VARFOR FOREKOMMER LOCKPRISER?

- En utredning kring forekomsten av lockpriser, dess effektivitet
och inverkan pa bostadsrattsmarknadens aktorer i Goteborgs
kommun

Carl Johan Enegren



Varfor forekommer lockpriser?

Copyright © Carl Johan Enegren 2017

carljohan.enegren@gmail.com

Fastighetsvetenskap

Institution for Teknik och samhille
Lunds Tekniska Hogskola

Lunds Universitet

Box 118

221 00 Lund

ISRN/LUTVDG/TVLM/17/5383 SE
Tryckort: Lund



Varfor forekommer lockpriser?

VARFOR FOREKOMMER LOCKPRISER?
- En utredning kring forekomsten av lockpriser, dess
effektivitet och inverkan pa bostadsrattsmarknadens
aktorer i Goteborgs kommun.

BIG DIFFERENCES BETWEEN ASKING PRICE AND
MARKET VALUE AS A PRICING STRATEGY
- A study on the presence of the strategy, its efficiency
and impact on the housing market in Gothenburg.

Examensarbete utfort av/Master of Science Thesis by:
Carl Johan Enegren, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds Universitet

Handledare/Supervisor:
Fredrik Kopsch, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Examinator/Examiner:
Ingemar Bengtsson, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Fabian Lundahl, Civilingenjorsutbildning i Lantmiteri, LTH, Lunds Universitet
John Schonander, Civilingenjorsutbildning i Lantmiteri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:
Bostadsritt, hedonisk vérdering, regressionsanalys, lockpris, utgdngspris, asymmetrisk
information

Keywords:
Condominium, hedonic valuation, regression analysis, asking price, asymmetric information



Varfor forekommer lockpriser?



Varfor forekommer lockpriser?

Abstract

Gothenburg’s housing market has for many years observed increased price levels for
condominium sales. The asking prices have although not observed the same increase which
has contributed to a discussion about an ineffective market and the consumers experienced
difficulty in valuing condominiums. Realtors in Sweden commonly set the asking price at a
substantially lower level than the estimated market value. Over time, the other market players
(seller and buyers) seem to have accepted this major price discrepancy, even though the
systematic use of such strategies may violate Swedish legislation regarding housing
procurement. The thesis aims to investigate why this pricing strategy may exist and whether it
is observable at the Gothenburg housing market. Furthermore, the thesis analyses the
effectiveness of this pricing strategy by using a hedonic valuation model.

The thesis begins by examining how large the difference between asking price and transaction
price must be to distribute a warning for incorrect pricing to a realtor. A 15 per cent
difference is sufficient for a warning to be distributed. Furthermore, possible reasons for why
an imprecise pricing strategy could be effective are presented.

A plausible hypothesis is that the pricing strategy is used to maximise the transaction price,
which derives from the premise that a lower asking price will attract additional bidders. By
using a regression analysis, the efficiency of using this pricing strategy was tested. The result,
however, indicates an inverse relationship where a low asking price, relative to the value of a
condominium characteristics, is subject to a lower transaction price.

The next hypothesis explorers if realtors use the above-mentioned pricing strategy to
maximise their fees. Realtors can potentially use their information advantage to convince
sellers that the fee system is beneficial, hence taking advantage of substantial price
differences between asking price and selling price. The thesis confirms that price differences
are influenced by how well-informed players are in different submarkets. The analysis
suggests that large price differences exist to a greater extent in submarkets with less available
information. Items in areas with fewer transactions are likely to be more difficult to value,
with larger price difference as a result (easier to use information advantages). Consumers with
previous experience in real estate are better informed and leave less room for realtors to use
information advantage. The study indicates that significant differences between the starting
price and the transaction price occur to a greater extent on submarkets segments with
inadequately informed players. By recommending a low asking price, one can imagine that
the realtor would be able to take advantage of submarkets with less available information.

Realtors primarily benefit from the current market conditions since sellers pay high fees due
to the discrepancies between transaction price and the relatively low asking price. Despite
this, the seller is probably less critical to the sale process, since their properties are sold at a
considerably higher price than the asking price. By using an information advantage, realtors
can reduce the price expectations to avoid discontent, which poses as an example of how
information asymmetry contributes to inefficiencies.

The problems related to information asymmetry can be equalised by introducing stricter
requirements on valuations made by realtors. Realtors should be able to justify and explain
their valuations in detail to convince the seller that a valuation is accurate. By following the
proposed procedure, it will become more difficult for realtors to set an imprecisely low asking
price. Furthermore, it will be easier for bidders to sort out relevant objects within their budget
and sellers will be assured that the pricing is reasonable in terms of the characteristics of an
object.
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Sammanfattning

P&  Goteborgs  bostadsrdttsmarknad har man under ménga &r  observerat
bostadsrattsforsdljningar till rekordhdga prisnivéer. Utgdngspriserna pd bostadsrétter har inte
varit med om samma prisutveckling, vilket bidragit till diskussion kring fenomenet lockpriser.
Lockpriser innebdr att fastighetsméklare sétter utgdngspris som vésentligen understiger
marknadsvéirde. Marknaden verkar succesivt ha anpassat sig till och accepterat stora
skillnader mellan utgadngspris och slutliga transaktionspriser, trots att systematisk anvdndning
av sddan prissittning kan innebdra att god fastighetsméklarsed 4sidositts. Detta
examensarbete syftar till att utreda varfor sd kallade lockpriser kan tdnkas forekomma och om
de ér forekommande pa Goteborgs bostadsrittsmarknad. Vidare undersoks effektiviteten hos
denna prissittningsstrategi med hjélp av en regressionsanalys. Vilken inverkan har
prissdttning, relativt variationer i fastigheters ingdende attribut, pa objektets slutliga
transaktionspris?

I uppsatsen diskuteras olika definitioner av lockpriser med syftet att forsdka kunna méta
forekomsten av lockpriser. Genom att studera Fastighetsmaklarinspektionens granskningar av
fastighetsméklare, anmélda for lockpris, konstateras att en skillnad mellan utgéngspris och
slutligt transaktionspris bor overstiga 15 % for att lockpris ska anses kunna forekomma.
Vidare presenteras teorier kring varfor lockpriser skulle kunna anvindas. Genom att anvinda
lockpriser kan fler spekulanter lockas till att besdka ett objekt, och eventuellt deltaga i en
hektisk budgivning. Med hjélp av spelteori kan man argumentera for att lockpriser &r ett icke
avsiktligt agerande fran fastighetsméklare. D4 det dr svért att samordna en hel bransch kring
prissdttning kan méklare tvingas sitta laga utgdngspriser for att inte forlora marknadsandelar.
Slutligen presenteras ett forslag som grundar sig i att fastighetsméklare strdvar efter att
maximera sitt arvode genom att utnyttja sitt informationsovertag.

En trolig hypotes dr att lockpriser anvinds i syftet att maximera transaktionspriset. Denna
hypotes grundar sig i att ett ldgre utgangspris skulle attrahera fler spekulanter. Med hjélp av
en regressionsanalys undersoks effektiviteten i att anvénda lockpris som prisséttningsstrategi.
Denna studie tyder dock pé ett motsatt forhdllande, dir ett 18gt utgéngspris relativt virdet pa
ett formedlingsobjekts ingdende attribut, leder till ett ldgre transaktionspris.

Nista hypotes ér att lockpriser forekommer till foljd av att fastighetsméklare striavar efter att
maximera sitt arvode. Genom att utnyttja ett informationsdvertag gentemot andra aktorer pa
bostadsrattsmarknaden, exempelvis dd arvode berdknas genom trappa, fOrsoker
fastighetsméklare maximera sin erséttning. Genom att jaimfora observerade prisskillnader med
antalet observationer pa olika delmarknader, dras slutsatser om hur prisskillnader paverkas av
hur vélinformerade aktorer pa respektive delmarknad kan anses vara. Analysen talar for att
stora prisskillnader forekommer i storre utstrickning inom marknadssegment med mindre
tillgdnglig information. Objekt i omraden med farre observerbara transaktioner kan bli svérare
att virdera, med storre prisskillnad som f6ljd. Konsumenter med tidigare erfarenhet fran
fastighetsformedling 4r mer informerade, och mindre utrymme ldmnas for fastighetsméklare
att utnyttja sitt informationsdvertag. Denna studie talar for att vdsentliga skillnader mellan
utgdngspris och transaktionspris forekommer i storre utstrickning pa delmarknader med
sdmre informerade aktorer. Man kan tinka sig att miklare skulle kunna dra nytta av
marknader med mindre tillgdnglig information. Laga utgangspriser skulle d& sdttas for att
uppna hogre arvoden.

En slutsats blir att det framforallt &r fastighetsméklarna som drar nytta av lockpriser. Séljare
fir betala hoga arvoden och transaktionspriset blir ldgre till f6ljd av det relativt laga
utgdngspriset. Trots detta ar sdljaren formodligen inte kritisk mot forfarandet, da
fastighetsméklaren kunnat dra nytta av ett informationsdvertag, och genom detta dragit ner
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sédljarens prisforvantningar. Detta &r ett tydligt ett exempel pd ndr asymmetrisk information
bidrar till ineffektivitet p4 en marknad.

For att utjdmna dessa forhallanden pa bostadsréittsmarknaden foreslés tydligare motiveringar
frén fastighetsmaiklare i samband med vérdering av férmedlingsobjekt. Dessa skulle kunna
granskas i efterhand, vilket hade gjort det varit svarare for fastighetsméklare att motivera ldga
utgdngspriser gentemot kund. Spekulanter hade enklare kunnat sortera ut vilka objekt som ar
relevanta for deras budget och sdljare hade i storre utstrdckning vetat om prissittningen ar
skilig sett till objektets ingdende attribut. Vidare hade marknaden formodligen kunnat
fungera béttre om mindre informerade aktorer varit mer medvetna om den lagstiftning som
finns rorande god fastighetsméklarsed. Detta hade satt hogre krav pd fastighetsméklare att pa
ett mer omsorgsfullt sitt utdva sitt yrke, med en effektivare marknad som f6ljd.
Fastighetsméklarna hade med tydligare krav formodligen sjédlva ocksa fatt en tydligare bild av
hur Fastighetsméklarinspektionen ser pd god fastighetsmiklarsed i praktiken. De hade med
hjdlp av detta behovt kinna mindre oro 6ver eventuella anmélningar.
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Forord

Detta examensarbete avslutar mina studier pé civilingenjorsutbildningen inom Lantmdteri vid
Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet omfattar 30 hdgskolepoing och genomférdes vid
Institutionen for Fastighetsvetenskap.

Ett speciellt tack vill jag ge min handledare Fredrik Kopsch vid avdelningen f{or
Fastighetsvetenskap, som genom god handledning och snabb respons varit till stor hjdlp under
arbetets gang. Vidare vill jag rikta ett stort tack till alla er som bidragit till utmaérkt

undervisning under mina ar i Lund.

Avslutningsvis vill jag tacka er som i ovrigt bidragit till en fin tid under mina studier i sévil
Lund som Berkeley. Jag tar med mig ldrdomar, vinner och minnen for livet.

Goteborg, 8 Maj 2017

Carl Johan Enegren
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1. INLEDNING

Detta avsnitt redogér for den problemstdllning som gav upphov till denna studie. Vidare
redogérs for frdgestdllningar, syfte samt arbetets disposition.

