakerheter som leder till att marknadsanalysen blir svarbedomd.

Slutsatsen &r att det finns metoder for att bemdéta olika osékerheter som presenterades i
resultatet. Nagra exempel &r, osékerhetsintervall ar lamplig att anvanda som en metod att
bemota osakerheten som uppstar vid anvandandet av delmarknader och for aldre prisstatistik.
Jamfora prisutveckling pa villor och bostadsréatter ar mojligt och kan anvandas som ett satt att
fylla ut statistikunderlaget.



Abstract

Market analysis provides a basis for assumptions driven in the market value assessment, but to
describe market analysis as whole, the most simplified way is to describe as, should | buy or
build? The question includes several elements to determine demand and receive an accurate
price formation. But in the content of this study, price-statistics on sold objects has the sole
focus. Price-statistics on sold objects are essential to receive a correct price formation, however
according to Riksbyggen, it’s sometimes challenging to find price-statistics in small towns.

The purpose of the study is to investigate how Riksbyggen work in small towns with
insufficient price statistics and investigate whether there are methods that can respond to the
uncertainty that arises. The study was conducted based on a qualitative method in the form of
a semi-structured group interview with three respondents. The result clarifies that in the event
of deficient price-statistics, several uncertainties arise. Which leads to the market analysis
being difficult to assess.

The conclusion states that based on the theory contrary to the result, there are methods that can
respond to various uncertainties that is presented in the result. Some examples are, uncertainty
intervals are suitable as a method to respond to the uncertainty that arises from the use of
submarkets but also for old price-statistics. Comparing price development of villas and
condominiums is possible and can be used as a method to fill out the statistical data.
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1 INLEDNING

Marknadsanalys ar en avgorande systematiskt studie for framtida projekt, analysen ger ett
fundament for antaganden som bygger pa marknadsvardebedomningen. Ytterligare ger
analysen en battre Overblick 6ver marknadens nuldge samt utgangspunkter for framtida
prognoser. Men for att genomfdra en bra marknadsanalys behdvs information for att kunna
sammanstalla statistik som utgdor grunden for framtida beslut inom verksamheten. Information
tas vanligast fram genom att besvara beskrivande fragor, forklara varfor ett tillstand har uppstatt
och beskriva den basta atgarden eller beslutet. For att sammanstalla tillrackligt med information
for att besvara dessa fragor finns olika metoder, exempelvis ortsprismetoden.

Riksbyggen arbetar dver hela Sverige, vare sig det &r stora eller sma orter. Som foretag ar
Riksbyggen en samhallsutvecklare som planerar, bygger, férvaltar och utvecklar bostader. De
forvaltar 520 000 boenden och &ar verksamma i 430 orter runt om i landet (Riksbyggen 2021).
Enligt Riksbyggen kan det ibland bli problematiskt med marknadsanalysen bland smaorter,
eftersom det kan finnas bristande prisstatistik pa salda objekt. Den obefintliga
betalningsstatistiken ar mest efterfragad och utmanade, alder- och flyttstatistik ar inte lika
utmanade da det ar en enklare statistik att inhamta. Prisstatistiken ger betydelsefulla data som
ar en avgorande komponent i exempelvis ortsprismetoden (Brunes 2015). Utan tillgang till
“historiska” transaktioner i omradet gor det svarare att fa tillgang till den efterfragade
informationen som behdvs for att skapa ett trovardigt matt pa prisbildning (Devaney & Dias
2011).

Lantméteriet och Méklarsamfundet (2010) ndmner om behov vid framtagning av urval for
jamforelseobjekt ar det viktigt att finna de mest jamforbara objekten. Om ett kép ar for
gammalt, inte fran samma delmarknad eller likartade delmarknader rekommenderas det inte
anvandas. Eftersom beslutfattande inom marknadsanalys innehaller manga osékerheter, kravs
det metoder for att minska osékerheten. Mer specifikt for att minska osékerheten kan det géras
med specialutformade metoder for den just specifika omstandigheten. Delmarknader eller
likartade delmarknader bor anvéndas och ger mojligheten att utoka sitt sokintervall fér mer
nodvandig information, forutsatt att efterfragan och tillgangen ar homogen. Nackdelen &r att
det ger upphov till stérre osékerhet, darmed behdvs en specialutformad metod for att beméta
situationen (Renigier-Bilozor, Chmielewska, Walacik, Janowski & Lepkova 2021). Det som
orsakar behovet att 6ka sokintervallet i vissa fall, forklarar Guntermann och Norrbin (1991) att
det séllan sker transaktioner lika frekvent pa finansiella marknaden som da gor det svart att
skapa en prisbildning.



1.1 Syfte

Syftet dr att undersoka hur Riksbyggen arbetar i smaorter dar det rader brist pa prisstatistik
gallande salda objekt. Vidare kommer det utredas vilka osakerheter som finns och vilka
alternativa metoder som gar att infora for att bemota dessa osakerheter.

1.1.1 Fragestallningar
Denna studie bygger pa att besvara dessa tre foljande fragestallningar nedan.

» Pavilka satt hamtar Riksbyggen sin prisstatistik?

o Hur forhaller sig Riksbyggen till mindre orter med brist pa prisstatistik?

« Pavilka satt hanterar Rikshyggen osékerheter och vilka alternativa metoder gar att
implementera?

1.2 Avgransningar

Studien kommer att endast inrikta sig pa Riksbyggens undersokningsstrategi och handlingsatt i
smaorter med otillracklig prisstatistik. Vidare kommer studien endast forhalla sig till
bostadsratter, da foretaget till strsta del utfor projekt som ska bli bostadsratter.



2 TEORI

For att fa forstdelse vad prisstatistik och prisbildning har for betydelse kommer
arbetsmetodiksprocessen for fastighetsvérdering att forklaras dvergripande. Arbetsmetodiken
delas in 7 huvuddelar, men endast 2 delar ar av intresse for studien, vilket ar Datainsamling och
Prisbildning & Prispaverkan. Dessa tva delar som &r av varde i studien, illustreras i figur 1
nedan.

