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Forord
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Sammanfattning

Huvudsyftet med detta examensarbete &r att utifrn studier av offentligt publicerat
material och genomforda intervjuer identifiera och analysera de strategier som tillimpas
vid prisséttning av nyproducerade bostadsrétter samt att beskriva vad en

“felaktig prissdttning” kan fa for konsekvenser for ett foretag och vederborande
konsumenter.

Bostadsritt dr en vilbekant och vedertagen upplételseform i Sverige. Bostadsritten ir
en nyttjanderdtt mot vederlag utan tidsbegréinsning. Att iga en bostadsritt innebir att
inneha en viss andel i en ekonomisk forening samt en evig ritt att nyttja en bestimd
ligenhet. Lagar som har betydelse for upplatelse av bostadsritt #r bland annat
bostadsrittslagen samt lagen om ekonomiska foreningar. Forutséttningar for upplatelse
av bostadsritt 4r bland annat att en bostadsrittsforening registrerats samt att en
ekonomisk plan upprittats och registrerats. Vid nyproduktion av bostadsritter, dir
upplételse sker innan definitiv kostnadsredovisning, krdvs dven Bolagsverkets tillstand
samt att betryggande sikerhet lamnas av exempelvis forsakrings AB Bostadsgaranti.

Bostadsmarknaden préglas idag av ett efterfrigedverskott som lett till relativt stora
prisstegringar. Generella fastighetsforsaljningar och forsiljningar av bostadsritter pa
andrahandsmarknaden sker under auktionsliknande forhallande, dér hogstbjudande part
i de flesta fall blir kopare till auktionsobjektet. Vid forsdljning av nyproducerade
bostadsrétter rdder dock andra villkor, anledningen 4r frimst lagregleringen kring
bostadsrittsforeningen och dess ekonomiska plan. Vid nyproduktion maste siljande
foretag redan innan produktionen av bostadsritter faststilla aktuella forsiljningspriser
och bokfora dessa som insatser i sévél upplatelseavtalet som den ekonomiska planen.
Négot anbudsforfarande liknande det pa andrahandsmarknaden uppstér siledes inte och
priset &r faststillt di objektet introduceras pa marknaden. Prisséttning av nyproducerade
bostadsritter kriver saledes kunskap inte endast om rddande marknadssituation utan
dven forméagan att estimera de marknadsforutsittningar som kommer att gilla vid tiden
for tilltrade.

Forsdljning av nyproducerad bostadsritt sker normalt i tre steg. For att binda
presumtiva ldgenhetsintressenter tecknas ett forhandsavtal redan innan produktionen
av bostadsrétter startat. Efter att en ekonomisk plan upprittats och registrerats tecknas
ett upplételseavtal och nér produktionen avslutats och slutlikvid erlagts erhalls ritten
att tilltrada.

Prisséttning &r generellt sett ett av de viktigaste verktygen vid foretagsstyrning. Priset
kan bland annat anvinds som ett medel for att skapa efterfrigan och vinna
marknadsandelar. Mélet med prisséttningen 4r att sitta det “optimala priset”. Detta
karakteriseras av att uppfylla kundernas forvintningar och samtidigt uppfylla foretagets
intention angéende vinstmaximering. De praktiskt mest forekommande metoderna for
prissittning dr kostnadsbaserad, konkurrentbaserad och kundvirdebaserad. Med tanke
pd varje bostadsobjekts unika karaktir har en prisséttning utifrdn efterfrigan och
marknadens betalningsvillighet, en s& kallad kundvidrdesbaserad prissitting, ansetts
mest &#ndamadlsenlig vid prissittning av bostadsrétter. Att prisoptimera efter
konsumentens individuella betalningsvilja har visat sig vara ett bra sitt att oka
foretagets réntabilitet. Foretagen pd marknaden tillimpar marknadsprissittning och




prissitter bostadsritter utifrdn marknadsvérdet vid tiden for avtalstecknande alternativt
utifran det vérde de forvintas representera vid tiden for tilltriade.

Av genomford empirisk studie framgar att en underprissittning som motiverar kdpare
att spekulera pa byggforetagets bekostnad inte &r att foredra ur vinstsynpunkt. Nagon
prisjusterande atgdrd dr dock sdllsynt forekommande, ty dven om foretagen vid
underprissittning kunde ha tjdnat mer pa projektet har majoriteten av foretagen angett
att erhéllen insats godtas eftersom den svarar mot det av foretaget i forhand uppstillda
resultatkravet.

For nirvarande rader stor efterfrigan pa bostadsritter i Sveriges tillvidxtregioner.
Overprissatta projekt dr saledes sillsynt forekommande. Om ett prissittningsforfarande
andock skulle resultera i att exploaterande foretag inte lyckas silja samtliga
bostadsritter inom viss tid har &terforvirv av dessa angetts som den vanligast
forekommande atgirden. Efter aterférvirv kan bostadsritterna séljas till marknadspris
under en forsdljning pa andrahandsmarknaden. Som alternativ till aterférvarv och
prisjustering har dven ombildning till hyresritt visat sig vara en atgird som dr mojlig att
vidta.
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Abstract

The primary purpose with this master thesis is to identificate and analyse the pricing
strategies that are used when pricing tenant-ownerships during the buildingprocess
and to describe the consequences of incorrect pricing. The strategies are identificated
on the basis of public information such as literature and articles together with primary
information collected through conducted interviews.

Tenant-ownership is an accepted and well-known type of granting parts of residental
buildings in Sweden. The tenant-ownership represents a right to, without limit in time,
use a particular flat against payment. To own a tenant-ownership is the same as
owning a part of an economic association and with that a, in time, neverending right
to use the particular flat. A registrated association and an economic plan is a condition
to make granting of tenant-ownership possible. When producing flats or houses to be
granted with tenant-ownership a special permission and security is demanded to grant
the flats before the costs for the project are completely known.

The market of real estate is characterized of demandsurplus and the positive developing
of the prices of tenant-ownerships has been obvious. General sales of real estate and
tenant-ownerships take places under circumstances likely these on a compulsory
auction. The prospective buyer that are willing to pay the highest price is often the one
who are accepted as the buyer. When selling newly produced tenant-ownerships the
conditions under the saleprocess are different because of the regulation through law that
affects tenant-ownershipsassociations. When producing tenant-ownerships the selling
company has to fix the prices before the object exists. The fixed prices then has to be
entered in the economic plan and the contract that regulates the granting. Any
tenderprocedure such as on the secondarymarket is thus not existing. Pricing tenant-
ownerships is thus demanding knowledge about the situation on the specifik market and
a ability to estimate the qualitys of an object on the basis of the marketconditions that
are expected to take place in the future.

The process when selling newly produced tenant-ownerships are often divided in three
parts. The first part represents the signing of an agreement that gives the presumtive
buyer a right to buy a specific flat in the future. The second part of the process
represents the signing of an final agreement after the establishing of an economic plan.
The third and last part of the process is the right to use the tenant-ownership.

Pricing is one of the most important decisions made by a company. The price can be
used to create demand, take parts of the market segment and keep up a specifik profile.
The main object when pricing is to reach the optimal price that are caracterized of
beeing equivalent of the customers expectations and the companys demands on profit.
The three strategies fore pricing common used are these based on costs, competitors
and customers. When pricing things like houses the customersbased pricingmethod is
the one most suitable because of the unique character of products like houses. To
optimise prices on the basis of the individual willingness to pay is an excellent way to
increase a company’s profitability.

The empirical study in this master thesis show that a pricingmethod that motivates
presumtive buyers of tenant-ownerships to speculate on the expense of a company is




incongruous through a prizing viewpoint. Any break off in the sellingprocess is
however rarely occuring because of the fact that even if the companys could have made
even more profit on a specific project they are often satisfied when received prices are
equivalent to the demand of profit.

As things stand today the demand for tenant-ownerships are high in many regions in
Sweden. Overprized projects are therefore rarely existing. If the pricingprocedure
however would lead to unsold flats the companys often guarantee the acquisition of
these. A price that are to high in comparision with the price that the market is willing to
pay can lead to priceincreases and also to reorganization of the tenant-ownerships to
right of tenancy.
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1. Inledning

Syftet med detta inledande kapitel &r att beskriva bakgrunden till imnesomradet vilket
foreliggande examensarbete 4r baserat pa. Examensarbetets huvudsyfte och de
problemstillningar som finns kring dmnesomrédet framstills. Dérefter presenteras vald
metod och begagnad avgrinsning. Slutligen presenteras dven arbetets disposition.

1.1 Bakgrund

Fastighetsmarknaden i Sverige karaktiriseras av efterfrigedverskott och
fastighetspriserna har utvecklats positivt under ett antal &r. Prissdttningen pé
andrahandsmarknaden sker under auktionsliknande forhallanden, dir hogstbjudande
part i allménhet blir kopare till fastigheten. Angéende nyproducerade bostider ser dock
forfarandet vid prissittning annorlunda ut. Vid forsdljning av nyproducerade
bostadsritter dr priset faststillt vid siljstart och ndgot auktionsforfarande existerar
séledes inte.

Bostadsritt innebdr en réttighet att nyttja en viss del av en bostadsrittsforenings
fastighet. Bostadsrittsforeningar och deras verksamhet regleras i bostadsrittslagen samt
i lagen om ekonomiska foreningar. Lagregleringen kring bostadsritt syftar till att
skydda bostadsrittsinnehavare och innebér bland annat att en bostadsrittsforening ska
vara registrerad innan upplatelse av bostadsritt far ske samt att en ekonomisk plan ska
vara uppréttad och registrerad. I samband med att den ekonomiska planen upprittas
faststills insatserna for bostadsritterna. Priset for en nyproducerad bostadsritt maste
saledes bestimmas langt innan bostadsritterna 4r inflyttningsklara och tilltride kan ske.

Privatpersoner som koper en nyproducerad bostadsritt har med anledning av
fastighetsprisernas utveckling i praktiken kunnat sélja bostadsritten vid tilltriide och
dérigenom tillgodogora sig en virdedkning. Om insatser vid upplatelse understiger
rddande marknadspris kan kopare séledes spekulera pa byggforetagets bekostnad och
inom ett projekt kan den totala virdeskningen vara betydande. Genom ett annorlunda
forfarande kring prissittningen hade virdedkningen i dessa fall kunnat tillfalla
byggherren. Sitts priserna for hogt, riskerar dock foretagen att bli sittande med osalda
lagenheter, vilket trots malsdttning att vinstmaximera inte torde prioriteras av
byggherrar. Hur branschen hanterar dessa problem och vad foljderna blir av en
overprissittning ar darfor intressant att studera.

Genom att studera fastighetsmarknaden och dess aktdrer ska metoder och strategier
kring prissittning undersokas. Prisséttning i allménhet &r inte dokumenterad i nagon
storre utstrackning och prissittning kring bostider &r ett relativt outforskat dmne




1.2 Problemstillning och syfte

Examensarbetets syfte dr att identifiera och analysera de strategier som tillimpas vid
prissittning av nyproducerade bostadsritter.

Examensarbetet syftar vidare till att utréna vilka konsekvenser som foljer av sé kallad
felaktig prisséttning i form av underprisséttning samt overprissittning i forhallande till
radande marknadspris.

1.3 Metod och material

Examensarbetets inledande teoristycken kring bostadsritt som upplatelseform,
byggprocessen samt ekonomisk teori och allminna prisséttningsstrategier &r
formulerade utifran studier av litteratur och lagtext.

For att identifiera de prissittningsstrategier som tilldmpas i praktiken har intervjuer med
olika aktorer pd marknaden genomforts. Samtliga intervjuer har genomforts med
personer som innehar en central roll inom respektive foretag vid prisséttning av
bostadsritter. Samtliga intervjuer har genomforts utifrdn ett frigeformuldr som
redovisas i bilaga 2. Efter att intervjuerna genomforts har materialet sammanstillts pa
ett 6verskadligt sitt, dar varje fas i prissittningsprocessen presenterats separat. I de
faser dar foretag agerar likvirdigt redovisas detta tillvigagangssitt tillsammans med
eventuellt avvikande forhallningssétt. Genom denna metod anses examensarbetets syfte
uppfyllas pa basta satt. Vidare har prisséttningsstrategierna analyserats med hinsyn
tagen till byggherrarnas forutsittningar och malgrupper.

For att erhalla kunskaper om konstaterad felprissittning av bostadsritter samt de
rattsliga konsekvenserna som kan folja av atgirder vidtagna efter felprissittning har
utvalda projekt analyserats utifran information fran tidningsartiklar, foretagskontakter
och rittsfall.

Forkortningar som anvints i examensarbetets 16pande text redovisas for 6kad forstaelse
i bilaga 1.

1.4 Killhinvisning

For att ldasaren pa ett sd enkelt sitt som mojligt ska kunna é&terfinna kéllan i
killforteckningen har aktuella killor presenterats med den sa kallade Oxfordmodellen.
Killorna anges med fotnoter' dir tryckta killor, litteratur och offentliga utredningar,
har angivits med forfattasnamn, sida och artal och elektroniska killor med
Internetadress och datum d& informationen inhdmtats. Da samma kélla anvénts 16pande
anges kéllan som ”Ibid” f6ljt av aktuellt sidnummer.

1.5 Killkritik

I foreliggande examensarbete har tre olika genrer av informationskéllor anvénts. Sasom
skriftligt publicerat material har litteratur, rapporter och tidningsartiklar anvénts och
som muntlig information har genomforda intervjuer begagnats. Vidare har diverse
elektroniska informationskallor anvénts.

! www.sprakhjalpen.fi (2006-11-15)
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Information som hdmtats fran litteratur och rapporter har endels tolkats med
skeptiskhet. Ty det finns ett begransat antal forfattare inom omradet prissittning och
risken att informationen &r firgad av personliga asikter och virderingar #r saledes stor.
Litteraturen har dock ansetts relevant och med objektiva tolkningar och jamforelser har
informationen beddmts kunna &terspegla problematiken med prissittning pa ett
andamaélsenligt sitt.

Intervjuer har genomforts med representanter frén etablerade byggforetag inom
Goteborgsregionen och Stockholmsregionen. Vid genomfbrande av intervjuer finns
alltid en risk for feltolkning samt risk for att viss information gir forlorad. Vidare
tenderar information frén foretagsrepresentanter och partiska killor att vara vinklad och
idealiserad. Dessutom finns det en risk att det utover foretagets asikter dven
framkommer vissa personliga asikter. Intentionen har dock varit att analysera och
terge informationen s& korrekt och realistiskt som méjligt och di information
inhdmtats fron foretag med varierande karaktir har materialet bedomts ge en
heltickande bild.

Den information som inhdmtats via Internet har ansetts trovardig, ty den Aterfinns pa
hemsidor tillhdrande etablerade foretag, myndigheter och organisationer med angivet
namn pa forfattare. Det har dock visat sig betydligt viktigare att kritiskt granska
elektroniska killor jamfort med den tryckta litteraturen, ty tryckt litteratur har redan
varit féremél for omfattande granskning vilket elektroniska kéllor ej varit.

1.6 Avgrinsningar

Examensarbetet dr avgrinsat sa till vida att fokus 4r riktat mot marknaden for
nyproducerade bostadsritter i tillvaxtregioner. Som underlag for informationsinsamling
kring prissittningsforfaranden i praktiken har foretag i Goteborgsregionen och
Stockholmsregionen intervjuats da dessa anses ge en heltickande bild av situationen i
de expansiva regionerna. Eftersom mingden information kring prissittning och
prisdifferentiering av unika objekt ar starkt begrinsad har inga andra specifika
avgransningar gjorts. Den centrala utgéngspunkten &r att intervjuade personer ska ha
varit aktivt inblandade vid projektering och forsiljning av nyproducerade bostadsritter.

Examensarbetet gor inte ansprak pa att analysera lagligheten angiende eventuell
verprissdttning eller att utreda om det &r réttsligt mojligt att justera priser. Syftet ar
séledes avgrinsat till att utreda hur prissittning och dven prisjustering utfors i praktiken
och vilka foljder dessa forfaranden far for  bostadsrittsinnehavare,
bostadsrattsforeningar och byggforetag.

1.7 Disposition

Uppsatsen dr disponerad enligt foljande; Initierande avsnitt, Inledning, syftar till att
beskriva bakgrunden och syftet med uppsatsen samt att redogora for tillvigagangssittet
vid forfattandet av denna. Direfter gors en allmin beskrivning av bostadsritt som
upplételseform och savidl den ekonomiska planen som kraven vid forvirv av
nyproduktion behandlas. Dérpa beskrivs nyproduktionens sammansittning.

I néstfoljande kapitel, Fastighetsmarknaden, beskrivs de sirdrag som karaktiriserar

fastighetsmarknaden och marknaden for nyproducerade bostadsritter och en
redogdrelse for de parametrar som styr betalningsviljan gors. Teorikapitlen direfter,
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Beslutsunderlag vid prissdttning och Prissdttningsmetoder #ar baserade pa data ur
skriftligt publicerat material och utgdr underlag for kommande analyskapitel dir
forloppet vid prissittning av nyproducerade bostadsratter undersdoks och beskrivs.
Utover prissittningsforloppet analyseras i uppsatsens senare delar dven konsekvenserna
av en felaktig prissittning.

Vidare presenteras i Kkapitlet Prissdttning i praktiken, en sammanstillning av
genomforda intervjuer dér likheter och skillnader i foretagens prissattningsstrategier
beskrivs och analyseras. Slutligen gors ett forsok att belysa de kritiska aspekter som
finns angdende prissdttning av nyproducerade bostadsritter och en avslutande
diskussion med slutsatser fors.

1. Inledning

2. Teori
- Bostadsrditt
- Forvdrv av nyproducerad bostadsrditt
- Nyproduktion av bostadsrdtter
- Fastighetsmarknaden
- Beslutsunderlag vid prissdttning
- Prissdttningsmetoder

3. Analys
- Prissdttning av nyproducerade bostadsrdtter

- Konsekvenser av felaktig prissdttning

4. Empirisk studie
- Prissdttning i praktiken

5. Diskussion och slutsats
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Prissittning av nyproducerade bostadsritter

2. Bostadsritt

Syftet med detta inledande teorikapitel &r att ge en initierande framstéllning av den
svenska bostadsrittsmarknaden. En allmén beskrivning av den lagstiftning som giller
for bostadsritt som upplatelseform har gjorts och sévil kraven pa foreningsbildandet
som kraven pé upprittande av ekonomisk plan har behandlats. Dessutom har en allmin
redogorelse betrdffande upplitelse av bostadsritt och vilka insatser och avgifter en
bostadsrittsinnehavare 4r skyldig att betala till foreningen gjorts.

2.1 Allméint

Bostadsritt 4r en vilbekant och vedertagen upplatelseform i Sverige. Bostadsritt 4r en
sérskild nyttjanderétt som upplats mot ersittning utan tidsbegrinsning. Att Zga en
bostadsritt innebér att man dger en andel i en fSrenig samt en evig ritt att nyttja en viss
bestdmd ldgenhet som foljer med andelen. Till ldgenheten kan mark som ligger i
anslutning till foreningens hus folja med, men det gir inte att upplata bostadsritt till
enbart mark.”

Det dr endast bostadsrattsforeningar som har ritt att upplata bostadsritt med evig
nyttjanderitt. En bostadsrittsforening 4r en sjélvstindig juridisk person, vars indamil
ska vara att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen. Boendet ska saledes ordnas
till sjélvkostnadspris och om foreningen gir med vinst ska Overskottet komma
medlemmarna till godo p4 det sitt som foreningens stadgar anger.?

Medlemmarna kan utova sitt inflytande §ver foreningens verksamhet genom att nirvara
och rosta vid foreningsstimman. Vidare ska det finnas en styrelse i foreningen,
bestdende av minst tre ledaméter som normalt viljs av stimman. Styrelsens uppgift 4r
frimst att anta nya medlemmar, faststilla avgifter och fora medlems- och
ligenhetsforteckning.* Medlemsforteckningen &r ett offentligt register 6ver foreningens
medlemmar och ldgenhetsforteckningen 4r en forteckning med information om samtliga
bostadsrtters rumsantal, pantsittningar, insatser och dess rittmitiga 4gare, allt enligt 9
kap 9-10 §§ BrL. Lagenhetsregistret &r ett icke offentligt register och endast
bostadsrittsinnehavaren har ritt till utdrag ur registret, 9 kap 11 § BrL.

Angéende underhallsansvar dr huvudregeln att bostadsrittsinnehavaren bir ansvaret for
lagenhetens inre skick. Féreningen svarar emellertid for det yttre underhallet samt for
forvaltning och drift, vars kostnader ska tidckas av den &rsavgift som varje medlem
betalar till foreningen.’

For “dkta” bostadsrittsforeningar finns idag speciellt fSrmanliga skatteregler, bland
annat réntebidrag vid nybyggnation av bostidder. For att dessa ska gilla krivs dock att

? Victorin A, s 19 (2003)

? Brattstrom M, s 83 ( 1999)

* Lundén B, Svensson J, s 186 (2004)
® Ibid, s 184
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minst 60 procent av fastighetens bruksarea upplats for bostadsindamal.’ Privatpersoner
kan dra av 30 procent av sina kostnader for boréntor i deklarationen och réntebidragen
inférdes 1993 for att ge motsvarande ldttnader for juridiska personer som
bostadsrittsforeningar. For att nd analogi med privatpersoners avdragsritt uppgar
bidraget till 30 procent av en schablonberdknad réntekostnad. Berdkningen av
rantekostnaden gors utifrén bruksarean ovan mark och en subventionsrinta som &ir
faststéilld av Boverket.” Regeringsskiftet inom politik medfor dock forindringar kring
statliga bidrag avseende byggnation av bostdder och den alliansstyrda regeringen vill
successivt avskaffa dessa bidrag.8 En tredjedel av rintebidraget forsvinner redan nista
&r och inom fem &r bedoms réntebidragen vara helt avskaffade.’

2.2 Foreningsbildande

Bostadsrittsforeningar regleras i bostadsrittslagen samt i lagen om ekonomiska
foreningar. En registrerad bostadsrittsforening dr en forutsittning for upplételse av
bostadsrdtt och vid nyproduktion av bostadsritter bildar séledes byggherren en
bostadsrittsférening innan upplatelse av ldgenheterna sker. Den av byggherren
upprittade bostadsrittsforeningen bestar av tjdnstemén i foretaget och &dr en sa kallad
skrivbordsforening. Bildandet av en bostadsrittsforening regleras i lagen och innebér
att ett antal formkrav ska vara uppfyllda innan registrering kan ske, 1 kap BrL.
Foreningen maste bland annat bestd av minst tre medlemmar samt ha antagit stadgar
och utsett styrelse och revisor.