1.1 Bakgrund

P&  Goteborgs  bostadsrdttsmarknad har man under méanga &r  observerat
bostadsrattsforsdljningar till rekordhdga prisnivder (Valueguards HOX Index, 2016).
Utgéngspriserna pa bostadsritter har inte varit med om samma utveckling, vilket bidragit till
diskussion kring fenomenet lockpriser (Dagens Industri, 2016). Lockpriser innebér att
fastighetsmaéklare sétter utgdngspris som vésentligen understiger marknadsvirde. Marknaden
verkar succesivt ha anpassat sig till och accepterat stora skillnader mellan utgdngspris och
slutliga transaktionspriser, trots att systematisk anvéndning av sddan prisséttning kan innebara
att god fastighetsmaéklarsed asidosiitts.

Enligt mikroekonomisk teori kan situationer dér aktorer pd en och samma marknad innehar
olika mycket information leda till ineffektivitet. En bostadsrittsmarknad som priglas av
osdkerhet kring ett ungefarligt transaktionspris borde saledes kunna vara ineffektiv. Samtidigt
kan man ifrdgasitta om nuvarande strategi med lagt satta utgdngspriser fran fastighetsmaklare
ar effektivt for att uppnd ett hogt transaktionspris. Ett 1agt utgdngspris skulle kunna attrahera
fler spekulanter, med ett hogre pris som foljd. Samtidigt skulle ett hogre utgangspris kunna
gora att ett objekt forknippas med hogre kvalité, med ett hogt transaktionspris som foljd.

Hedonisk prissittning dr en vérderingsmetod for att virdera en fastighet eller en bostadsrétt
som gar ut pad att ett virdera de ingdende attribut som ett objekt bestir av. Inom
fastighetsvéirdering genomfors denna analys med hjélp av regressionsanalys, dar observerade
transaktionspriser pé forsdljningsobjekt forklaras med egenskaperna pd objektet.
Egenskaperna som varje objekt innehar kan ha s&vél positiv som negativ effekt pa
transaktionspriset, vilket indikeras av vérdet pa skattade koefficienter i regressionsanalysen.
Exempelvis bidrar 6kad boarea i normalfallet till okat transaktionspris medan hogre
manadsavgift bidrar till ett ldgre transaktionspris. Man kan alltsd med hjilp av hedonisk
virdering utreda hur marknaden véarderar olika attribut hos en bostadsritt.

Pé& Goteborgs bostadsrittsmarknad dr ldga utgdngspriser relativt det slutliga transaktionspriset
ett accepterat fenomen. For kopare &r bostadsréttsobjekt, trots lattillgénglig
forsédljningsstatistik, inte nddvéndigtvis enkla att vdrdera. Stora variationer kan finnas i
objektens ingdende attribut och kvalitén hos dessa. En marknad som pé detta sétt praglas av
asymmetrisk information, dir fastighetsméklare har ett tydligt informationsdvertag, borde
strdva efter att alla marknadsaktorer far mojligheten att agera pd samma villkor och pa sé sitt
skapa forutsittningar for en effektiv marknad. En studie av detta slag syftar dérfor till att 6ka
forstaelsen for s& kallade lockpriser, dels genom att tydliggora eventuell problematik kring
fenomenet samt utreda dess effektivitet pd Goteborgs bostadsrattsmarknad.
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1.2 Syfte

Detta examensarbete syftar till att utreda varfor sa kallade lockpriser kan tdnkas forekomma
och undersoka huruvida de forekommer p&d Goteborgs bostadsrittsmarknad. Vidare undersoks
denna prissittningsstrategis effektivitet genom att med hjélp av regressionsanalys utreda hur
prissdttning, relativt variationer i fastigheters ingdende attribut, paverkar objektets slutliga
transaktionspris. Sammanfattningsvis syftar studien till att bidra till béttre kunskap om
bostadsrattsmarknadens funktion idag och dess eventuella ineffektivitet.

1.3 Metod

For avsnittet definition av lockpriser studeras inledningsvis de definitioner som anvénds av
Maiklarsamfundet och FMI. Vidare underséks de anmélningar till FMI som resulterat i
varningar av fastighetsmédklare fran sista kvartalet 2011 till tredje kvartalet 2016. Detta
material tillhandahélls av Fastighetsméklarinspektionen. For respektive fall redogérs for
anledningen till att varning utdelats och om mgjligt skillnaden mellan utgangspris och slutligt
transaktionspris, bade procentuellt och nominellt. Utifrdn dessa observationer dras slutsatser
om hur lockpriser definieras i praktiken.

For att testa effektiviteten i prissdttning genom l4ga utgangspriser relativt marknadsvérde
genomfors en regressionsanalys. Observerade bostadsrittsforsdljningar hdmtas fran Booli.se
(2016) i form av tvé olika dataset med observationer fran 1 augusti 2012 till och med 30
augusti 2016. Genom att konstruera en hedonisk varderingsmodell skattas koefficienter for
respektive attribut utifrdin observationerna i dataset 1. Med hjilp av dessa skattas
marknadsvérden for respektive observation i dataset 2. Dataset 2 innehdller nu, forutom
Ovriga attribut, utgangspris, skattat marknadsvérde och slutligt transaktionspris. Utifrén detta
adderas ytterligare en variabel, skillnaden mellan utgéngspris och skattas marknadsvérde.
Denna variabel anvidnds sedan som en del av den nya hedoniska virderingsmodell som
anvinds i regressionsanalys for dataset 2. Denna variabel forklarar den prispadverkan som
skillnaden mellan utgdngspris och skattat marknadsvérde har pé transaktionspriset.

Studien inleds med att fragestéllningar introduceras nedan. I senare avsnitt formuleras
hypoteser som vidare utreds i studien. Innan denna utredning p&bdrjas redogors for tillimplig
bakgrund och fakta kring &mnet som anses relevant for analysen.

1.4 Fragestallningar
Studien syftar till att besvara foljande fragestéllningar:

- Gar det pa ett tydligt satt att definiera vad ett lockpris dr utifrdn hur beddmningen ar
gjord vid anmilningar av fastighetsméklare?

- Forekommer vésentliga skillnader mellan utgéngspris och transaktionspris for
bostadsritter i Goteborg? Ar dessa eventuella visentliga skillnader lockpriser?

- Ar nuvarande prissittningsstrategi effektiv eller kan fastighetsmiklare tillimpa andra
strategier vid “beslutandet” av utgangspris for att uppnd ett hogre transaktionspris
j@mfort med ett teoretiskt marknadsvérde pa bostadsrétten?

- Hur pédverkas bostadsrittsmarknadens aktorer av stora skillnader mellan utgéngspris
och transaktionspris?

14
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1.5 Tidigare studier

Den studie som enskilt har inspirerat mest till detta examensarbete dr Bjorklund, Dadzie och
Wilhelmsson (2006). Studien syftar till att undersdka vilken paverkan prisséttningen av
bostadsridtter har pd forsdljningstiden. Vidare undersoktes vilken pdverkan skillnaden mellan
begért pris och ett skattat marknadsvérde har pa det slutliga transaktionspriset. Slutsatsen i
studien visar, kanske dverraskande, att transaktionspriset paverkas positivt av ett hdgre begirt
pris i relation till objektets marknadsvarde. Dock leder ett hogt begért pris till en aningen
langre forsdljningstid. Ett allt for hogt begirt pris kan dessutom ha en motsatt effekt, dér
forsaljningstiden blir vildigt lang och priset till slut sjunker (Bjorklund, Dadzie och
Wilhelmsson, 2006). Studien publicerades 2004 och byggde pé observationer i Stockholms
kommun. Datan i studien stricker sig frdn december 1999 till februari 2002, och priglas av ett
makroekonomiskt klimat dér bolaneréntor bundna pa 1 ar hojdes fran ca 5,70 % till 5,85 %
(SEB, 2016). Detta examensarbete utgér fran en annan delmarknad och datan som striacker sig
mellan september 2012 till augusti 2016 prédglas av avtagande réntenivder dédr bolaneridntan
minskat fran ca 3,70 % till 2,00 %.

2008 presenterades en rapport om lockpriser (Hungria-Gunnelin och Lind, 2008), dér
forhéllandet mellan begért pris och transaktionspris undersoktes. Man genomforde &ven
intervjuer med fastighetsméklare i syfte att redogéra for strategier vid prisséttning, intryck
samt eventuella 16sningar pd problemet med lockpriser pa bostadsmarknaden. Man kom fram
till att kopare och séljare snabbt blir medvetna om marknadsforutsittningar och att
utgdngspriset sdledes har en mindre inverkan pd slutpriset. Lockpriser identifieras dock som
ett potentiellt problem och ur ett spelteoretiskt perspektiv uppstar problem framforallt i
prissdttningssituationer. Problemet bygger pé svarigheter att f hela fastighetsmiklarkéren att
agera likaledes till foljd av en okad efterfrigan pd formedlingsobjekt. P4 grund av
fastighetsméklarnas radsla att forlora marknadsandelar, observeras inte samma prisutveckling
pa utgangspriser som hos transaktionspriserna till f61jd av denna 6kade efterfraga. Forfattarna
argumenterar for att lockpriser inte nddvdndigtvis dr en medveten strategi fran
fastighetsmaéklarkdren, utan ett fenomen som uppstdr pd grund av problemen med att
samordna en hel bransch. Slutligen foreslar forfattarna att fastighetsmiklare bor &ldggas att
publicera information kring jdmforbara forséljningar under formedlingsprocessen. Detta
skulle minska risken for kritik rorande for ldga utgdngspriser, da det enligt god
fastighetsméklarsed kridvs att bade sidljaren och koparens intresse tas tillvara i en
formedlingsprocess.

Auktioner har i jimforelse med forhandlade forséljningar visat sig vara en effektiv metod for
att maximera inkomsten frén en forséljning (Hungria-Gunnelin, 2013). Bulow och Klemperer
(1996) har visat att fler budgivare i en auktion bidrar till ytterligare mervérde for sédljaren.
Chow, Hafalir och Yavas (2011) belyser det faktum att auktioner &r effektivare pa
lagenhetsmarknaden (mer homogena objekt 1 jamforelse med andra segment pé
fastighetsmarknaden) och pd marknader dédr spekulanterna baserar sin vérdering pa privat
information och vérderingarna séledes dr hogst individuella. Forfattarna konstaterar dven att
auktioner dr effektivast i uppatgdende marknader.

