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Fastighetsvarderingar av kommersiella fastigheter ar av bade teoretiskt och praktiskt intresse. Av
intresse ar ocksa vilken paverkan larosatet har pa auktoriserade fastighetsvarderares fastighets-
varderingar och vad deras varderingar grundar sig pa. Lina Bellman och Peter Ohman vid CER har
fordjupat sig i dessa fragor och presenterar i denna kortrapport analyser av data fran nara halften av
alla auktoriserade fastighetsvarderare i Sverige. Resultaten visar att skillnader mellan olika
larosaten paverkar fastighetsvarderarnas tankemonster och att denna paverkan bestar aven efter
det att fastighetsvarderarna fatt sina auktorisationer. Forskningsresultaten har tidigare publicerats i
de internationella tidskriftsartiklarna “Authorised property appraisers’ perceptions of commercial
property valuation” (Bellman och Ohman, 2016) och "How does education from a high-status
university affect professional property appraisers' valuation judgments?” (Bellman, Lind och Ohman,
2016).

Inledning

Hur individer gor bedomningar och fattar beslut beror pd hur de uppfattar
verkligheten och hur deras tankemonster ar konstruerade. Kollektiva tankemonster
bland medlemmar i en grupp kan skilja sig at fran kollektiva tankemonster bland
medlemmar i en annan grupp beroende pa skillnader i utbildning och praktik.
Individer far sin yrkesskolning genom socialisering pa arbetsplatsen, men dven
under sin utbildning.! Tecken tyder pa att den hogre utbildningen, dvs. universitets-
utbildningen, ar sarskilt viktig eftersom det ar déar och da som individerna pa allvar
paborjar sina socialiseringsprocesser och formar sina tankemonster, i synnerhet om
deras universitetsutbildning ar tydligt yrkesforberedande.?Samtidigt argumenteras
det for att fastighetsvarderare l0ser problem pa ett sitt som inte Overensstimmer
med hur de har lart sig att 10sa problemen pa universitetet.?

Det finns endast ett fatal studier av fastighetsvarderares utbildningsbakgrund och
hur den paverkar deras kommande fastighetsvarderingar. De f& studier som gjorts
visar dessutom blandade resultat. Nagra studier tyder pa att det finns erfarenhets-
baserade skillnader i beslutsfattande mellan studenter och professionella varderare?,
medan andra studier inte finner nagra skillnader mellan grupperna.® En studie som
jamforde tredjedrs- och sistadrsstudenter visar att det &r mer sannolikt att sistadrs-
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studenterna soker och anvander annan information nar relevant information saknas
an att de mindre utbildade studenterna gor det.°

Fastighetsrelaterad utbildning har utvecklats pa olika satt i olika lander och i olika
geografiska omrdden. Vidare har innehallet i utbildningsprogrammen fargats av
respektive universitetets historiska utveckling, dess filosofi och mal, professorers
forskningsintressen och den péaverkan som foretag och lokalsamhallen har utévat.”
Samtidigt arbetar auktoriserade fastighetsvarderare i en informationsrik miljo. Deras
arbete kan ses som relativt komplext och bestdende av ett antal beslutssteg dar de har
att hantera ett brett spektrum av olika typer av information som de samlar in,
analyserar och bedomer.

Komplexitetsteorin forklarar forhallandet mellan karaktaren pa uppgiften (i detta fall
fastighetsvardering) och karaktdaren pa beslutsfattarens tankemonster. Uppgiften att
vardera fastigheter aterspeglar miljons komplexitet, dvs. mangden information som
hanteras. Beslutsfattarens tankemonster uttrycker i sin tur integrerad komplexitet,
dvs. antalet dimensioner i tankemonstret.®

En hog integrerad komplexitet innebér god formaga att tolka insamlad information
pa olika satt. Individer med hog integrerad komplexitet klarar av att bade soka
information och att kombinera information fran olika kallor. Vart att notera &r att
integrerad komplexitet tenderar att 6ka med miljons komplexitet, men bara till en
viss nivd. Nar komplexiteten i miljon 6kar 6ver den optimala nivan minskar den
integrerade komplexiteten. Det beror pa att individer da inte langre kan hantera all
tillganglig information (s.k. information overload) och darfor forenklar verkligheten
genom kognitiva genvégar. Bra beslutsfattande kraver sdledes en matchning mellan
miljons komplexitet och individens formaga i form av integrerad komplexitet.®
Optimalt ar det nar en arbetsuppgift matchar individens kognitiva kapacitet.