1: Inledande arbete

2: Datainslaming

3: Prisbildning & prispaverkan

4: Besiktning

5: Vérdering & analysmetod

6: Virdebeddmning

7: Redovisning & dokumentation

Figur 1 Arbetsmetodik (Lantméteriet & Méklarsamfundet 2010)

2.1 Vad ar marknadsanalys?

Enligt Lantmateriet och Maklarsamfundet (2010) kan fastighetsmarknaden delas upp i tva
omraden, den priméara och den sekundéra. Den primara innebar att fastigheten betraktas som en
produktionsfaktor och marknaden &r i form av hyra. Den sekunddra betraktas som ett
investeringsobjekt och marknaden ar i form av kdp och sélj. Den hér studien kommer endast att
lagga vikt pa den sekundara, det vill sdaga en marknad med kopare och séljare. | figur 1
illustreras arbetsmetodiken och i forhallande till vart marknadsanalys faller in séger
Lantmateriet och Maklarsamfundet (2010) att det ar en del av Prisbildning & prispaverkan. |
enklast form kan marknadsanalys beskrivas: Ska jag kopa? Ska jag bygga? Det ar tva
simplifierade fragor som har stor vikt under sig, men det ar tva fragor som maste utredas for att
kunna gora en l6nsam bedémning. Marknadsanalysen &r att undersdka och dokumentera alla
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de faktorer som avgor efterfragan pa det projekt eller till den mark dar arbetet ska paborjas. For
att utreda efterfragan bor marknadsanalysen genomforas pa en geografisk plats som &r relevant
for projektet, samt information ska vara inom ratt tidsperiod for rétt riskhantering och beslut.
Utifran den geografiska platsen utvéarderas omkringliggande objekt i omradet som ger vardefull
information (Thrall 2002).

Darmed for att forsta processen som besvarar utbud och efterfragan inom prisbildning behovs
en analys av fastighetsmarknaden. Dar kommer marknadsanalys in for att ge all information till
den aktor som vill paborja ett projekt. Den information som erhalls fran analysen skapar béttre
forutsattningar till att kunna gora mer korrekta antaganden for det omradet det ska byggas pa
(Lantmateriet & Maklarsamfundet 2010). Daremot kan marknadsanalys anvandas for olika
syften enligt Lantmateriet och Maklarsamfundet (2010), exempel nedan:

e Fungera som beslutsunderlag for beslutfattare och andra inblandade parter i
fastighetsprojekt med inflytande éver kreditgivning, igangsattning och genomférande.

e Visa nuldget och framtida forandringar som kan paverka fastighetsprojekt for att
minimera riskerna for investering.

e Ge underlag for marknadsforing och uthyrning.
e Ligga till grund for fastighetsvérdering och andra fastighetsekonomiska analyser.

Aven om syftet kan variera utifran vilken information som efterfragas har marknadsanalysen
tre Overgripande analyser som ar av betydelse. De tre & Omvarldsanalys, Ortanalys &
Objektanalys, i forhallande till arbetsmetodiken som illustreras i figur 1 faller dessa analyser in
pa delen Prisbildning och prispaverkan.

2.1.1 Ortsanalys

Enligt Lantméteriet och Maklarsamfundet (2010) anses ortsanalysen vara karnan i
marknadsanalysen da stor mangd av statistik och fakta ligger pa kommunniva. Fakta som ska
tas upp i ortsanalysen ar hur inkomsterna ser ut inom orten, potentiell omlokalisering,
sysselsattning sdsom jobb och hur utbud och efterfragan ser ut.

En ortsanalys paborjas med en beskrivning av hur orten ser ut, exempelvis ldge, invanarantal,
tatortstruktur och hur karaktaren i kommunen ser ut. Laget pa orten i landet och accessen till
andra orter ar ett viktigt faktum som ska finnas med i beskrivningen. Kommunikationerna
mellan orterna &r ocksa intressant da en god lokaltrafik gor orten mer attraktiv for boende och
foretagande. Analysen bor &ven beskriva hur naringslivsstrukturen ser ut, exempelvis vem som
ar den storsta arbetsgivaren och vilka verksamheter som finns pa orten. Med anledningen att
naringslivssammansattningen ar betydande i utvecklingen och ger majlighet att klara av bade
nationella samt internationella konjunktursvangningar. Det dr ocksa viktigt att studera mangden
invanare som ar sysselsatta inom orten, syftet ar att fa en uppfattning om hur lokalbehovet ser
ut. Det hér studeras framst inom tjanstesektorn och dess framtida utveckling. Antalet invanare
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och sammansattningen pa befolkningen berdr ortens bostad- och lokalbehov. Med en hégre
folkméangd Okar behovet av bostader och lokaler, da en storre befolkning ger ett storre
servicebehov vilket ocksa gor att lokalefterfragan véxer.

Vid en investering pa marknaden &r det grundlaggande att ha kannedom om delmarknader, da
det forekommer varierande prisnivaer och direktavkastningskrav. Detta &r av intresse da dessa
parametrar har koppling till utbud och efterfragan. Vid analysen av fastighetsmarknaden bor
alltid utbudet och efterfragesituationen bli bedémd da den ligger till grund for prisnivaerna.
Utbudet gar att bedoma efter antalet bostéader, lokaler och pagaende eller planerade projekt. Det
ska daven analyseras om det finns objekt som skall rivas eller bli till annan anvandning.
Efterfragan ar lurigare att ge en bedomning. Vid bostader gar det att uppskatta bostadsbehovet
med stod av en hushallsprognos, det betyder dock inte att det finns en efterfraga da behov inte
ar lika med efterfrdgan. Det bor finnas en betalningsférmaga, vilket beror pa hur hushallens
inkomster ser ut, boendekostnader inklusive statliga subventioner (Lantmateriet &
Méklarsamfundet 2010).

2.1.2 Objektanalys

En objektanalys kan ses som en vidareutveckling pa ortsanalysen men kan ocksa ses som en
sjalvstandig analys. Det forsta som bor goras i objektanalysen ar att beskriva omradet,
exempelvis lage, attraktiviteten och om det finns nagon specifik karaktar for omradet. Exempel
pa fragor som sammanstélls for att utredas &r, ses det som ett bostads- eller industriomrade?
Finns det nya eller aldre byggnader? Har omradet nagot serviceutbud? Finns det mojlighet till
parkering och har omradet nagon access till kollektivtrafik?

Omradet bor darfor studeras utifran hur objektets forutsattningar ser ut. Fragorna som bor stéllas
ar om det finns utbud och efterfragan pa liknande objekt i omradet? Hur ser prisnivaerna ut?
Finns det konkurrens i omradet med liknande objekt som ar pagaende eller planerade att goras?
| Riksbyggens fall som skrivet i avgransningen utfor foretaget till mesta dels projekt som ska
bli bostadsréatter, darmed &r objektet oftast bostadsratt.