2.3 Ekonomisk plan

En upprittad och registrerad ekonomisk plan ir en forutsittning for upplatelse av
bostadsritt.

2.3 1 Historik

Innan lagreglering kring bostadsritt instiftades férekom det att ekonomiskt osunda
foreningar bildades med negativa foljder for individuella medlemmarnas ekonomiska
intressen. For att skydda bostadsrittsinnehavare ekonomiskt instiftades saledes

1930 ars bostadsrittslag med regler om uppréttande av ekonomisk plan. Bostadsrtt fick
sedermera upplatas forst ndr en ekonomisk plan upprittats och registrerats. Det
ursprungliga syftet med den ekonomiska planen var saledes att skydda
bostadsrittsinnehavarna ekonomiskt och detta &r dven det framsta syftet enligt nu
géllande lagstifining.

2.3.2 Allmint

Den eckonomiska planen ger information om foreningens verksamhet och vid
nyproduktion anger den ekonomiska planen datum for forséljningsstart och inflyttning.
Planen anger vidare vem som initierat projektet som byggherre alternativt
byggentreprensr. Aven forsdkringssituationen och uppgifter angdende beviljande av
rantebidrag redovisas. I den ekonomiska planen anges vidare om ansvarig byggherre
tecknat nagon trygghetsgaranti for forvirv av eventuellt osalda ligenheter.'

¢ www.brfregistret.se (2006-09-07)
7 www.ab.Ist.se (2006-11-12)

& Dagens Nyheter (2006-10-23)

® Goteborgs-Posten (2006-10-30)
1% 1sacson P, s 23 (2006)
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Prissittning av nyproducerade bostadsrétter

Den ekonomiska planen 4r vid nyproduktion en prognos dver bostadsrittsforeningens
framtida ekonomi och ska upprittas av foreningens styrelse. Enligt 3 kap 1 § BrL ska
planen efter upprittandet registreras av Bolagsverket. Forutsittningar for registrering
aterfinns i 1 kap 5 § BrL och innebir att foreningens hus ska bestd av minst tre
lagenheter avsedda att upplatas med bostadsritt. For att den ekonomiska planen ska bli
registrerad krdvs dven intyg av tva personer som utsetts av Boverket. Intygsgivarnas
uppgift anges i 3 kap 2 § BrL och bestér i att kontrollera att forutsittningarna for
registrering 4r uppfyllda samt att de i planen angivna berdkningarna och uppgifterna
stimmer &verens med tillimpliga handlingar. Bolagsverkets registrering sker efter att
det klargjorts att planens inneh&ll uppfyller stéillda krav.

2.3.3 Innehill

Den ekonomiska planens innehall regleras i bostadsrittsforordningen. Uppgifter som
ska finnas med 4 inledningsvis  bostadsrittsforeningens  firma  och
organisationsnummer, en fastighetsbeskrivning samt tidpunkt for upplitelse av
bostadsritt och tid for inflyttning.

Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeskrivningens  innehéll regleras i 2 § bostadsrittsforordningen.
Beskrivningen ska innehélla uppgifter om fastighetens beteckning, areal och om
marken innehas med 4ganderitt, tomtrétt eller annan nyttjanderitt. Byggnadernas antal
och anvéndningssitt ska redovisas tillsammans med en kortfattad byggnadsbeskrivning.
Har foreningen mer &n ett hus ska en beskrivning av husens placering i forhallande till
varandra bifogas. Angdende lidgenheterna ska antal, upplatelseform, anvindningssitt
och storlek redovisas tillsammans med en koncis ldgenhetsbeskrivning. Eventuella
gemensamma  anordningar, kénda servitut och skyldighet att ingd i
gemensamhatsanldggning ska klargoras. Underhéllsbehov och planerad tillbyggnad,
ombyggnad eller annan 4ndring av foreningens hus ska dven tydliggoras. Vidare ska
fastighetens forsdkringar redovisas.

Lépande kostnader och intikter

Kostnaden for bostadsrattsforeningens fastighetsforvirv ska redovisas tillsammans med
uppgifter om Ovriga kostnader for exempelvis storre till- och ombyggnader.
Foreningens 1opande kostnader och intdkter ska &ven redovisas tillsammans med
driftskostnader som bostadsrittsinnehavaren ska svara for och som inte ingr i
arsavgiften. Vidare ska arsavgifternas fordelning pa de olika bostadsritterna redovisas i
enlighet med de grunder som anges i stadgarna.

Finansieringsplan

Centralt angéende prissittningsprocessen kring bostadsritter dr att den ekonomiska
planen ska innehélla uppgifter om finansieringen av kostnaderna, en finansieringsplan.
Finansieringsplanen ska innehélla lanebelopp och lanevillkor samt foreningens
amorteringsplan for de forsta tre verksamhetsdren. Vidare ska finansieringsplanen
innehélla uppgifter om insatser och upplatelseavgifter samt deras fordelning pa de olika
bostadsritterna. Finansieringsplanens innehdll regleras i

3 § bostadsrittsférordningen.
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Ekonomisk prognos och kinslighetsanalys

Den ekonomiska planen ska dessutom innehdlla en ekonomisk prognos och en
kénslighetsanalys, upprittade utifrdn forvantade scenarier kring inflation och
ranteutveckling. Innehéllet i1 dessa dokument regleras i 4a § och 4b §
bostadsrittsforordningen. Den ekonomiska prognosen ska upprittas avseende
bostadsrittsforeningens sex forsta verksamhetsar samt det elfte verksamhetséret.
Prognosen ska redogéra for aktuella kapitalkostnader, driftskostnader samt avsittningar
for underhall. Vidare ska prognosen skildra Ovriga avsittningar, sannolika
underhéllskostnader och &vriga kostnader tillsammans med intikter sdsom arsavgifter
och hyresinbetalningar.

Kaénslighetsanalysen ska bland annat behandla arsavgifterna och deras foréndring
avseende inflation och rintenivder under bostadsrittsforeningens sex forsta
verksamhetsar samt férenings elfte verksamhetsér.

2.4 Upplitelse

Enligt 4 kap 2 § BrL far bostadsrétt upplatas forst efter att samtliga kostnader for
anskaffandet av foreningens hus &dr kidnda och redovisade i den ekonomiska planen
alternativt redovisade pa foreningsstimma. For att bostadsritt ska f& upplatas innan
definitiv kostnadsredovisning krivs Bolagsverkets tillstind samt att betryggande
sikerhet ldmnats. I praktiken innebir detta att for att fa upplata bostadsrétt innan ett
byggprojekt fardigstillts krdvs att en prognostisk ekonomisk plan &r upprittad och att
bostadsrittsforeningen ldmnat betryggande sékerhet for upplatna bostadsritter. Syftet
med betryggande sikerhet &r att denna ska ticka delar av den erséttningsskyldighet som
kan komma att drabba foreningen. Sdkerhet limnas ofta i form av en garanti frén
exempelvis AB Bostadsgaranti.'" De sirskilda omstindigheter som kan fSranleda
ersattningsskyldighet &r enligt 7 kap 2 § BrL att ldgenheten vid tilltradet inte uppfyller
kraven pa standard alternativt att bostadsrittsinnehavaren inte ges tilltrdde till
lagenheten inom angiven tid, 7 kap 4 § BrL. Bostadsrattsinnehavaren 4r saledes indirekt
skyddad av dessa regler och har dessutom vissa rittigheter att frantrida bostadsritten.
Frantradesritt ges enligt 7 kap 17 § BrL om det vid tiden d& samtliga kostnader &r
kdnda visar sig att dessa #r visentligt hogre 4n vad som angivits i den ekonomiska
planen och att de forhojda kostnaderna medfor en visentlig 6kning av avgifterna for
den aktuella bostadsritten. Frantradet far dock inte vara oskiligt mot foreningen eller
foreningens medlemmar. En upplételse i strid mot bestimmelserna i lagen &r enligt

4 kap 7 § BrL ogiltig och enligt 10 kap 3 § 2. BrL &r det straffbart att upplata
bostadsritter p& annat sétt 4n som anges i lagen.

Vid nyproduktion av bostadsrétter kan den ursprungliga ekonomiska planen komma att
behova revideras. Revidering kan vara nddvindigt da nya betydande omstindigheter
framkommer samt d& byggherren och dess tillfilliga foreningsstyrelse beslutar att dndra
insatser och avgifter.12 En ny plan ska dven upprittas om det intrdffar ndgot som har
betydelse for en generell bedomning av foreningens verksamhet."® Reglerna kring
upprittandet av en ny plan aterfinns i 3 kap 4 § BrL.

"' www.bostadsgaranti.se
12 Isacson P, s 22 (2006)
B Victorin A, s 81 (2003)
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2.5 Insats

I en bostadsrittsforening finns det olika avgifter som en bostadsrittsinnehavare r
skyldig att betala till foreningen. Exempel pad dessa avgifter &r insats, arsavgift,
upplatelseavgift och pantsittningsavgift.

Insats dr den kapitalinsats som en bostadsrittsinnehavare betalar till foreningen nar
bostadsritten uppléts forsta gingen. Insatsen utgdr en del av husets finansiering och
méste siledes tas upp i den ekonomiska planen. Kapitaltillskott kan 4ven forekomma
och innebér en i efterhand forhojd insats avsedd att téicka forbattringsarbeten och/eller
foreningens amorteringar.

2.6 Avgifter

Arsavgiften dr en ersittning som fSreningen tar ut och som ska ticka de 16pande
kostnaderna i form av drift, underhall och finansiering. Arsavgiften brukar tas ut per
ménad och kallas darfor ménga génger manadsavgift. Upplatelseavgift 4r vidare en
avgift som foreningen har mdjlighet att ta ut forutom insatsen nér en ligenhet upplats
senare &n ovriga bostadsritter, exempelvis vid inredning av vind. Ovriga avgifter som
Overlatelseavgift och pantsittningsavgift kan dven tas ut av foreningen. Dessa avser ett
sjélvkostnadspris for utfort administrativt arbete och méste for att fa gilla ha reglerats i
stadgarna.
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Prissittning av nyproducerade bostadsritter

3. Forvirv av nyproducerad bostadsritt

I detta kapitel skildras de olikheter som finns géllande anskaffning av en nyproducerad
bostadsritt och en bostadsrétt pd andrahandsmarknaden gjorts. De avtalstyper som
tillimpas vid forvirv av nyproducerade bostadsritter redovisas och askadliggors.
Vidare innehéller kapitlet en beskrivning av de vanligaste metoderna som anvinds vid
forsdljning.

3.1 Allméint

Att kdpa en bostadsritt innebdr att kopa ritten att nyttja en bostad. Bostadsritt far enligt
1 kap 3 § BrL endast upplatas till den som &r medlem i bostadsrittsforeningen och infor
uppldtelse krdvs séledes att koparen antages som foreningsmedlem. Det 4r visentliga
skillnader mellan att képa en nyproducerad bostadsritt och att kopa en bostadsritt pa
begagnatmarknaden. Vid forvirv av nyproduktion finns ingen méjlighet att underséka
lagenhetens fysiska skick, inte heller nagon grundlig analys av foreningens ekonomi gar
att genomfora. For nybyggnadsprojektet fér istéllet ekonomiska kalkyler framtagna av
ansvarig byggherre fungera som underlag.'

Nir ett byggforetag genomfor ett nyproduktionsprojekt avseende bostadsritter Amnar
foretaget garantera intresset och efterfrigan pd dessa genom att binda
lagenhetsintressenter pa ett si tidigt stadium som mojligt, kanske redan under
forstudien. For att genom forskottsbetalning kunna sikra de bostadssokandes intressen
krévs upprittande av forhandsavtal, vilket i sin tur kriver vidtagande av viss formalia,
se nedan. Mojlighet till forvdrv av nyproducerade bostadsriitter finns under hela
byggprocessen och normalt delas kopet in i tre steg.'> Kopet initieras vanligtvis genom
att ett forhandsavtal tecknas innan produktionsstart. Efter att den ekonomiska plan som
krdvs for att f& upplata en ldgenhet med bostadsritt, upprittats och registrerats tecknas
ett upplételseavtal. Nir bostadsritterna slutligen firdigstillts och hela kopeskillingen
erlagts erhalls rétten att tilltrdda. Vid samtliga steg betalas vanligtvis delar av den totala
insatsen.'® Insatsen ar den ersittning som bostadsrittsinnehavaren betalar till foreningen
dé bostadsritten upplats, siljs for forsta gdngen. En forsdljning av en bostadsritt pa
andrahandsmarknaden bendmns 6verlatelse.

3.2 Forsiljningsmetoder

Forséljning av nyproducerade bostadsritter sker, som redovisats ovan, i regel redan
innan produktionen av dessa pdbarjats. Forséljning av bostadsritt kan ske med hjilp av
miklare inom byggherreorganisationen eller med hjilp av externa miklare som anlitas
av byggherren. Forsdljningen foregas oftast av marknadsforing i form av annonser i
tidningar samt information pd det siljande foretagets hemsida varefter visningar iger
rum och mojlighet att 1dimna intresseanmalan alternativt teckna forhandsavtal ges. I de
fall da byggherren har ett stort antal aktiva intressenter kan riktade forséljningsannonser

" www.sbc.se (2006-09-05)
"> www.ab.se (2006-09-05)
16 www.sbe.se (2006-09-05)
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skickas till utvald grupp som pa s vis far foretrdde till intresseanmélningar och
bokningar avseende bostadsritter. Intressentregistrets omfattning och uppbyggnad
varierar mellan foretag och kan vara uppbyggt som ett bosparande alternativt som en sa
kallad vipko.

3.3 Avtalstyper

I samband med forsdljning av bostadsritter finns ett antal avtal att tillga. I vilka
situationer de olika avtalen ir tillimpbara redovisas nedan.

3.3.1 Forhandsavtal

Sa kallade forhandsavtal tecknas i byggprocessens initierande skede och innebir att en
viss ldgenhet reserveras infor framtida upplatelse. I regel undertecknas de av bade
foreningen och koparen men enligt 5 kap BrL finns inget krav pa undertecknande.

Ett forhandsavtal &r en Overenskommelse avseende en framtida upplételse av
bostadsritt och avtalet dr bindande for bada parter. Frantridde innebér séledes att erlagd
handpenning gar forlorad. De intressenter som tecknar ett forhandsavtal dger ritt att ta
del av den kostnads- och intdktskalkyl som foreningen 4r foranledd att uppritta
angéende varje specifikt projekt. I vissa fall ldggs den som tecknar ett forhandsavtal att
betala ndgon form av forskott och i samband med detta méste foreningen i sa fall stilla
sikerhet for detta hos linsstyrelsen.'”

De som tecknat forhandsavtal ar endast skyldiga att fullfolja sina ataganden om
villkoren i den framtida ekonomiska planen dverensstimmer med den kalkyl som ligger
till grund for villkoren i férhandsavtalet. Férhandsavtalet far vidare inte gilla ldngre 4n
till dagen for inflyttning, ty vid denna tidpunkt ska lagenheten upplatas med bostadsritt.
Sker inte upplatelse vid tilltrdde har forhandstecknaren rdtt att frantrdda
forhandsavtalet.'® Den som tecknat forhandsavtal har siledes ritt att séiga upp avtalet
och aterfd forskottet inklusive rénta. Férhandstecknaren har ocksa ratt till ersdttning for
skada som foreningen fororsakat genom forsumlighet.'®

Maénga foretag har som policy att forhandsavtal ska vara tecknade for en viss del av de
planerade bostadsobjekten innan byggprojektet paborjas. Hur stor denna del ska vara
varierar dock mellan byggbolagen.

3.3.2 Upplitelseavtal

Ett upplatelseavtal tecknas vid upplételse, forsta gingen en bostadsritt siljs av
foreningen. For att bostadsritt ska f4 uppléatas krivs att en ekonomisk plan upprittats
och registrerats, se avsnitt 2.4 Upplatelse. Upplatelseavtalet maste vara skriftligt for att
giélla, men nagot generellt krav pa undertecknande finns inte. Ibland forekommer det att
en bostadsritt blir upplaten till flera personer och enligt 4 kap 10 § BrL giller da att
upplatelserna dger foretrade i den tidsf6ljd de dgt rum.

'7 Lundén B, Svensson J, s 49 (2004)
18 Victorin A, s 83 (2003)
19 www konsumentverket.se (2006-09-05)
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I upplatelseavtalet framgar viktiga uppgifter om bostadsritten sisom dess andel i
foreningen samt aktuell upplatelseavgift och insats.?’ Vidare anges 1 avtalet dven
dndamalet med upplatelsen.”’ T upplatelseavtalet regleras 4ven om det ska ingé uteplats
eller liknande i bostadsritten.?

3.3.3 Overlitelseavtal

Vid kop av befintlig bostadsritt tecknas alltid ett dveridtelseavtal mellan siljare och
kopare, vilket innebér att ritten att nyttja bostaden overgar. Overlatelseavtalet maste
vara skriftligt och undertecknas av bada parter for att gélla. For att bostadsritten skall
Overgd maste koparen godkidnnas som foreningsmedlem av bostadsrattsforeningens
styrelse. Villkoren for medlemskap regleras i bostadsréttsforeningens stadgar och det 4r
utifran dessa som styrelsen ska prova medlemskap. Med hénsyn till bestimmelserna om
medlemskap brukar avtalet siledes innehalla en klausul om att avtalet giller under
forutsittning att kparen antas som medlem i bostadsrittsforeningen.

3.3.4 Andra avtal vid nyproduktion

Vid forsiljning av nyproducerade bostadsritter forekommer utéver de ovan nimnda
dven andra avtal, sdsom bokningsavtal och optionsavtal. Bostadsrittslagen reglerar inte
dessa avtal och de ger sdledes inte spekulanten nigon formell ritt eller skyldighet att
kopa den bostadsritt som de avser.”

Bokningsavtal

Ett bokningsavtal kan ingds mellan ldgenhetsintressenten och alla som har med
byggandet att gora. Dessa avtal ger ingen formell ritt till fSrvdrvet utan fungerar som
en intresseanmilan. Den som &r intresserad av att kdpa en specifik bostadsritt bor
istdllet kréva att fa teckna ett férhandsavtal.

Optionsavtal

Ett optionsavtal 4r bindande for inblandade parter och innebér en ritt att teckna avtal i
framtiden. En option avseende nyproduktion innebir saledes en ritt for
ldgenhetsintressenten att teckna ett forhandsavtal eller upplatelseavtal vid en viss
tidpunkt.

20 www.privataaffarer.se (2006-12-12)

2 Victorin A, s 74 (2003)
22 www.konsumentverket.se (2006-09-05)
2 www.sbc.se (2006-09-05)
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4. Nyproduktion av bostadsritter

Kapitlets syfte dr att &skddliggora nyproduktionen av bostadsritter i Sverige samt
byggprocessen och dess ingdende faser. Byggprocessens uppbyggnad varierar nigot
mellan foretagen pd marknaden och kapitlet syftar dven till att tydliggéra dessa
skillnader. Storre foretag agerar bade byggherre och byggentreprenér medan mindre
byggherreforetag med begrinsade resurser bestiller tjinster fran utomstiende
entreprendrer.

4.1 Allméint

Mellan ar 2000 och &r 2005 producerades drygt 32 000 bostadsrétter i Sverige. Hur
produktionen &r fordelad mellan de tre storstadsregionerna kring Stockholm, Géteborg
och Malmé redovisas i diagram 1. Avseende ar 2005 fardigstilldes 2 800 bostadsriitter i
Stockholm och mellan 600 och 700 bostadsrétter i Véstra Gotalands respektive Skane
lin.** Marknadsledande vad giller nyproduktion av bostider 4 JM som i Stor-
Stockholm innehar 40 procent av markandsandelen och i regionerna kring Géteborg
och Oresund innehar mellan 30 och 40 procent.”

Antal
3500
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1000
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tockholms lan
| Vastra Gotalands 1&n
00 Skane lan

2000 2001 2002 2003 2004 2005 Ar

Diagram 1. Nyproducerade bostadsrditter

Under de tre forsta kvartalen 2006 har totalt 7 200 bostadsritter firdigstillts i Sverige,

2 800 av dessa #r lokaliserade i Stor-Stockholm. I reglonerna kring Géteborg och
Malmé har totalt 500 respektive 1 100 bostadsritter firdigstillts.?® Statistiken avseende
ar 2006 ger endast uppgifter om antalet nyproducerade bostadsritter i flerbostadshus
och tar inte hinsyn till de smahus som upplatits med bostadsritt. Det totala antalet
fardigstillda bostadsritter kan saledes vara betydligt storre och fordelningen mellan
regionerna kan dérmed vara annorlunda. Definitioner av vilka kommuner som ingar i
storstadsregionerna aterfinns i bilaga 1.

2 www.ssd.scb.se (2006-12-07)
% JM, Arsredovining, s 11 (2005)
% Statistiska centralbyrans publikation, s 5 (2006)
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4.2 Byggprocessen

Nyproduktion av bostadsréitter 4r en omfattande process som med fordel kan
askadliggoras genom att delas in i ett antal avgransade skeden. I praktiken Gverlappar
de olika skedena varandra men for tydlighetens skull redovisas de nedan separat.

Traditionellt sett &r utgangspunkten vid redovisning av byggprocessen att bestéllaren av
ett byggprojekt, byggherren, koOper tjdnster frdn utomstiende entreprendrer for
genomforandet av projektet. I praktiken ar det dock sa att de flesta storre byggforetagen
pé& marknaden har resurser att agera bade byggherre och byggentreprentr. De storre
foretagen &r initiativtagare till nyproduktionsprojektet och ansvarar for projektets
samtliga delar genom finansiering, markforvdrv, produktion och fo6rséljning.
Betriffande de pa marknaden verkande foretagen som enbart fungerar som byggherre
bestills tjanster, framst inom projektering och produktion, av utomstaende
entreprendrer.

Ett antal entreprenadformer finns att tillgd vid ett byggherreforetags bestillning av
entreprenad. Det som skiljer de olika entreprenadformerna at &r framst byggherrens
grad av aktivt arbete under projekteringen. Ansvarsfordelningen vid produktion regleras
1 entreprenadavtalen.

4.2.1 Entreprenadformer

Totalentreprenad innebdr att byggherren anlitar ett entreprenadforetag som utifran
uppstillda krav ansvarar for genomfGrande av sévél projektering som produktion.
Totalentreprendren anlitar sedermera under processens gang underentreprendrer som
utfor varierande arbeten i produktionen.”’” Ansvaret for byggnadens funktioner vilar
dock alltid pa totalentreprendren och det &r denne som svarar for att byggherrens krav

uppfylls.