2013 publicerades en artikel som undersokt effekten av antalet budgivare pd det slutliga
transaktionspriset pa bostadsritter i Stockholm (Hungria-Gunnelin, 2013). Man genomforde
regressionsanalyser med antalet budgivare som en forklarande variabel och konstaterade att
fler budgivare har en positiv effekt pa transaktionspriset. Marginaleffekten av fler budgivare
ar dock avtagande, men fler budgivare 6kar dven sannolikheten for att forsdljningen lyckas.
Studien sédger inget kring huruvida lockpriser skulle vara en effektiv metod for att attrahera
fler spekulanter. Enligt studien bidrar en okning fran en till tvd budgivare med ett Okat
transaktionspris om 3,9 %. Saledes kan man konstatera att manga budgivare dr positivt for att
uppnd maximalt transaktionspris i en bostadsréttsformedling.
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Kring 2010 debatterades lockpriser flitigt i Sverige. Till f6ljd av detta infordes s& kallat
accepterat pris. I slutet av 2016 publicerades en artikel dér effekterna av detta undersoks
(Osterling, 2016). Denna undersdkning ligger fokus pa hur slutpriser, besdkarantal pé
visningar och nedlagd anstrdngning hos fastighetsmiklare pdverkades efter inforandet av
accepterat pris. Studien konstaterar att accepterat pris inte ledde till ndgon foréndring pé
transaktionspris, men till farre besdkare i alla delprocesser (online, visning och budgivning).
Forfattaren belyser problematiken med sa kallade lockpriser som bidrar till svarigheter att
virdera formedlingsobjektet, vilket leder till att spekulanter besoker fel objekt som kommer
séljas for belopp over spekulantens budget. Detta i kombination med tidsbrist gor att manga
lagger fokus pé fel objekt vilket bidrar till ineffektivitet p4 marknaden. Nedlagd tid som inte
leder till kop skulle kunna ldggas pd annan samhillsnytta. Accepterade priser bidrar till att
spekulanter far tydligare information av en bostadsritts troliga virde, vilket bidrar till att
mindre tid behdver spenderas for att hitta réitt boende. Forfattaren presenterar en intressant
modell for prisséttning av formedlingsobjekt dér det spekuleras i att utgangspriser sétts for att
attrahera s manga spekulanter som mdjligt utan att riskera att anmélas for felaktig
marknadsforing. Risken att forlora sin licens O6vervdgs i méanga fall av fordelarna med
lockpris, d& det ar en bra strategi for fastighetsméklare att uppnd hogsta mojliga ersittning.
Detta dr ocksd en del av svaret kring varfor onskad effekt frdn accepterat pris inte blev
langvarigt; lockpriser dr lonsamma for fastighetsméklare och f4 anmélningar gors till
fastighetsmiklarinspektionen. Aven séljarna blev vinnare; trots att accepterat pris inte bidrog
till hogre transaktionspris, s minskar antalet misslyckade forsdljningar d& lagre utgéngspriser
anvinds. Med denna artikel i dtanke kan man sdledes argumentera for att utgangspriser som
sdtts narmre ett troligt marknadsvérde kan leda till en effektivare bostadsmarknad, dar kopare
kan allokera sin tid béttre utan att siljare missgynnas av lagre forsiljningspriser.

Problematiken kring skillnaden i information mellan parterna vid ett formedlingsforfarande
har undersokts dven tidigare (Wilhelmsson 2008). I studien framkommer att oinformerade
kopare tenderar att betala mer dn en vilinformerad kopare. Kopare som deltagit i manga
budgivningar, men med icke vinnande bud, tenderar att h6ja sin maximala betalningsvilja.
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1.6 Disposition
Nedan redogors kort for innehdllet i respektive avsnitt.

2. Institutionell bakgrund

I detta avsnitt beskrivs inledningsvis den svenska bostadsrdttsmarknaden genom att redogdra
for bostadsrittens rittsliga stéllning, virdering av bostadsritten samt hur ritten Sverlats.
Vidare beskrivs fastighetsméklarens roll vid en fastighetsdverldtelse, dir avsnitt om
fastighetsméklarlagen och god fastighetsmiklarsed utgdr de mest centrala delarna.

3. Teori
Detta avsnitt innehéller teori kring fastighetsvirdering och mikroekonomisk teori som gér att
hénfora till den svenska bostadsrittsmarknaden.

4. Definition av lockpris och hypoteser

Detta avsnitt syftar inledningsvis till att definiera fenomenet lockpris. Forst presenteras olika
definitioner av fenomenet lockpriser och hur dessa anvdnds i praktiken. Utifrdn detta
formuleras en egen definition och forekomsten av lockpriser diskuteras sedan utifran
ekonomisk teori. I avsnittet formuleras hypoteser, som i efterfoljande avsnitt ska testas med
hjdlp av den problematik som diskuterats tidigare i avsnittet.

5. Data och Metod

I detta avsnitt beskrivs vilka metoder som anvinds for att testa hypoteserna. Utdver
beskrivning av datainsamling och hur denna data har analyserats redogors for den
regressionsmodell som anvints samt vilka variabler som ingér i modellen.

6. Resultat

I detta avsnitt presenteras resultaten av genomforda analyser. Inledningsvis beskrivs anvént
datamaterial. Vidare redogdrs for och diskuteras resultat fran data- samt regressionsanalys
och eventuella felkéllor.

7. Diskussion
I detta avsnitt presenteras forfattarens egen syn pd nuvarande problematik pé dagens
bostadsrattsmarknad.

8. Slutsats

I detta avsnitt presenteras sammanfattande slutsatser som kan dras utifrin genomford analys
och hur eventuell problematik kan forbattras.
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1.7 Forkortningar

FML
BRL

FMI

KopL
MFL

API

HOX

Fastighetsméklarlag (2011:666)
Bostadsrittslag (1991:614)

Fastighetsméklarinspektionen, den statliga myndighet som hanterar frigor om
registrering, tillsyn och disciplinéra &tgidrder som ror fastighetsméklare.

Koplag (1990:931)

Marknadsforingslag (2008:486)

Application programming interface, som dr en typ av interface mellan ett bibliotek
och en extern applikation, och dppnar upp mojligheter till att ateranvdnda data for

att exempelvis utveckla nya applikationer.

Nasdaqg OMX Valueguard-KTH Housing Index, en indexteknologi som maiter den
underliggande utvecklingen pa bostadsmarknaden.
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2. INSTITUTIONELL BAKGRUND

1 detta avsnitt beskrivs inledningsvis den svenska bostadsrittsmarknaden féljt av en
beskrivning kring hur system och lagstifining kring fastighetsformedling dr uppbyggt.

2.1 Bostadsrattsmarknaden

Detta avsnitt &dr uppdelat i1 ett antal delavsnitt med maélet att fortydliga hur
bostadsrattsmarknaden fungerar i Sverige idag.

2.1.1 Bostadsratten

En bostadsritt dr en nyttjanderdtt av en bostad som dgs av en bostadsrittférening, dir
nyttjanderittshavaren dger en viss andel (Tegelberg, 2016). En bostadsritt brukar slarvigt
beskrivas som ett mellanting mellan dganderdtt och hyresritt, och 4r i grunden en form av
nyttjanderitt. Aganderitt innebir stora mojligheter att forindra ett bostadsobjekt och paverka
dess Overlatelse medan det for hyresritten finns starka restriktioner kring vad en
nyttjanderdttshavare far géra med objektet. Géllande bostadsritter, sd har en
nyttjanderittshavare viss mojlighet att fordndra objektet utefter dennes 6nskemaél och har stort
inflytande vid en Overlatelse, detta dock under forutsittningen att reglerna i BRL (1991:614)
och bostadsrittsforeningens stadgar foljs. Siledes maste alltsd en bostadsrittshavare vara
medlem i bostadsrittsforeningen for att kunna utdva bostadsritten (Tegelberg, 2016).
Nyttjanderétten innebédr forutom ratt till boende ocksa ritt till pantsdttning, renovering och
andrahandsuthyrning av bostaden, &ven hir under forutsittning att foreningens stadgar och
BRL (1991:614) foljs. Bostadsrdtthavarna betalar &rligen en avgift till foreningen for att
upprétthalla sin bostadsritt. Denna avgift beréknas for att ticka de kapital- och driftskostnader
som arligen éligger foreningen.

Avgiften baseras pd det andelstal som bostadsritten har i foreningen. Andelstalet baseras
generellt sett pd den insats som respektive bostadsritt erldgger vid bildandet av
bostadsrittsforeningen. Denna insats har oftast ett direkt samband med bostadsrittens boarea,
men kan @ven péverkas av andra faktorer, exempelvis viningsplan eller antalet rum (Grauers,
Rosén, och Tegelberg, 2016).

2.1.2 Overlatelse av bostadsritt

I sjatte kapitlet i BRL (1991:614) finns regler angdende Overlatelse av bostadsrétten. 1 4 §
BRL (1991:614) beskrivs att ett Overldtelseavtal avseende bostadsritten ska upprittas
skriftlig, vilket objekt som avses ska specificeras samt att ett pris for dverlatelsen ska anges.
Overenskommelser mellan kdpare och siljare om annat pris ér ogiltigt (6 kap 4 § 2 st. BRL).
Viktigt &r 4dven att ett kop ogiltigforklaras om kopare nekas medlemskap i
bostadsrittsforeningen. I normalfallet formedlas en bostadsrdtt med hjdlp av en
fastighetsméklare, vars arbete specificeras i ett formedlingsavtal. Unikt for svensk
fastighetsformedling &r att en fastighetsméklare ska agera opartiskt i sitt arbete och méste vara
registrerad hos fastighetsméklarinspektionen (5, 8 §§ FML)
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2.1.3 Vardering av bostadsratten

Det finns inga lagregleringar om att en fastighetsmiklare méste vérdera en bostadsritt vid en
Overlatelse. Detta dr ndgot som i normalfallet alltid genomfors och det finns d&, enligt praxis
faststdllda, krav pa fastighetsméklaren att prissdtta bostadsrdtten pd en nivd som inte
vasentligen avviker frdn marknadsvirdet (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016). Bryter
fastighetsméklaren =~ mot  detta finns risk foér varning eller avstdngning.
Fastighetsméklarinspektionen har tva typfall d& en fastighetsméklare kan anses ha brutit mot
reglerna om korrekt vérdering. Det fOrsta dr d& fastighetsméklaren systematiskt satt
utgdngspris som visentligen avviker fran det senare observerade transaktionspriset. Det andra
ar ndr fastighetsmiklaren satt ett utgéngspris som avviker frdn dennes beddmda
marknadsvirde pa bostadsritten (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016). Saledes é&r
fastighetsméklarens marknadsforingsforfarande viktigt och MFL (2008:486) kombinerat med
god marknadsforingssed blir sdledes tillampligt i bedomningarna. Den vérderingsmetod som
tillimpas av fastighetsméklare vid vérdering av bostadsritter dr vanligtvis ortsprismetoden,
dér stor vikt laggs vid ldges- samt objektanknutna forhallanden. Hénsyns tas givetvis ocksa
till makroekonomiska och konjunkturella faktorer, exempelvis rinteldge (Grauers, Rosén, och
Tegelberg, 2016)

2.1.4 Auktionsforfarande

Inte séllan utses koparen till en bostadsritt genom ett auktionsforfarande. Den vanligaste
auktionsformen vid fastighets- och bostadsrittsdverlatelser i Sverige dr sd kallad Oppen
auktion, vilket innebdr att spekulanter fir limna sina bud, med vetskapen om andra
spekulanters bud, varpd sdljaren sedan utser koparen (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016).
Detta behdver inte nddvéindigtvis vara den spekulant som ldmnat hogsta budet, utan sdljaren
kan grunda sitt beslut pa andra grunder. D& fastighetsméklaren enligt fastighetsméklarlagen
foretrader bade séljare och kopare &r denne skyldig att framfora alla ldmnade bud fran
potentiella kdpare. Fastighetsméklaren har ingen skyldighet att bedoma respektive spekulants
ekonomiska anseende, men har enligt god fastighetsméklarsed informationsskyldighet
gentemot sin uppdragsgivare om indikationer pd detta framkommer (Grauers, Rosén, och
Tegelberg, 2016).

2.2 Fastighetsformedling

Detta avsnitt syftar till att beskriva hur fastighetsformedling fungerar i Sverige.