Nésta fas &r att analysera och studera hur fastighetens skick ser ut. Drift- och
underhallskostnader ska undersokas och det ska géras en bedémning om hur framtida kostnader
kan se ut. Beroende pa syftet med analysen bor den data som insamlats ligga till grund at den
slutgiltiga beddmningen for objektets framtid. (Lantmateriet & Maklarsamfundet 2010).

2.1.3 Omvarldsanalys

Enligt Lantmateriet och Méklarsamfundet (2010) &r syftet med omvarldsanalysen att redogdra
och ta fram faktorer som ar frikopplade fran ort och objekt, innebdrden &r att se vad som kan
paverka fastighetsmarknaden. Delar som blir viktiga vid en omvarldsanalys &r
samhallsekonomiska  faktorer och institutionella  faktorer ~som kan paverka
fastighetsforetagandet i stort. Dessa faktorer paverkar fastighetsmarknaden direkt, exempel pa
detta kan vara antingen rantenivaer eller inflation. Det finns &ven faktorer som inte &r direkt
paverkande men som anda ar betydelsefullt att analysera, bland annat sysselsattningsgraden och
konjunkturlaget.



Faktorer inom samhallsekonomin som har fundamental betydelse for den langsiktiga
efterfragan pa fastighetsmarknaden &r sysselsattning, landets BNP (Bruttonationalprodukt),
bytesbalans, export och import. Vid beddmning av konjunkturcykeln i landet bor dessa faktorer
aven analyseras i ett historiskt perspektiv. Inflation dr en av de mest centrala faktorerna vid
bedémningen da inflation &r grundlaggande for bedomning av andra faktorer som drifts- och
underhallskostnad, och realranteutveckling. Korta och langa rantor ar ocksa en viktig del att
bedéma. Korta rantor berér byggkostnaderna da korta lan anvénds ofta vid projekteringsskedet
och langa rantor beror forsaljningspriset da kopen av fastigheter manga ganger finanserias med
lan som har lang l6ptid.

En annan del i Omvérldsanalysen &r lagar och forordningar men &ven det politiska klimatet,
som hor analyseras da det har direkt koppling till fastighetsmarknaden. Darmed &r det av stor
vikt att studera omraden inom beskattning och bostadsfinansiering radande lagar och
forordningar. Gallande politiska klimatet ar det till fordel att analysera vilka trender och
intentioner som finns i nuldget inom politiken, exempelvis skulle ett regimskifte kunna orsaka
forandring av de institutionella reglerna.

2.2 Ortsprismetoden

Ortsprismetodens syfte ar att beddma marknadsvardet pa genomforda transaktioner med
liknande fastigheter, alltsa jamforelseobjekt. Det finns tre faktorer som ska tas till hansyn vid
anvandning av ortsprismetoden. Den forsta &r att bestimma inom vilket tidsintervall en
transaktion ska ha utforts for en fastighet innan den kan anvandas som ett jamforelseobjekt.
Skulle transaktion utforts for 10 ar sedan blir den missledande och inte relevant for metoden.
Den andra faktorn ar att bestimma inom vilket geografiskt omrade som sokning av
jamforelseobjekt kommer att ske. Skulle fastigheten finnas centralt bor jamforelseobjektet
ocksa finnas centralt. Till sist den tredje faktorn, har ska det bestimmas hur fysiskt lik
jamforelseobjektet bor vara fastigheten. Det betyder att skulle fastigheten vara ett
flerbostadshus bor ocksd jamforelseobjektet vara det. Fordelen med att anvanda
ortsprismetoden &r att den nyttjar befintliga affarer, alltsa den avslojar vad kunderna faktiskt ar
villiga att betala. Nackdelen med metoden &r dock att det kan finnas begransat med
jamforelseobjekt i det omrade som utforskas (Brunes 2015).

Enligt Brunes (2015) & marknadsrelaterad data om information som inte &r direktkopplade till
fastigheten ocksa en viktig del vid vérderingen. For Ortsprismetoden ar det viktigast att fa
information om vilka transaktioner som har utférts under den senaste tiden. Det som ger fordel
med transaktionsdata ar att den betecknar faktiska handelser som har intréffat. Sverige har dven
ett lagfartsregister som forvaltas av Lantmateriet dar alla fastighetstransaktioner maste
registreras i ett offentligt register. Det gar aven att kdpa transaktionsdata fran Lantmateriet for
att sedan anvanda denna transaktionsdata till sitt ortsprissystem.

Lantméteriet och Méklarsamfundet (2010) forklarar &ven att prisutvecklingen for bostadsréatter
foljer vanligtvis samma monster som prisutvecklingen for smahus. Sedan ar 2000 har SCB
(statistiska centralbyran) samlat overlatelsepriser for bostadsratter som fordelas pa lan och
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storstadsomraden. Det finns dven andra intresseorganisationer samt andra sammanslutningar
som ocksa redovisar prisstatistik. Ett exempel pa detta ar att Méaklarsamfundet samlar in
prisuppgifter fran rapporteringar som medlemmar i samfundet har lamnat in.

2.3 Insamling av data

For att gora en grundlig marknadsanalys behdvs data och statistik och den nas vanligen via
fastighetsregistret, fastighetsprisregistret, myndigheter, internet och marknadsaktérer som
méklare med flera. Fastighetsprisregistret innehaller all forsaljning av fastigheter och &r en
databas som ér tillganglig att utvinna information ifran. 1 och med att informationen &r
tillganglig finns fastighetsprissystem att kopa pa marknaden, dessa system é&r olika pa de sétt
att berakningsmojligheter och rapporter utfors pa sitt eget unika satt, det finns alltsa olika
tekniska I6sningar. Datainsamling ar utifran arbetsmetodiken som illustreras i figur 1, del tva i
processen.