Generalentreprenad och delad entreprenad ar exempel pa utforandeentreprenader, vilket
innebdr att byggherren sjilv genomfor projektering och uppréttar bygghandlingar.
Entreprenorer anlitas efter att bygghandlingar upprittats och ansvarar sedan for att
utfort arbete sker i enlighet med dessa.

Construction Management, CM, dr en form av mycket delad entreprenad som innebér
att byggherren anlitar ett byggledningsforetag som samarbetar med byggherren under
hela projektet. Byggledningsforetaget ansvarar for upphandling och anlitande av
konsulter och entreprendrer under processens gang.®

Partnering 4r en relativt ny samarbetsform som innebér att byggherre, konsulter och
entreprendrer gemensamt arbetar med samtliga delar av byggprocessen.”’

4.2 2 Forstudie

Forstudien dr en omfattande behovsutrednin§ dir savil den lokala som den nationella
3

bostadsmarknaden granskas och analyseras.” Overgripande faktorer som inflation- och

21 www.boende konsumentverket.se (2006-12-07)
% Nordstrand U, s 142 (2000)

2 www.ncc.se (2006-11-27)

3 Nordstrand U, s 57 (2000)
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rdnteutveckling samt efterfrigan pa bostider &r avgorande for beslut om investering i
nya projekt. Omviérldsanalys och marknadsanalys har sdledes kommit att bli tva centralt
initierande instrument vid nyproduktion av bostadsritter, se avsnitt

6 Beslutsunderlag vid prissdttning. Syftet med forstudien &r att klargdra de premisser
som pa ett direkt eller indirekt sitt kan komma att paverka ett beslut om produktion och
forséljning av bostéder. Efterfrigan pa bostider i olika omréden 4r en nyckelparameter i
behovsutredningen och utifran konstaterad efterfragan undersdks topografi, geotekniska
forhéllanden och mojligheterna att forsdrja bostdder med vatten, el och avlopp. Vidare
dr kommunens intentioner angdende nyproduktion av bostider viktiga att klargora
genom att granska upprittade oversiktsplaner. Aven marknadsundersokningar och
analyser av befolkningsutveckling och makroekonomiska faktorer ligger till grund for
beslut om investering i nya projekt. Genom att studera trender och forindringar kan
prognoser angéende kommande tiders attraktiva omraden &ven upprittas. Forstudiens
analyser och utredningar syftar sdledes till att identifiera presumtiv utvecklingsbar
mark.

Inom de storre exploateringsforetagen gors kontinuerliga forstudier for att successivt
kunna besluta om kommande steg i foretagets utveckling. Projektutveckling avseende
bostdder innebér en kontinuerlig process att forvirva och foradla mark for att kunna
silja attraktiva bostadsobjekt.’"

4.2.3 Markanskafining

Efter att attraktiva omréiden identifierats i forstudien initieras foretagets potentiella
markforvérv genom att aktuella kommuner kontaktas och méjligheter till exploatering
undersoks. Utdver projektanpassade markforvirv forekommer strategiska markforvirv,
dér foretag tillgodoser det framtida bostadsbyggandets behov av mark genom forvirv
utan utfdstelse om exploatering.

Till forvdrvad mark hor i allmanhet byggritter for bostider eller annan byggnation.
Efter att foretag forvarvat mark och vill exploatera denna kontaktas kommunen for
planldggning. Efter specifik forfragan tar kommunen stéllning till om denna stimmer
overens med intentionerna i Gversiktsplanen. Ar kriterierna enligt Gversiktsplanen
uppfyllda stélls forfrdgan 4ven i relation till kommunens bostadsforsorjningsprogram.
Det dr bostadsforsorjningsprogrammet som anger utbyggnadstakten inom kommunen
och anger sdledes nir planldggning kan ske. Bostadsforsorjningsprogrammet anvinds
som ett kompletterande underlag for att se hur geografi och utbyggnadstakt kan
matchas. Ar kommunen positiv till den upplatelseform som planeras och harmoniserar
denna med omnejderna &r forutsittningarna for planliggning goda.*?

Markanvisning

Nér séljande part &r en kommun kan samhéllsbyggandet styras pa ett effektivt sitt. I
samband med planliggningsarbetet inbjuds foretag till markanvisningstivlingar
avseende riktad bostadsexploatering. Kommunen kan i samband med planliggning
reglera karaktéren pé planerade byggnader samt ange upplatelseform och vaningsantal.
Vidare dr det dven majligt att reglera ansvar for utbyggnad av gator och ledningar i
kommande avtal.

3 www.ncc.se (2006-12-01)
32 Enskog R (2006-11-14)
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Efter att villkoren for kop har formulerats inleds ett anbudsforfarande. Inbjudan att
delta vid anbudsgivande riktas till intressanta akt6rer pd marknaden och utifrén rddande
tidsaspekter och de av kommunen givna forutsittningarna i plan ldmnar fSretagen
anbud. Forfarandet har visat sig vara ett mycket bra tillvigagingssitt vid forsiljning av
kommunigd mark.*

I de fall d& en kommun uteslutande arbetar utifrén principen att anta anbudet med hdgst
pris finns risk att exploaterande foretag med ldgsta mojliga produktionskostnad
maximerar antalet lagenheter. For att forhindra detta arbetar exempelvis Kungsbacka
kommun utifran principen att foretagen far ge ett separat pris for marken och ett pris for
90 procent av de planerade bostdderna. Utdver de angivna priserna utgar en ytterligare
kostnad for varje tillkommande kvadratmeter som foretaget viljer att producera. I
detaljplanearbetet samarbetar sedan kommun och exploatér utifrdn givna
forutséttningar och forfarandet kring betalningen innebér saledes att all tillkommande
bebyggelse har ett pris. Betalningen erliggs vanligtvis till kommunen med en
handpenning om 10 procent vid kontraktsskrivande samt 80 procent av kdpeskillingen
da detaljplanen vinner laga kraft. Resterande del av kopeskillingen erlaggs da bygglov
beviljas och projektets totala omfattning ér kind.**

Ett markanvisningsforfarande torde ur foretagssynpunkt inte vara det mest prisoptimala
sdttet for markanskaffning, men dé det leder till en aktivare och mer inflytelserik roll i
planprocessen har metoden éndock visat sig vara eftertraktad bland foretagen.®

4.2.4 Planprocessen

Upprittandet av ny detaljplan Over ett omrade initieras normalt av forvirvande
exploateringsbolag. Byggande och fordndring av markanvéndningen berdrs av ett
omfattande regelsystem, ty genom reglering garanteras insyn och inflytande for andra
intressenter utover projektutvecklande foretag. I detaljplanen styrs utformningen av
bostiderna p& olika sitt. Efter utarbetande av planforslag och tillhorande
konsekvensbeskrivning blir planen foremal for utstillning och allménheten ges tillfille
att yttra sig angdende planens omfattning. Nér detaljplanen sedan vunnit laga kraft kan
bygglovsanskningar som stimmer 6verens med planen beviljas. Hela planprocessen
tar omkring 6-18 ménader. Om beslutet att anta detaljplanen overklagas kan processen
dock ta betydligt langre tid.

4.2.5 Projektering

Projekteringsprocessen tar vid efter att planarbetet avslutats eller tidigare om ritten att
bygga kan garanteras. I projekteringens tidiga skede &r samarbetet mellan byggherre
och arkitekt centralt. Arkitekten gestaltar bostdderna utifrdn de krav och 6nskemaél som
formulerats av  byggherren. Utformningen av  bostdderna presenteras i
forslagshandlingar och med dessa som utgangspunkt faststills byggnadskonstruktion,
markarbeten och ingdende installationer.

Angéende den tekniska konstruktionen finns krav pa byggnader i BVL och BBR som
byggherren dr skyldig att uppfylla. Miljoméssiga krav formuleras utifrdn miljobalken
och byggherrens miljopolicy.

*3 Enskog R (2006-11-14)
3 Ibid
3% www.skanska.se (2006-11-22)
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Utformning av bostider sker med hénsyn till uppstillda krav pa inomhusklimat och
miljdanpassning och redovisas i beskrivningar och ritningar. Utifran ritningarna utfors
sedan detaljutformningen av bostiderna. Detaljutformningen innefattar val av material
och férgsdttning avseende ytskikt, dorrar, sanitetsporslin etc. samt placering av dessa.*®
I projekteringsstadiet startar i allménhet forséiljningen av aktuella bostadsritter. For att
forsdljningen ska vara mojlig redan i projekteringsskedet anvinds ritningar och
arkitektskisser tillsammans med materialprover och modeller for att personifiera
framtida bostéder.

Resultatet av detaljutformningen redovisas i bygghandlingar som bestar av ritningar
och beskrivningar 6ver utseende och konstruktion. Syftet med bygghandlingarna 4r att
dessa ska utgora ett komplett underlag vid produktion av samma bostéder.>’

4.2.6 Produktion

Byggproduktionen paborjas i allménhet efter det att forhandsavtal har tecknats for en
viss given andel av de planerade bostadsobjekten. Hur stor denna andel ska vara
varierar mellan aktorerna p4 marknaden.

Byggprocessen omgiérdas av ett omfattande regelverk, bland annat PBL, BBR, BVL
och AML. Det ir framst under produktionsskedet som reglernas  efterlevnad
konkretiseras och det ar enligt 9 kap 1 § PBL byggherren som #r ansvarig for att
reglerna i lagen efterlevs och enligt 3 kap AML ir dven byggherren, i sin roll som
arbetsgivare, ansvarig for att arbetsmiljén uppfyller i lagen angivna krav. Byggherren 4r
vidare ansvarig for att utse en kvalitetsansvarig for varje projekt som gentemot
myndigheter utfor kontroller och tillsyn.*®

Produktionens forsta skede bestdr i att etablera en fungerande arbetsplats och forse
denna med resurser som 4r nodvindiga for fortsatt arbete. Byggproduktionen initieras
sedan av utforda markarbeten sisom schaktning fr grundkonstruktioner och ledningar.
Markarbetet foljs av grundliggning och stombyggnad. Industrialiserat byggande
innebédr att prefabricerade byggelement byggs samman pé arbetsplatsen. Industriellt
byggande &r en annan typ av produktion och innebdr att viggar, golv och tak
produceras i fabrik dir de #ven vidareutvecklas med fonster och dorrar samt
elforsorjningssystem och viggbeklddnader. Monteringen av de prefabricerade
elementen sker sedan i en montagehall i anslutning till platsen dér husen ska placeras.®®

Vid den ordinéra processen kring husbyggnad sker bekliddnad av fasader och tak efter
det att stommarna monterats pd plats. For att byggnaden ska vara motstandkraftig mot
yttre péfrestningar monteras &ven dorrar och fonster sd fort som mojligt. Da den yttre
beklidnaden &r avslutad sker montering av inredning och direfter installationer.
Produktionsskedet avslutas med en slutbesiktning vars syftet &r att tillse att byggherrens
samtliga krav &r uppfyllda.

36 Nordstrand U, s 91 (2000)

37 www.bygg.org (2006-09-23)

38 www.byggahus.se (2006-12-07)
¥ www.ncc.se (2006-11-10)
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4.2.7 Slutbesiktning

Efter att bostiderna firdigstillts och innan inflyttning sker goérs en oberoende
besiktning. En slutbesiktning dar sévdl lagenhetens byggtekniska som
utrustningsmaissiga skick granskas. Eventuella anmirkningar atgérdas kostnadsfritt. Tva
ar efter inflyttning gors ytterliggare en besiktning, en garantibesiktning. Vid
forevarande besiktning kontrolleras om det under tiden mellan slut- och
garantibesiktning har framtritt fel. Eventuella fel atgirdas snarast mojligt utan kostnad
for bostadsrittsinnehavaren.

Vid forsening av produktionen och dirmed inflyttningen kan entreprendren bli
skadestandsskyldig. Koparen har i vissa fall dven rtt att hdva kopet om forseningen &r
betydande. Angéende avgifter sd anses en hojning av dessa inte utgdra nigon
havningsgrund.

Efter att slutbesiktning genomforts hélls bostadsrattsforeningens forsta arsmote i form
av en avldmningsstimma. P4 denna stdimma redovisas slutgiltig produktionskostnad och
finansiering och en ny styrelse utses. Forutom bostadsrittsinnehavare brukar i denna
forsta styrelse dven en eller flera representanter fran byggforetaget inga.*

4 Isacson P, s 27 (2006)
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5. Fastighetsmarknaden

Syftet med detta kapitel @r att beskriva den svenska fastighetsmarknaden samt att
jamfora fastighetsmarknaden med marknaden for nyproducerade bostadsritter.
Fastighetsmarknaden &r generellt sdtt mycket svér att jimfora med 6vriga marknader
och en beskrivning av fastighetsmarknadens sirdrag gors saledes. En fastighet har
bedomts kunna liknas vid samlarobjekt och en initierande jimforelse mellan dessa
objekt har séledes gjorts.

Vidare redovisas en allmén beskrivning av fastighetsvirdering och prissittning av
fastigheter foljt av en sammanstillning av nyproduktionsmarknadens sirdrag.

5.1 Fastighetsmarknadens sirdrag

5.1.1 Allmént

Fastighetsmarknaden &r generellt sett mycket svér att jimfora med 6vriga marknader.
En fastighet &r ldgesfixerad, varaktig och kapitalkridvande och dessa faktorer ér de som
framst skiljer fastigheter frdn andra produkter. Sirdragen stiller siledes krav pi
langsiktig planering och vil underbyggda ekonomiska bedémningar vid utformning och
forvaltning av savil fastighetssystem som enskilda fastigheter.

Fastigheter kan liknas vid samlarobjekt di varje specifik fastighet 4r unik och endast
finns i en 4ndlig serie. Det faktum att fastigheter och siledes dven bostider finns i ett
begrinsat antal skiljer fastigheter fran lagervaror. Exempel pa lagervaror #r bilar,
hushallsmaskiner och andra produkter dir mdjlighet till massproduktion finns. Med
tanke pd fastigheternas begrdnsade antal har det visat sig betydligt svarare att uppna
marknadsjamvikt pd denna marknad 4n andra. Efterfragan tenderar att dverstiga utbudet
och med anledning av efterfrdgedverskottet trissas fastighetspriserna upp. Aven kring
forséljningsforfarandet och dértill horande prissittning finns likheter med samlarobjekt,
dé fastighetsforsiljningar kan liknas vid ett auktionsforfarande. Fastighetsforsaljningar,
liksom auktionsforsaljningar, leder ofta till budgivning och marknaden kinnetecknas av
att koparen ofta dr den som &r hogstbjudande samt att det rader god transparens. Vid
forséljning av nyproducerade bostadsritter rader dock andra villkor vid forsiljning och
prisséttning, se nedan.

5.1.2 Véirdering och prissittning

Savidl den generella fastighetsmarknaden som marknaden for nyproducerade
bostadsritter karaktiriseras av ett efterfrigedverskott. Priset pd en fastighet eller
bostadsritt bestims enligt modern nationalekonomisk teori av relationen mellan utbud
och efterfrigan avseende objektet. Priset pd en fastighet verrensstimmer dock inte
alltid med dess virde, ty priset &r ett resultat av en faktisk handling och marknadsvirdet
utgdrs av ett bedomt sannolikt pris vid en eventuell forsiljning och har didrmed
karaktiren av en prognos. Prisséttning av fastigheter och bostadsritter pa savil forsta-
som andrahandsmarknaden kriver kunskaper om fastighetsekonomiska begrepp och
virderingsmetoder. Varderingsmetoder anvénds for att praktiskt strukturera information
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och tekniskt utféra berdkningar som leder fram till en virdebedomning. De metoder
som anvinds idag ar ortsprismetoden, avkastningsmetoden och
produktionskostnadsmetoden.*' Ortsprismetoden #r en metod for beddmning av ett
marknadsvdarde utifrdn priser som betalats for likartade fastigheter, sd kallade
jamforelseobjekt. Vid tillimpning av avkastningsmetoden bedéms marknadsvirdet
utifrdin forvéntade avkastningar, vilka nuvérdesberdknas till vérdetidpunkten.
Produktionskostnadsmetoden anvidnds for att bedéma en fastighets virde med
utgéngspunkt fran produktionskostnaden. Metoden anvénds dock framst i samband med
fastighetstaxering.** Ortsprismetoden 4r den metod som frimst anviinds vid virdering
och prissittning av bostadsobjekt. Vid vérdering av fastigheter inhdmtas information
om jamforelseobjekten fran fastighetsdatasystem, fastighetsprissystem samt statistiska
centralbyrans fastighetsprisstatistik.

Vid vérdering av bostadsritter framtrider specifika problem jamf6rt med virdering av
dganderitter. Avseende bostadsriattsmarknaden finns ndmligen ingen officiell
registrering av Overlatelser och information om jamforelseobjekten gar ej att s6ka via
lagfarter sdsom vid dganderitter. For att analysera bostadsrittsmarknaden méste
prisstatistik inhdmtas fran andra kéllor sdsom tidigare Gverlételser inom féreningen,
tidningar och intern méaklarprisstatistik. Méklarprisstatistikens horisont ar dock relativt
kort i jamforelse med fastighetsprisstatistiken. Méaklare som deltar med inrapportering
av statistik 4r de som &r knutna till méklarsamfundet, Fastighetsbyran samt Svensk
fastighetsférmedling. Statistiken inrapporteras i samband med kontraktsskrivning vilket
innebdr att den dock har en bittre uppdateringsgrad an den statistik som ges av
lagfartsregistreringar.® Statistiska centralbyran redovisar statistik som bygger pa
uppgifter som bostadsrattsforeningar redovisat till skattemyndigheten i samband med
overlatelse av bostadsritt inom foreningen. Uppgifter som redovisas av statistiska
centralbyrdn anger endast medelpriser och &r saledes ej kvadratmeterpriser da
storleksuppgifter avseende bostadsritterna ej ldmnas vid rapportering till
skattemyndigheten.** Efter identifiering av jamforelseobjekt ska virderingsobjektets
sdregenskaper likstéllas och vérdesittas.

5.1.3 Regelsystem

Fastighetsmarknaden och byggbranschen berérs av ett omfattande regelsystem. Ett
utmirkande drag for bygg- och bostadssektorn &r att den under arens lopp varit foremal
for en méngd reglerande atgédrder fran statens sida. Detta kan bland annat forklaras av
byggandets stora betydelse for hushillen, savil ekonomiskt som socialt. * De
regleringar som beror fastighetsmarknaden #r frimst plan- och bygglagen infor
planering, upphandling och byggande och hyreslagen infor forvaltningsskedet.
Hyressittning pa bostadsmarknaden har reglerats genom det sa kallade
bruksvirdessystemet. Prissdttning av &dganderdtter och bostadsritter dr dock inte
politiskt styrd pa samma sétt som hyresséttningen, utan hér rader stérre valfrihet och
marknadskrafter tillats styra. Prisbilden avseende dganderitter och bostadsritter speglar
saledes forhallandet mellan utbud och efterfragan pa ett bittre sitt.

! Lantmditeriet och méklarsamfundet, s 17 (2002)
“21bid, s 18

“ www.maklarstatistik.se (2006-10-23)

4 www.ssd.scb.se (2006-12-10)

* www.bygg.org (2006-12-01)
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5.1.4 Historik

Fastighetsmarknaden pdverkades i slutet 1980-talet av en Ilag realrénta, hog
inflationstakt och ett skattesystem med hoga marginalskatter vilket uppmuntrade till
spekulationsdrivande. Fastighetsbranschen blev en mycket het bransch och den
Oversvimmades av ett stort antal nya aktorer. Ovanstdende faktorer innebar ett
ansenligt prisfall och fastighetskrisen blev ett faktum ar 1990. Krisen inleddes under
1989 dé& det pd borsen noterades ett prisfall pa fastighetsbolagen. Direfter uppstod
vakanser och hyresmarknaden drabbades av sinkta hyresniver. Inte forrin 1996
uppvisade branschen aterigen en viss stabilitet.*® Den uppétgdende trenden blev tydlig
och forstérktes av ett okat utlindskt intresse for den svenska fastighetsmarknaden. De
utlindska investerarna har direfter successivt ©kat och bidrar till radande
efterfragedverskott pa savil kommersiella fastigheter som bostadsobjekt.

5.2 Marknaden for nyproducerade bostadsritter

5.2.1 Allmant

Marknaden for nyproducerade bostadsritter kan definieras som en avgrinsad del av
fastighetsmarknaden i 6vrigt, da det finns vésentliga skillnader mellan dessa. Likheter
mellan de bdda marknaderna finns dock, frimst vad giller forhallandet mellan utbud
och efterfrigan samt angéende den faktor att négot lager av fastigheter sillan existerar.
Vid nyproduktion av bostadsritter &r franvaron av lager mycket tydlig, ty siljande
foretags mal dr att avtal avseende framtida forvirv av bostadsritter ska vara tecknade
redan innan byggstart. Vidare &r dven nyproducerade bostadsritter ligesfixerade,
varaktiga och kapitalkravande. Bostadsritter dr dock 16s egendom till skillnad fran
fastigheter som &r fast egendom. Vid forvirv av nyproducerade bostadsritter tillimpas
sdledes AvtL och K&pL istillet for JB.

Skillnaderna mellan nyproduktionsmarknaden och fastighetsmarknaden i Gvrigt dr
tydliga. Det som skiljer marknaden for nyproducerade bostadsritter frén den generella
fastighetsmarknaden &r det faktum att objektet inte existerar vid forsiljning samt att
priset pd nyproducerade bostadsrdtter dr faststillda vid siljstart. I motsats till
fastighetsforvarv p& andrahandsmarknaden existerar sdledes inget auktionsforfarande
vid forsdljning eftersom priset 4r fixerat. Vidare 4r antalet aktorer pa
nyproduktionsmarknaden f2 vilket tillsammans med det faktum att det inte finns nagot
substitut for de aktuella varorna ger marknaden en monopolistisk karaktzr.*’

5.2.2 Virdering och prissittning

Prissdttningsforfarandet avseende nyproducerade bostadsritter skiljer sig frin Gvriga
fastighetsmarknaden angéende tidpunkten for prisets faststéllande. Vid nyproduktion
méste det sdljande foretaget bestimma forsiljningspriserna och offentliggora dessa
infor forsaljningsstart. Nagot anbudsforfarande sisom pa andrahandsmarknaden
existerar séledes inte och priset &r fixerat. Anledningen till att priserna maste
forutbestimmas 4r lagregleringen kring bostadsrittsforeningar och dess ekonomiska
plan.