2.2.1 Fastighetsmaklarlagen

Fastighetsméklarlagen syftar till att ge goda fOrutséttningar och sétta upp riktlinjer for en
fastighetsméklares formedlande av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader
pa annans mark, tomtrétter, andelsritter avseende lagenhet, arrenderitter eller hyresritter (1 §
FML). Dessutom ska lagen verka for att 6ka tryggheten hos de konsumenter som deltar i en
overlatelse (Prop. 2010/11:15). Lagen tydliggdér vem som far formedla objekt, hur behorig
person ska agera under pagiende formedlingsprocess (god fastighetsméklarsed), ersittning
for formedlandet, pafoljder vid &sidosdttande av skyldigheter samt den tillsyn som
fastighetsmaéklarinspektionen utovar.
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2.2.2 God fastighetsméaklarsed

Niér en fastighetsmiklare agerar i samband med ett uppdrag ska denne enligt 8§ § FML
(2011:666) iaktta god fastighetsmiklarsed. Det finns ingen tydlig definition eller fastslagna
forpliktelser (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016) om vad god fastighetsméklarsed innebar,
men i 8-22 §§ FML (2011:666) finns riktlinjer for hur en fastighetsméklare ska agera under
pagéende uppdrag. Fastighetsmiklaren ska iaktta badde kdpare och sédljares intressen, med
sérskilt fokus pd uppdragsgivarens, vilket i normalfallet dr en séljare, ekonomiska intressen (8
§ 2 st. FML). I forarbetet till FML (Prop. 2010/11:15) poédngteras det att andra stycket dr ett
fortydligande om att fastighetsméklaren i forsta hand & ombud for uppdragsgivaren och
exempelvis ska striva efter att denne fér rétt betalning for objektet som férmedlas. Detta far
som sagt inte innebdra att kdparens intressen forbises.

En annan paragraf som dr relevant for detta examensarbete dr 16 § FML (2011:666) som
beskriver fastighetsméklarens radgivnings- och upplysningsskyldigheter. Har deklareras det
att fastighetsméklaren ska tillgodose sdljare och kdpare med de rdd och upplysningar som kan
anses vara relevanta for overlatelsen. Fastighetsméklarens ska enligt andra stycket skriftligen
meddela koparen om den undersdkningsplikt som foreligger och vad denna innebér enligt 20
§ KopL (1990:931) (forutsatt att dverlatelsen avser en bostadsritt). Fastighetsméklaren ar
enligt 16 § 3 st. FML (2011:666) givetvis skyldig att meddela koparen om fel som uppticks
vid besiktningen av objektet. Forarbetet understryker att god fastighetsmaéklarsed kriver att
inblandade parter verkligen blir tilldelad informationen som dr relevant for overldtelsen samt
att detta sker inom en rimlig tidsram.

18 § FML (2011:666) beskriver fastighetsméklarens skyldighet att tillhandahalla en
objektsbeskrivning samt dess innehdll. Enligt forarbetet till FML (Prop. 2010/11:15) reglerar
tredje stycket (forutsatt att Overlatelsen avser en bostadsrétt) vilka obligatoriska uppgifter som
maste delges i ett prospekt. Vidare reglerar fjarde stycket kravet om tillhandahallandet av en
skriftlig boendekalkyl.

Noterbart dr att FML (2011:666) inte innehaller nagra krav pa fastighetsméklaren om att
presentera ett bedomt marknadsvérde. Detta brukar dock i normalfallet presenteras i form av
en foreslagen budstart eller ett sd kallat accepterat pris. Da god fastighetsméklarsed innebér
att fastighetsméklaren ska iaktta annan relevant lagstiftning (Grauers, Rosén, och Tegelberg,
2016), ar det viktigt att fastighetsmiklaren prissétter bostaden korrekt. Enligt 10 § MFL
(2008:486) ar det viktigt att marknadsforing inte &r vilseledande. Forarbetet till FML belyser
problematiken kring lockpriser, och fastslar att fastighetsmaklare ska f6lja god
marknadsforingssed och upplysa ingdende parter om bedomt marknadsvirde pa
formedlingsobjektet. Dock skriver lagstiftaren att inget krav pa detta ska forekomma. Detta
beslut grundar sig i att undvika problem som kan uppstd om fastighetsméklarens bedémning
anses vara sikrare dn vad de faktiskt dr (Prop. 2010/11:15). P& dagens bostadsmarknad finns
god tillgénglighet till tidigare forsdljningar, och kdpare kan enkelt skaffa sig en uppfattning
om prisnivierna som foreligger.

Om négon formedlingspart dr missndjd med fastighetsmiklarens agerande kan en anmélan
goras till FMI. Det dr i s fall viktigt att denna missndjdhet grundar sig i ett felaktigt agerande
enligt FML (2011:666) och att fastighetsméklarens inte agerat enligt god fastighetsmiklarsed.
FMI gor sedan en beddmning av situationen och om den anmaélda fastighetsméklaren anses ha
agerat pa ett felaktigt satt kan denne varnas eller forlora sin registrering (28-29 §§ FML).
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3. TEORI

I detta avsnitt beskrivs relevant teori fér de metoder som anvints i detta examensarbete.
Avsnittet inleds med teori kring fastighetsvdirdering och avslutas med mikroekonomisk teori.

3.1 Fastighetsvardering

3.1.1 Vardeteori

Virdeteori beskriver hur virden uppstar och vad som avgér storleken pa detta vérde. Ett virde
skapas ur ett behov och en estimering av framtida potentiell nytta av en produkt. For att denna
nytta ska uppsta kravs vissa forutsattningar (Fastighetsnormenklatur 2015),

- Behov

- Begrinsad tillgéng

- Dispositionsritt och moéjlighet till exkludering av andra

- Overlitelsemdjlighet (fungerande marknad)

Gillande virdering av fastigheter skiljer man objekten 4 med hjélp av sd kallade
virdepéverkande faktorer, som kan illustreras med foljande funktion,

Varde = f(xq + x,+.. +x,)

dir x; ar olika vdrdepaverkande faktorer. Rorande fastigheter kan dessa virdepédverkande
faktorer exempelvis vara alder pd byggnad, area, lage etc. (Persson 2011).

3.1.2 Marknadsvarde

Marknadsvirdet &r ett viktigt begrepp inom vérderingsomrédet som ar viktigt att definiera i
detta arbete. IVCS (International Valuation Standard Committee) definierar marknadsvérde
enligt f6ljande,

”The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper
marketing and where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without
compulsion.” (International Valuation Standards Council, 2016)

Vilket enkelt dversatt skulle bli: Det mest sannolika priset som skulle betalas for en tillgdng
som bjuds ut pa en fri och 6ppen marknad med vélinformerade och kunniga aktorer.

3.1.3 Transaktionspris

Transaktionspriset dr den dverlatelsesumma som kopare och siljare kommer 6verens om vid
en transaktion. Det dr viktigt att skilja marknadsvérdet frn transaktionspriset, som &r en
faktisk observation och inte ett beddmt virde péd ett objekt vid en eventuell forsdljning.
Transaktionspriset kan exempelvis influeras av imperfekt konkurrens. Transaktionspriset kan
ses som marknadsvirdet inklusive eventuell rabatt alternativ premium som betalas for ett
enskilt objekt.

3.1.4 Utgangspris

Enligt Maklarsamfundets definition ska utglngspriset vara ett pris som avspeglar
marknadsvérdet och bor ligga pa en nivéd dér sédljaren anser sig villig att sdlja. Séljaren har
alltid fri provningsrétt, vilket innebér att denna kan védlja vem koparen ska bli, vilket pris
objektet ska sdljas for eller helt enkelt vilja att inte sélja alls, trots att bud 6ver utgangspriset
foreligger (Méklarsamfundet, 2012c)
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3.1.5 Accepterat pris

Accepterat pris infordes i Stockholm under slutet av 2011 efter att fastighetsméklarkaren fatt
utstd kritik kring sd kallade lockpriser. Sedan december 2012 anvinds konceptet dven i
Goteborg. Accepterat pris innebér, som namnet antyder, en prisséttning som ligger i nivd med
vad séljaren dr beredd att sélja formedlingsobjekt for (Svenska Dagbladet, 2011). Budgivning
kan fortfarande driva upp priserna over det accepterade priset. Trots antydan om civilrdttslig
accept foreligger alltid en fri provningsritt for sdljaren, som innebér att siljaren kan vilja att
inte sdlja objektet, trots att accepterat pris uppnitts (Svenska Dagbladet, 2011). Enligt
maiklarsamfundet (Miklarsamfundet, 2012a) ska det accepterade priset dock ligga inom
ramen for fastighetsmiklarens bedémda marknadsvérde av formedlingsobjektet.

3.1.6 Hedonisk vardering

I detta examensarbete kommer hedonisk prisséttning att tillimpas for att med hjilp av
regressionsanalys skatta marknadsvérden pa objekt utifrdn dess egenskaper.

Den hedoniska prisekvationen introducerades av Rosen (1974) och syftar till att vdrdera de
ingdende attribut som en heterogen vara bestdr av. Dessa attributs presenteras som
z=(21,2,..., Zn), och forklarar transaktionspriset p& wvaran enligt foljande samband,
pris(z)=(z1,22,...,2,) (Rosen, 1974). Inom fastighetsvéirdering genomfors denna analys med
hjdlp av regressionsanalys, dér observerade transaktionspriser pa forsdljningsobjekt (beroende
variabel) forklaras med egenskaperna pd objektet (oberoende variabler), exempelvis
fastighetsspecifika egenskaper som boarea eller omradesspecifika faktorer som avstand till en
busshéllplats. Egenskaperna som varje objekt innehar kan ha sévil positiv som negativ effekt
pa transaktionspriset, vilket indikeras av vardet pé skattade koefficienter.

3.1.7 Ortsprisvérdering

Vid vérdering av sm8hus och bostadsritter ar ortsprismetoden den vanligast forekommande.
Vid anvindandet av denna metod gors en bedomning av en tillgdngs virde direkt genom att
studera jimforbara objekt som Overldtits pd gédllande marknad eller indirekt genom att jaimfora
nyckeltal for objekt. For bostadsrétter skulle dessa nyckeltal exempelvis kunna vara
[forsiljningspris/m’] och [ménadsavgift/m’]. (Fastighetsnormenklatur, 2015)

3.2 Hur bestams priser?

3.2.1 Utbud och efterfragan

Teori kring priset pa varor och hur dessa priser sétts kallas for prisbildning. Prisbildning &r ett
centralt begrepp inom nationalekonomin och forklaras ofta med hjilp av teorin kring utbud
och efterfrdgan (Bergh, Jakobsson och Gallo, 2014). Fordndringar 1 utbud eller efterfrdga
paverkar de priser som betalas for varor och tjénster. Nedan antas att alla aktdrer pd en
marknad agerar rationellt och strdvar efter maximal nytta i sina handlingar.

Efterfragan

Inte helt férvdnande sa styrs varje individs agerande efter dess individuella preferenser.
Saledes blir det svart att med en modell beskriva alla individers handlande. Vi kan dock
anvinda en efterfrigemodell for att beskriva konsumenters agerande i stort och antar att,
forutsatt att en normal vara avses, att ett ldgre pris pa en vara leder till att vi konsumerar mer
av denna vara (Bergh, Jakobsson och Gallo, 2014). Detta kan beskrivas med figur 1, dér det
illustreras hur manga enheter av varan som efterfrigas for ett specifikt pris pd varan.
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Figur 1. Efterfragekurva

I figuren ser vi tydligt hur antal enheter som konsumeras dkar i samband med fallande pris.
Efterfrdgekurvans utseende beror i sin tur pé en rad faktorer, sésom exempelvis rddande
16neniva i samhéllet (Fastighetsnormenklatur, 2015). Efterfragekurvan kan alltsd fordndras,
vilket illustreras av den streckade linjen i figuren. Ett skifte i efterfrdgekurvan kan bero pd en
rad faktorer, som exempelvis fordndrade inkomster, preferenser eller antalet individer pa
marknaden.