Syfte och tillvagagangssatt

Syftet med denna rapport, som grundar sig pa flera studier vid CER, ar att redogora
tor auktoriserade fastighetsvarderares tankemonster och de skillnader som visat sig
mellan fastighetsvarderarna beroende pa vilket universitet de studerat vid.
Resultaten presenteras pa gruppniva med fokus pa komplexiteten i fastighets-
varderarnas tankemonster vid bedomningar av kommersiella fastighetsobjekt pa en
tor varderarna valbekant fastighetsmarknad.
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Undersokningen omfattar fastighetsvarderare med generell auktorisation i Sverige
och néra hélften av alla svenska auktoriserade fastighetsvarderare (67 st) deltog i den
ursprungliga datainsamlingen.”” Namnas kan att det finns ett teorikrav pa minst 210
hogskolepoang, krav pa tre ars praktik, ett aktualitetskrav och ett oberoendekrav for
att fastighetsvarderare ska fa generell auktorisation.

Intervjuerna gjordes med hjélp av en speciell teknik ("The repertory grid technique”)
designad for att identifiera och kartlagga individers tankemonster, dvs. hur individer
uppfattar varlden omkring sig. Tekniken dr dven anpassad for att analysera
tankemonstrens komplexitet pa saval individ- som gruppniva.” For att filtrera fram
tankemonstrens underliggande dimensioner kombineras kvantitativa (statistiska)
och kvalitativa (tolkande) metoder och for att bestimma tankemonstrens komplexitet
anvéands statistiska analyser."

Om endast en dimension visar sig ha riktigt stort forklaringsvarde indikerar det att
individen tanker endimensionellt och ju fler underliggande dimensioner som har ett
signifikant forklaringsvarde desto komplexare ar individens tankemonster. Alla
dimensioner med ett signifikant forklaringsvdarde anses vara av betydelse nar
tankemonster ska analyseras.' Det betyder att en individ eller en grupp av individer
kan ha tva eller tre dimensioner av betydelse lika val som exempelvis fyra eller fem.
Statistiska metoder anvandes dven for att kartlagga eventuella skillnader mellan de
fastighetsvarderare som ldst den mest traditionsrika universitetsutbildningen, dvs.
vid Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), och de som studerat till fastighets-
varderare vid andra universitet.

Resultat

De genomforda studierna visar att svenska auktoriserade fastighetsvarderare har ett
relativt komplext tankemonster med tre underliggande dimensioner pa aggregerad
niva. Dessa dimensioner far darmed betraktas som centrala i varderingsarbetet.

» Den forsta dimensionen handlar om att fastighetsvarderare anser att olika
sorters information och bedomningar har olika paverkan pa mikro- respektive
makroniva. Med mikroniva avses fastigheter i relation till fastighetsagaren och
med makroniva avses fastigheter i relation till marknaden i stort.
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» Den andra dimensionen ger uttryck for att fastighetsvarderare uppfattar att
olika sorters information kan vara mer eller mindre verifierbar beroende pa
dess karaktar.

> Den tredje dimensionen visar att fastighetsvarderare uppfattar att olika sorters
information kan vara mer eller mindre enkel att bedoma beroende pa dess
karaktar.

De tre centrala dimensionerna i fastighetsvarderarnas tankemonster motsager att
laget skulle vara helt dominerande nar fastigheter viarderas. Myten “Léget, laget,
laget!”" kan ddrmed avskrivas, dven om resultaten visar att ldget de facto &r en
viktig bestandsdel nar fastighetsviarderare ska bedéma vardet pa kommersiella
fastigheter.

Nar vi delar upp de medverkande fastighetsvarderarna i tva grupper, KTH-
respondenter (42 st) och dvriga respondenter (25 st), framtrader vissa skillnader pa
gruppnivd. Den mest uppseendevackande skillnaden ar att KTH-gruppen har tre
underliggande dimensioner med ett signifikant forklaringsvarde, medan gruppen
bestdende av respondenter frdn andra svenska universitet har fem sadana under-
liggande dimensioner.