“¢ Sandberg N-E, I6pande (2005)
47 www.wikipedia.se (2006-12-04)
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Den ekonomiska planen ska innehdlla uppgifter om finansiering av aktuellt
bostadsprojektet och insatser utgor ofta en visentlig del av kapitalet som finansierar ett
bostadsrittsprojekt. Eftersom upplételse av nyproducerade bostadsritter vanligtvis sker
i byggprocessens tidigare skeden maste bostadsritterna prissittas upp till tvd ar innan
tilltrade till dessa ges. Priset pa bostadsritterna kan saledes vara hogre alternativt ligre
4n vad marknaden #r beredd att betala vid tidpunkten for inflyttning. Overprissittning
och underprissittning samt de metoder som foretagen anvinder for att estimera denna
tidsskillnad redovisas narmare i kommande avsnitt. Vid prissittning av nyproducerade
bostadsritter 4r det viktigt att ha kunskaper om sévédl den regionala som lokala
bostadsmarknaden samt att ha kéinnedom om de faktorer som péverkar efterfrigan och
dérmed dven priset. Bland prispaverkande faktorer aterfinns politiska beslut och trender
och det ar ddrmed viktigt att ta hinsyn till férvintade framtida forhallanden vid
prissdttning. Generellt sétt genererar en nyproducerad dganderitt eller bostadsritt ett
hogre pris 4n liknande objekt pa andrahandsmarknaden. Den okade betalningsviljan
avseende nyproducerade bostadsritter kan forklaras av att detta kop medfor ett antal
konkreta fordelar f6r en kopare. Innehavare av en nyproducerad bostad betalar ingen
fastighetsskatt de forsta fem aren fran férdigstéllandet och mellan &r sex och tio efter
fardigstillandet betalas endast halv fastighetsskatt.*® Nagot underhallsbehov beddms ej
heller foreligga for nyproducerade objekt. Prisnivéer pd nyproducerade bostadsritter
kan erhéllas och identifieras pa respektive séljande foretags hemsida samt pa4 Hemnet.

5.3 Faktorer som styr efterfrigan pd bostadsritter

Innan ett specifikt bostadsprojekt paborjas ar det viktigt for savil byggherre som berord
kommun och kreditinstitut att utreda det aktuella marknadsldget och undersdka hur
efterfragan pa nyproducerade bostadsritter forefaller. Byggherren genomfor ofta en
noggrann undersokning av kundunderlaget och utifrin denna utarbetas en
malgruppsformulering. 1 arbetet med malgruppsformuleringen krivs kinnedom om
vilka parametrar som styr efterfragan pa bostéider.

5.3.1 Bostadsmarknadens sirdrag

En generell jimforelse mellan bostadsmarknaden och 6vriga marknader &r svér att gora,
ty bostdder har de siregna egenskaperna att vara ligesbundna och unika. Vidare
tenderar omsittningshastigheten att vara vildigt 1ag angéende bostdder jamfort med
omsittningen pa exempelvis lagervaror. Det &r séledes svart att bedoma nér utbudet kan
komma att méta efterfragan pé bostdder och om mgjlighet till marknadsjamvikt finns.

Bostadsmarknaden préglas idag av ett efterfragedverskott. Pa manga platser i Sverige
tenderar efterfrigan att overstiga utbudet markant. Orsaken 4r den historiskt laga
bostadsproduktionen i kombination med en positiv befolkningsutveckling.*® Bade utbud
och efterfrigan #r funktioner av ett antal variabler. Utbudet dr en funktion av
langdragna kommunala planeringsprocesser, markéatkomstregler och prisnivan, medan
efterfrigan #r en funktion av demografiska faktorer, kopkraftens utveckling och
forandrade preferenser.

8 www.skatteverket.se (2006-12-04)
* www jagvillhabostad.nu (2006-11-28)
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5.3.2 Bostadsbehover

Olika aldersgrupper har olika behov avseende bostdder. Ungdomar som flyttar till sin
forsta bostad har i regel relativt sma behov vad giller storlek och standard samtidigt
som betalningsviljan tenderar att vara lag. Méanniskor i familjebildande alder vérderar
istillet generellt sett storlek fore lige medan minniskor i den 6vre medelaldern framst
vérdesitter andra kvaliteter sdsom nirhet till arbete, natur och rekreation. Pensionérer i
sin tur virdesitter narhet till service samtidigt som deras betalningsvilja sjunker da
inkomsten minskar.® Aldersfordelningen har foljaktligen visat sig ha en stor inverkan
pé den samhilleliga planeringen av bostadsbyggandet.

5.3.3 Boendepreferenser

Bostadsmarknadens aktdrer har dnnu inte lyckats anpassa sin produktion till efterfragan
lika effektivt som andra marknader. Kunskap och information om hushallens
betalningsvilja for olika boendekvaliteter har saledes kommit att bli en viktig fraga for
byggbolagen idag.

Betalningsviljan har visat sig vara starkt inkomstberoende, men 4ven ligesfaktorn och
psykoekonomin har visat sig oka betalningsviljan. Omradesanknutna boendekvaliteter
som efterfrigas &r ndrhet till skola och service samt tillging till regelbunden
kollektivtrafik. Vidare har viktiga objektsanknutna faktorer sdsom Oppen planldsning,
bra forvaringsutrymmen, sjoutsikt, balkong och Oppen spis visat sig oOka
betalningsviljan och dirmed #dven prisnivén.’

5.3.4 Upplitelseform

Ett hushall har visat sig foredra bostadsritt framfor hyresritt, givet att bostiderna
utéver upplatelseformen har samma egenskaper.*>

Studier tyder pd att ménniskor som tidigare bott i dganderitt eller bostadsritt med
relativt [dga manadsutgifter foredrar att vid byte av bostad placera sitt frigjorda kapital i
en ny dganderitt eller bostadsritt for att dven i fortsittningen halla ner manadsutgiften.
Vidare gor mnga bedomningen att den framtida manadsutgiften &r mer forutségbar i en
bostadsritt &n i en hyresratt. Bostadsritten uppfattas dven som ett lugnare och tryggare
boende, ty risken for stérande grannar minimeras. De skattefordelar och den forvintade
kapitalvinst en forséljning kan foranleda ses dven som positiva kvaliteter vid val av
boendeform.*

5.3.5 Externa faktorer

Ridande rinteniva, inflation, flyttstrommar, sysselsittningsgrad och andra externa
faktorer paverkar efterfrigan pa nyproducerade bostadsritter. Réntenivdn paverkar
kapitalkostnader och en l4gre rénteniva ger saledes ligre kapitalkostnader vid belaning.
En lagre kapitalkostnad motiverar privatpersoner att dka belaningsgraden pé bostider
och dérmed att betala ett hogre pris for dessa. Flyttstrdmmar och sysselsittningsgrad i
en region paverkar dven efterfrigan i densamma och ddrmed 4ven prisnivén.

* Bernow R, s 7 (2002)
5! Ibid, s 9

2 1bid, s 11

53 Lind H, s 78 (2003)
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6. Beslutsunderlag vid prissittning

Prissittning av bostadsritter kriver kdnnedom om marknadspris och saledes dven om
de faktorer som paverkar detta. Fér att identifiera de prispaverkande faktorerna studeras
aktiviteter och beslut i omvérlden och pid den marknad dir foretaget dr verksamt.
Kapitlet syftar till att tydliggora innehallet i de analyser och kalkyler som ligger till
grund for beslut angaende prissittning.

6.1 Omvirldsanalys

Omvirldsanalysen tydliggér de villkor som ges av den nationella ekonomin och
vérldsekonomin. Prispaverkande faktorer sisom konjunkturutveckling, demografi och
politik analyseras. Konjunkturens utveckling paverkas av faktorer sdsom inflation och
priselasticitet och prognoser angéende konjunkturen #r séledes mycket centrala i
omvirldsanalysen. Inflationen korrigeras av Riksbanken genom forindringar av
repordntan som i sin tur paverkar det allménna rinteléget och saledes kostnaden for att
anskaffa kapital. Reporantan paverkar i sin tur det allméinna réntel4iget och siledes dven
kostnaden for att anskaffa kapital. Reporéntans inverkan pé de allminna rintenivierna
paverkar saledes dven den generella prisnivén och priserna pa bostadsmarknaden. **

Omvirldsanalyser kan upprittas pa olika sitt, dér trendanalyser, scenarioanalyser och
benchmarking #r exempel pd metoder som anvinds.® Vilken metod som &r mest
lamplig varierar mellan branscher och foretag. Det viktiga med analyserna 4r att
formulera en bild av framtiden utifran de forutséttningar som ges. Analysen ska visa
hur foretaget paverkas av framtida beslut och ska séledes vara ett hjilpmedel for de
strategiska besluten inom foretaget. Trendanalysen syftar till att identifiera trender i
samhillet och p& marknaden dér foretaget &r verksamt. Scenarioanalysen i sin tur syftar
till att formulera ett antal mojliga framtidsscenarier. Genom att identifiera potentiella
scenarium kan foretaget utveckla sin verksamhet pd ett vilforberett sitt. Vid
bostadsproduktion innebar detta att styra verksamheten och byggnationen av bostider
till lampliga regioner och omréden.

6.2 Marknadsanalys

Marknadsanalysens syfte ar att tydliggora och redovisa de forhallanden som rider pa en
specifik marknad. For att ett foretag ska bli framgangsrikt krdvs goda kunskaper om
villkoren som rdder pé aktuell marknad. Analysen av kunderna &r vanligtvis den
centrala delen av en marknadsanalys och torde vara si dven vid analys av marknaden
for nyproducerade bostadsritter. Marknadsanalysen syftar bland annat till att identifiera
kunders behov och virderingar i olika geografiska omrdden samt att analysera vilken
betydelse avstandet till skola, affdrsverksamhet och samhiillsservice har fr kunden. En
viélformulerad marknadsanalys tar utéver kunder dven hdnsyn till leverantSrer och
konkurrenter.*®

** Holmstrom N, s 55 (1998)
* www.boverket.se (2006-12-05)
%8 Holmstrom N, s 55 (1998)
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Kundernas agerande och virderingar &r centrala i marknadsanalysen eftersom dessa
péverkar foretagets utformning av produkter och prissittning av dessa. Att i ett tidigt
skede identifiera kundgrupp och de boendekvaliteter som okar betalningsvilligheten
underlittar arbetet med utformningen av foretagets produkter.

Konkurrensen varierar mellan marknader och sa dven informationstillgdngen. Detta
innebir att arbetet med marknadsanalysen kan ges olika forutsittningar beroende pa
vilken marknad den avser.”” Angdende marknaden for nyproducerade bostadsritter r
antalet konkurrenter relativt f& och information om andra aktorers projekt och aktuella
prisnivder dr lattillgingligt, ty vargje foretag mdéste offentliggéra aktuella
forsdljningspriser.

De parametrar som analyseras i marknadsanalysen 4r centrala vid den praktiska
prissittningen och de prisséttningsmetoder som identifierats 4r utformade just utifrédn
nidmnda parametrar. Marknadsanalysen ska utdver analysen dven omfatta en definiering
av marknadspriset samt den troliga utvecklingen av detta.”®

6.3 Kalkyler

Vid prissittning utgor kostnads- och intiktskalkyler en viktig del av beslutsunderlaget.
Kalkylerna ligger till grund for prissittningen och &r sérskilt centrala vid den
kostnadsbaserade prissittningen. % 1 kalkylerna ska samtliga kostnader som kan
hénforas till aktuell produkt redovisas. Vid prisséttning av bostadsritter innebér detta
att kalkylerna ska innehéller uppgifter om kostnader for savil markforvirv som
produktion och administration. Kostnaderna och dirmed kalkylerna 4r beroende av
ekonomin i omvirlden och pd aktuell marknad vilket medfor att omvirlds- och
marknadsanalyser spelar en viktig roll vid upprittandet av dessa. Kostnaderna beriknas
utifrin antaganden om inflationstakt och réntenivaer. Kalkyler som upprittas infor
prissittningen benidmns forkalkyler. Dessa ér till skillnad frdn efterkalkylerna som
bygger pa faktiska uppgifter grundade pa teorier och antaganden.®

57 Schider G, s 32 (2006)

¥ 1bid, s 33

%° Holmstrom N, s 213 (1998)
 Ibid, s 214
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7. Prissidttningsmetoder

Beslut och strategier kring prisséttning 4r centrala vid all typ av forsiljning. Priset pa en
vara 4r ett uttryck for vérdet pd densamma. Prissittning kan ske utifrin det siljande
foretagets kostnader, konkurrenter eller kunder. Kapitlet syftar till att beskriva de
vanligast forekommande strategierna vid prissittning samt i vilka situationer dessa
vanligtvis tillimpas.

7.1 Allméint

Prisséttning utgor en central del av en produkts ekonomiska livscykel och #r ett av de
viktigaste besluten i styrningen av foretag. En mingd faktorer paverkar ett foretagets
handlande vid prissittning och for att utforma sa bra beslutsunderlag som mojligt kravs
tillgéng till tillforlitliga och genomarbetade informationskillor. Beslutsunderlaget
bestdr bland annat av omvérldsanalyser och marknadsanalyser. Utéver dessa analyser 4r
det vid prisséttning viktigt att det inom foretaget finns en vilformulerad affirsidé samt
uppsatta mal och afférsstrategier for verksamheten. Afférsstrategin bestar vanligtvis av
ett antal mindre och avgrinsade strategier dér prisstrategin terfinns tillsammans med
bland annat marknadsstrategi och personalstrategi. En afférsstrategi ir siledes en bra
utgdngspunkt vid beslutsfattande angdende prissittning. Prissittningsstrategin beskriver
hur foretaget ska agera for att nd uppsatta mél angdende prissittning. De vanligaste
prissittningsstrategierna &r kostnadsbaserad, konkurrentbaserad samt kundvérdebaserad
prisséttning. Historiskt sett har kostnadsbaserad prissittning anvints mest frekvent men
utveckling inom prissdttningsomradet innebdr att kundvirdebaserad prissittning
anvénds i allt storre utstrickning. Malet med prissdttning 4r att nd det optimala priset
som karakteriseras av att det motsvarar kundernas forvéntan och uppfyller foretagets
resultatkrav.®'

7.2 Begreppet pris

Prisséttning &r ett spel, en samverkan mellan flera sjilvstandigt verkande aktorer pa
samma marknad. Priset &r ett uttryck for det sammanlagda virde som produktspecifika
och externa egenskaper hos en vara genererar. D& forsiljningseffekten av en
prisfordndring sker betydligt snabbare dn annan form av marknadsforing, sasom
reklam, har det specifika priset och forandringar av detta kommit att bli ett mycket
anvindbart marknadsforingsinstrument.®

7.3 Produktionskostnadsbaserad prissittning

Produktionskostnadsbaserad prissittning har historiskt sett varit den mest anvindbara
metoden vid prisséttning av savdl nyproducerade bostider som lagervaror. Den
kostnadsbaserade prissittningen utgar fran en kostnads- och intiktskalkyl, for vilken ett
kalkyleringstinkande med vedertagna berdkningsmodeller utgér underlag.%

¢! Schider G, s 42 (2006)
©2 Kullendorff M, s 7 (2002)
% Qlsson J, Skirvad P-H, s 64 (2005)

37




Prissittningsmodellen utgér fran foretagets produktionskostnader och forséljningspriset
estimeras ddrefter. Priset bestims genom att onskad vinstmarginal adderas till de
kalkylerade produktionskostnaderna som ett paligg.®* Priset r ett viktigt
konkurrensmedel och den produktionskostnadsbaserade prissittningen forutsatter
saledes att verksamheten bedrivs effektivt och att kdnnedom om andra aktorers
prisnivéer finns.%

Kostnaden for att uppfora en byggnad bendmns produktionskostnad. Med termen
produktionskostnad avses summan av erforderliga mark- och byggkostnader. Dessa
kostnader kan vidare delas upp i ett antal delposter utifrin kommunala avgifter,
konsultkostnader, bygg- och materialkostnader, administrativa kostnader och kostnader
for kon6tsroll och besiktning samt kostnader for kapital, forsakringar, moms och andra
skatter.

Bostadsprojekt dr pa ett eller annat sdtt unika. Hus och bostider &r av varierande
storlek, har olika planlosningar och ir byggda med olika typer av stomsystem. Hus har
dven utrustats med olika virdehdjande funktioner sdsom killare, hiss, tvittstuga och
takterrass. Det kan séledes vara svart att utan detaljinformation betrdffande husets
utformning och kvalitet kostnadsmissigt jamfora projekt med varandra. En logisk
utgéngspunkt vid prissdttning och jamforelse av olika byggnadsprojekt &r darfor att
anvinda projektets uthyrbara area for fordelning av verksamhetens kostnader.
Projektanalyser och  generella prissittningar gérs saledes utifran  en
produktionskostnadskalkyl fordelad pa den sammanlagda bruksarean (kr/ kvm BRA).®’

Den kostnadsbaserade prissittningen har visat sig ge en allsidig belysning av
kostnadsbilden och en langsiktigt hallbar och stabil grund for prisséttning. Den har
dock visat sig fungera bist pa stagnerade marknader, dar analoga produkter séljs i stora
volymer. Vid prissittning av nyproducerade bostadsritter bor saledes den
kostnadsbaserade prissittningsmetoden kompletteras med alternativa metoder och
modeller. Svagheten med den kostnadsbaserade prissittningen ar att den istillet for att
fokusera pa kundvirdet utgér fran foretagets sjdlvkostnadskalkyl. Vinstmarginalen sétts
utifran foretagets egna behov och i mindre utstrickning utifrdn marknadens, till nackdel
for en ur marknadssynpunkt mer optimal prisniva.®®

De klassiska kalkylmetoderna som anvinds vid kostnadsbaserad prisséttning ar
bidragskalkylering, sjdlvkostnadskalkylering och ABC-katkylering.*

7.3.1 Bidragskalkylering

Vid bidragskalkylering belastas projektets kalkylobjekt endast av dess sédrkostnader.
Projektets gemensamma kostnader, dess samkostnader, fordelas saledes ej. De
kostnader som omfattas av begreppet sdrkostnader dr de fasta och rorliga kostnaderna
som pa ett naturligt och rattvist sétt kan hanforas till ett visst kalkylobjekt. Skillnaden
mellan produktens forsdljningspris och dess sédrkostnader utgdr produktens

¢ Schider G, s 16 (2006)

% Ibid, s 66

¢ www.boverket.se (2006-09-25)
¢ Ibid

8 Schider G, s 60 (2006)

% Rosvall L, s 20 (2000)
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tickningsbidrag. Tackningsbidraget (TB) dr f6ljaktligen ett méatt pa hur stort Sverskott
produkten ger for att ticka foretagets samkostnader och ricka till eventuell vinst.”

Bidragskalkylering &r en snabb och enkel metod som fungerar bra dér projektets fasta
och gemensamma kostnader inte paverkar det ekonomiska beslutet. I jimforelse med
sjdlvkostnadskalkylering sa behover inga fordelningsnycklar anvindas, se nedan.
Bidragskalkylering limpar sig for kortsiktiga analyser och anviinds for att prissitta och
berdkna l6nsamheten for olika handlingsalternativ och vid bedémning av
alternativagerande.”'

7.3.2 Sjilvkostnadskalkylering

Sjélvkostnadskalkylering 4r en metod for fullstindig kostnadsfordelning. Ett annat
anvindbart ord for sjdlvkostnadskalkylering #r paldggskalkylering. I en
sjdlvkostnadskalkyl fér varje kostnadsbiarande produkt béra sina egna sérkostnader samt
en viss framridknad andel av de samkostnader som finns i foretaget. Som exempel pa
sirkostnader eller direkta kostnader inom byggbranschen kan nimnas material- och
entreprendrkostnader och exempel pa samkostnader #r 16n. Inneborden av
sjdlvkostnadskalkylering ar dock att foretagets samtliga kostnader ska fordelas.
Anvindande av sa kallade fordelningsnycklar har siledes kommit att bli en brukbar
metod for fordelning av de indirekta kostnaderna. De fordelningsnycklar som anvinds
ar MO, TO, FO och AO (Material-, Tillverknings-, Forséljnings- och
Administrationsomkostnader). Efter att de direkta kostnaderna identifierats riknas ett
angivet procentuellt péaslag for samkostnaderna fram, vilket tillsammans med
sirkostnaderna utgér en produkts sjilvkostnad.”

En sjdlvkostnadskalkyl 4r litt att folja och anvinds oftast som underlag vid
prissittningsbeslut pa langre sikt och for léngsiktiga l6nsamhetsbedomningar.”
Sjalvkostnadskalkylering anvénds framst inom tillverkningsindustrin. Metoden har
dock historiskt sett dven legat till grund for prissittning inom bygg- och bostadssektorn.

7.3.3 ABC-kalkylering

ABC-kalkylering stdr for Activity-based costing (Aktivitetsbaserad kalkylering), en
modern variant av sjdlvkostnadskalkylen. En ABC-kalkyl bygger pa de aktiviteter som
krdvs for att en produkt ska kunna produceras. Exempel p4 aktiviteter vid nyproduktion
av bostadsritter dr planering, markanskaffning, byggande och marknadsforing, vilka
samtliga belastar produkten kostnadsméssigt och bér kostnadsforas. Alla kostnader ska
siledes kunna hénforas till en viss aktivitet, men jimfort med vanliga
sjdlvkostnadskalkyler ar kalkylriktningen omvénd, man bdrjar med slutprodukten och
undersoker vilka aktiviteter som behdvs for att framstilla denna.

Vid ABC-kalkylering méste forst det specifika kalkylobjektet identifieras, exempelvis
en bostadsrittsligenhet med dess uthyrbara area (bruksarea) som grund. Direfter maste
de resurser som krévs for att konstruera produkten identifieras. Aven vilka aktiviteter
som utnyttjar dessa resurser och i vilken omfattning detta sker for kalkylobjektets
rikning ska likstills. Slutligen urskiljs respektive kalkylobjekts anviindning av de olika

" Schader G, s 69 (2006)

! Olsson J, Skirvad P-H, s 77 (2005)
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aktiviteterna och en korrekt fordelning av objektets kostnadsdrivare och kostnader kan
T4
goras.

ABC-kalkylering &r den tillforlitligaste och mest effektiva metoden for att rdkna ut en
produkts egentliga kostnad. ABC-kalkylering bedoms vara den mest limpliga
kalkyleringsmetoden vid tillimpning av kostnadsbaserad prissittning inom
byggsektorn. Metoden har ndmligen visat sig passa bast for komplexa storforetag med
stora rintekostnader, avskrivningar och administration och dir specialprodukter, som
bostadsrittsligenheter, produceras i mindre volymer.”