Utbud

P& samma sétt som ovan kan vi dven beskriva utbudet pd marknaden. I detta resonemang far
vi istéllet fokusera pd produktionen av en vara. D4 producenter vill géra s& stor ekonomisk
vinning som mdjligt i sin produktion antar vi att denne striavar efter att mota efterfrdgan pa
marknaden. En viktig aspekt 1 detta dr att fOrsdljningspriset &r hogre é&n
produktionskostnaderna, annars kommer ingen vilja producera varan. Vid hdgre observerade
priser p4 marknaden kommer storre antal varor bjudas ut, d& fler aktorer ser mdjlighet till
okad nytta (Bergh, Jakobsson och Gallo, 2014). Detta kan beskrivas med hjélp av figur 2, dér
det illustreras hur ménga enheter av varan som erbjuds for ett specifikt pris pd varan.
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Figur 2. Utbudskurva
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I figuren ser vi tydligt hur antal enheter som produceras 6kar i samband med stigande pris.
Utbudskurvans utseende beror i sin tur pa en rad faktorer, sdsom exempelvis rddande
produktionskostnader (Bergh, Jakobsson och Gallo, 2014). Utbudskurvan kan alltsa
fordndras, vilket illustreras av den streckade linjen i figuren. Ett skifte i utbudskurvan kan
bero pé en rad faktorer, som exempelvis fordndrade kostnader eller skatter pa4 marknaden.
Hoéjda skatter leder exempelvis i normalfallet till ldgre utbud.

Marknadsjimvikt

Enligt modellen om utbud och efterfrigan bestdms priset av en vara av bade utbud och
efterfrigan. Om producenterna producerar for f4 enheter kommer de konsumenter som &r
beredda att betala mest konkurrera ut de med ldgre betalningsvilja. Efterfrigan hos de
kvarvarande konsumenterna kommer métas av producenter som inser att mojlighet till vinst
finns. Priset for varan kommer sjunka, men den 6kade produktionen kommer kompensera for
detta (Bergh, Jakobsson och Gallo, 2014). Saledes kommer priset rora sig mot det sa kallade
jdmviktpriset, dir utbuds- och efterfragekurvan mots. P4 denna prisnivd kommer béde
konsumenter och producenter att uppnd maximal vinst och nytta.
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Figur 3. Marknadsjimvikt

I figuren ser vi att en marknadsjamvikt uppstér da priset ar 50, vilket i sin tur leder till att 6
enheter tillverkas (r6da linjer). I figuren illustreras dven vad som sker med
marknadsjamvikten om efterfrigekurvan forflyttas nedat (bla linjer), vilket kan ske vid
andringar av radande marknadsforhdllanden. Ny marknadsjamvikt uppstér vid ett pris om 40
och en kvantitet om 5 enheter.
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Elasticitet

For att tala om vilka dndringar i marknadsjamvikt som uppstar till foljd av en fordndring i
utbud eller efterfragan anvinds elasticitet (Bergh, Jakobsson och Gallo, 2014). Elasticitet &r
ett métt som talar om hur stor procentuell fordndring som sker hos en variabel, forutsatt en
procentuell fordndring i en annan variabel. Om en halv procentenhets hojning av priset pa en
vara leder till att efterfrigan pd varan sjunker med tvd procent &r elasticiteten -4,00 (-
2,00/0,50). Fastighetsmarknaden forknippas oftast med ett inelastiskt eller statiskt utbud pa
kort sikt, detta da det tar relativt lang tid att bygga nya fastigheter. En relativt liten férdndring
i efterfrdgan leder sdledes till en relativt stor fordndring i pris enligt figur 4 nedan.
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Figur 4. Elasticitet

I figuren ovan ser vi att en Okad efterfragan pd kort sikt leder till en stoérre procentuell
prishdjning (50 %) jdmfort med den procentuella hdjningen i antal enheter (0 %). Detta &r
foljden av ett inelastiskt utbud, ndgot som &r typiskt for fastighetsmarknaden. Pa langre sikt ar
utbudet inte lika inelastiskt, ddr okad efterfrdgan leder till en procentuell prishdjning om 25
%, med en procentuell hdjning i antalet konsumerade enheter om 20 % som foljd.

3.2.2 Marginalnytta

Marginalnytta grundar sig pd mikroekonomins nyttoteori, dir varje individ strdvar efter och
agerar fOr att uppnd maximal nytta. Marginalnytta, som antas vara positivt avtagande, den
extra nyttan en individ uppnér av att konsumera ytterligare en enhet av nigonting (Perloff,
2014). I detta examensarbete dr marginalnyttan direkt tillimpbar dd konsumenter formodligen
upplever en mindre nytta for exempelvis varje ytterligare kvadratmeter i samband med att
antalet kvadratmeter okar. Likasa har en konsument med stor sannolikhet mindre nytta av att
ett objekt ligger pd véning 25 istdllet for 24 i jamforelse med nyttan av att flytta en vaning
upp fran bottenplan.
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3.2.3 Spelteori och fangarnas dilemma

Inom nationalekonomin syftar spelteori till att beskriva beteenden hos deltagare i spelet
(sambhdllet). Deltagarna strdvar efter vinst- och/eller nyttomaximering och fattar beslut
dérefter. Den vanligaste formen av spel dr s kallade nollsummespel eller statiska spel, dir
deltagarna har fullstindig information kring forutsdttningar och utfallet frén ett visst
agerande, men ofullstindig information om motstdndarens agerande (Perloff, 2014). Det mest
kdnda exemplet pa nollsummespel ar fingarnas dilemma, som beskriver en situation dér tva
brottslingar har begétt ett brott tillsammans och ska fatta beslut huruvida de ska erkénna eller
forneka brott. De bade fangarna forhors separat och har sdledes ingen information om
medbrottslingens svar. Om béda erkdnner forkortas strafftiden jimfort med om bada fornekar.
Om en av brottslingarna fornekar brott medan den andra erkénner, far den senare ett lingre
fangelsestraff medan den fornekande gar fri. Detta kan sammanfattas enligt f6ljande.

Brottsling 2
Fornekar Erkinner
Brottsling 1 Fornekar | 10 ar, 10 ar | O ar, 15 ar
Erkinner | 15 ar, 0 ar 5ar, S ar

Om bada brottslingarna agerar rationellt och vinstmaximerande, kommer bada fa l&nga straff,
dd de bdda kommer forneka i brott i hopp om att undvika straff. Detta koncept kan dven
tillimpas pa fastighetsméaklares agerande i samband med prisséttning.

3.2.4 Effektiva marknader och asymmetrisk information

Teorin om effektiva marknader grundar sig i den effektiva marknadshypotesen framstélld av
Fama (1970). Hypotesen sager att det inte gér att himta nigon 6veravkastning pa en marknad
dér all information é&r tillgdnglig och granskad (Fama, 1970). For att en marknad ska vara
effektiv méste den enligt Fama uppfylla tre kriterier,

- Inga transaktionskostnader

- Fullsténdig information

- Alla aktorer pd marknaden agerar rationellt

Om marknaden lever upp till dessa kriterier finns sledes inga felaktiga prissattningar. Detta
skulle p& bostadsmarknaden innebéra att alla aktdrer skulle ha en exakt bild av vad varje
objekt har for virde. Fastighetsmarknaden &r ingen effektiv marknad vilket konstaterats i flera
studier, dédr det exempelvis konstaterats att oinformerade kdpare tenderar att betala mer &n en
véilinformerad kopare (Wilhelmsson, 2008).

Detta kan beskrivas ytterligare med teori kring asymmetrisk information. Asymmetrisk
information utgdr ifrdn en situation dd ndgon part i en situation har ett informationsdvertag
gentemot andra inblandade parter (Perloff, 2014). I fastighetsbranschen kan detta illustreras
genom att beskriva forhallandet mellan fastighetsmiklare och séljare vid beslutandet av
utgdngspris. Fastighetsméklaren, som arbetar inom marknaden, har formodligen béttre
branschkdnnedom &n siljaren, som kan ha bott i formedlingsobjektet under lang tid. Sdljaren
kan visserligen observera priser i omradet, men har exempelvis svart att & reda pd i vilket
skick dessa objekt var vid forsédljningen. Fastighetsméklaren kan sédledes utnyttja sitt
informationsovertag for att uppnd hogsta mdjliga nytta och vinst, vanligtvis genom en
prisrekommendation som genererar hogsta mdjliga ersattning.

Just fastighetsméklarens roll vid prissittning av formedlingsobjekt kan vidare beskrivas med
hjdlp av moral hazard, eller moralisk risk. Moral hazard innebér att ndgon part i en situation
bidrar till onddigt hog risk, d4 denne inte tar ansvar for onddiga kostnader som kan uppsta till
foljd av forfarandet (Perloff, 2014). Ett vanligt forekommande exempel ér
forsakringsbranschen, dir en konsument kan borja agera vérdslost efter att en forsdkring
tecknats. I fallet rérande en bostadsrittsforsdljning tar inte fastighetsmiklaren ansvar for att
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ett ldgre transaktionspris skulle uppnés till foljd av ett for 1gt satt utglngspris. Om
fastighetsméklaren har ett fast arvode, kommer denna fokusera pé att sédlja objektet s& snabbt
som mojligt, med lagt utgdngspris som mojlig strategi, med en onddig kostnad for séljaren
som foljd.

3.2.5 Individuellt och gemensamt varde

Enligt subjektiv vardeteori hianfors virdet av en vara till den nytta en individ har av en vara. |
en budgivning har saledes alla spekulanter en individuell syn pé en vara, vilket leder till ett
individuellt viarde per budgivare (Perloff, 2014). Viktigt 4r séledes att skilja individuella
virden frdn marknadsvirde, som &r det mest troliga forsiljningspriset. I en auktion dér olika
spekulanter har olika syn pd varans vdrde kommer varan séljas till den spekulant vars
individuella véirde dr hogst (Mises, 1980). . Detta virde kan vara hogre en marknadsvirdet,
och en sé kallad premie utgar. Virdet kan dven vara ldgre dn marknadsvérdet, och kdparen
har da kopt varan till rabatt. Denna teori gér att koppla direkt till auktionsférfarandet vid en
bostadsrattsforséiljning, dar spekulanterna med storsta sannolikhet har olika preferenser
gillande formedlingsobjektets ingdende attribut och sdledes &r beredda att betala olika mycket
for en bostadsritt. I denna situation kénner spekulanterna sitt eget virde pé objektet, men &r
omedvetna om andra spekulanters instillning till objektet.

En annan aspekt i &mnet &r sa kallat gemensamt vérde, som innebér att varan har samma
verkliga véirde hos alla spekulanter, men alla spekulanter har olika information angdende vad
det virdet dr. Ett exempel pa detta dr vid auktion av skogsmark. Alla spekulanter kénner till
priset pa timmer, men vet inte det exakta virdet som kan utvinnas av skogsbestandet de budar
pa. Vinnaren blir den som ar mest optimistisk i sina antaganden om viérdet. Detta exempel kan
ocksé illustrera det faktum att ménga auktioner inte enbart priglas av individuella eller
gemensamma virden, utan en kombination av dessa. Olika spekulanter kommer gora olika
beddmningar bade kring hur mycket timmer som kan utvinnas ur skogsmarken (gemensamt
virde) och hur mycket det kommer kosta att forddla skogsbestandet (individuellt virde).
(Perloff, 2014). Gemensamt vérde &r tillimpbart pd bostadsrittsmarknaden, dd en kopare kan
justera sin vardering efter att ha observerat att andra spekulanter pad marknaden har en starkare
betalningsvilja.
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4. DEFINITION AV LOCKPRIS OCH HYPOTESER

Detta avsnitt syftar inledningsvis till att definiera fenomenet lockpris. Forst presenteras olika
definitioner av lockpriser samt hur dessa anvdnds i praktiken. Utifrdn detta formuleras en
egen definition och anvindandet av lockpriser diskuteras sedan utifran ekonomisk teori. |
avsnittet formuleras hypoteser, som i efterféljande avsnitt ska testas med hjilp av den
problematik som diskuterats tidigare i avsnittet.