Dessutom finns SCB tillganglig att hamta statistik ifran. SCB sammanstéller kontinuerligt
lagfarts- och prisstatistik, med syfte att presentera omséttning, pris och prisutveckling for olika
fastigheter. Dock finns det en utmaning med SCB gallande bostadsrétter, det framfors ingen
information till ortsprismetoden via lagfarter. SCB har ndmligen ingen officiell reprisering av
overlatelser pa bostadsratter. Men det finns andra procedurer som kan anvandas for analys av
marknaden, forslagsvis punkterna under (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010).

e Tidigare Overlatelseavtal for lagenhet
e Overlatelser inom foreningen

e Tidningar
e Maéklare
e HSB

2.4 Osakerhet och osakerhetsintervall

Oséakerheten vid urval kan delas upp i systematiska urvalsfel och slumpméssiga urvalsfel. Det
systematiska urvalsfelet forekommer nér ett jamforelseobjekt som inte &r lampligt anvéands vid
bedémningen av marknadsvardet. Jamforelseobjekten som anvénds kan skilja sig i lage, storlek
samt andra egenskaper fran det objekt som analyseras. Detta problem gar att undvika genom att
vara uppdaterad pa hur marknadssituationen ser ut och genom att vélja lampliga
jamforelseobjekt. Det slumpmassiga urvalsfelet uppstar nar det inte anvands tillrackligt manga
jamforelseobjekt vid bedomningen av marknadsvérdet pa fastigheten. Anledningen kan vara att
det &r svart att fa tillgang till transaktioner pa salda fastigheter under en viss tidsperiod, vilket
da gor att antalet jamforelseobjekt avtar. FOr att minska osakerheten som uppstar vid
slumpmassiga urvalsfel kravs det en 6kning pa antalet jamforelseobjekt (Brunes 2015).

Ett osdkerhetsintervall kan da bidra med att skapa ett sannolikt forséljningspris vid fall dar
statistikuppgifter innehaller osakerheter. Ett nagorlunda verkligt varde kan endast uppnas om
transaktioner har genomforts och ar betalda. For att visa osékerheten kring varderingar av ett
marknadsvérde kan ett intervall anges, exempelvis + 5 — 10%. Det innebadr att det bedémda



verkliga vardet kan variera och ska ses som den osékerhet som finns i gjorda antaganden och
berékningar. Ett intervallvarde ar vanligen hogre i marknader dér det sker fa transaktioner an
marknader med mer frekventa transaktioner, vilket innebér att vardet varierar i ett storre spann
(Balder 2020). For uppskattning av osékerhetsintervall anvands kanslighetsanalys, som da kan
utforas pa en mangd olika satt (Brunes 2015).

Statistik som & gammal och inte relevant for dagsléget bekraftade Cannon och Cole (2021) i
sin studie for kommersiella fastigheter att varderingar eller forsaljningspris genomforda 25 ar
sedan har idag en osékerhet pa 4+ 10%, som bade géller for externa och interna varderingar.



3 METOD

| metoden beskrivs motivering och tillvagagangsatt av en kvalitativ undersokning som utfordes
med en semistrukturerad gruppintervju.

3.1 Kvalitativ studie

Kvalitativ metod ar att fa en djup forstaelse inom amnet och finna samband, det innebér att
metoden intresserar sig mot meningar och innebérder. Det fina med kvalitativ metod ar att
forskaren inte ar bunden till vissa olika metodtekniker, snarare intresset som forskaren vill fa
sagt eller bidra med. Intervjuer, enkater eller observationer &r vanliga metoder inom en
kvalitativ studie, sa ar det inte anvandandet av sadana som ar det huvudsakliga syftet med
kvalitativ metod, utan ambitionen vad man som forskare vill bidra med.

Inom en kvalitativ metod ar det nodvandigt att identifiera vilken datainsamlingsmetod som
passar bast for studien. D&rmed valdes det att genomfdra datainsamlingen med ett
intervjutillfalle. Inom kvalitativ studie finns det da tre olika genomforanden for intervjuer,
Strukturerad, Semistrukturerad och Ostrukturerad (Alvehus 2013). | studien valdes det att
genomfora intervjun med en semistrukturerad-teknik.

3.1.1 Semistrukturerad intervju

Intervjun genomfordes utifran semistrukturerad metod. Dar forberedda fragor stélldes till
respondenterna som &r anstallda hos Riksbyggen. Anledningen till en semistrukturerad intervju
ar att respondenterna kan ge olika svar pa fragorna som da ger grund till varierande foljdfragor
beroende svaret. Vi ville astadkomma en Oppen och avslappnad intervju, vilket en
semistrukturerad intervju mojliggjorde.

Intervjuer &r den mest forekommande metoden for datainsamling och semistrukturerad intervju
ar den mest anvanda tekniken. En semistrukturerad intervju ar mangsidig och flexibel, men
skapar aven rum for ett 6ppet samtal. Strukturen kan anpassa fragor och syfte till studiens
andamal som forutsatter att ratt information géllande studien gor sig hord (Kallio, Pietila,
Johnson & Kangasniemi 2016). For insamling av data intervjuades tre olika individer med hjélp
av semistrukturerad intervju. Samtliga medverkande ar kopplade till marknadsanalys och har
ingaende kunskaper och erfarenhet inom amnet. Intervjun skedde i gruppform med alla tre
respondenter utifran Riksbyggens dnskan, av den anledning att de kompletterar varandra utifran
frageunderlaget. Intervjun skedde digitalt i programvaran Microsoft Teams som dven spelades
in, utéver det utfordes anteckningar. Alla respondenter fick tillgang till intervjufragorna innan
intervjun tog plats, for att undvika att inga fragor gar obesvarat. Eftersom det endast ar ett
intervjutillfalle var det med allra hogsta grad viktigt med forberedelse hos bada parterna. Lika
viktigt ar att undvika forlust av information, darav motiveringen till varfor anteckningar och
inspelning genomfordes under intervjutillfallet.

Enligt Kallio et al. (2016) finns det fem etapper som utgor ett ramverk vid framstallning av en
semistrukturerad intervjuguide. Dessa fem etapper ger grund till ett verktyg som hjélper till att
astadkomma en fordjupad datainsamling och trovardig studie. Den forsta etappen ar att



identifiera forutsattningarna vid anvandning av en semistrukturerad intervju. Syftet med den
forsta etappen &r att analysera om det ar lampligt att anvénda en semistrukturerad intervju som
metod for datainsamling. Den andra etappen ar att hd&mta och anvanda tidigare kunskaper.
Auvsikten vid denna etapp &r att fa en heltdckande forstaelse om amnet, vilket kraver anvandning
av tidigare kunskaper och eventuella behovet att komplettera med ny kunskap. Den tredje
etappen &r att formulera den prelimindra semistrukturerade intervjuguiden. Etappens syfte ar
att formulera intervjuguiden som ett verktyg till datainsamlingen med hjalp av tidigare
kunskaper. Intervjuguiden kommer att definieras med en lista av fragor som ska styra samtalet
mot det &mnet som utredas. Den fjarde etappen ar att gora ett pilottest pa den semistrukturerade
intervjuguiden. Vid denna etapp ar intentionen att bekrdfta underlaget och relevansen av
innehallet till intervjuguiden samt identifiera om det finns nagot behov av att omformulera eller
justera nagra av fragorna. Den sista och femte etappen &r att presentera den kompletta
semistrukturerade intervjuguiden, dar malsattningen ar att intervjuguiden ska vara tydlig och
redo for datainsamling fran intervjun.