7.4 Konkurrentbaserad prissittning

Konkurrentbaserad prisséttning tillimpas frekvent pd marknader diar de aktuella
produkterna dr mycket lika varandra och priset dr den specifika faktor som skiljer dem
at. P4 marknader av detta slag agerar vanligtvis endast ett fatal aktorer och dessa ar
sdledes mycket kinsliga fér konkurrenternas handlande. Aktérerna pad marknaden tar
vid prissittning hénsyn till sina interna kostnader men fokuserar &dven pa
konkurrenternas handlande och prisséttning och i samband med detta dven pa
konkurrenternas kostnader. Vid konkurrentbaserad prisséttning berdknas det specifika
marknadsvirdet for en vara genom analys av marknadsledande konkurrenters priser.
Inom konkurrensintensiva branscher &r det vanligt att kunder erbjuds rabatter i form av
fortackta kostnader. Rabatternas uppbyggnad gor det svart for enskilda kunder att gora
direkta prisjaimforelser.’”® P4 marknaden for nyproducerade bostadsritter 4r antalet
aktorer relativt fa och produkterna dr tdmligen homogena men konkurrens férekommer
dndock inte pd samma sdtt som pa andra marknader med dessa forutséttningar. De
verksamma fOretagen pa marknaden for nyproducerade bostadsritter &r inte kénsliga for
konkurrenternas handlande pé det sétt som aktérer pa andra marknader pé grund av den
radande situationen pa bostadsmarknaden dér efterfrdgan 6verstiger utbudet. Foretagen
konkurrerar om kunder men inte uteslutande genom att anpassa priset utifran pa
konkurrenterna.

7.5 Kundvirdebaserad prissittning

Att prissitta produkter utifran virdet de representerare for potentiella kopare 4r en
metod som fatt stort genomslag under senare tid. Som namnet anger handlar metoden
om att utifran kundernas virdering bedéma det pris dessa dr beredda att betala for en
produkt.”” Vid denna typ av prissittning 4r det saledes viktigt att analysera utvalda
kundgrupper och deras behov tillsammans med kundernas forvantningar pa produkter
som generellt sett paverkas av marknadskommunikation och kundernas specifika
erfarenheter.”® Kundvirdebaserad prissittning kan med fordel anvindas vid prissittning
av nyproducerade bostadsritter eftersom den visat sig vara anvindbar vid prissittning
av unika objekt pa en marknad med fa verkande aktorer.”

Vid produktion av nyproducerade bostadsritter specificerar siljande foretag projektets
malgrupp i ett tidigt skede och vid prissittningen &r det siledes den aktuella

™ Schader G, s 71 (2006)

5 Qlsson J, Skirvad P-H, s 80 (2005)
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"8 Schider G, s 102 (2006)
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mélgruppens vérderingar som analyseras. Virderingen av en produkt byggs generellt
sétt upp av produktspecifika egenskaper men @ven av andra faktorer. Vid en kopares
vardering av en ny bostad utgors de externa faktorerna bland annat av koparens
ambitioner med sitt boende.

Utdver behov och forvéntningar hos aktuell malgrupp &r deras betalningsvilja en viktig
parameter att beakta vid kundbaserad prissittning. For att forutse vad kunderna &r
villiga att betala ar det nodvindigt att identifiera de totala kostnaderna i samband med
kopet av en produkt. Vid kop av bostad tillkommer ett antal kostnader utdver det
bestdmda priset och betalningsviljan hos kunder paverkas av rintenivaer, inflation och
sysselsdttningsgrad. For att berdkna kundernas betalningsvillighet ar det darfor viktigt
att studera rddande forutséttningar i omvirlden, inom politiken och pa den specifika
marknaden.

Kundvirdet har visat sig vara nigot som kunden upplever, snarare #n nigot som
objektivt kan bestimmas av siljaren. Kunden anser ett kop vara motiverat da
produktens virde 6verstiger den ekonomiska uppoffringen i samband med detta. Efter
att priset for en produkt faststillts 4r det saledes viktigt att detta kan motiveras vid
marknadsforingen av produkten. Motiveringen av ett pris som &r baserat p4 kundvirde
ar pa grund av sin uppbyggnad svarare att kommunicera &n ett kostnadsbaserat pris. Att
kommunicera priset pa ett tydligt sitt torde dock 16na sig eftersom viérderingen av en
produkt sker utifrin kundens uppfattning av relationen mellan priset pa produkten och
dess kvalitet.*

Milet med den kundvirdebaserade prissittningen &r att avspegla det aktuella
marknadsldget genom hinsyn tagen till efterfrigan och konkurrenters agerande dir
dven alternativa boendeformer aterfinns. Bostider #r liksom Ovriga fastigheter
komplexa produkter och saledes dven komplicerade att prissitta. Det snabbaste och
mest effektiva sittet for ett foretag att n maximal vinst 4r att genom marknadsanalyser
hitta intressenternas maximala betalningsvilja. Marknadsanalyser 4r siledes viktiga
instrument vid kundvirdebaserad prissittning och genom att prissitta efter radande
marknadssituation kan den potentiella vinsten oka.®' Angaende prisséttning  av
nyproducerade bostadsritter 4r en vil genomford differentiering genom
prisdiskriminering ett typiskt exempel p4 prissittning med hinsyn till kundvirdet.

8 Schider G, s 95 (2006)
8 Ibid, s 97
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8. Prissittning av nyproducerade bostadsritter

Kapitlet syftar till att dskddliggora de teoretiska metoder som ir tillimpbara vid
prisséttning av nyproducerade bostadsritter. De vedertagna strategierna for prissittning
belyses tillsammans med forfarandena trade off och prisdiskriminering som sker i
prissdttningens senare skeden.

8.1 Allméint

Vid prisséttning av nyproducerade bostadsritter har den kundbaserade prissittningen
visat sig vara mest tillimpbar. Den produktionskostnadsbaserade prissittningen har
dock historiskt sdtt varit den mest forekommande prissdttningsstrategin av savil
lagervaror som nyproducerade bostadsobjekt. Men med tanke pé ett bostadsobjekts
unika karaktér har det visat sig bittre att prissétta utifrin ridande marknadssituationen.
En produktionskostnadsbaserad prissdttning med paslag for onskad vinst torde
visserligen innebira att uppsatt vinstkrav erhalls, men da ingen hinsyn tas till kunden
och dess behov och resurser forsvinner mojligheterna till realisering av maximal
vinstpotential. Att fi kdnnedom om den individuella kundnyttan och marknadens
betalningsvillighet ar sarskilt viktigt vid produktion och prissittning av kapitalkridvande
produkter som bostadsritter. Ty det torde rimligt att anta att ett vinstdrivande
exploateringsforetag har som mal att nd en s& hog lonsamhet som mdjligt. Prissittning
dr ett av de viktigaste besluten i styringen av foretag. Det kan anviindas som ett medel
att skapa efterfrgan, vinna marknadsandelar, uppritthilla en exklusiv profil etc. Priset
paverkar foretagets marknadsposition och bér utformas pé ett sa trovirdigt, unikt och
konkurrenskraftigt sdtt som mgjligt. En otadlig prissittning antas siledes ha
astadkommits d& angivet pris erhallits och d& detta pris ticker nedlagda kostnader samt
genererar maximalt vinstdverskott. Att prisoptimera efter individuell betalningsvilja har
visat sig vara ett bra sitt att 5ka foretagets ekonomiska effektivitet.

Aven om den produktionskostnadsbaserade prissittningen inte visat sig bést limpad for
prissittning av nyproducerade bostadsrétter antas en grundkalkyl, dir forvintade
kostnader stills i relation till forvintade intékter, vara bra att genomfora infor samtliga
projekt. Det slutgiltiga forsédljningspriset, insatsen, bestims sedan utifran de
marknadsforutsittningar som rader vid tiden for avtalstecknandet och objekten prissitts
lampligast utifrdn efterfragan och marknadens betalningsvillighet.

For att inte piborja ett projekt utan efterfrigan vill foretag binda ldgenhetsintressenter
pé ett si tidigt stadium som mdojligt i exploateringsprocessen. For att fa salufora ett
objekt méste dock definitiv insats vara angiven. Anledningen till att priserna maste
forutbestimmas &r lagregleringen kring bostadsrittsforeningen och dess ekonomiska
plan. D3 exploateringsprocessen 4r forhéllandevis lang innebdr detta att ligenheter
médste prisséttas upp till tvd 4r innan inflyttning. Om extrapolering anviinds bland
marknadens aktorer och hur foretag gér till viga for att eventuellt estimera denna
tidsskillnad beskrivs i kapitel 10, Prisscttning i praktiken. Hur de privata
konsumenterna upplever omnimnd tidsskillnad har dock visat sig bero pi
fastighetsmarknadens utveckling och konjunkturliget. Om radande ekonomiska
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tillstand foridndras, torde dven aktuell bostadsritts virde fordndras. Detta kan innebéra
en mojlighet for privatpersoner att tillgodogora sig en bostadsritts virdedkning eller en
risk for individuell ekonomisk forlust om ligenheten avyttras omedelbart vid tilltradet
och lagkonjunktur med reducerad efterfrdgan intrétt. Nagon havningsritt pa grund av
fordndrat konjunkturlige existerar dock inte.

Forsiljning av nyproducerade bostadsritter initieras i allménhet av att forhandsavtal
tecknas och att handpenning erldggs. Handpenningen utgors endera av ett fast belopp
eller en viss procentsats av insatsen. Efter att den ekonomiska planen upprittats kan
foretag binda konsumenterna genom tecknande av upplatelseavtal. For upplatelse krivs
dock att priset dr bestdmt och att angiven insats finns bokford i savil upplatelseavtalet
som den ekonomiska planen. Prisséttningsforfarandet med eventuell prisdifferentiering
kan séledes genomforas efter tecknande av férhandsavtal om handpenningen bygger pa
ett fast belopp. Forfarandet maste dock vara avklarat innan upplatelse sker, vilket
innebidr att ju tidigare ett foretag vill binda sina intressenter ju tidigare maste den
ekonomiska planen upprittas och lidgenheterna prissittas.

Vid tecknande av forhandsavtal &r insatsen sdllan definitiv och intressenter fér istéllet
vérdera reserverad liagenhet utifrdn upprittade kostnads- och intédktskalkyler. Efter att
en ekonomisk plan upprittats i enlighet med kraven i BrL far sedan upplatelse till
angiven insats ske. Insatsen &r ett resultat av genomford prisséttning. Utdver aktuell
kontantinsats forbinder sig en kdpare av bostadsritt dven att betala en arsavgift. Att
hitta ritt prisnivad och fordelning mellan insats och avgift dr viktigt, ty det paverkar
forsdljningsvolymen och den tid det tar att fa alla utannonserade objekt saluforda. For
att inom en motiverad tidsperiod f& samtliga bostadsobjekt salda krdvs att angiven
insats motsvarar marknadens betalningsvillighet for varan. En prisséttning utifran
studier av potentiella kunders bostadsbehov och aktuella boendepreferenser har visat
sig mojliggora realisering av maximal betalningsvilja. Prisnivan anvénds dven som ett
medel for att skapa eller 6ka efterfragan inom ett visst omrade. En korrekt uppskattad
prisniva har dven visat sig viktigt for att uppratthalla ett foretags affdrs- och prisstrategi.

8.2 Fordelning mellan insats och drsavgift

Prissittning av nyproducerade bostadsratter kraver kunskaper om tvd ekonomiska
begrepp och hur en optimal uppdelning av lanefinansieringen ser ut for att uppna
maximal réntabilitet. En bostadsréttsinnehavare 4r knuten till medlemskap i en
bostadsrittsforening och #ger séledes en andel i en ekonomisk forening. Féreningen
dger i sin tur fastigheten. I samband med forvdrvet av en nyproducerad bostadsritt
betalas en kontantinsats till foreningen. Darutover forbinder sig bostadsrittsinnehavaren
att betala en &rsavgift, vanligtvis uppdelad per manad.** Hur den storleksmissiga
fordelningen mellan kapitalinsats och arsavgift gors vid nyproduktion av bostadsritter
ir upp till varje byggbolag och varje for projektet bildad forening. Hur stor
kapitalinsatsen dr beror pd om byggbolaget valt att 14ta féreningen eller den enskilde
koparen lanefinansiera sitt kop. Prissédttningen pa bostadsritter paverkas saledes av
forhdllandet mellan insats och manadsavgift for en bostadsrittsligenhet. For
vinstmaximering dr det viktigt att identifiera den perfekta uppdelningen mellan de bada
posterna.

82 www.sbc.se (2006-10-04)
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Vid hoga kapitalinsatser kommer konsumenten sannolikt att behova lanefinansiera sitt
kop. En bostadsrittsforening daremot, far vid hoga kapitalinsatser, tillgang till frigjort
kapital och kan séledes finansiera sitt forvdirv av fastigheten utan krediter.
Réntekostnader och amorteringar kan foljaktligen héllas nere och &rsavgiften, som ska
ticka foreningens kapitalkostnader, kommer for konsumenten bli ligre. Da
bostadsritter istdllet upplats med en lag kapitalinsats kommer &rsavgiften eller
manadsavgiften emellertid att vara hogre. Ty foreningen méste forvérva fastigheten
med penninglén och savil kapitalkostnaderna som &rsavgifterna kommer foljaktligen
att 6ka.

Sammanfattningsvis ska ndmnas att manadsutgiften ofta blir densamma oavsett om en
lagenhet uppléts med en hog eller lag kapitalinsats. Ty det ekonomiska begreppet
manadsutgift innefattar sdvdl ménadsavgiften som de till ldgenheten hinforliga
kapitalkostnaderna som rénta och amortering av privata 1an. Férdelen med en hégre
kapitalinsats &r dock for konsumenten mojligheterna till skattereduktion enligt
skatteverkets allménna regler. En lagre kapitalinsats innebdr istillet en minimering av
risken samt mdjlighet att pa sikt tillgodogora sig ldgenhetens virdedkning.

P4 grund av uppdelningen mellan insats och avgift avseende bostadsriitter ir ett
ekvivalent kvadratmeterpris pa bostadsritter betydligt svarare att rikna fram in ett
jamforande kvadratmeterpris pa villor vilket gér det svarare for privatpersoner att lisa
ut det totala priset pa bostadsritten. Vid prissittning av nyproducerade bostadsritter kan
det siljande foretaget anpassa fordelningen mellan insats och avgift for att attrahera
utvalda kundgrupper. Detta 4r en diskriminerande realitet som skiljer marknaden for
bostadsritter frin den Ovriga fastighetsmarknaden. Byggbolag liter i allminhet
bostadsrittsforeningen ldnefinansiera fastighetsforvirvet med ett belopp motsvarande
rintebidragets storlek, ca 10 000 kr/ kvm. Hur uppdelningen kommer att bli efter
avskaffandet av réntebidraget aterstar att se, men da bostadsrittsforeningar gar miste
om stora penningbelopp i och med avskaffandet tros resultatet bli en forhojning av
insatserna. Somliga aktorer har som strategi att vinstmaximera samtliga projekt och
vissa vill inge ett tillforlitligt intryck och skapa langsiktigt hallbara kundrelationer. Fér
vinstmaximerande foretag torde en forhdjd insats med hogre privatfinansiering som
endast gynnar en kapitalstark malgrupp vara foljden av réntebidragets avskaffande.
Foretag som vill uppritthlla sin strategi om precision och trygghet tros dock #ven i
fortsattningen lata foreningen lanefinansiera en viss del av fastighetskopet. Beloppet
tros dock bli nagot ldgre &n nuvarande réintebidra§s storlek. Vidare tros foreningar med
befintligt stora 1an forlora pa regeringens forslag.®

8.3 Kvalitet

Sambandet mellan priset pd en produkt och dess kvalitet kan tydliggéras genom en pris-
och kvalitetsanalys. Analysen syftar till att bedsma sambandet mellan priset pa en
produkt och dess faktiska kvalitet samt den av kunden upplevda kvaliteten.**

Kuvalitetsnivin pa bostadsritter avseende inredning och utrustning paverkar till viss del
prisnivén och beslut kring ldgenheternas standard &r siledes ett strategiskt val. Aktorer
pd nyproduktionsmarknaden anger ofta i affirsidén hur kvaliteten #r beaktad vid
utformning av bostadsrétter. I de fall di ett utforande, i forhallande till

8 Goteborgs-Posten (2006-10-30)
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normalutforandet, kostar mer i inkdpskostnad och installationskostnad men ger ett
mervirde som ir stérre dn den direkta kostnadskningen ar detta att foredra for foretag
ur vinstmaximeringssynpunkt. Foretagen p4 marknaden producerar bostadsrétter med
varierande standardniva. Vissa foretag ger kundermna mojlighet att géra s& kallade
inredningstillval dir standardnividn kan hgjas ytterligare. Med separata pris och
bestillningslistor motiveras kdpare att gora hogkvalitativa tillval, vilket torde ge en
minimal kostnadsékning for foretaget men en betydande merkostnad for konsumenten.
Att prisoptimera efter individuella tillval har saledes visat sig vara ett bra sitt att 6ka
foretagets rintabilitet.*

8.4 Trade off

En trade off dr ett stillningstagande efter att fordelar och nackdelar analyserats
angéende alternativ vid beslutsfattande.*® Vid en trade off #r det ofta parametrarna tid,
pengar och kvalitet som #r centrala. Parametrarna kan endast uppfyllas tvd och tva
tillsammans vilket medfor att det inte #r mojligt att uppfylla ett kvalitetskrav
tillsammans med bade ett krav pa maximal vinst och minimal tidsatgang.®” 1 praktiken
resulterar en trade off vanligtvis i sma foréndringar av olika parametrar for att jamka
ihop det mest lonsamma tillvagagingssittet.®®

Ett beslutsfattande utifrdn ovanstdende resonemang kan saledes ge ett resultat dar
kraven pd en parameter blir véluppfyllda medan kraven pa en annan parameter blir
uppfyllda till ldgre grad. For att kunna finna ett beslut som ger ett tillfredstéllande
resultat 4r det nodvindigt att jamfora kostnader och nyttor mellan olika alternativ.
Eftersom ekonomin priglas av begransade resurser innebér det alltid att for att vinna en
fordel maste en annan fordel forsakas. Kdnnetecknande for foretag som genomfor en
trade off &r att dessa dr vinstmaximerande foretag. Resonemanget kring trade off &r
sdledes tillimpbart pd foretag inom marknaden for nyproducerade bostadsritter.
Angdende prissdttning av nyproducerade bostadsritter dr det nddvéndigt att viga
nyttorna med ett hogt pris mot kostnaderna av en langre tid for forséljning.

Trade off angéende nyproduktion &r inte bara aktuell avseende prissittning pa befintliga
objekt. Bostadsritter kan variera avseende standard, utformning och storlek och det &r
sdledes nodvindigt att gora en trade off &ven angéende produktmixen.

8.5 Prisdiskriminering

Definitionen av prisdiskriminering &r en prisdifferentiering som inte &r motiverad av
kostnads- eller prestationsskal. Prisdiskriminering innebar for producenten en mojlighet
att sdlja samma produkt till olika priser och pa s& sétt kunna Overta delar av
konsumentoverskottet.*” Perfekt prisdiskriminering innebir att betalningsvilligheten i
sin helhet dvergar till producenten, dvs. att varje konsument betalar sitt reservationspris
for varan.”® Perfekt prisdiskriminering kan dock vara svar att astadkomma i praktiken,
ty allt for stora kostnader krdvs for inhdmtning av information for att skilja de
individuella kunderna &t.

8 www.jm.se (2006-12-04)
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Utbud

KO = Konsumentdverskott

PO = Producenttverskott
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Figur 1. Konsumentoverskott — En nyttofortjinst for konsumenten d& priset understiger
betalningsviljan.
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Figur 2. Perfekt prisdiskriminering — Da foretaget tar ut ett pris motsvarande maximal
betalningsvilja for varje sald enhet.

Vid andra gradens prisdiskriminering erbjuds istillet alla konsumenter samma
prisschema och de far sjilva vilja priskategori. Skillnader i kvalitet och service pa
produkten &r egenskaper som gor att kunder sjalvmant sorterar in sig i olika prisklasser.
Denna form av 1prisdiskriminering anvdnds dd man vet att olika kunder har olika
reservationspris.’

For att det ska finnas vinstmdjligheter med prisdiskriminering bor tre villkor vara
uppfyllda. Aven om inte monopolstillning &r en nddvindighet for prisdiskriminering
méste producerande foretag dndock besitta en explicit marknadsmakt. Majlighet till
prisdiskriminering foreligger siledes inte p4 marknader med fullstindig konkurrens.
For att prisdiskriminering ska vara mojlig bor dven en segmentering av marknaden i
olika konsumentgrupper gi att genomfora. Konsumentgrupperna skiljs 4t av sina olika
priselasticiteter och homogena grupper med likartad betalningsvilja sammanfors.
Slutligen ska dven en separering vara méjlig. Det maste séledes gi att hindra kopare i
lagprissegmentet fran att silja till konsumenter i de hogre segmenten. Det vill siga att
mdjligheterna att forhindra att en andrahandsmarknad vixer fram ska vara stor. Detta r
dock ofta en frga om bristfillig information. Ty de som betalar det hogre priset ska
vara medvetna om att det finns ett ldgre. De tre villkor som bér vara uppfyllda vid
prisdiskriminering dir konsumentoverskott omvandlas till vinst &r foljaktligen,

Marknadsmakt
Segmentering mojlig
Separering mojlig

°! Kullendorff M, s 10 (2002)
% Ibid, s 9
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Maoijlighet till prisdiskriminering foreligger salunda d& producerande foretag kan ta ut
olika priser av olika intressenter. En form av prisdiskriminering & da man
diskriminerar genom att erbjuda ett kvalitetsalternativ lite dyrare och ett mindre
kvalitativt alternativ lite billigare. Produktionskostnaderna behover dock inte skilja sig
mycket 4t Vid geografisk prisdiskriminering dr malet for foretaget istillet att ta ut
olika priser for en vara beroende pd var den 4r beldgen. En produkt i ett attraktivt
geografiskt omrade eller en produkt med en tilltalande l4gesfaktor kidnnetecknas av en
oelastisk efterfragan och kommer séledes erbjudas ett hogre pris &n vad som kommer
att erbjudas for de mer priskénsliga produkterna i oattraktivare ligen.”*

Vid prissittning av nyproducerade bostadsritter, ddr vinstmaximering efterstravas, har
en prisdiskriminerande prissittning bedomts vara ett lampligt forfarande. Vad giller
nyproducerade bostadsritter har det nimligen visat sig att ldgenheter beldgna hogt upp
och som besitter detaljkvaliteter som balkong &r mest attraktiva pd marknaden. Savil
segmentering som separering har saledes bedomts méjlig vid marknadsforing och
forsédljning av nyproducerade bostadsrtter. Identifiering av ldgenhetstyp och attraktiva
sirdrag kan saledes gora prisdiskriminering realiserbar och medgivande till en hogre
vinstnivd méjlig. Byggherreorganisationer med uppgift att bygga bostadsritter finns
dven i en begrinsad méngd och foretagen anses siledes besitta den marknadsmakt som
har visat sig nodvindig for prisdiskriminerande atgérder. Vid tillimpning av
prisdiskriminering efterstrdvas en realisering av maximal betalningsvilja for varje
utannonserad enhet och prissittning sker utan hinsyn till produktionskostnader eller
koparens motprestation. En andra gradens prisdiskriminerande prissittning har bedomts
adekvat vid prissittning av nyproducerade bostadsritter. Ty det ar allmint ként att
konsumenter virderar en ldgenhetens kvaliteter olika. Men d& ndgon individuell
informationssamling vad giller intressenternas priskénslighet inte &r mojlig har en
andra gradens geografisk alternativt kvalitativ prisdiskriminerande applikation med en
generell prisklassuppdelning efter graden av eftertraktad ldgenhetstyp ansetts mest
vederborlig.