4.1 Vad ar lockpris?

Det ir inte trivialt att definiera lockpriser. Méklarsamfundet tillimpar f6ljande definition av
lockpriser:

”Det slutliga priset for en bostad vida dverstiger det pris fastighetsméklaren och/eller sdljaren
forst bjod ut bostaden for och det far anses att séljaren sannolikt inte dr villig att sdlja till
utropspriset.” (Méklarsamfundet 2012b)

I forarbetet till FML anvinds foljande definition av lockpris:
”Formedlingsobjektet i marknadsforingen bjuds ut till ett pris som véasentligen avviker frdn
det bedomda marknadsvirdet eller som ligger visentligt under det som siljaren dr beredd att
acceptera.” (Prop. 2010/11:15 s. 33).

Utifran dessa bdda definitioner kan vi utlésa att f6ljande krav bor vara uppfyllda for att en
prissdttning ska klassas som ett lockpris:

- Visentlig skillnad mellan utgéngspris och transaktionspris, dar utgéngspriset ar lagre dn
transaktionspriset

- Utgangspris medvetet satt ldgre dn vad séljare &r villig att sélja objektet for.

De tvé punkterna medfor en viss problematik. Lockpriser &r i praktiken svéara att observera.
Att enbart studera utgdngspris och transaktionspris kan ge indikationer pa& osunda
prisskillnader, men skillnader i kvalit¢é hos jamforbara objekt kan motivera skillnader i
utgdngspris. Saledes dr det i manga fall svart att konstatera att lockpriser har tillimpats vid
marknadsforing av formedlingsobjekt. Foljande frdgor dyker upp och ska utredas nedan:

- Vad innebér vésentlig skillnad i praktiken? Gar det att hitta en minsta skillnad mellan

utgdngspris och transaktionspris for att lockpris ska anses forekomma?
- Vad sédger lagen och relevant litteratur om prisséttning av formedlingsobjekt?
- Varfor sitts utgéngspris lagre dn vad séljare dr beredda att sélja ett objekt for?

I FML (2011:666) finns inga direkta instruktioner angdende prisséittning av en
fastighetsméklares formedlingsobjekt. Fastighetsmédklare f{Orvédntas utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och tillimpa god fastighetsmiklarsed (8-30 §§ FML), som beskriver normer {for
den yrkesmissiga formedling som beskrivs i 1 § FML (2011:666). 1 forarbetet till FML
foreslds det att fastighetsmiklaren ska upplysa béade séljare och kopare om
formedlingsobjektets marknadsvdrde (Prop. 2010/11:15). Vidare ska prisséttningen
genomforas enligt god marknadsforingssed som stiller krav pé fastighetsméklaren om att vara
vilinformerad och pélitlig (Prop. 2007/08:115).

Det finns sparsamt med litteratur som fokuserar pd fenomenet lockpriser. Mycket av
litteraturen konstaterar att fastighetsméklare ska agera enligt god fastighetsméklarsed utan att
djupare diskutera vilka krav som sétts pd virdering och prisséttning. Grauers, Rosén, och
Tegelberg (2016) har emellertid flera intressanta resonemang kring &mnet. Forfattarna
konstaterar att @mnet dr komplicerat och att tydligare regler kring prisséttning borde
efterstravas (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016). De ndmner fortsittningsvis att det i praxis
fastslagits att ett transaktionspris som oversteg utgdngspris med 9,7 % inte kunde anses vara
lockpris (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016).
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Viss kritik riktas mot en specifik skrivelse i forarbetet till FML (Prop. 2007/08:115) dar
lagstiftaren 6ppnar upp for att lockpris inte foreligger om sa kallat accepterat pris anvénds.
Saledes skulle ett anklagande om fel i marknadsforing kunna bemdtas genom att hdvda att
utgdngspriset var ett pris som en sdljare ansdg sig vara beredd att sdlja for. Da séljaren alltid
har sista ordet angdende accept av bud, skulle man med denna strategi kunna undvika
komplikationer fradn laga utgéngspriser. Forfattarna belyser dven ett underliggande problem
rorande besiktning av formedlingsobjektet i samband med virdering. Det finns ingen uttalad
skyldighet for en fastighetsméklare att besikta ett formedlingsobjekt. Detta i kombination med
hoga krav pa en fastighetsmiklares virderingskunskaper (Grauers, Rosén, och Tegelberg,
2016), kan leda till en viss problematik. En fastighetsmdklare som anmaélts for felaktig
prisséttning borde i viss man kunna hidvda att dennes vérdering genomfordes i enlighet med
de krav som stills pd besiktning, och att felaktigheten i prisséttning beror pd detta. Samma
problematik géller vid beddomningen av en bostadsréttsférenings ekonomiska status, som
ocksé kan anses vara en sorts besiktning som ej dr reglerad i lag.

4.1.1 Réttsfallsanalys

En réttsfallsanalys har genomforts for att férsoka utreda vad FMI anser vara en vésentlig
avvikelse mellan utgangspris och transaktionspris. Sedan september 2011 (inférandet av
accepterat pris) har 26 stycken granskningar, genomforda av FMI, resulterat i en varning av
berdrd fastighetsméklare. I de flesta av dessa fall redovisas hur stor skillnaden varit mellan
utgangspris och slutligt transaktionspris for de anmélda formedlingarna. Nedan listas dessa
fall samt ldgsta procentuella skillnad som av FMI ansett som vésentligen &ver
marknadsvéirde”. I de fall dar detta dr mojligt har dven det utglngspris och slutligt
transaktionspris som orsakat anmélan noterats.
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Tabell 1. Rittsfallsstudie

Rattsfall id/ Légsta procentsats som ansetts . . . .
Diarienummer varé; viisle)ntligen over MV Utgdngspris (kr) Transaktionspris (kr)
2011-09-28:2" * el 4 975 000 6 500 000
2011-09-28:9" * 27 % 12 olika objekt, nominell skillnad mellan
495 000 kr och upp till 2 000 000 kr.
2011-10-26:3" * Ak 1 895 000 2 850 000
2011-10-26:8" * 20 %
2011-10-26:10" * 69 % ** 1 595 000 2700 000
2011-10-26:12" * oA 24 olika objekt, nominell skillnad mellan
0 kr och upp till 1 950 000 kr.
2011-10-26:14" * oA 16 olika objekt, nominell skillnad mellan
400 000 kr och upp till 1 750 000 kr
2011-11-23:3" * Ak 3750 000 | 5200000
2011-11-23:6" * oA 6 olika objekt, nominell skillnad mellan
120 000 kr och upp till 1 150 000 kr.
2011-11-23:8" * 18 % 12 olika objekt, nominell skillnad mellan
325 000 kr och upp till 1 400 000 kr.
2011-12-14:10" * Ak 995 000 | 1425 000%***
2012-01-25:1% * 20 % 25 olika objekt, nominell skillnad mellan
- 400 000 kr och upp till 1 550 000 kr.
2012-01-25:5" * 17 % + *** 11 olika objekt, nominell skillnad mellan
200 000 kr och upp till 1 255 000 kr.
2012-01-25:6" * 19 % 1 950 000 | 3100 000****
2012-02-22:5" * 17 % 23 olika objekt, nominell skillnad mellan
135 000 kr och upp till 780 000 kr.
2012-02-22:9% * 46 % ** 1 495 000 | 2650 000%***
2012-03-28:5% * 21 % 12 objekt, nominella skillnader anges ej
2012-03-28:10 * 22 % 20 olika objekt, nominell skillnad mellan
0 kr och upp till 1 075 000 kr.
2012-03-28:127 * oA 5 olika objekt, nominell skillnad mellan
240 000 kr och upp till 925 000 kr.
2012-06-20:3" * 15 % 17 olika objekt, nominell skillnad mellan
200 000 kr och upp till 830 000 kr.
2012-06-20:9* * 23 % 1450 000 2 420 000
2012-09-26:7% * ok 2 objekt
1 095 000 1 810 000
1 150 000 1 940 000
2012-10-24:9% * Ak 1200 000 2 000 000
2015-03-04° 30 % 23 objekt, nominella skillnader anges ej
2015-09-23* 21 % 17 olika objekt, nominell skillnad mellan
125 000 kr och upp till 400 000 kr.
2016-02-10° 50 % ** 4250 000 | 6350000
* Bedomning baserad pa gamla Fastighetsméklarlagen (1995:400)
ok Endast ett specifikt fall granskades
Hkok

sjilv, bedomda marknadsvardet

ook ok

Hogsta bud, inte konstaterat slutpris.

! (Fastighetsmiklarinspektionen, 2011)
? (Fastighetsmiklarinspektionen, 2012)
? (Fastighetsmiklarinspektionen, 2015a)
* (Fastighetsmiklarinspektionen, 2015b)
> (Fastighetsmiklarinspektionen, 2016)
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Det ar framforallt tva typer av missledande prissdttning som utldst varningar och brott mot
god fastighetsméklarsed. Den forsta typen dr nér fastighetsmiklaren vid upprepade tillfdllen
satt utgadngspriser som visat sig vara minst 15 % under transaktionspris. Namnvért &r att det i
genomsnitt krévs storre skillnader dn 15 % for att varningar ska delas ut. 15 % kan trots detta
ses som en nivd dir FMI agerar genom att genomfora en djupare granskning och faktiskt
bedomer det som att brott mot god fastighetsmiklarsed kan forekomma. Vidare varnas
fastighetsméklare som medvetet satt utgdngspris som &r lagre &n det av fastighetsmiklaren
beddmda marknadsvirdet. I dessa fall &r FMI véldigt tydliga och om en fastighetsmaéklare har
forklarat sitt beddomda marknadsviarde som hogre én satt utgdngspris utdelas varningar. Det
gdr inte att dra nagra slutsatser frdn de nominella skillnader frdn de fall dér fastighetsméklare
varnats. FMI hédnvisar i normalfallet till procentuella skillnader och lidgger saledes ingen
storre vikt vid nominella tal i sina beddomningar. Det bor dock poéngteras att
fastighetsméklare varnats trots att objekt med ytterst liten prisskillnad har observerats bland
ett storre antal granskade objekt. FMI genomfor alltsd en helhetsbedomning utifrdn alla
granskade objekt.

I de fall d& FMI lamnat anmélningarna utan &tgird syns ett tydligt monster om god forklaring
till det beddomda marknadspriset fran fastighetsméklarens sida. Forklaringarna dr givetvis
olika fran fall till fall, men argument kring renoveringsbehov, anstringd ekonomi i
bostadsrittsforeningen och svarbeddmt marknadsldge forekommer frekvent.

Noterbart &r att antalet varningar minskat betydligt sedan arsskiftet 2012/13 och inférandet av
nya fastighetsméklarlagen.

Utifran réttsfallen kan det konstateras att FMI’s definition innebdr att en prissdttning
atminstone maste uppfylla foljande tva kriterier for att kunna klassas som brott mot god
fastighetsméklarsed och saledes kunna definieras som lockpris,
- Skillnaden mellan utgdngspris och transaktionspris bor ej overstiga 15 % vid
upprepade tillfdllen om inte sédrskilda skal till felbedomning foreligger.
- Utgédngspriset far ej understiga fastighetsmiklaren bedémda vérdering av
formedlingsobjektet.
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4.2 Varfor anvanda lockpris?