3.2 Tillvagagangsatt
Vid planering och genomférande av en semistrukturerad intervju anvéndes Kallio et al. (2016)

beskrivning av en semistrukturerad intervjuguide. Redan i tidigt skede togs det kontakt med
Riksbyggen for att planera in intervjutillfallet och vilket upplagg som ska genomforas.

3.2.1 Identifiera forutsattningar av semistrukturerad intervju

Det ar en gruppintervju med tre respondenter och syftet ar att genomfdra ett 6ppet samtal dar
respondenterna kanner en frihet att utforma svaren pa sitt eget unika satt. Déarav passar
semistrukturerad intervju in i ramen som en lamplig metod (Bryman 2018).

3.2.2 Kunskap

For att utforma ett bra underlag av fragor genomfordes ett litteraturdyk i amnet studien riktar
sig mot, for att samla pa sig mycket kunskap som mojligt. Av anledning att forsta vilka fragor
som ar lampliga att stalla samt vilka fragor som bor stéllas for att fa svar pa
fragestallningarna.

3.2.3 Formulera intervjuguide

Utifran den kunskap som har samlats in, initierades utformning av fragor och vilken
ordningsfoljd alla fragor ska vara strukturerat pa. Ytterligare identifierades Microsoft Word
som ett anvéandbart verktyg for intervjuguiden. Vid intresse av intervjuguiden, se bilaga 1.

3.2.4 Pilottest.
Ett pilottest utfordes for att identifiera mojliga fel eller justeringar. Vidare uthdmndes en
samtalsledare och en sekreterare, for battre struktur.

3.2.5 Verkstélla.
Vid denna etapp genomfdérdes intervjun. Intervjuguiden skickades till respondenterna fem
dagar innan intervjutillfallet, av den anledningen sa att de kan bekanta sig med fragorna.
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3.3 Under intervjun

For att genomfora ett professionellt samtal med respondenterna instuderades tekniker i hur en
intervju utrédttas. Kvale, Brinkmann och Torhell (2014) menar att grundlaggande for en bra
intervju ar att vara en god lyssnare som egentligen innebdr att vara uppmérksam och engagerad.
Genom att besitta dessa tva egenskaper under intervjun underlattar det mojligheten att fanga
upp viktiga punkter som i sin foljd 6ppnar upp for féljdfragor. Det 6verensstimmer dven med
vad Alvehus (2013) menar om att vara uppmarksam och god lyssnare, syftet att stalla
foljdfragor ar att uppmuntra respondenten att fortsatta prata.

3.4 Respondenter

Nedan redogdrs en presentation om varje respondent. Vad de jobbar med idag, deras
karriérhistoria och vilken befattning de har.

Respondent 1

Sedan 1985 har R1 samlat pa sig erfarenhet. R1 karriar borjade som arbetsledare pd SEIAB
1985 men 9 ar senare tog R1 ett karriarbeslut och Gppnade upp ett nytt kapitel i sin karriar,
namligen som platschef pa NCC. Men ar 2002 antog R1 tjansten som projektledare pa
Riksbyggen och 12 ar senare antog en ny tjanst som Marknadsomradeschef. An idag arbetar
R1 inom samma tjanst dar fokus ligger pa affars- och bostadsutveckling i tidiga skeden.

Respondent 2

R2 pabdrjade sin karriar ar 2002 inom bygg- och fastighetsbranschen som underhallsingenjor
hos kommunen. Men aret 2007 antog R2 en ny tjanst pa IKANO som projektledare, dock 4 ar
senare bytte R2 arbetsplats, namligen som projektledare pa Riksbyggen. Sedan tva ar tillbaka
arbetar R2 fortfarande kvar pd Riksbyggen, men nu som projektchef. Fokusomradet ar
markforvarv samt att arbeta fram detaljplaner.

Respondent 3

R3 startade sin karriar som fastighetsmaklare pa fastighetsbyran i Falkenberg, men senare i livet
flyttade R3 till Jonkoping och aven dér tjanstgjorde som fastighetsméklare. Ar 2015 bérjade R3
pa Riksbyggen som séljare, men idag arbetar R3 som sélj- och markansvarig pa Riksbyggen
dar mycket av arbetet sker tillsammans med R1 och R2.

3.5 Metoddiskussion

| denna studie utfordes intervjun i grupp med alla respondenter. Detta ar pa grund av att studien
endast riktar sig till ett foretag och att respondenterna arbetar tillsammans med marknadsanalys
pa foretaget. Intervjun utfordes utifran en semistrukturerad metod, med anledning att ge
mojlighet till en 6ppen diskussion da respondenterna kan besvara fragorna pa olika satt. Det ger
ocksa underlag till att stalla varierande foljdfragor under intervjutillfallet. Tanken med studien
ar att jamfora den teoretiska delen i marknadsanalys vid inhdmtning av data och vid tillfallen
dar det finns brist pa prisstatistik mot hur foretaget arbetar. Problematiken som uppstar ar att
studien endast far insyn till hur ett foretag arbetar med sin marknadsanalys och inte utger mer
information om hur andra foretag arbetar med marknadsanalyser. Vilket begransar mojligheten
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att jamfora hur olika foretag arbetar i fragan, som hade kunnat vara nyttig for studiens innehall.
Det som ocksa kan ses som en konsekvens ar att intervjun intraffade med alla respondenter i
grupp. Detta intraffade pa grund av att svaren vid intervjutillfallet skulle bli mer djupgaende da
alla respondenter arbetar i marknadsanalysomradet. Att ha gruppintervju kan vara till en
nackdel da svar kan vara anpassat efter gruppen och begransar méjligheten att hora hur varje
enskild respondent resonerar.