%3 www.konkurrensverket.se (2006-11-01)
% Kullendorff M, s 23 (2002)
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9. Konsekvenser av felaktig prissittning

Syftet med aktuellt kapitel ar att beskriva vad en “felaktig prisséttning” kan fa for
konsekvenser for ett foretags marknadsposition och vad en eventuell prisjustering
skulle kunna innebdra for foretaget och vederbérande konsumenter. Efter att ha
granskat bostadsprojekten kvarteret Dockan och Turning Torso i Malmé dir under-
respektive Overprissittning varit realitet har foljderna av en felaktig prisséttning
analyserats.

9.1 Allmént

Foretagens prissittning av produkter och tjénster innebér en berdkning av produktens
ekonomiska konsekvenser samt en bedomning av dess marknadsvirde. Faktorer av
varierande slag sdsom kostnadsbild, marknadsposition, kundsituation och konkurrenter
péverkar priset. Foretagens definition p& framging kan variera men det ir dndock
rimligt att anta att vinstdrivande foretag har som mal att nd en s& hog lonsamhet som
mojligt. En korrekt prisséttning anses saledes vara ett faktum da angivet ekonomiskt
mal uppnitts s& att intikterna pa sikt tdcker kostnaderna och att ett vinstoverskott
erhdlls. En optimal prissittning torde #ga rum nir vinstdverskottet som erhalls r sa
stort som mdjligt med hénsyn till marknadens betalningsvilja.

Vid prissittning av savil nyproducerade bostadsritter som andra produkter har en
“felaktig prisséttning” tidvis forekommit. Felaktig prissittning innebér antingen att
utannonserade objekt har prissatts och salts for billigt i forhallande till efterfragan eller
att objekten givits ett for hogt virde och siledes blivit svarsélda. Vid respektive
forfarande vore en prisjustering att foredra. Fragan dr dock om och nér méjlighet till
prisjustering finns och vad konsekvenserna av ett sadant forfarande kan bli. Exempel pa
fall dar underprissittning respektive Overprissittning forekommit r forsiljning av
nyproducerade bostadsréttsldgenheter i kvarteret Dockan i Vistra hamnen i Malmé och
forséljning av Turning Torsos hogkvalitativa bostadsrittsléigenheter.

9.2 Underprissittning

Prisséttning innebér generellt en strivan efter ett si optimalt pris som méjligt. Vid
nyproduktion av bostadsritter onskas saledes samtliga objekt kunna avyttras till angivet
pris utan att efterfrigeantalet ndmnvért Gverstiger antalet utannonserade objekt.
Underprissittning 4r en benamning pa forsiljningsforfarande dér priset pa utannonserad
produkt medfor en forhojd efterfrigan och uppmuntran till spekulationsdrivande ges.

Betrdffande underprissittning finns exempel frin omradet Dockan i Malmo. Peab AB
dmnar exploatera omradet Foren i Véstra hamnen och har just firdigstillt ett hus dir.
Foretaget planerar dven bygga nytt i kvarteret Flaggskepparen, vilket planeras
fardigstillas 2008. Bostadsrittsldgenheterna i dessa projekt har dock visat sig bli
betydligt dyrare &n tidigare projekt. Konsekvenserna av foretagets prissittning tidigare
ar har ndmligen varit att foretaget formedlat affirer som varit ren spekulation.
Privatpersoner har pé sa sitt kunnat teckna forhandsavtal med ekonomiskt goda villkor
och sedan sélt ligenheterna vidare med goda fortjanster. P4 grund av foretagets
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felprisséttning av bostiderna har privatpersoner uppskattningsvis kunnat tjana omkring
30 miljoner kronor.”

En nyproducerad bostadsrattsldgenhet vid Dockan siljs idag till ett pris om

ca 30000 - 35000 kr/kvin. For fyra ar sedan, & 2002, var priset for en
bostadsrittsligenhet med samma ldge, storlek och kvalitet omkring

15000 — 20 000 kr/kvm.”® Bostadsspekulanter har siledes trissat upp priserna och
byggforetag har fatt anpassa sig efter marknaden. Underprissittning tycks foljaktligen
ha foranlett en dold forlust for byggforetaget i aktuellt fall. Nagon konstaterad
ekonomisk forlust har dock inte gjorts, men foretaget skulle kunna ha tjanat mer pa
projektet.

Tidigare forsékte bostadsrattsforeningar undvika spekulation genom att forbjuda
forsédljning minst ett &r efter avtalstecknande eller dag for tilltrade. Forbudet har dock
inte foranlett ndgra positiva effekter. I stillet for direkt vidareforsédljning later
bostadsrittsinnehavaren hyra ut ldgenheten i andra hand och tillgodogoéra sig
virdedkningen vid ett senare tillfille.””’

Medlemsforteckning dr ett offentligt register didr information om fOreningens
medlemmar finns. Vid korrekt registerféring bor forteckningen kunna visa om
spekulation alternativt vanlig vidareforsdljning av bostiderna skett innan tilltrdde.
Genom analysering av medlemsforteckningen kan siledes en felbedomning av
marknaden och en konstaterad underprisséttning upptéckas. Nagon prisjustering av
genomfort projekt dr inte mojligt, men genom analysering av forteckningen har
projekterande foretag mdjlighet att utveckla en bittre och mer vinstdrivande
prissittningsstrategi till néstfoljande projekt.

Vidare kan konstateras att ldgenheter belidgna i samma hus men med avvikande
planldsningar och detaljegenskaper 4r olika attraktiva pa4 marknaden. I bostadshus med
normalstora ldgenheter av likartad karaktdr har det t.ex. visat sig att fyror med balkong
pd Oversta vaning dr mycket eftertraktade. Vid en jamlik prisséttning av samtliga
ldgenheter torde sdledes forhandsavtal for ldgenheterna pa plan fyra tecknas forst. Priset
for dessa ldgenheter har saledes visat sig vara for lagt. Lagenheterna skulle kunna
tilldelas ett hogre pris med forhoppning om en forséljningstakt jamlikt Ovriga
lagenheter. Identifiering av ldgenhetstyp och attraktiva sirdrag har séledes visat sig vara
sétt att “mita” felprissittning och i framtiden korrigera prisval.

9.3 Overprissittning

Overprissittning vid forsiljning av nyproducerade bostadsritter &r felaktig prissittning
pa s& sitt att bostadsritterna blivit dsatta ett pris som &r for hogt i forhéllande till vad
marknaden #r beredd att betala. Nir ett foretag tvingas vidta dtgérder for att lyckas fa
salt samtliga bostadsritter inom en rimlig tid foreligger Overprissittning. Vid
dverprissittning har det séljande foretaget en mojlighet att justera priset, ndgot som inte
ar praktiskt majligt vid underprissittning. Atgérder som vidtas vid dverprissittning
varierar mellan olika projekt. En naturlig &tgérd 4r att justera priset till vad marknaden
accepterar. Prisjustering kan da goras direkt pa priset alternativt indirekt pa si sitt att

% Sydsvenskan (2006-09-15)
% Ibid
7 Ibid
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olika rabatter och formaner inkluderas i det befintligt priset. En prisjustering har dock
visat sig kunna vicka starka kénslor bland 6vriga berdrda konsumenter och foretag
foredrar manga ganger att istillet for justering aterforvirva osalda lagenheter till ett pris
motsvarande angiven insats. Foretag erhaller p4 s& sitt besittningsritt till de osalda
lagenheterna samt en mojlighet till vidareforsdljning av lagenheterna pa
andrahandsmarknaden. P4 detta sitt kan juridiska meningsskiljaktigheter undgss, ty
foreningens ekonomi garanteras.

I vissa fall har varken prisjustering eller aterforvirv varit aktuellt for siljande foretag
och istéllet for fullfoljd forsiljning och upplitelse av bostadsritt har ligenheterna
upplatits med hyresritt, exempel pa aktuellt forfarande &terfinns i bostadsprojektet
Turning Torso i Malmd. Prisjustering neddt har &ven visat sig kunna vara praktiskt
ogenomforbart och beldgg for detta ges av rittsfallet NJA 1998 s 153.

9.3.1 Ombildning till hyresritt

Vad géller dverprissittning av bostadsprojekt finns ett praktiskt exempel fran omradet
véstra hamnen i Malm®, dér lagenheterna i Turning Torso visat sig &satts ett for hogt
pris i forhallande till marknadens betalningsvillighet. Det som skiljer Turning Torso
frén andra Overprissatta projekt &r projektets storlek och karaktir och den stora
uppmérksamheten som riktats mot byggherren HSB under projektets gang.

Nyproduktion av bostadsratter initieras i allménhet med tecknande av forhandsavtal.
Nagot sédant forforande forekom dock inte infor Turnings Torsos projektstart &r 2000.

® Infor projektstart gjordes inte heller ndgon marknadsundersdkning vad giller
bostadsbehov och aktuella boendepreferenser.

Forséljningen av bostadsritterna i Turning Torso startade under december 2003. De
genomsnittliga kvadratmeterpriserna p& bostadsritterna uppgick till 53 000 kronor.
Priserna pa lagenhetema var dock differentierade beroende pé var i huset ligenheterna
var beligna.” Forsiljningen av bostadsritterna gick langsamt och i april 2004 var
endast tiotalet bostdder sdlda vilket indikerar pa Gverprissittning. Betalningsvilligheten
for bostadsritterna i Turning Torso var siledes vikande, vilket bland annat torde bero
pé den stora osékerhet som radde kring den praktiska byggnationen av Turning Torso
samt att det pagick konflikter inom HSB: s organisation. Utdver de konkreta problem
som omgérdade projektet florerade dven rykten om att priserna pa bostadsritterna
eventuellt skulle sinkas. Nagon sidnkning var dock aldrig aktuell men anseendena
péverkade presumtiva kopare som valde att avvakta sitt beslutstagande.'®

Den vikande kopviljan gjorde det nodvindigt for HSB att vidta atgirder och
forsédljningen av bostadsritterna stoppades sélunda i slutet av april 2004 d4 HSB inte
kunde garantera att ett tillfredstillande antal kontrakt skulle vara tecknade vid
inflyttning. Forséljningsstoppet gav HSB mdjlighet till tid for betinkande angiende
alternativ upplatelseform, att genomfora en prisjustering var aldrig aktuellt.'! Efter
overvdgande angav HSB att slutgiltig upplatelseform skulle bli hyresritt. De personer

%8 Tragardh A (2006-10-17)
% Ibid
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som tecknat forhandsavtal om att forvirva bostadsritt i Turning Torso fick tillbaka den
handpenning de erlagt och blev erbjudna foretrade till hyresrétterna.

HSB har lang erfarenhet sedan tidigare av att uppléta ldgenheter med bostadsrétt men
arbetet med att dndra upplatelseform var trots detta bade tids- och kostnadskravande.
Bland de sedvanliga &tgirderna framkom krav pé korrekt hyressdttning. Den
genomsnittliga hyran sattes till 1 850 kr/kvm med avvikelser beroende pa var i huset
ligenheten var beldgen. Forutom hyressdttningen behovde dven nytt
marknadsforingsmaterial utformas infor uthyrning.'%”

Kosystemet for hyresritterna utformades pa si sétt att de tidigare koparna till
bostadsritterna fick foretrade i kon tillsammans med de personer som bosparade i HSB.
Av de personer som tecknat sig for en bostadsrétt valde 70 procent att bli hyresgéster.
Det allménna intresset for att hyra en ligenhet i Turning Torso visade sig vara betydligt
storre 4n intresset av att kopa en bostadsritt. Under hosten 2004 borjade uthyrningen av
hyresritterna och i februari 2005 var knappt 100 av de 147 ldgenheterna uthyrda. Vid
inflyttning i november 2005 var samtliga lagenheter uthyrda.'®

Konsekvenserna av projektet Turning Torso och omvandlingen frén bostadsritt till
hyresritt anses inte ha paverkat foretaget negativt.'™ Att gora en direkt jimforelse
mellan detta projekt och andra &verprissatta projekt torde dock inte vara mojligt.
Turning Torso dr unikt i sitt slag i Sverige och den positiva uppmérksamhet som riktats
mot projektet under senare tid riktas inte mot ett mindre bostadsprojekt. Vid
Overprissittning av mindre projekt dar “ombildning” till hyresrétter dr en mojlig atgérd
#r det framst kostnader for hyresséttning och marknadsforing som star i fokus.

9.3.2 Prisjustering

Rittsfallet NJA 1998 s 153 behandlar &ndring av grundavgifter inom en
bostadsrittsforening i Stockholmsregionen. Efter att bostadsrétter upplétits till ett
bestimt pris beslutar en foreningsstimma att sinka grundavgifterna for osélda
bostadsritter inom samma forening. De bostadsrétter som berdrs av sdnkningen &r
beldgna pa tvd separata fastigheter, pa vilka bostadsrétter dnnu ej blivit upplétna.
Grundavgifter enligt GBrL, som enligt ikrafttridande och 6vergangsbestimmelser p. 14
ska anses utgora insats vid tillimpning av BrL 1991:614, var som fordras angivna i den
ekonomiska planen.

Ar 1989 tecknades ett avtal mellan bostadsréttsforening och entreprendr avseende att
bostadsrittsprojektet omfattande 14 bostadshus med sammanlagt 64 lagenheter pé tre
fastigheter. En ekonomisk plan avseende bostadsréttsforeningen hade upprittats i ett
tidigare skede utifrdn antagande om beviljande av statliga lan. Foreningen fick dock
avslag pd sin ansdkan om statliga l&n och en ny ekonomisk plan grundad pa
privatfinansiering upprittades och blev sedermera registrerad den 22 maj 1989.

Efter att den ekonomiska planen registrerats pdborjades upplatelse av bostadsritter pa
en av foreningens totalt tre fastigheter. Efter att upplételse av bostadsritter startat
sndrades dock forhallanden kring finansiering av  fortsatt projekt da

192 Trsg8rdh A (2006-10-17)
13 Sydsvenskan (2004-06-01)
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bostadsréttsforeningen fick besked om att statliga 1an for finansiering av projektet
beviljats. Forutséttningarna for beviljandet av de statliga 1anen var att angiven kostnad
for entreprenad reducerades samt att foreningsstyrelsen och dess stimma godkinde
uppgorelsen. Ytterligare forutsittning var att foreningsstimman fattade beslut om
dndrade grundavgifter med hénsyn till finansieringsformerna. Med hinsyn till de
angivna fOrutsittningarna beslutade foreningen i april 1990 att grundavgifterna
avseende bostadsritter pd tvd av de tre fastigheterna skulle sinkas. P& de aktuella
fastigheterna hade bostadsritter @nnu ej upplatits. Enligt 3 § GBrL maste ny plan
uppréttas innan bostadsritt far upplatas om négot intréffat av betydelse for bedomande
av foreningens verksamhet och en ny ekonomisk plan upprittades s& dven efter
stimmobeslutet i maj 1990.

Personer som forvérvat bostadsritter till det hogre pris som forst faststélldes reagerade
kraftigt pd den prisjustering som blev foljden av det angivna stimmobeslutet. Vid
tingsrdtten yrkar dessa kopare att beslutet angéende sénkta grundavgifter ska upphivas.
Som grund for yrkandet anges att beslutet strider mot likstéllighetsprincipen samt att
det inte kommit till stdnd enligt 60 § GBrL, som &r tillimplig d& en #ndring av
grundavgifter medfor att inbordes forhallande mellan grundavgifter éndras. Enligt 60 §
GBrL ska ett beslut om dndrade grundavgifter bitrddas av samtliga berérda parter
alternativt av tvd tredjedelar av de berorda tillsammans med ett godkinnande av
Hyresndmnden.

Foreningen havdar till sitt forsvar att grundavgifter avseende bostadsritter inom aktuell
forening faststills vid tecknandet av upplatelseavtal och att de angivna beloppen i den
ekonomiska planen siledes ej dr bestimda grundavgifter. Den ekonomiska planen anses
enbart vara en kalkyl Gver finansieringen och att forindra grundavgifter innan
bostadsritter blivit upplatna anses siledes inte vara detsamma som en #ndring av
grundavgifterna. Kopare av bostadsritt anser emellertid att grundavgifterna redan
faststéllts i den ekonomiska planen, eftersom den antogs med formuleringen att medlem
som innehar bostadsritt ska erldgga grundavgift i enlighet med planen. I tillagg till
entreprenadavtal anges vidare att foreningsstimman ska fatta beslut om #ndrade
grundavgifter, vilket tyder pa att dessa 4r faststillda.

Hogsta Domstolen utreder huruvida grundavgifterna var faststillda i den ekonomiska
planen och séledes &ven om stimmobeslutet angdende grundavgifter var en #ndring av
tidigare faststillda grundavgifter eller ett faststillande av grundavgifter. Hogsta
Domstolens resonemang anger att grundavgifier inte behover faststillas i den
ekonomiska planen men att det i praktiken torde vara lampligast att gora si och att det
ar sd som skett i aktuellt fall. Grundavgifterna anses siledes ha varit faststillda innan
foreningsstimmans beslut som dirmed innebar en #ndring av grundavgifter. Eftersom
beslutet avser en andring krdvs det séledes bifall frin samtliga bostadsrittsinnehavare
alternativt frdn tvd tredjedelar av bostadsrittsinnehavarna tillsammans med
godkinnande av hyresndmnden for att beslutet ska bli giltigt. I aktuellt fall har beslutet
inte fattats enligt ndimnda bestimmelser. Beslutet om &ndrade grundavgifter innebir en
rubbning av det inbordes forhallandet mellan grundavgifterna. Hogsta Domstolen anser
inte att beslutet tillkommit i laga ordning och det upphivs saledes. Ngon prisjustering
kunde foljaktligen inte genomfdras med lagligt stod i detta fall.
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10. Prissdttning i praktiken

I detta kapitel presenteras en sammanstillning av genomford empirisk studie. Den
empiriska studien bygger pa intervjuer med representanter fran etablerade byggforetag i
Goteborg och Stockholm. Genom intervjuer har information betriffande
prisséttningsstrategi, marknadsforing och erfarenhet av tidigare genomforda projekt
inhdmtats och analyserats. Kapitlet pavisar dven de likheter och skillnader som finns
mellan fOretagens prissittningsstrategier och vad respektive forfaringssitt kan ha for
betydelse for tidsaspekten avseende forsiljning och foretagets lonsamhet.

10.1 Intervjuade aktorer

Nedan foljer en kort presentation av de foretag varifrn representanter intervjuats.
Samtliga &r viletablerade exploateringsforetag och verksamma pi den svenska
bostadsmarknaden. Intervjuade personer #r aktiva projektutvecklare, projektledare,
forsdljare alternativt innehar en central roll inom respektive foretag vid
prissattningsbeslut.

Intervju har skett med foljande representanter;

- Catarina Saxborn, Affirsutvecklare, NCC Boende Géteborg

- Helena Jacobsen, Forsiljare, HSB Goteborg

- Henrik Sjolin, Projektledare, Riksbyggen

- Ingemar Nilsson, VD, Aranis

- Jeanette Henriksson, Marknadsansvarig, NCC Boende Stockholm
- Johan H66k, Chef Marknadskommunikation, J]M AB Stockholm

- Johan Lundborg, Projektledare, JM AB Region vist Géteborg

- Kjell Thornblad, Fastighetschef, Géteborgs Egnahems AB

- Lars-Ake Eriksson, Forsiljningschef, Skanska Nya Hem Goteborg
- Per Svensson, Projektutvecklare, Peab Sverige AB

Projektutveckling avseende bostider innebér en kontinuerlig process att forvirva och
forddla mark for att kunna silja attraktiva bostadsobjekt. Samtliga borsnoterade
byggbolag som ingatt i intervjuunderlaget, JM, NCC, Peab och Skanska ir alla
verksamma pé den nordiska marknaden. Gemensamma drag i dessa foretags affiirsidéer
dr att vara ledande avseende utveckling av miljoer for boende, arbete och
kommunikation samt att i samrdd med berdrda kommuner utveckla ett effektivt
samhillsbyggande. Foretagens definition p& framgang varierar, for omnimnda
bdrsnoterade byggbolag har dock ett mél att na si hog l6nsamhet som méjligt angetts.
For att foretagen ska kunna nd sin fulla potential pa lang sikt har en effektiv styrning i
kombination med virderingar som fokusering, kvalitet, rlighet och tillit visat sig vara
avgorande for att skapa lonsamma affirer.'®

19 www.ncc.se, www.skanska.se, www.peab.se (2006-11-06)
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Till skillnad fran 6vriga bygg- och fastighetsutvecklingsforetag som bygger bade vigar,
anldggningar, bostider och kommersiella hyreshus har JM specialiserat sig pa
nyproduktion av bostdder. I utformningen av foretagets produkter prioriteras kvalitet
och helhetstinkande. Antalet sélda bostadsritter uppgick ar 2005 till omkring 4 000
stycken och forsiljningssiffran for ar 2006 forvintas bli likvird.'® Angsende NCC
uppgick antalet salda bostadsritter ar 2005 till drygt 4 000, varav omkring

1 500 var lokaliserade i Sverige.'”” Aven Peab och Skanska firdigstillde under

ar 2005 omkring 1 500 — 2 000 nyproducerade bostadsritter i Sverige.'®

Utover de borsnoterade byggbolagen har ett kommanditdgt fastighetsbolag i
Kungsbacka samt ett kommunaldgt byggforetag och tvd kooperativa bostadsforetag i
Goteborg intervjuats. Arands KB 4r ett fastighetsbolag som dger och forvaltar bostéder
och lokaler i Kungsbacka. Foretagets vision &r att oka Kungsbackas attraktivitet bade
vad giller boende och arbete. Bostadsritt har kommit att bli en prioriterad
upplételseform vid nyproduktion av bostider.'” Goteborgs Egnahems AB
(Egnahemsbolaget) &r ett kommunaldgt byggforetag ingdende i den s& kallade
framtidenkoncernen. Egnahemsbolaget bygger framst smahusomraden i Goteborgs
kommun och upplatelseformen varierar mellan dganderitt och bostadsritt. Ledord for
foretaget 4r langsiktighet, offentlighet och kundansvar.' 10

HSB och Riksbyggen &r Sveriges tva storsta bostadskooperationer som &gs av
rikstickande bostadsrittsorganisationer. HSB &dgs av kooperativa regionforeningar med
dess medlemmar och Riksbyggen #gs uteslutande av juridiska personer diar omkring
hilften av andelarna #gs av intresseforeningar. Ut6ver bostadsrittsforeningarna 4gs
Riksbyggen av fackforbund, Swedbank och Folksam.''' HSB och Riksbyggen r inte
boérsnoterade foretag och utgéngspunkten for dess dgare dr séledes inte en maximal
vinstutvinning utan istillet ett tryggt och langsiktigt #gande. Bade HSB:s och
Riksbyggens mest centrala verksamhetsomrade &dr bostadsbyggandet, dar syftet ar att
bygga och forvalta bostider for lokala bostadsrittsforeningar och dess medlemmar.
Istidllet for att prioritera en s hog l6nsamhet som mojligt arbetar foretagen for att bli
kostnadseffektivare, vérda befintliga kunder samt inse att behov och syn pa
produktvirde forindras.'?