I detta delavsnitt redogors for ett antal tinkbara anledningar till varfor lockpriser anvénds.
Utifrén dessa formuleras hypoteser som ska testas i efterf6ljande avsnitt.

4.2.1 Maximera transaktionspriset pa formedlingsobjektet

Utgangspriser som &r ligre dn det slutgiltiga transaktionspriset dr pd dagens bostadsmarknad
snarare regel dn undantag (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016). Det finns idag en allméin
uppfattning om att ett 14gt utgdngspris leder till fler spekulanter och i slutdndan ett hogre
transaktionspris. Detta trots att det inte finns ndgon dvertygande vetenskaplig dokumentation
kring tillvigagéngsittet (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016). Lockpriser skulle kunna vara
en tdnkbar metod for att attrahera fler budgivare, som i och med det vilseledande priset har
vildigt individuella varderingar pé ett formedlingsobjekt. Det finns studier som beskriver att
fler budgivare leder till hogre transaktionspris (Hungria-Gunnelin, 2013). Det har konstaterats
att auktioner dr effektivare pd marknader som préiglas av mer individuella vdrden (Chow,
Hafalir och Yavas, 2011). Vidare har det fastslagits att inforandet av accepterat pris (i
allménhet hogre prisséttning én tidigare) bidrog till farre spekulanter, vilket borde tala for att
lockpriser lockar fler spekulanter med hogre transaktionspriser som en potentiell foljd.
Saledes skulle laga utgdngspriser anvéindas av fastighetsmiklare for att gora fler spekulanter
intresserade av objektet, vilket i slutindan leder till en hektisk budgivning med fler
spekulanter som tillsammans pressar upp priset pd formedlingsobjektet (Grauers, Rosén, och
Tegelberg, 2016). Anvindandet av lockpriser strider emellertid mot bade regler fastslagna i
praxis och god marknadsforingssed (Grauers, Rosén, och Tegelberg, 2016). Tidigare
undersokningar har konstaterat att hogre utgdngspris kan leda till hogre transaktionspris
(Bjorklund, Dadzie och Wilhelmsson, 2006). Det gér att argumentera for att ett hogt
utgdngspris gor att objektet forknippas med hog kvalité, vilket leder till hogt transaktionspris.

Ovan forda resonemang har mynnat ut i féljande hypotes som vidare ska undersdkas i detta
examensarbete:
- Ett lagre utgdngspris, relativt vardet pé ett formedlingsobjekts ingdende attribut, leder
till ett hogre transaktionspris.

4.2.2 Icke sjalvvalt agerande fran fastighetsmaklare

Ur ett spelteoretiskt perspektiv kan man dven argumentera for att lockpriser dr en icke
sjdlvvald handling frédn fastighetsméklare, som bygger pd svérigheterna att samordna hela
branschen (Lind, 2006). Hungria-Gunnelin och Lind (2008) tilldmpar i sin rapport om
lockpriser fingarnas dilemma utifrén en fastighetsméklares perspektiv (Hungria-Gunnelin och
Lind, 2008). Detta kan vara en forklaring till varfor utgangspriserna inte har haft samma
positiva utveckling som transaktionspriserna. Detta illustreras nedan (forfarandet &r
symmetriskt, och nedan illustreras och beskrivs situationen utifrdn méklare 1 perspektiv).

Fastighetsméklare 2

Behadller lagt Hojer utgdngspris
utgdangspris
Behdller lagt Maiklare 1 behaller | Méklare 1 okar sin
. . utgangspris sin marknadsandel | marknadsandel
Fastighetsmklare I Hojer Miéklare 1 minskar | Méklare 1 behaller
utgdangspris sin marknadsandel | sin marknadsandel

Slutsatsen &r, under forutsittning att lockpriser faktiskt fungerar, om méiklare 1 agerar
rationellt och inte vet hur méklare 2 ska agera, s& behdller denne sitt 14ga utgéngspris for att
inte tappa marknadsandelar. S& lidnge inte hela fastighetsméklarbranschen agerar pd samma
sétt vid en fordndring av transaktionspriser, kommer alltid ndgon enskild fastighetsméklare
dra nytta av detta genom att behélla ldga utgdngspriser. Sledes kan spelteori tillimpas for att
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beskriva en tdnkbar forklaring kring fenomenet om liga utgéngspriser. Utifrdn denna teori
kan man sdledes hdvda att lga utgdngspriser inte dr en avsiktlig strategi frén
fastighetsméklare, utan ett agerande som bygger pa rationalitet (Hungria-Gunnelin och Lind,
2008).

4.2.3 Fastighetsmaklare stravar efter att maximera sitt arvode

Fastighetsmarknaden préglas av asymmetrisk information (Wilhelmsson, 2008), vilket skulle
kunna vara ytterligare en forklaring till forekomsten av lockpriser. Alla aktdrer pd marknaden
skulle i1 teorin kunna vara felinformerade, varpd felaktig prissittning mojliggdrs. Att en
fastighetsméklare pd grund av felinformation skulle vara den bidragande faktorn till felaktig
prissdttning kénns mindre troligt. Felinformerade séljare eller kopare torde dock vara en
mojlighet. I praktiken ricker det att en spekulant &r felinformerad angdende marknadsléget,
vilket kan leda till att en for hog premie betalas. Budgivningar med manga spekulanter
priglas dessutom ofta av snabbt beslutsfattande, vilket 6ppnar upp for forhastade beslut med
en eventuell dalig affair som f6ljd. Om fastighetsmiklare anvinder sig av lockpris kan de dra
ytterligare nytta av sitt informationsdvertag, da utgdngspriset pé ett simre sitt ger indikationer
pa potentiellt transaktionspris. Omrdden med fa observerade forsdljningar, och séledes ett
mindre informationsunderlag, kan leda till felaktiga forvintningar och mojlighet for battre
informerade aktorer, exempelvis fastighetsmiklare, att utnyttja sitt informationsdvertag
gentemot sdljaren. Ett exempel pa detta &r att s.k. trappa anvéinds for att bestimma ersattning
vid formedlingsuppdrag. Detta innebér att fastighetsméklaren kan fa en hogre erséttning om
vissa prisnivaer uppnas, vilket ytterligare kan motivera lagre utgéngspris, se exempel nedan.

Exempel pé ersittning.
1. Vanlig provision: 5 % pé forséljningsvirde

2. Provision enligt trappa: 3 % péa forséljningsvérde upp till XX kkr
10 % pa forsdljningsvarde over XX kkr

Om vi ponerar att ldgenheten kommer siljas for 2 200 kkr, och fastighetsmiklaren i fall 2 far
provision enligt en marknadsvéirdesbeddmning om 2 000 kkr och sétter utgangspriset utefter
denna bedomning, blir ersittningen foljande:

4 % * 2 200 kkr =88 000
3% * 2 000 kkr =66 000
10 % * 200 kkr =20 000
Arvode =86 000

I detta fall ger 1 hogre erséttning till fastighetsméklaren.

Om vi fortfarande ponerar att ldgenheten kommer sdljas for 2 200 kkr, men att
fastighetsméklaren 1 detta fall anvinder sig av lockpriser och bryter mot god
fastighetsmaéklarsed genom att basera utgdngspriset pd en lag bedomning av marknadsvérdet.
Fastighetsméklaren fér i detta fall provision enligt en marknadsviardesbedomning om 1 600
kkr och sétter utgangspriset utefter denna bedomning, blir ersittningen foljande:

4 % * 2200 kkr =88 000
3% * 1600 kkr =48 000
10 % * 600 kkr =60 000
Arvode =108 000
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Genom anvandandet av lockpriser kan fastighetsméklaren alltsd uppnd ett hogre arvode. Dé
fastighetsméklare i allménhet &r béttre informerade kring marknadsforutsittningar dn en
séljare, kan dessa dra fordel av denna strategi d&ven pd delmarknader med storre omséttning av
formedlingsobjekt, dock férmodligen i mindre omfattning.

Ett farre antal observationer 6ver lang tid medfor dven att marknaden kan ha foréndrats.
Fastighetsmarknaden &r cyklisk (Fastighetsnormenklatur, 2015) och ortsprisvirdering kan
séledes bli missvisande om tidsperspektivet dr for brett. Om dldre observationer studeras i en
cyklisk marknad kan foraldrad information leda till felaktiga virderingar. Exempelvis kan
efterfrdgan fordndras 6ver tid, och pa en inelastisk fastighetsmarknad kan detta ge stora
prisskillnader.

Enligt ett liknande resonemang kan man dven tdnka sig att mer rutinerade séljare borde
paverkas mindre av lagt satta utgdngspriser. Wilhelmsson (2008) konstaterade att béttre
informerade kopare tenderar att betala ett lagre pris. Detta torde vara tillimpbart dven i denna
undersdkning. Man kan argumentera for att séljare i storre ldgenheter dr béttre informerade.
Forklaringen kan vara att de troligen har varit aktiva pa bostadsrattsmarknaden vid tidigare
tillfalle, och béttre vet hur processerna fungerar. De &r troligtvis ocksd dldre, vilket i
allménhet bidrar till mer erfarenhet.

Ovan forda resonemang har mynnat ut i féljande hypotes som vidare ska undersdkas i detta
examensarbete:
- Visentliga skillnader mellan utgangspris och transaktionspris forekommer i storre
utstrackning pa delmarknader med sdmre informerade aktorer.

4.2.4 Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan man konstatera att det dr svart att fastsld en tydlig definition av
lockpriser och varfor det forekommer. Vi har framforallt diskuterat att lockpriser kan
forekomma for att locka fler spekulanter med hogre priser som foljd eller som en strategi av
fastighetsméklare for att uppné ett hogre arvode. Fastigheter och bostadsrétter dr heterogena
objekt och virdering av dessa kan i ménga fall vara komplicerade. Det stills relativt hoga
krav pa en fastighetsméklares forméga att viardera formedlingsobjekt, pd samma géng som
Overseende finns for svérigheter och problematik i1 det enskilda fallet. Att en
fastighetsméklare viarderar ett formedlingsobjekt under, det av denna, beddmda
marknadsvérdet dr att beteckna som brott mot god fastighetsmiklarsed. I ovriga fall blir
avgorandet svérare. Det gar dock att dra vissa slutsatser frén praxis, dir en skillnad om 9,7 %
mellan utgdngspris och transaktionspris inte har ansetts vara en visentlig avvikelse (Grauers,
Rosén, och Tegelberg, 2016,), medan det i flertal fall har utdelats varningar for skillnader
mellan 15 och 20 %. Den storsta problematiken ligger dock i frdgan om varfor en skillnad
uppstér.
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5. DATA OCH METOD

1 detta avsnitt beskrivs de metoder som anvints for att besvara hypoteserna som formulerades
i avsnitt 4. Forst redogors for hur anvind data har inhdmtats och behandlats. Vidare beskrivs
insamlad data deskriptivt. Avslutningsvis redogors for statistiska termer och de metoder som
anvdnts for att testa hypoteser.

For att wutreda effektiviteten 1 ldgre utglngspriser och prissittningsstrategier pa
bostadsrattsmarknaden kommer en regressionsanalys att genomforas i tvad steg. Mélet med
denna analys dr att undersoka huruvida bestimmandet av utgdngspris relativt ett skattat
marknadsviérde (baserat pé ett formedlingsobjekts ingdende attribut) leder till ett hogre eller
lagre transaktionspris relativt samma skattade marknadsvirde.