12



4 RESULTAT

4.1 Resultat fran intervju med Riksbyggen

| detta avsnitt kommer resultatet av den utforda intervjuguiden med respondenterna fran
Riksbyggen presenteras. For intresse av intervjuguide, se Bilaga 1.

4.1.1 Inhdmtning av prisstatistik

Respondenterna papekar i intervjun att det mesta av prisstatistiken som inhamtas kommer fran
ett analysprogram vid namn, Tableau. Vid tillfallen da Tableau inte presenterar nagon
prisstatistik anvands andra kallor for inhamtningen. Kallorna som respondenterna namnde som
kommer till anvandning ar Maklarstatistik, Hemnet, Booli och SCB. Det niamns ocksa i
intervjun att en del av deras prisstatistik kommer fran tidigare projekt. Detta sker dock vid
tillfallen da foretaget har arbetat pa en storre ort flera ganger innan och kanner sig bekvama
med omradet som projektet utfors pa. Respondenterna forklarade dven att ibland kops en fardig
marknadsanalys fran ett externt foretag till den ort som ska analyseras. Med anledningen att
jamfora sin egen marknadsanalys mot den som ar inkopt fran det externa foretaget. Det
forklarades i intervjun att manga ganger lagger respondenterna mer fokus pa positiva varden an
negativa i orten, alltsa blir det anvandbart att ha tillgang av en mer objektiv marknadsanalys vid
dessa tillfallen. Nar det finns osakerhet vid inhdmtning av prisstatistik forklarar respondenterna
att kontakt med méklare pa orten gors. Detta ligger till grund for att fa inblick i
bostadsmarknaden och jamfora omradets bostadsrattspriser med det pris som ar tankt att séttas
pa bostadsratterna som ska byggas.

4.1.2 Statistik smaorter

Vidare fragas det om vilken statistik som vanligen gar miste om i smaorter. Respondenterna
forklarar att den vanligaste bristande statistiken i mindre orter r prisstatistik, da statistik som
inkomst och &lder brukar alltid finnas att ta del av. Aven om det &r bristande prisstatistik i
omradet kan Riksbyggen fortfarande ha en positiv instéllning till orten. Vid dessa tillfallen blir
dock problemet att kunna starka analysen som utforts.

Vid mindre orter forklarar respondenterna att Riksbyggen brukar kolla pa tvillingorter nar det
ar bristande prisstatistik, men det vanligaste ar att Riksbyggen gar vidare till en annan smaort
eller lagger det pa is. Ovanpa detta fortydiglar respondenterna att det beror pa en kalkyl, som
antingen visar for daligt resultat alternativt det rader for stor osdkerhet. Just den anledningen
racker for Riksbyggen att inte ga vidare, men i fallen da fall kalkylen visar positivt resultat gar
de vidare med arbetet.

4.1.3 Ortsprismaterial

Fortsattningsvis inom omradet prisstatistik sa inleds en foljdfraga om hur stort underlaget maste
vara. Dar respondenterna forklarar att man far se pa fall for fall, men det maste minst vara 40
forséljningar i ett omrade for att prisstatistiken ska visa i deras analysverktyg Tableau. Men om
innehallet i statistiken har forsaljningar som saldes for manga ar sedan, utreds det om
forséljningen &r relevant. Eftersom en gammal forséljning ses som en osdkerhet. Vidare
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forklarar respondenterna att skillnaden mellan éldre statistik och statistik fran relativt nya
byggnader, &r att nya byggnader skapar en mer faktisk statistik.

Ytterligare forklarar respondenterna att i vissa fall kan det dven hjélpa att kolla pa villor i
omradet om det &r bristandade prisstatistik pa bostadsratter. Detta for att kunna skapa en kénsla
av vad en bostadsratt méjligen skulle kunna kosta. Respondenterna tydliggor dock att den finns
en annan huvudsaklig anledning till att Riksbyggen studerar prisstatistik for villorna. Denna
anledning ar att ta reda pa vad villadgarna skulle kunna fa vid en forsaljning och om mojligheten
finns att ha rad med en nyproducerad bostadsratt efter en forsaljning.

4.1.4 Osakerhet

| en fraga om osédkerhet med marknadsanalys forklarar respondenterna att det alltid finns en
risk med marknadsanalyser. Men den avtar betydligt om farska och mycket siffror finns,
sammanstallning av statistik som ar faktiskt, ger ett lugn. Sedan far man kolla mer affarsmassigt
for hur mycket som exempelvis kan bli salt, det ar den affarsmassiga bedémningen som ska
grunda affaren till kop av mark. Vidare forklarar respondenterna att ett exempel pa en
bedémning kan vara hur mycket Riksbyggen har tillgang att betala ut, baserat pa vad kunderna
har rad att betala for en bostadsratt. En av respondenterna forklarar aven att en annan viktig del
ar att projektet maste komma upp pa en niva dar Riksbyggen kanner att marginalen ar tillracklig
for att utfora projektet.

| undran om etappbygge och vad Riksbyggen gor for att undersoka om det finns nagot tryck pa
marknaden, forklarar respondenterna att etappbygge anvands men sker endast i storre orter
eftersom storre orter har ett battre marknadsdjup. Ytterligare forklaras det att Riksbyggen &r
begransande och inte har majligheten att bygga for litet. Darmed anvénds ett riktvarde pa 30
enheter och mer for att sékerstélla att en bostadsréttforening inte ska bli for liten. Det foredras
for den anledning att skapa béttre forutsattningar att bedriva ett styrelsearbete, féreningsliv och
aktiviteter. En av respondenterna berattar ocksa om ett omrade dar Riksbyggen vunnit mark,
med avsikten att bygga tva foreningar som da utfordes i form av etappbyggande. Fordelen med
etappbygge i respondenternas tycke ar for att se hur bra det kommer ga for den forsta etappen
innan byggelsen sker pa den andra.
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5 DISKUSSION

| den har delen diskuteras resultatet kontra teorin. Fragestallningarna ar utformade for att
undersoka hur Riksbyggen arbetar i nulaget med inhamtning av prisstatistik. Da syftet dven
innehdller att identifiera eller argumentera for en alternativ metod. Fragestallningarnas
grundlaggandeidé ar att finna skillnader eller likheter mellan resultat kontra teori.