De tva grupperna skiljer sig inte bara at i antalet dimensioner i sina tankemonster. Pa
en mer detaljerad niva framkommer aven att KTH-gruppen, jamfort med gruppen
med studenter med examen fran andra universitetet, anser att:

» information om underhall ar lattare att bedoma

> information om underhall 4r mindre viktig nér varderingen gors i
taxeringssyfte

» information om underhall &r mindre viktig ndr varderingen gors som
underlag for arsredovisning

» information om underhall &r mindre viktig nar varderingen gors i syfte att
beddma fastighetens marknadsvarde

» information om skick och standard ar mindre viktig for fastighetsagaren och
da i synnerhet ndr varderingen gors som underlag for arsredovisning

» information om miljofororeningar ar mer tillforlitlig

» information om miljofororeningar dr mindre paverkad av fastighetsagaren

Slutdiskussion

Det ar valkant att fastighetsvarderares utbildningsprogram skiljer sig at bade mellan
och inom lander. Det ar ocksa kant att studenter utvecklas under sin utbildning och
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att den hogre utbildningen utgor en viktig borjan pa studenternas professionella
socialisering."

Denna rapport visar att de auktoriserade fastighetsvarderarnas aggregerade tanke-
monster ar relativt homogent, men att det finns skillnader mellan olika grupper
beroende pa utbildningsbakgrund. Det betyder att fastighetsvarderarnas utbildning
pa universitetsniva paverkar deras tankemonster och att skillnaderna bestar over tid,
dvs. dven efter det att studenterna blivit auktoriserade och borjat arbeta som
fastighetsvarderare.

I synnerhet indikerar de redovisade resultaten att det finns signifikanta skillnader i
tankemonstrens komplexitet pa aggregerad nivad beroende pa om fastighets-
varderarna har studerat vid KTH eller vid nagot annat svenskt universitet. De med
en examen fran KTH har, pa gruppniva, en jamforelsevis lagre grad av komplexitet i
sitt aggregerade tankemonster: tre underliggande dimensioner jamfort med fem
dimensioner. Larosdtet tycks sdledes paverka hur fastighetsvarderare i praktiken
kommer att samla in, analysera och bedoma information. Det skulle, tvart emot
tidigare studier inom omradet,” tyda pa att fastighetsvarderare hanterar information
pa ett siatt som Overensstimmer med hur de en gang i tiden lart sig att hantera
informationen.

En mojlig forklaring till de funna skillnaderna i tankemonstrens komplexitet dr att
fastighetsvarderarprogrammet vid KTH ar ett ingenjorsprogram med en mer tydlig
kvantitativ tradition 4n Ovriga universitets fastighetsvarderarprogram. '®* KTH-
programmet har ocksa ett mer standardiserat och normativt pedagogiskt fokus pa
matematik och naturvetenskap. Denna naturvetenskapliga och normativa tradition
ar kand for att presentera verkligheten i termer av ”svart eller vitt”, vilket alltsa tycks
leda till ett jamforelsevis litet antal underliggande dimensioner i dessa studenters
tankemonster. Samhallsvetenskapliga fastighetsvarderarprogram kan tankas ge
storre utrymme for alternativa tolkningar av information som ska samlas in,
analyseras och bedomas, vilket kan leda till ett relativt sett storre antal dimensioner i
de studenternas tankemonster.

En annan mdjlig forklaring skulle kunna vara att KTH:s utbildningsprogram ar
overlagset aldst i Sverige, fortfarande dominerande bland studenter och
auktoriserade fastighetsvarderare och det enda i Sverige som uppfyller hogsta inter-
nationella standard inom fastighetsvarderutbildningen. KTH framstar darmed som
det mest prestigefyllda svenska universitetet inom fastighetsvarderingsomradet.
Studier vid och examen fran ett prestigefyllt universitet kan tankas ge studenterna
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sjdlvtortroende och en tro pa att de “borde gora som de har blivit larda”. Prestige och
sjdlvfortroende verkar sdledes leda till att studenter (och larare) uppratthéller ett
visst kollektivt forhéllningssatt, vilket kan resultera i relativt homogena och
jamforelsevis mindre komplexa tankemonster. De redovisade resultaten tyder pa att
KTH-studenterna har sjalvfortroende att forenkla sina fastighetsvarderingar i hogre
grad an studenterna fran andra universitet.

De tre underliggande dimensionerna i KTH-respondenternas kollektiva tanke-
monster tyder pa att de i relativt hog grad forenklar sin verklighet genom kognitiva
genvagar. Det kan t.ex. handla om att f6lja mer eller mindre detaljerade instruktioner
och normativa modeller som hénvisar till i forvdg bestimda informationstyper och
informationskallor, vissa analysmetoder och en viss sorts beslutshantering. Samtidigt
gar det att havda att de fem underliggande dimensionerna i 6vriga respondenters
kollektiva tankemonster kan tyda pa antingen en jamforelsevis storre osakerhet i hur
fastighetsvarderingar bast kan goras eller en jamforelsevis storre insikt i att
fastighetsvarderingar ar komplexa till sin natur.
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