Laga utgangspriser fér bostider — en strategi bland islindska miklare

for att uppna hoégre forsiljningspris eller snabbare f6rsiljning?

Att silja sin bostad hor till en av livets storsta
affirer. Ett viktigt moment édr att bestimma ett
utgangspris fér sin bostad, men det rader
oklarheter kring vilken inverkan utgangspriser
har pa utfallet i en forsiljning. Studien “List
prices in Icelandic residential property sales — A
strategic tool for achieving higher sales prices
or quicker time-on-market?” tar sikte pa
Islands bostadsmarknad, genom att underséka
hur islindska miklare tillimpar utgangspriser
samt vilken effekt utgangspriser har pa slutpris
och forsiljningstid.

Studien visade att det finns en sirskild strategi som
kan 6ka chanserna till ett hogre slutpris eller kortare
torsiljningstid. Bostider annonserade till ett pris
som understiger marknadsvirdet leder till ligre
forsiljningspriser och kortare tid pa marknaden.
Resultatet visade att en bostad med ett utgangspris
som understiger dess marknadsvirde med 10
procent resulterar i en reduktion av siljpriset med
9,78 procent. Motsatsvis giller att hogre
utgangspriser ir férknippade med hogre priser, men
en lingre forsiljningstid. Sdljaren stir sdledes infor
en avvigning mellan ett hogre pris genom hogre
utgangspriser, eller kortare forsiljningstid genom
ligre utgangspriser. Studien visar vidare att i
majoriteten av fallen, nirmare 73 procent, hamnar
slutpriset under det initiala utgangspriset, vilket
tyder pa att utgingspriserna sitts relativt hégt och
fungerar som ett pristak for forsiljningspriset - en
strategi som 6kar maklarens chans till hégre slutpris.

Att ldga utgangspriser ger ligre forsiljningspriser
kan ha sin tdnkbara férklaring i beteendefenomenet
[forankringseffekten, som innebdr att minniskor
anvinder en tidigt erhdllen prisinformation som
referens fOr att bilda sig en uppfattning om ett
objekts virde. I bostadsférsiljningar fungerar
utgangspriset som en sidan referens, dir ett ligre
utgingspris kan signalera bristande kvalitet och ett
ligre wvirde, 1 jamforelse med bostider som
annonseras till hogre priser. Kopplingen mellan
kortare forsiljningstider och laga utgangspriser kan
forklaras av det 6kade intresset och den 6kade
betalningsviljan bland képare nir priset ar ligre.

Utgangspriser visar sig vara en sdrskilt viktig
information 1 just islindska bostadstransaktioner,
eftersom budgivningarna baseras pd dolda bud —
ndgot som star i kontrast till andra nordiska linder.
I en forsiljningsprocess med dolda bud kan
utgingspriset  vara den enda tillgingliga
informationen om pris fér kopare eftersom
involverade képares bud halls hemliga och inte gar
att observera under en pagiende budgivning. Det
toreligger dirmed hog grad av asymmetrisk
information och ett stort ansvar att agera ritt och
férmedla riktig information vilar pa maklarens axlar.

Nigot att beakta dr att miklare 1 stOrsta allminhet
inte enbart agerar i sina klienters intresse, utan dven
drivs av egna vinstintressen. En miklares agerande
kan i stor utstrickning tdnkas paverkas av hans eller
hennes ersittningstyp. For miklare med fast arvode
ar det l6nsamt att silja fler objekt, oberoende av
slutpris, och efterstriva en kortare forsiljningstid.
Detta stir i kontrast till maklare med provision,
vilket visade sig vara den vanligaste ersdttningen
bland islindska maklare som deltog i studiens enkiit.
Vid provision kan det vara I6nsamt att ligga ner mer
tid och anstringning for ett firre antal objekt i syfte
att uppnd hégre priser. Enligt resultaten kan hogre
priser astadkommas genom att sitta utgingspriset
hégre. De islindska miklarna viljer sdledes en
strategi som Okar chanserna till hégre priser, vilket
ocksa ligger i linje med den rationella siljarens
incitament.

Examensarbetet tillfér kunskap kring utgangsprisers
roll och bidrar med kvantitativa matt pda dess
péverkan 1 bostadsforsiljningar. Det belyser vidare
problematiken med bostadsférsiljningar pa en
marknad som priglas av hdég asymmetrisk
information. Studien kan vara av intresse £6r de som
star infér att kopa eller silja sin bostad, miklare
samt yrkesverksamma inom fastighetsbranschen.
Den kan dven fungera som underlag for vidare
analys av de skillnader som finns i miklares val av
prissdttning samt hur utgingspriser tillimpas i en
nordisk kontext.
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