5.1 Osakerhet

En del av syftet med studien var att undersdka hur Riksbyggen hanterar osékerhet vid bristande
statistik i smaorter. Vidare har syftet ocksa varit att undersoka vilka faktorer det ar som ligger
till grund for bristfallig statistik och osakerheter inom smaorter. | efterhand gar det nu att
konstatera att Riksbyggen har givit en god inblick i hur foretaget bemoter osakerheter. Det
framhavs i studien att manga ganger ar problematiken i marknadsanalysen att fa fram relevant
data inom prisstatistik pa salda bostadsratter. Detta leder till osakerhet, da prisstatik ligger till
storst grund vid utforandet av en marknadsanalys. Det stdammer in pa teorin som Brunes (2015)
forklarar med utforandet av ortsprismetoden, da gamla transaktioner blir missledande och inte
relevanta for analysen. Brunes (2015) forklarar dven att transaktioner blir en viktig del i
ortsprismetoden da den transaktionsdata som visas betecknar faktiska handelser som har
intraffat. Vilket ger forklaring till varfor prisstatistik blir s viktigt att besitta vid utférandet av
en marknadsanalys.

Respondenterna beréttar &ven vid intervjutillfallet att det férekommer datainsamling for
prisstatistik pa villor nar det ar bristfallande statistik, eller mojligtvis for gammal statistik pa
bostadsratter i samma omrade. Men gar vanligtvis vidare och utforskar nya majligheter pa en
annan ort. Enligt Lantmateriet och Maklarsamfundet (2010) foljer bostadsratter vanligtvis
samma monster som prisutvecklingen gor for smahus. Resultatet och teorin i studien stammer
delvis 6verens, dock utforskar inte Riksbyggen prisutvecklingen och jamfér den statistik som
finns att tillga fran bostadsratterna med villorna. Men daremot utforskar Riksbyggen
villapriserna med anledning att se om individerna som bor i villorna skulle fa tillrackligt vid en
forséaljning for att flytta till nyproducerade bostadsratter. Fran stod av Lantmaéteriet och
Maéklarsamfundet (2010) finns mojligheten for Riksbyggen att utforska prisutveckling pa
villorna. Med anledning att det finns mer data och statistik att hamta fran det befintliga omradet.
Riksbyggen far da majligheten att berakna vad priset pa en bostadsratt kan ligga pa med hjalp
av villornas prisutveckling, nér osakerheter intréaffar.

| resultatet namndes det att i vissa fall kops det en fardig marknadsanalys fran ett externt foretag
till den ort som ska analyseras, av anledning att jamféra sin egen marknadsanalys mot den
externa. Ett antagande som kan gdras &r att mojligheten finns att den externa marknadsanalysen
har hanterat osakerheter sasom gamla transaktioner i omradet och osékerheten som uppstar vid
anvandning av delmarknader. Vid de tillfallen Riksbyggen finner svarigheter i smaorter att
utvinna prisstatistik fran, vare sig det ar osakerheten med dldre statistik eller delmarknader kan
en extern marknadsanalys vara till férdel att anvandas i vart tycke. Daremot anser vi om extern
marknadsanalys ska anvéndas for det specifika syftet bor Riksbyggen undersoka ifall det
externa foretaget hanterar sadana osakerheter innan marknadsanalysen kops.
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Respondenterna forklarade att det forekommer etappbygge. Det forklarades dock att detta
vanligtvis endast forekommer pa storre orter, da det finns mer underlag av statistik och data
dar. Respondenterna tydliggjorde ocksa att Rikshyggen ar begransade till att bygga 30 enheter
for att fa ihop en forening till den storlek som foretaget vill ha. Enligt Regeringen (2018) &r
etappbygge en metod som tillampas for att se hur fastighetsmarknaden ser ut. Tanken ar att fa
en uppfattning om hur efterfrigan pa marknaden ser ut och om foretaget har gjort ratt
bedémning vid prissattningen av bostaderna som ska byggas. Metoden anvands alltsa for att
bemata osdkerheter om marknaden ar svaranalyserad. Regeringen (2018) beskriver ocksa att en
faktor som vissa foretag paverkas av vid etappindelning ar vad som bedéms vara en lamplig
storlek pa bostadsrattsforeningen. Det vill sdga att i vissa fall véljs det att bygga i stérre etapper
for att uppna sitt mal pa antal lagenheter for bostadsrattforeningen. Detta gar da att koppla till
hur Riksbyggen ser pa etappindelning. Att Riksbyggen som foretag har som regel att atminstone
bygga 30 enheter for att bostadsrattsforeningen ska bli lamplig. Vi anser dock att
etappindelningen bor ocksa forekomma i smaorter da osakerheten ar huvudsakligen storst dar.
Alltsa blir det mest logiska &r att bygga stegvis med etapper for att utvardera hur efterfragan pa
marknaden ser ut.

5.2 Inhdmtning av statistik

Studien introducerades med att undersoka vilka satt Riksbyggens hamtar sin statistik pa och
vad den specifikt anvénds till. Respondenterna forklarade att de anvénder sig av ett program
kallat Tableau, ett analysprogram som for mesta dels har den data som behdévs. Men vid fallen
da Tableau inte levererar tillrackligt med data anvands andra tillvagagangssatt for utfylining.
Respondenterna berattar att de annars hamtar sin statistik fran Maklarstatistik, Hemnet, Booli
och SCB. Detta stammer dverens i vad som sdgs av Lantméteriet och Méklarsamfundet (2010)
som menar att det finns alternativa sétt att hamta statistik fran, exempelvis SCB och méklare.

Riksbyggens programverktyg Tableau behdver minst 40 forsaljningar for att prisstatistik ska
visas i deras analysverktyg. Daremot forklarade respondenterna att det kan finnas en osakerhet
med statistiken, da forsaljningar genomfarda allt for manga ar sedan inte ar relevant i dagsléget.
Detta dverensstammer delvis med vad Cannon och Cole (2011) menar, dock framfordes ett
intervall och en faktisk siffra for osakerheten man kan tolka. Forsaljningar eller varderingar
genomforda 25 ar sedan har idag en osakerhet pa + 10%, vart att notera dock ar att studien
genomfordes for den kommersiella fastighetsmarknaden och i USA. Detta &ar extra intressant
eftersom i Cannon och Cole studie uppges det att, med anvandning av osakerhetsintervall gar
det att tolka aldre transaktioner och darmed ta med dessa i ens berdkningar. Vi anser att det &r
givande att utfora en studie for att hantera dldre transaktioner i ett omrade, som Cannon och
Cole gjorde. P4 det sattet kan osakerheten hanteras och det underlattar att fylla ut
programverktyget Tableau. Det innebar inte att siffran pa + 10% for den kommersiella
fastighetsmarknaden i USA ska anvéndas, utan att mojligheten att skapa en egen siffra och
hantering av osdkerheten kan genomforas.