Uppbyggnaden av processen kring nyproduktion varierar ndgot mellan de foretag som
ingdr i intervjuunderlaget. Det som frimst skiljer de olika aktdrerna at &r byggherrens
grad av aktivt arbete under projekteringen. Samtliga borsnoterade byggbolag och
Goteborgs Egnahems AB har produktionsresurser att agera bade byggherre och
byggentreprendr och producerar saledes bostadsritter helt i egen regi. Aranés, HSB och
Riksbyggen bestiller tjdnster for projekteringen och produktion av utomstiende
entreprendrer. Hur samarbetsformen med entreprendrerna ser ut varierar dels mellan
foretagen och dels inom respektive foretag beroende péd projektets omfattning och
uppbyggnad. HSB:s projektpartner ar bland annat den del av HSB som ansvarar for

1% www.jm.se (2006-11-15)

97 NCC, Arsredovisning, s 20 (2005)

1% www.nyahem.skanska.se (2006-12-05), Peab, Arsredovisning, s 22 (2005)
19 www.aranas.se (2006-11-21)

"% www.egnahem-goteborg.se (2006-12-04)

" swww.riksbyggen.se (2006-11-15)

"2 www.hsb.se, www.riksbyggen.se (2006-11-16)
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bostadsbyggande och erbjuder de regionala HSB-foreningarna stod  vid
nybyggnation.'”

10.2 Prissittningsstrategier

Nedan foljer en sammanstillning av de intervjuer som gjorts med ovan nimnda
representanter. Svaren har sammanstillts och varje fas i prissittningsprocessen
presenteras separat.

Strategin vid prisséttning varierar ndgot mellan intervjuade foretag och skillnaderna
aterfinns frimst angdende intentionen att vinstmaximera. Som nimnts ovan har
borsnoterade foretag alltid en skyldighet att forséka nd en si hog lonsamhet som
mdjligt, sett dver dess livstid. Strategin och medlen for att uppna detta mal kan dock
variera. Ett kommunaligt byggforetag ska vidare, utéver en langsiktig ekonomisk
hallbarhet, bidra till kommunens utveckling. Detta stdller krav pa offentlighet och
tillforlitlighet. Kooperativa bostadsrittsorganisationer har inte samma krav pa
ekonomiskt Gverskott utan arbetar istillet for ett 14ngsiktigt kvalitativt boende for sina
respektive medlemmar. Egnahemsbolaget, HSB och Riksbyggen anger i
overensstimmelse med de ldngsiktiga malen att de generellt sett haller en nigot ligre
prisniva 4n de vinstdrivande foretagen.

Samtliga foretag anger att prissittningsforfarandet sker utifran radande
marknadssituation. Angivet pris avses siledes avspegla det aktuella marknadsliget med
hinsyn tagen till efterfrigan, konkurrenters agerande samt prisliget for alternativa
boendeformer. Négon uttalad produktionskostnadsbaserad prissittning forekommer
sdledes inte. Merparten av foretagen anger att de infor ett kommande projekt gér en
grundkalkyl dédr forvéntade intdkter stills i relation till projektets kostnader. Nagon
produktionskostnadsprisséttning genomfors dock inte av nigot foretag utan istillet
beddms marknadsvirdet for respektive lagenhetstyp och objekten prissitts utifran
marknadens betalningsvillighet. Detta prissittningsforfarande bendmns i arbetet sisom
kundvirdebaserad prissdttning. Bostadsritterna prissitts utifran de
marknadsforutséttningar som rdder vid tiden for avtalstecknandet och nigon direkt
extrapolering forekommer saledes inte. JM har angivit att de besitter formagan att vid
hogkonjunktur prissitta bostadsrétterna utifrén marknadssituationen ett &r senare. Att
foretaget lyckas silja bostadsritter till ett hdgre pris som motsvarar ett forviintat
framtida marknadsvirde beror enligt JM pé& att de genom sitt agerande under
forsaljningsprocessen skapar fortroende hos sina kunder. Aven NCC anger att
extrapolering anvinds genom att hansyn tas till forvéntad rénteutveckling samt den
allménna prisdkningstakten.

Samtliga foretag anger att de efter identifiering av lagenhetstyp och attraktiva sirdrag
differentierar priset beroende pé var i huset lagenheten &r beligen. JM utmirker sig
négot pd denna punkt genom att de har en uttalad fSrmaga att maximera priser for
respektive ldgenhetstyp och pé sa sitt 6ka rintabiliteten.

Egnahemsbolagets, HSB:s och Riksbyggens strategi innebdr bland annat att inte vara
dyrast p& marknaden. Strategin har ingen direkt anknytning till prisnivan, utan handlar
istillet om anvindande av priset som marknadsforingsinstrument dir kunder ska

"% www.hsb.se (2006-11-16)
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attraheras av ett l4dgre pris. En ldgre prisniva anses dven statuera exempel for foretagets
virderingar och 6ka tillférlitligheten och respekten for foretaget.

Vidare anger foretagen olika strategier kring kvalitetsnivan avseende inredning och
utrustning i ldgenheterna. Samtliga intervjuade foretag anger att en pris- och
kvalitetsanalys goérs infor varje projekt. De borsnoterande byggbolagen har dock visat
sig prisoptimera efter individuella inredningstillval i storre utstrackning &n ovriga. D4
konsumenten ges mdjlighet att géra hogkvalitativa tillval Okar #ven foretagens
forutsattningar till en god rantabilitet.

10.2.1 Marknadsanalys

For att kunna prissitta utifran rddande marknadssituation genomfor varje foretag en
marknadsanalys dir potentiella kunder, konkurrenter och tidigare genomforda projekt
analyseras. Marknadsanalys &r ett effektivt verktyg for att uppné en okad forséljning,
sinka kostnader och 6ka kvaliteten pa foretagets produkter och tjanster. Hur
marknadsanalysen utfors varierar dock mellan foretagen pa marknaden.

Faktorer som ingér i analysen &r vanligtvis befintligt bostadsbestdnd, kommunikationer
samt kommunala investeringar och planer. Att analysera flyttkorridorer och
maélgruppers nutida boende #r ytterligare faktorer i markandsanalysen, ngot som ett
antal foretag tillimpar. Historiska flyttmonster samt nettoinflyttningen till olika
omraden #r vidare nigot som ofta analyseras. Skanska anvinder identifierade
parametrar pd marknaden och analyserar dessa korsvis for att fi en bra bild av
marknaden utifran angivna aspekter.

Riksbyggen analyserar marknaden med hjilp av en extern part vilken regelméssigt ar
mycket bra pa att analysera foretagets kundgrupp. Efter genomford marknadsanalys, i
vilken hinsyn frimst tas till tidigare genomforda projekt och prisnivdn for
omkringliggande nybyggnadsprojekt, foreslas ett pris pa de planerade bostadsrétterna.

Aranis KB ir ett viletablerat byggforetag, dock relativt nytt pa bostadsrdttsmarknaden.
Infor foretagets forsta bostadsrittsprojekt genomfordes saledes en omfattande
Gallupundersékning. Med hjdlp av denna analyserade foretaget marknaden och
betalningsviljan angdende det planerade projektet. Marknadsanalysen genomfordes i
samband med marknadsforingen av det specifika projektet dir intressenter efter
annonsering av projektet gavs mojlighet att ldmna en intresseanmaélan. De personer som
anmilt intresse for bostiderna ingick didrmed i underlaget for marknadsanalysen.
Sammanlagt deltog omkring 100 personer i undersékningen. Deltagande personer fick
ange onskemal angdende utformning av lagenheterna samt storlekar pa dessa. Utifrén
upprittat 6nskemdl simulerades sedan ldgenheten elektroniskt och deltagarna fick
dérefter ange hur mycket de var beredda att betala for ldgenheten. Undersokningen
belyste bade betalningsvilja och priskinslighet kring projektet.

JM  genomfor infor varje projekt en noggrann marknadsanalys och prissitter
bostadsritter med resultatet av marknadsanalysen som underlag. Underskningen utfors
i samrad med externa fastighetsméklare. Inom organisationen finns god kompetens for
utforande av marknadsunderskningar, men externa parter anlitas tidvis for att
mojliggora att beslutsunderlaget blir si objektiva och konkreta som mojligt.

Ovriga foretag anger att man inom foretaget genomfor marknadsanalyser for att
anpassa och forbittra foretagets mdjlighet att tillfredsstilla olika kundbehov. Att
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tillfredsstélla kundbehoven &r centralt for att erhalla en hogre betalningsvilja avseende
de producerade bostadsritterna.

Jamforelseobjekt

I marknadsanalysen undersoker samtliga foretag andrahandsmarknaden pa nigot sitt.
Bedomning av objektens marknadsviarde grundar sig pd indirekta studier och
erfarenhetsméssiga nyckeltal, men jamforelse med intilliggande och liknande projekt
gors jamval. Vid undersokningen av liknande projekt fokuserar foretagen framst pa de
projekt dér forsiljning pagar eller snart ska p&borjas. For att beddma bostadsritternas
marknadspris gérs dven jamforelser mot forvarv pa andrahandsmarknaden dir
genomforda kop i aktuellt omrade analyseras.

Poljtiska beslut

Samtliga intervjuade aktorer tar &ven hansyn till ranteutvecklingen och politiska beslut
vid prissattning. Marknadsanalysen omfattar siledes dven studier av den nationella
ekonomin och politiska situationen. Vid upprittandet av den ekonomiska planen och
den dartill horande ekonomiska prognosen #r foretaget dven skyldigt att redovisa
antaganden kring réntor och inflation.

10.2.2 Beslutsprocessen

Vilka parter ir inblandade i prissittningen?

Vanligt forekommande &r att projektansvarig och projektgrupp tillsammans med
regionchef tar beslutet om prissattningen. Ménga ganger &r dven forsiljningsansvariga
med i beslutsprocessen och ger synpunkter angdende ldmplig prisniva.

Anvdnds externa parter I beslutsprocessen?

I de fall d& foretagen anlitar externa miklare for forsiljning av bostadsritter 4r dven
dessa engagerade i prissittningen. Méklarna samverkar genom att ge synpunkter pa
angiven prisnivd samt att medverka vid en eventuell prisdifferentiering. Bland de
foretag som anvénder sig av externa miklare i beslutsprocessen aterfinns Peab. Vissa
foretag anvénder sig dven av externa konsulter, sdsom virderare och marknadskonsulter
1 processen.

10.2.3 Extrapolering

Négon direkt extrapolering, ddr prisnivan estimeras for att avse ett framtida tillfille,
genomfors inte av nagot av de intervjuade foretagen. Overvigande andel av foretagen
anger att nyproducerade bostadsritter prissitts utifrin de marknadsforutsittningar som
rdder vid tiden for avtalstecknandet och att ndgon extrapolering siledes inte
forekommer. JM anger dock att foretaget prissétter bostadsrétter pa ett sitt som kan
jamforas med extrapolering. Foretaget &r unika pa sa sitt att de genom en noggrann
marknadsanalys har formégan att kunna prissitta en produkt utifran de
marknadsforutsittningar som antas rada ett ar efter prissdttningen. Aven NCC anger att
extrapolering indirekt genomfors genom att kdnnedom om trolig rinteutveckling,
allmén prisokningstakt samt kunskap om omrdden och deras okade attraktionskraft
anvénds for att uppskatta ett framtida pris.
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10.2.4 Fordelningen mellan insats och drsavgift

Fordelningen mellan insats och arsavgift till foreningen har visat sig vara relativt
likartad mellan foretagen pa marknaden. Branschpraxis innebir att byggforetaget later
bostadsrittsforeningen lanefinansiera ca 10 000 kr/kvin motsvarande réntebidragets
storlek. Namnd belaningsgrad innebir en arsavgift uppgaende till omkring

600 kr/kvm.

Riksbyggen anger att insatserna vanligtvis utgér 70 procent av den totala finansieringen
av bostadsritterna medan resterande 30 procent finansieras genom att foreningen upptar
1&n pa marknaden.

JM, NCC, Skanska och HSB anger att uppdelningen varierar beroende pa malgrupp och
hur kapitalstark denna 4r. Seniorer och barnfamiljer har generellt sett olika 6nskningar
angéende fordelningen och denna anpassas saledes efter potentiell kundgrupp och deras
forvantade 6nskemal.

10.3 Marknadsforing och forsiljning

Marknadsf6ring och forséljning av ett foretags projekt sker endera av en avdelning eller
funktion inom den egna organisationen alternativt med hjidlp av méklare. De foretag
som har en forsiljningsfunktion inom organisationen &r JM, NCC, Skanska, HSB och
Riksbyggen.

Bland négra av foretagen med intern forsdljningsavdelning anlitas externa méklare
endast vid hdg belastning inom forsiljningsorganisationen alternativt d& foretaget
besitter osilda objekt, vilket innebdr att projektet inte kunnat avslutas. Att anlita externa
miklare vid utdragna projekt innebdr att forséljningsorganisationen kan arbeta mer
projektkoncentrerat.

10.3.1 Medier for annonsering

Overvigande del av de intervjuade foretagen annonserar i dagspress och de storre
morgontidningarnas bostadsbilagor 4r populdra annonsplatser. Att utéver dagspress
dven annonsera i malgruppsinriktade tidningar dr ndgot som tillimpas av vissa foretag.
I de fall som externa miklare anlitas for forsiljning sker annonsering @ven pa Internet,
Hemnet, vilket miklarfirman i allminhet bekostar. Det forekommer #ven att
byggforetagen annonserar pd Hemnet dé de siljer bostadsritter med hjilp av funktion
inom foretaget. Arands annonserar sparsamt eftersom de atnjuter stor publicitet i
lokaltidningar som indirekt ger foretaget marknadsforing. Till skillnad mot Aranis
arbetar JM inte utifrén tesen att “all reklam &r bra reklam”, istdllet anvéander sig
foretaget av mediaradgivare for att marknadsfora produkterna pa ett optimalt sétt. I
dagsliget marknadsfor JM sina produkter i morgonpress, pA webben samt pa TV3 och
TV4 dir all reklam hinvisar vidare till foretagets hemsida. Reklam pd webben ir
sérskilt avsedd for den yngre kundgrupp som ir kopstark men inte prenumererar pa
morgontidningar.

10.3.2 Férhandsavtal

De flesta foretagen anger att forhandsavtal ska ha tecknats for 20-50 procent av de
planerade bostadsritterna innan produktionen startar. Foretag formulerar varierande
krav pa tecknande av forhandsavtal beroende pa projektets utformning och omfattning.
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Arands har haft en si pass stor efterfrigan pa bostadsritter i hittills pdborjade projekt att
foretaget aldrig behovt formulera négra krav pé viss andel forhandsavtal som ska vara
tecknade innan byggstart.

10.4 Ekonomisk plan

10.4.1 Tid mellan upprittande av ekonomisk plan och tilltride

Overvigande andel av intervjuade foretag anger att tidsperioden mellan upprittandet av
den ekonomiska planen och tilltrddet uppgar till mellan ett och tva ar. Den ekonomiska
planen méste upprittas langt innan tilltrddet for att foretag ska ges mojlighet att f3
saluféra bostadsriitter innan samtliga produktionskostnader ar kinda, se avsnitt 2.4
Upplatelse. JM anger att tiden uppgér till ett & och har en intention att i framtiden
forkorta tidsperioden ytterligare. JM:s intention att forkorta tidsperioden ar nagot
avvikande frdn det generella forhéllningsséttet inom branschen, di évervigande andel
av dvriga foretag inte ndmner nagot om foresats att forkorta tidsatgangen.

10.4.2 Tidsperspektivets piverkan vid prissittning

Tidsperspektivet har angetts paverka foretagen indirekt vid prissittning av
nyproducerade bostadsritter, men dd extrapolering #r sillsynt forekommande och
objekten prissdtts utifrdn tiden for avtalstecknandet 4r tidsaspektens paverkan pa
prissittningen oansenlig for vissa. Tidsaspekten har dock visat sig paverka selektionen
av kundgrupp, ty ett till tvd ars framforhallning har i allménhet bara villasiljare och
pensiondrer. En yngre kapitalstark kundgrupp med simre framforhéllning torde siledes
maénga génger ga forlorad.

JM och NCC anger dock att tidsaspekten beaktas vid en positiv prisutveckling da
foretagens vision &r att kunna prissitta utifrén ett forvintat marknadspris vid dagen for
tilltrdde, se avsnitt 10.2.3 Extrapolering.

10.4.3 Kommentarer kring den ekonomiska planen

Kommentarerna kring den ekonomiska planen varierar mellan foretagen pa marknaden.
Vissa aktorer tycks inte reflektera ndmnvirt 6ver lagregleringen kring den ekonomiska
planen och ser upprittandet som ett naturligt steg i processen i prissittningsforfarandet.
Andra aktdrer anser att den ekonomiska planen &r positiv pd det sitt att den ger
foretaget mojlighet att styra priserna i ett tidigt skede och samtidigt ger kunderna en
grundtrygghet. Det faktum att kunderna genom den ekonomiska planen skyddas
ekonomiskt 4r positivt utifrdn foretagets forsiljningssynpunkt menar framst
foretagsrepresentanter pa Egnahemsbolaget, HSB och Riksbyggen.

Det som anses som negativt med den ekonomiska planen &r det faktum att det vid ett
prisras kan bli nddvandigt att géra om den ekonomiska planen och eventuellt iterbetala
erlagda insatser.

10.5 Underprissittming

Féretagens uppfattningar kring sa kallad underprissittning varierar. Underprissittning
kan medfora att konsumenter spekulerar pa byggforetagens bekostnad. Somliga foretag
medger att for l4gt satta priser, som ofta indikeras av stor efterfrigan med en dithorande
hog forsiljningstakt, inte &r optimalt ur vinstsynpunkt. Nagot siljstopp med
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prisjustering dr dock sillsynt forekommande. Andra foretag anger att de &r ndjda med
att endast erhélla angiven insats. Detta eftersom insatsen mdter uppstillt resultatkrav
och forsiljningen regelmaissigt sker snabbt. Erfarenheter av forsiljningstid analyseras
vid projektuppf6ljning och kan saledes utnyttjas vid prissittning av framtida projekt.

JM kréver att forhandsavtal ska ha tecknats fér minst 30 procent av bostadsritterna
innan ett projekt pébodrjas. Foretaget dr ett explicit  vinstdrivande
projektutvecklingsforetag med intentionen att forhandsavtal for angiven andel inte ska
ha tecknats alltfor snabbt eftersom det indikerar att priset satts for lagt i forhallande till
marknadspriset.

Nagot foretag anger att objekt som forvdrvats pd ren spekulation identifierats.
Spekulationskdp anses innebira direkta problem for bostadsrattsforeningen dé den blir
foremal for prévning redan innan inflyttning pi grund av tidig omsittning. Aven
foretaget drabbas indirekt av underprisséttningen eftersom den vinst konsumenten
erhaller istillet skulle kunna ha tillfallit foretaget.

Vissa foretag anser att det faktum att privatpersoner kan silja vidare sin bostadsrétt
redan vid tilltride och tillgodogora sig virdeSkningen inte utgor nagot problem. Andra
foretag anser privatpersoners mojlighet till realisering av vinsten redan vid tilltrade
strida mot de riktlinjer de jobbar utifrdn. Egnahemsbolaget bedriver sin verksamhet
med utglngspunkten att bidra till kommunens utveckling och att gynna kommunens
invanare. I de fall d& en privatperson kan avyttra en bostadsritt redan innan tilltride och
tillgodogora sig ett ekonomiskt dverskott anses allménnyttan indirekt ha missgynnats.
Ty den ekonomiska vinsten skulle indirekt ha kommit en stérre grupp tillgodo om
denna tillfallit foretaget istillet for den enskilde.

Enligt Riksbyggen kan underprissittning forekomma i samband med forsiljning av
bostadsritter lokaliserade pa mark anvisad av kommun. Ty markanvisningar sker
ménga ginger med villkor fran kommunen att exploatdren ska bygga billiga
bostadsritter. Nagot som kan féranleda en omotiverad underprisséttning. Genom att
kommunen stiller dessa krav pa exploatdren stundar samma problem som redan ndmnts
ndmligen att konsumenten kan tillgodogora sig vardedkningen till forfang for foretagets
rintabilitet. Riksbyggen anger dock att prisjustering &r séllsynt forekommande.

10.5.1 Erfarenheter av underprissatta projekt

For att nd en optimal prisnivd och samtidigt skydda mot forluster i samband med
felprisséttning har flertalet foretag uppgett att projektet bor genomforas i flera etapper.
Indelningen i etapper innebér en mojlighet att &ndra priserna pé likvérda bostadsrétter i
senare etapper vid det tillfille da felprissattning identifierats. Losningen pa problemet
#r att det infor varje ny etapp bildas en ny forening och att en ny ekonomiska plan med
reviderade insatser uppréttas.