16



5.3 Delmarknader

| resultatet har det konstaterats att Riksbyggen ar bekanta med metoden delmarknader, daremot
har Riksbyggen ett annat ord for det, ndmligen Tvillingorter. Respondenterna forklarade att de
kan kolla pa delmarknader men det ar mer vanligt att de antingen lagger det pa is eller gar
vidare. Av den anledning att kalkylen visar daligt resultat eller att det rader for stor osakerhet.
Enligt Renigier-Bilozor et al. (2021) tydliggors det att delmarknader eller likartade
delmarknader bor anvandas, eftersom en 6kning av sokintervall ger mojligheten att extrahera
nodvandig information. Som skrivet ovan gar det konstatera att Rikshyggen anvander metoden
delmarknader och utnyttjar mgjligheten att utvinna nédvandig information. Men for att anvanda
delmarknader rekommenderas det att en specialutformad metod finns tillganglig att anvanda
for att bemdta osdkerheten som uppstar. Vilket ar intressant da respondenterna forklarade att
om det rader for stor osakerhet skapar det en anledning for att inte ga vidare. Men enligt teorin
i sadant fall kan ett osakerhetsintervall vara ett verktyg for att bemota osakerheten som uppstar.
Foljt av, vid uppskattning av osékerhetsintervall ar k&nslighetsanalysen idealisk att anvanda,
dessa pastaenden far stod av Brunes (2015). Daremot att hitta fardiga tillgangliga
osékerhetsintervall att omsatta i praktiken &r utmanade. Vi anser for framtida projekt bor
osakerhetsintervall tillampas som en alternativ metod for bemotande av osakerheter vid
anvandning av metoden delmarknader. Likasa anser vi om osakerhetsintervall ska anvandas
rekommenderas det att sammanstéalla egna intervall. Detta kan minska att framtida projekt
antingen laggs pa is eller att Riksbyggen gar vidare.

En annan viktig del géllande delmarknader dr att hitta de mest jamfoérbara objekten. Darfor ar
det i hogsta grad fordelaktigt att géra en noggrann undersékning om likartade delmarknader i
handelsomradet och vélja ut ratt, jamforelseobjekt som inte &r nagorlunda identiska ska silas
bort (Lantmateriet & Méklarsamfundet 2010). Av anledningen att minska osékerheten, daremot
kan ett antagande goras att Riksbyggen ar medvetna om det da detta ar ett framgangsrikt foretag
med manga ars erfarenhet.
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6 SLUTSATS

Syftet &r att hitta en alternativ metod att beméta problematiken i smaorter dar det rader brist pa
prisstatistik och vél in studien har det betonats att mycket handlar om hantering av osakerheter.
Faktum &r att Riksbyggen foljer samma manster for inhdmtning av prisstatistik som litteraturen
uttalar sig om, vilket ar kallor som Maklarstatistik, SCB och Booli. Daremot uppstar en
problematik nar det finns for lite prisstatistik tillgangligt, darmed fann studien flera
tillvagagangssatt for hantering av osékerheter.

Studien har presenterat flertals rekommendationer for olika situationer vid hantering av
osakerhet. Det ar av god vikt att utforska mojligheten att anvanda osakerhetsintervall nar
statistik som antingen ar for gammal eller inte relevant i dagslaget, det &ar ett sétt att fylla ut
Tableau som kréver minst 40 forséljningar. Likaval kan osakerhetsintervall vara lampligt nér
delmarknader anvénds, som ett verktyg for hantering av osékerheter. Daremot vore nésta
naturliga steg att utforska hur tillforlitligt osakerhetsintervallet ar vid anvéndning av
delmarknader, men ocksa hur arbetsmetodiken ser ut vid implementering av osékerhetsintervall
i delmarknader.

Riksbyggen anvander endast villor for att se om villadgare kan fa tillrackligt vid en forséljning
for att flytta till en nyproducerad bostadsratt. Men med stod fran Lantméteriet och
Maklarsamfundet (2010) finns majligheten att jamfora prisutveckling pa villor och
bostadsratter, da dessa foljer samma prisutveckling. Genom att gora detta skulle det bidra till
ett bredare underlag av statistik och data, som underlé&ttar prisbildningen.
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BILAGA 1

INTERVJUGUIDE

Fraga 6 med en * &r endast anvandbar om fraga 5 delger information om tillampning av
delmarknader eller 6kning av sokintervall (eller liknade).

Foljande fragor:

1. Vad ér din bakgrund?
e Hur lange har du varit i fastighetsbranschen?
e Din befattning?
e Dina arbetsuppgifter?

2. Vad tror ni orsaken oftast ar betraffande bristfallig eller ingen statistik alls pa salda objekt i
smaorter?
e Ar den bristflliga statistiken ofta densamma pé& smaorter, eller brukar den variera?

3. Hur viktig ar just den specifika statistiken att besitta?
e Vad ger det for forutsattningar och vad betyder det for marknadsanalysen?
e Attinte forfoga over tillracklig eller ingen prisstatistik alls medfor vilka
konsekvenser?

4. Hur ser arbetsgangen ut vid inhamtning av prisstatistik pa salda objekt?
e Vart hamtar ni statistik?
e Finns det nagra fall dar ni sammanstaller egen statistik?
e Blir arbetsgangen annorlunda i smaorter betraffande statistikproblemet?

5. Vid fall dar statistik ar ett problem, hur gar ni vidare?
e Hur ser proceduren ut?
e Anvands det ett teoretiskt tillvagagangsatt eller ar det erfarenhet som styr?

6. Hur hanterar ni osékerheten vid tillfallen dar ortprismaterialet &r otillrackligt? *
e Hur uppskattar ni osakerheten?
e Anvands osékerhetsintervall och isa fall hur kommer den till anvandning?
e Nar valjer ni att inte ga vidare da osakerheten ar foér omfattande?

7. Har ni forandrat ert arbetssatt angaende marknadsanalys, specifikt inom inhdmtning av
ortprismaterial i smaorter senare aren?

e Hur har ert arbetssatt vid inhd&mtningen forandrats?

e Ar den enbart forandrad for smaorter eller for samtliga analyser?
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