10.5.2 Sparregler for att forhindra spekulation

Regler for att forhindra spekulation anvinds inte pd marknaden. Som grund hérfor
anger flertalet foretag att tidsperspektivet, d.v.s. att tiden mellan avtalstecknandet och
tilltradet kan vara lang, kan medfora att exempelvis privatpersoners familjesituation
forindras och dirmed dven bostadsbehovet. Personliga skil kan séledes medfora att
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kopare “tvingas” silja vidare bostadsritten innan inflyttningen. Spirregler mot
vidareforsaljning skulle siledes anses moraliskt otillimpbart.

10.6 Overprissittning

10.6.1 Erfarenheter av overprissatta projekt

Foretagen i Goteborgsregionen har inte givit ndgra konkreta exempel pa overprissatta
projekt. Forklaringen harfor &r troligen att det for tillfillet rader stor efterfrigan pa
bostadsritter i regionen. I Stockholm utgér bostadsritterna i Hammarby Sjostad ett
konkret exempel pa ett verprissatt projekt. Projektet genomfordes i samband med
boméssan 2002 dir totalt fem byggherrar var engagerade. Utmirkande for detta var att
samtliga byggherrar utformat sina respektive projekt utifrin samma malgrupp. En
annan anledning till den vikande betalningsviljan ansigs vara bostidernas relativt
likartade utformning och karaktir. En otillricklig differentiering samt omvirldsfaktorer
sdsom exempelvis rintehdjningar och oro pa arbetsmarknaden tvingade JM att séinka
priserna. Prissdnkningen pdverkade inte den ekonomiska planen eftersom JM
aterforviarvade bostadsritterna till angivet pris och direfter silde vidare dem till ett
lagre pris. Genom detta forfarande kunde foreningens ekonomi garanteras eftersom
samtliga insatser betalades enligt plan. Forfarandet med prissénkningar foljdes inte av
nagot rattsligt efterspel men didremot av synpunkter frin boende som forvirvat
bostadsritter till ordinarie utgangspris.

Overprissatta projekt ir idag sillsynt forekommande. Skulle ett prisséttningsforfarande
dndock resultera i att exploaterande foretag innehar osalda lagenheter under en lingre
tid har aterforvarv av osélda ligenheter angetts som den vanligast forekommande
atgdrden. Ndgon direkt prisjustering eller andra rabatter och fSrméner har visat sig vara
mindre vanligt forekommande. Inte heller har ombildning av bostadsritter till
hyresritter vidtagits sirskilt ofta. Det finns dock exempel pé fall d& denna senare typ av
tgdrd har vidtagits, exempelvis did Turning Torsos ursprungliga bostadsritter
ombildades till hyreslidgenheter.

10.6.2 Forvirv av osdlda ligenheter

Samtliga intervjuade foretag anger att man, om prisets satts for hogt, forvirvar osalda
lagenheter. Forvarvstidpunkten kan dock variera. Foretaget som exploator ansvarar
inledningsvis for ekonomin inom foreningen och vill dérfor stddja foreningen genom
att sikerstilla dess ekonomiska stabilitet.

For att sékra ekonomin i en ny bostadsrittsforening och dirmed utesluta de risker som
kan uppstd om inte alla ldgenheter siljs, brukar den for projektet bildade foreningen
tecknad en trygghetsgaranti i den ekonomiska planen. Denna garanti trider i kraft om
det finns osdlda lagenheter i foreningen vid en viss tidpunkt. Garantin innebir att
byggherren forvirvar osalda lagenheterna alternativt stir for de kostnader som driften
av dessa innebr.

Vissa foretag har dven formulerat en garanti som innebdr att de ansvarar for de
bostadsrétter som eventuellt dterlimnas inom en viss tid. Garantin 4r formulerad utifran
situationen pé fastighetsmarknaden under borjan av 1990-talet. Innebérden av garantin
ar att den som kopt bostadsritten har ritten att avsiga sig ligenheten och limna tillbaks
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denna till foreningen. I samband med aterlamnandet tar det sdljande foretag Over
betalningsansvaret angdende manadsavgifter gentemot foreningen.

10.6.3 Tidpunkt for dterforvirv

Det vanligast forekommande &r att foretagen pd marknaden forvérvar de bostadsritter
som #r osalda dagen for tilltrdde, alternativt sex méanader efter tilltride, om de alltjamt
ar osélda. Riksbyggen ansvarar dock for arsavgifter for osalda bostadsrétter under det
forsta 4aret efter tilltride. Vidare omfattar Riksbyggens ansvar &ven en
forvirvsskyldighet till de bostadsrétter som stér osalda efter ett ar.

Angaende osalda bostadsritter har Peab ett atagande att forvdrva samtliga ldgenheter
som #r osalda sex ménader efter slutbesiktning. Som exempel kan ndmnas att det ar
2004 aterkdptes 59 bostadsritter till ett bokfort virde om 115 mkr medan det ar 2005
aterkoptes endast 16 bostadsritter med ett sammanlagt virde om 17 mkr. '

10.6.4 Tid ligenheterna dr 1 foretagens besittning

Efter det att osdlda bostadsritter forvirvats utfors pafoljande forsdljning pa
andrahandsmarknaden. Hur foretagen hanterar andrahandsfSrséljningen varierar.

Andrahandsforséljningen innebir att foretagen kan sélja vidare ldgenheterna till valfritt
pris. Arands #r forsiktiga med att sdnka priset pa bostadsritten och forsoker istéllet att
ge ett erbjudande innebdrande exempelvis férméner kring utrustning i ligenheten.
Arands prioriterar att inneha bostadsritterna en langre tid och sélja dessa till ett hogre
pris jimfort med alternativet att genomfGra en snabb forséljning till ett 1agt pris.

En vanlig forsiljningsprocess inom JM innebir att 30 procent av bostadsrétterna séljs
innan produktionen av dessa startar. Under produktionsskedet &r det normalt ytterligare
50 procent av det totala antalet bostadsritter som séljs och de resterande bostidderna
siljs forst i samband med firdigstillandet vilket innebér att samtliga bostadsrétter inte
nodvindigtvis #r sélda vid tilltrade. Skulle det finnas osélda ldgenheter efter dagen for
tilltride anger JM att de &terforvdrvar osélda objekt till ett pris motsvarande angiven
insats. JM innehar sedan bostadsritterna till dess att ett acceptabelt forsiljningspris
bedoms kunna erhdllas. HSB anger att man efter &terforvarv handhar ldgenheterna
alternativt hyr ut dem i andrahand till dess att godtagbart pris kan erhéllas pa
marknaden.

Vid andrahandforsiljningar anlitas i allminhet méklare, ty en forséljning pé
andrahandsmarknaden dr en forséljning pa den 6ppna marknaden och anlitande av
miklare har visat sig kunna hoja forsiljningspriset. Miklarens roll &r att vara en
opartisk link mellan kdpare och siljare. Ofta uppstér budgivning spontant nr det finns
flera spekulanter pa ett objekt och en miklares aktivitet har dé& visat sig kunna oka
forsdljningspriset.

10.6.5 Projektuppfoljning

Inom vissa foretag sker projektuppfoljning genom analys av malgrupp, tillval och
entreprendrer. Vanligt forekommande &r dven analys av kundkategorier tillsammans

114 peab, Arsredovisning, s 24 (2005)
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med synpunkter frdn kunderna. Andra intervjuade foretag anger att deras
projektuppfoljning sker spontant i efterhand samt i samband med nya projekt.

10.7 Rintebidragens avveckling

Angéende lagforslaget att rintebidragen for ekonomiska foreningar ska avvecklas
planerar vissa foretag att istéllet for att genom bostadsrattsforeningar 14na motsvarande
10 000 kr/kvm for fastighetsforvarvet, ldgga over hela beléningen pa varje individuell
bostadsrattsinnehavare. Insatsen kommer pé sé vis att bli hogre till fordel for en ligre
arsavgift. Fordndringen tros frimst gynna och tilltala en kapitalstark malgrupp. Nagot
foretag har nyligen lanserat ett projekt helt utan beldning hos foreningen dir sedermera
koparna stér for hela kapitalinsatsen.

Arands anger att det faktum att réntebidraget avskaffas kan innebéra att arsavgiften 6kar
till 700 kr/kvm istillet for 600 kr/kvm och ar. Riksbyggen anger att avskaffandet av
rantebidragen troligen inte kommer att innebidra en omedelbar omfordelning av
finansieringen. P4 sikt tros dock en successiv omfordelning ske i takt med att
marknaden anpassar sig och privatpersoner far en Skade forstielse kring forslaget.
Aven HSB, Egnahemsbolaget och Peab anger en successiv omfordelningstakt. Ty dven
om bostadsrittsforeningar gar miste om stora penningbelopp i och med avskaffandet av
rantebidragen och en maximering av insatsbeloppet vore den mest prisoptimala
Justeringen vill ménga foretag uppritthalla sin trygga och ansvarsfulla profil.
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11. Diskussion och slutsats

Forevarande kapitel 4r formulerat utifrin examensarbetets syfte. Resonemang och
slutsatser 4r baserade pa tolkningar och jimforelser av de uppgifter som inhimtats
genom litteraturstudier och de uppgifter som inhdmtats under genomforda intervjuer.

11.1 Prissittningsstrategier

Tillvdgagéngssitten kring kundvirdebaserad prissdttning har visat sig vara vil
tillimpbart vid prissdttning av nyproducerade bostadsritter. Infor kundvirdebaserad
prissittning genomfor foretagen pa varierande sitt omfattande marknadsanalyser. D4
marknadsanalysen och identifikationen av den specifika prisniva som ldmpar sig for ett
visst bostadsrittsprojekt dr av stor betydelse for ett foretags lonsamhet har inga
detaljerade uppgifter kring forfarandet uppgivits. Foretag anger dock att de anvinder
externa parter och utvecklade program vid prissittning. Spetskompetens inom
prissittning och forséljning har bedémts vara en forutséttning for optimal prissittning.
Eftersom marknadens utseende ar foranderligt krivs ett stindigt pagiende arbete med
Just analys av marknaden och dess forvintade utveckling. Generellt sitt synes dock inte
prissittningsforfarandet ges s stor uppmérksamhet som kan vara motiverat.

Efterfrdgan pa bostadsritter och bostéder i allménhet 4r stor och trender i samhillet
Okar efterfrigan pé privat bostad. Boendet &r centralt och utveckling av detta utgdr ett
fritidsintresse for méanga, nigot som &terspeglas i mediekanalernas utbud av
inredningsprogram och inredningstidningar. Vid kép av nyproducerade bostadsritter
ges kopare mojlighet att paverka inredning genom si kallade tillvalsprogram.
Ursprunglig standardniva kan sdledes hjas genom tillval av bland annat valfria ytskikt.
Enligt uppgifter som framkommit under intervjuer genomfor ett flertal av foretagen pa
marknaden en trade off avseende bland annat kvalitet infor utformningen av nya
projekt. En relativt l1dg standardnivd med omfattande tillvalsméjligheter motiverar
kopare att gora hogkvalitativa tillval for en minimal kostnadsdkning for foretaget men
en betydande merkostnad for konsumenten. P detta sétt har foretagens l6nsamhet visat
sig kunna dka. Valfriheten samt det faktum att bostaden ir i totalt nyskick virderas hogt
av presumtiva kopare. Mélgruppen for nyproducerade bostadsritter dr ofta en
kapitalstark och aktiv grupp och det faktum att underhallsbehovet avseende en
nyproducerad bostadsritt till en borjan &r néstintill obefintligt har dven bedomt paverka
kundens vérdering av produkten positivt. Under en period av positiv vérdeutveckling pa
fastighetsmarknaden har &ven forhoppningen om tillgodogérande av vérdestegring visat
sig vara en faktor som péverkar priset positivt.

Nyproducerade bostadsrétter prissitts i praktiken utifrin rddande och forvintat
marknadsvérde. Skillnader mellan foretagens forfaranden vid prissittning utifrén
marknadsvirde dr dock betydande. Somliga foretag anger att de prissitter bostadsritter
utifrdn rddande marknadsvirde vid forsiljningstidpunkt, vilken vanligtvis dger rum ett
till tva &r innan tilltrdde. Andra foretag anger att prissittningen pé bostadsritter gors
med hénsyn till ett forvintat framtida marknadsvirde vid tid for tilltrade. Att samtliga
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foretag upplever en stark efterfragan pa sina respektive produkter anses innebéra att
konsumenterna pd marknaden &dr beredda att betala ett pris som Overstiger det nu
rddande marknadsvirdet. Angdende prisséttningsforfarandet skiljer sig detta mellan
foretagen pa marknaden utifrén deras forutsittningar och mélgrupper. De foretag som
#r uttalat vinstdrivande 4r dven de foretag som prissétter bostadsrétter mest offensivt
och utifrin uppskattade framtida virden realiserar maximal betalningsvilja. Genom
agerande och profilering kan siljande foretag skapa fortroende hos kunder och ddrmed
en positiv instillning till att forvdrva bostadsritter till ett framtida marknadsvirde.

Vid prisséttning &r prisdiskriminering generellt sett ett bra sétt att optimera priser och
Oka vinsten inom ett foretag. Angdende prissittning av bostadsritter ar
prisdiskriminering genom differentiering av priser ett vil tillimpbart tillvigagingssitt.
De ledande aktdrerna pa4 marknaden anger att de tillimpar prisdiskriminering genom ett
vilutvecklat sitt att differentiera priser for bostadsritter utifrén deras specifika
egenskaper. Eftersom efterfrigan pd de nyproducerade bostadsritterna dr hog kan
siljande foretag siledes maximera priserna vid forséljning. Exakt hur differentieringen
gar till inom foretagen har inte framkommit. De specifika egenskaperna som beaktas
infor differentiering 4r framst objektsanknutna faktorer s&som bostadsréttens
lokalisering i huset alternativt i omradet, utsikt, storlek och utformning. Att identifiera
ldgenhetstyp och attraktiva sdrdrag har sdledes visat sig mdjliggdra en
prisdiskriminering och utvinning av maximalt vinstoverskott. Eftersom efterfrdgan pd
nyproducerade bostadsritter dr hog har siljande foretag mojlighet att maximera priser
vid forséljning av dessa. Genom differentiering utifrdn varje specifik bostadsritts
egenskaper har saledes en optimal prisséttning visat sig kunna 4stadkommas.

11.2 Underprissittning

Angéende marknadspris kan detta definieras som det pris marknaden &r beredd att
betala for en vara vid en viss angiven tidpunkt. Det har dock visat sig vara svart att
skilja ett underprissatt objekt fran ett marknadsprissatt. Ett underprissatt objekt &r svart
att identifiera, ty marknaden reagerar ej pa annat vis 4n att kdpa detta objekt. En
forsdljningsprocess som gar snabbt kan sédledes innebdra att bostadsritterna &r
underprissatta alternativt marknadsprissatta. P4 denna punkt 4r aktorerna p& marknaden
av olika asikter. Vissa aktorer anser att en snabb forsdljningsprocess inte &r negativ ur
prissittningssynpunkt medan andra hellre ser att forséljningen inte gér alltfor fort.
Foretag anger att spekulationskdp férekommer inom vissa projekt. Spekulationsk6p &r
en indikation p& att bostadsritter varit underprissatta och kan identifieras genom
analysering av aktuell ldgenhetsforteckning. Underprissittning av nyproducerade
bostadsritter har utifrin genomforda intervjuer visat sig forekomma relativt frekvent.
Atgirder vid underprissittning sisom siljstopp med prisjustering liksom prisjustering
infor tilltrdde dr dock sillsynt forekommande.

Ur siljande foretags synvinkel innebar en underprissittning att de genom ett annan
prissittningsforfarande skulle kunna tillgodogéra sig stdrre vinster. Ur privatpersoners
perspektiv innebér kop av ett underprissatt objekt en latent ekonomisk vinst vid tid for
tilltride. En viss grad av underprisséttning kan dérfor vara positivt for séljande foretag
da det motiverar privatpersoner att forvirva bostadsritt samt upprétthller anseendet for
aktuellt foretag.
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11.3 Overprissittning

Ett Sverprissatt objekt &r ldttare att urskilja &n ett underprissatt. Vid dverprissittning 4r
marknadens reaktion tydlig. Varorna blir svarsalda och ibland omdjliga att silja till
angivet pris inom rimlig tid. Risken for overprissittning har visat sig vara storst i
omraden dér ett stort antal likartade objekt introduceras pd marknaden vid samma
tidpunkt. Priset torde saledes inte alltid vara problemet utan i vissa fall &r det projektets -
anpassning till marknaden som sddan som innebér en ldngdragen forsiljningsprocess.
Ty sambandet mellan utbud, efterfragan och marknadspris kan d4 komma att forindras
och bostadsritterna erfars blivit &satta ett for hogt pris. Overprissittning till foljd av
otillracklig differentiering har &ven visat sig forekomma vid forsiljning av
bostadsritter. Kénnedom om att objekt 4r svarsilda till ett visst pris har #ven bedomts
kunna medfora att konsumenter, som i teorin accepterar befintlig prisniva, avvaktar ett
kop i forhoppning om att priset skall justeras till en ligre nivd. Foretagen pa
marknaden synes dock vara vil forberedda pd den situation som uppstar da
bostadsritter €j blir sdlda inom en viss tid. Samtliga aktdrer pA marknaden garanterar
aterkop av oslda bostadsritter vilket innebér att berdrd bostadsrittsforening ej lider
ekonomisk skada och séledes ej berorda konsumenter. Efter aterkop kan aktuellt foretag
sedermera sélja bostadsritterna pd andrahandsmarknaden och erhélla marknadspriser.
Marknadens agerande vid 6verprissittning innebir foljaktligen att bostadsritterna med
tiden kommer att bjudas ut till marknadspris, ty nigot annat pris 4r marknaden inte
beredd att betala. Vid &verprissittning har dven ombildning av bostadsritter till
hyresritter visat sig vara en atgird att vidta. Ty genom ombildning alternativt
aterforvarv kan juridiska konflikter undvikas. Ombildning innebdr dock ett antal
indirekta kostnader for det séljande foretaget. Samtliga nedlagda kostnader avseende
marknadsforing och materialframtagande kopplade till bostadsréttsprojektet gar
forlorade samtidigt som nytt material och ny marknadsforing méste utarbetas. Vidare
innebér det kostnader att anpassa projektet till hyresritter genom hyressittning och
upprittande av hyresrittsadministration anpassade for de aktuella objekten.

Séljande foretag bor endast i undantagsfall skadas av ovanstiende forfaranden. Genom
aterforvarv kan foreningens ekonomi garanteras och genom méjliggérande av
forséljning av objekten pa andrahandsmarknaden anses dven acceptabelt resultat kunna
uppnés. Genom ombildning till hyresritt skadas inte de tidigare kdparna ekonomisk
samtidigt som de ges tilltrdde till den bostad de dnskat forvirva. Indirekt torde dock ett
foretag som vid upprepade tillfillen 6verprissitter projekt kunna skadas ekonomiskt
genom att varumérket skadas och fortroendet for foretaget sjunker. Ett flertal av de
intervjuade foretagen har nigon gang genomfort ett Gverprissatt projekt med dirtill
horande atgéirder. Enligt vad dessa foretag uppgivit har dock foretagets anseende inte
skadats i nigon storre utstrickning.
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Bilaga 1 — Forkortningar och definitioner

AML
AvtL
BBR
BKR
BRA
BrL
BVL

GBrL

KopL

PBL

Arbetsmiljolagen (1977:1160)

Avtalslagen (1915:218)

Boverkets byggregler

Boverkets konstruktionsregler

Bruksarea

Bostadsrittslagen (1991:614)

Lag om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, mm (1994:847)
Gamla Bostadsrittslagen

Jordabalken (1970:994)

Koplagen (1990:931)

Plan- och bygglag (1987:10)

Stor-Giteborg - Ale, Alingsds, Goteborg, Harryda, Kungsbacka, Kungilv, Lerum,
Lilla Edet, MélIndal, Partille, Stenungsund, Tjém, Ockerd

Stor-Malmé - Burlév, Eslov, Hoor, Kévlinge, Lomma, Lund, Malmo, Skurup,
Staffanstorp, Svedala, Trelleborg, Vellinge

Stor-Stockholm - Botkyrka, Danderyd, Ekerd, Haninge, Huddinge, Jirfilla, Lidingg,
Nacka, Norrtilje, Nykvarn, Nyndshamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna, Stockholm,
Sundbyberg, Sodertilje, Tyreso, Tiaby, Upplandsbro, Upplands-Visby, Vallentuna,
Vaxholm, Varmdo, Visteraker
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Bilaga 2 — Frigeformulir vid genomférande av intervjuer

Allmént

Foretagets namn

Respondentens namn

Respondentens position inom foretaget

Prissittningsstrategier

Kalkyleringsmetod/Prisséttningsmetod

Hur omfattande marknadsanalys?

Vilka jamforelseobjekt anvinds — Andrahandsmarknad?
Rénteutveckling

Hur &r beslutsprocessen kring prissittning utformad inom Ert foretag?
Vilka parter 4r inblandade i prisséttningen?

Anvinds externa parter i beslutsprocessen?

Anvinds extrapolering vid prissittning?

Hur sker fordelningen mellan insats och &rsavgift till foreningen?

Hur stor andel av de planerade bostadsobjekten ska vara tecknade genom forhandsavtal
innan ett byggprojekt paborjas hos Er?

Marknadsforing

Vem skoter marknadsforing och forsiljning? Ert byggbolag eller anlitad miklare?
Ifall méklare anlitas for forsiljning 4r dessa i sa fall med vid prisséttningen?

I vilka medier sker annonsering?

FEkonomisk plan

Hur léng tid 4r det vanligtvis mellan upprittande av ekonomisk plan och tilltride?
Tas hénsyn till tidsperspektivet vid prissittning?

Har Ni ndgra kommentarer kring den ekonomiska planen?

Underprissittning

Erfarenheter av underprissatt projekt?
Forsaljningstid vid underprissatt projekt?

Anvinder Ni sparregler for att forhindra spekulation?

Overprissittning

Erfarenheter av dverprissatt projekt?

Forvirvar Ni osalda ldgenheter?

Nar sker i sa fall forvdrv av dessa?

Hur lange dger Ni osélda ligenheter?

Vilka atgirder vidtas for att sélja osalda ldgenheter?
Rutiner for projektuppfoljning?

Ovrigt

Hur kommer réntebidragens avveckling paverka fordelningen mellan insats och avgift?
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