Olika datamaterial anvdnds for respektive steg och innehéller observationer av salda
bostadsritter i Goteborg mellan 2012 och 2016. Forsta steget kommer genomforas for att
skatta koefficienterna for respektive attribut. Sdledes kommer koefficienterna for respektive
attribut att berdknas och sedan anvéindas i det andra steget i denna regressionsanalys. Detta
gors genom att skatta ett marknadsvdrde for alla observationer i materialet. Dessa
marknadsvérden skapar tillsammans med utgéngspriset ytterligare en variabel som miter
skillnaden mellan utgdngspris och marknadsvirde. Genom upplégget med dessa tva steg kan
vi analysera utgdngsprisets paverkan pd transaktionspriset i relation till det skattade
marknadsvérdet. Koefficienten till den forklarande variabeln i steg tva, innehallandes
utgdngspris och marknadsvérde, kommer tala om vilken virdepaverkan ett hogt respektive
lagt utgéngspris har i forhdllande till marknadsvérdet.

5.1 Datainsamling

Tvé olika dataset anvdnds for att genomfora de kvantitativa analyserna. Datan innehaller
information om bostadsrattsoverlatelser i Goteborgs kommun. Bada dataseten anvénds for
genomforande av regressionsanalys, medan analys kring forekomsten av lockpris enbart
anvinder sig av ett dataset. Datasetet har mer eller mindre samma ingdende variabler med
undantaget for listpris som anvénds for steg 2 i regressionsanalysen samt for att utreda
forekomsten av lockpriser.

All data dr himtad frdn Booli (2016) via API. Booli.se &r en soktjénst for att hitta bostéder till
salu och tidigare sdlda bostdder. API brukar beskrivas som ett interface mellan ett bibliotek
och en extern applikation, och Oppnar upp mojligheter till att &teranvinda data for att
exempelvis utveckla en ny applikation. Anvidndaren fér helt enkelt mojlighet att himta hem
data fran Booli.se och sedan forvalta denna pd egen hand. Detta &r ett utmirkt satt att dela
med sig av insamlad data for att exempelvis lata utomstdende personer skapa kreativa
produkter utifran din insamlade data. API &r vanligt forekommande och anvéinds exempelvis i
manga av dagens mobila applikationer.

Datamaterialet listar bostadsrétter sdlda fran 1 augusti 2012 till och med 30 augusti 2016.
Datan bestar av 11 630 observationer efter det att objekt med ofullstdndig information samt
outliers har sorterats ut. I datamaterialet finns koordinater, ménadsavgift, boarea, antal rum,
alder, datum for listande samt fOrsdljning, utgdngspris samt transaktionspris. Med hjilp av
befintlig data har ett antal egna variabler skapats for att pd bista satt kunna beskriva objektens
ingéende egenskaper.
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5.2 Deskriptiv statistik av datamaterial

I tabell 2 nedan presenteras beskrivande statistik om de datamaterial som anvénds i
undersokningen. I delavsnittet om skillnader mellan utgdngspris och transaktionspris har alla
observationer anvédnds och for regressionsanalysen har bdde dataset 1 och 2 anvinds separat,
ett set for respektive steg. Dataseten delades upp genom att separera de observationer med
vaningsplan angivna som attribut ifrdn resten av det ursprungliga materialet. De separerade
observationerna ar dataset 2.

Tabell 2. Deskriptiv statistik av datamaterial

Data Steg 1 Data Steg 2
Medel Standardavvikelse Medel Standardavvikelse

Transaktionspris 2590 254,50 1233 859,66 1959 156,07 1002 521,99

Utgangspris 2298 028,24 1 148 164,10 1789 303,27 954 607,98

Skattat marknadsvérde - - 2013 764,31 1120 591,52
Fastighetsrelaterade attribut

Maénadsavgift 3626,14 1 147,85 3693,48 1226,05

Boarea 64,95 22,82 66,81 23,33

Antal rum 2,40 0,92 2,49 0,99

Alder 62,05 31,54 57,27 28,67

Biyta 0,18 2,47 0,25 3,13
Geografiska attribut

Avstand till Kungsportsplatsen 3553,14 2512,06 424442 2 906,25

Avstand till Hjalmar Brantingsplatsen 4193,76 2232,20 475791 2 520,37
Tidsattribut

Séld 2012 (dummy) 0,00 - 0,13 -

Séld 2013 (dummy) 0,04 - 0,53 -

Sald 2014 (dummy) 0,27 - 0,24 -

S&ld 2015 (dummy) 0,39 - 0,07 -

Séld 2016 (dummy) 0,30 - 0,04 -

TOM (Tid pa marknaden) 16,89 11,98 18,62 13,43

(Utgangspris — Marknadsvérde) * - - -0,12 0,19

(Marknadsvirde)
Antal observationer 7 683 3947

* Genereras i regressionsanalys fran steg 1 m.h.a. skattade marknadsvarden

Datamaterialet for respektive regressionsanalys skiljer sig inte ndmnvért géllande
fastighetsrelaterade attribut, men observationerna i steg 1 uppvisar ett hogre genomsnittligt
transaktionspris, cirka 2 590 tkr i jimforelse med cirka 1 959 tkr for observationer i steg 2.
Genomsnittliga utgdngspris dr ocksd hogre for observationer i steg 1, 2 298 tkr respektive 1
789 tkr for steg 2. Denna skillnad gér formodligen att hinfora till vid vilken tidpunkt objekten
ar salda. I steg 1 har majoriteten av forsiljningarna genomforts under 2015 och 2016, medan
majoriteten av forséljningarna i steg 2 4r observerade innan 2013. Anmérkningsvart &r att vart
skattade marknadsvirde i steg 2 dr hogre dn observerade transaktionspris. Aven detta gar
sannolikt att relatera till tidpunkten for forséljningen, d4 ménga av f{Orsdljningarna
genomfordes da accepterat pris tillimpades 1 Goteborg.
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Gillande fastighetsrelaterade attribut &r datamaterialet bra 6verensstimmande for respektive
delméngd. Den genomsnittliga ménadsavgiften dr ca 3 650 kr och genomsnittlig boarea dr
cirka 65 kvadratmeter. Genomsnittligt antal rum ar cirka 2,5 stycken och byggnadens &lder &r
cirka 62 ar for observationer i steg 1 respektive 57 &r for observationer i steg 2. Biyta ar
ovanligt for bostadsritter och dr for bdda stegen under en kvadratmeter i genomsnitt.

Gillande geografiska attribut finns en viss skillnad, dir observationer i steg 2 generellt sett dr
beldgna lingre fran bade Kungsportsplatsen och Hjalmar Brantingsplatsen, vilket tyder pd att
detta material priglas av forsdljningar i mindre attraktiva omraden lidngre frn centrala
Goteborg. Detta dr med stor sannolikhet ocksd en forklaring till skillnaderna i slutliga
transaktionspriser. Observationerna i steg 1 ligger i genomsnitt cirka 3,5 kilometer fran
Kungsportsplatsen och cirka 4,2 kilometer fran Hjalmar Brantingsplatsen. Observationerna i
steg 2 ligger i genomsnitt cirka 4,2 kilometer frdn Kungsportsplatsen och cirka 4,6 kilometer
frin Hjalmar Brantingsplatsen. Observationerna i steg 2 har ocksd en tendens att vara
tillgdngliga pd marknaden under en lingre tid, genomsnittligt knappt 19 dagar i jamforelse
med knappt 17 dagar for observationerna i steg 1.
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5.3 Samband mellan prisskillnader och antal observationer

I detta avsnitt sker analys genom att studera genomsnittliga skillnader i utgdngspris och
transaktionspris pd olika delmarknader i Goteborg. Dessa skillnader sdtts senare i relation till
antalet observationer som genomforts inom respektive delmarknad. Delmarknader som
undersdks kommer baseras pd sdlda bostadsritters egenskaper, sdsom boarea och i vilket
omréde en bostad &r beldgen.

5.4 Prissattningsstrategi — Regressionsanalys
5.4.1 Statistiska begrepp

Beroende och oberoende variabler

Syftet med en regressionsanalys &r att forklara samband mellan tvé eller flera variabler. Man
ar intresserad av att forklara vérdet pd en beroende variabeln (Stark, 2014a), med hjilp av
forklaringsvariabler, oberoende variabler (Stark, 2014c¢). I detta examensarbete kommer jag
inledningsvis forsoka skatta ett marknadsvérde (beroende variabel) pé respektive observation
med hjélp av ett antal egenskaper hos en bostadsritts (oberoende variabler), exempelvis
kvadratmeter, manadsavgift och véningsplan.

Dummyvariabel
En dummyvariabel dr en typ av variabel som anvénds i statistiska undersékningar, frimst
regressionsanalys (Nationalencyklopedin, 2016a) for att definiera egenskapsvariabler utan
rangordning, det vill sdga antar antingen ett virde om 0 eller 1. Om man tar bostadsrétter som
exempel skulle fragan huruvida en bostadsritt har balkong eller inte kunna illustreras av en
dummyvariabel.

Icke-linjdra samband

Linjér regression dr oftast en forenkling av en svérforklarlig verklighet. Man anpassar en
linjdr modell efter en verklighet som mest troligt &ven innehdller icke-linjdra samband. Det
gdr dock att gora icke-linjdra anpassningar av modellen for att béattre forklara verkligheten. I
detta examensarbete kommer tvé icke-linjira samband behandlas, loglinjira samband och
polynomsamband (Andersson, Jorner och Agren, 2007).

Ett polynom uttrycks pa foljande vis,
y = by + byx' + byx%+.. +bx*

Observationer dér nyttan av boarean illustreras, skulle kunna anta ett utseende likt ett
andragradspolynom. Detta d& nyttan kan tdnkas 6ka upp till en viss kvadratmeter, da extra yta
blir problematiskt ur exempelvis stddningssynpunkt. Vi anvénder formler foér multipel
regression och transformerar variablerna enligt f6ljande,

y = by + byx! + byx?

x; = x! och x, = x? , vilket resulterar i féljande linjira samband

y = bo + b1x1 + bzXz

bo, by och b, kan sedan skattas genom regression. For att sedan tolka de skattade
koefficienterna behdver vi derivera sambandet med avseende péd x och fir sedan foljande

effekt (Andersson, Jorner och Agren, 2007)

effekt = f'(x) - (fordandring i x) = (by + 2b,x) - (férandring i x)
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En annan anvéndbar metod for att utnyttja linjdra samband &r att logaritmera de ingdende
variablerna och pa s sitt f4 fram relativa samband mellan dessa. Genom att utgd frdn en
exponentiell modell,

y = by + xfl + el = In(y) = In(by) + by - In(x;) + byx, (linjar modell)

Efter att variablerna by, b; och b, skattas genom regression, tolkas de enligt foljande. b,
motsvarar priselasticiteten for x;, det vill sdga en prisdkning av vara x; med 1 % kommer leda
till en pris6kning i vara y med b, %. Tolkningen av b, innebdr att for varje enhet som x, okar,
s& 0kar y med b, uttryckt som procent. Om exempelvis x, dr en dummyvariabel som reglerar
bottenplan eller inte for en bostadsrétt, sé talar b, om hur stor procentuell fordndring som sker
1y (representerar exempelvis transaktionspriset) om x, antar vérdet 1.

Sammanfattningsvis kan foljande tabell kring tolkningar anvéndas,

Tabell 3. Tolkning av koefficienter i regressionsanalys (Wilhelmsson, 2015)

Modell Beroende Oberoende Tolkning av b,

y=bo+b;-x; | variabel variabel

Level-level y X Ay =bAx

Log-log log(y) log(x1) %Ay = by %Ax

Log-level log(y) X1 %Ay = (100b;) Ax
Residual

Residual betyder kvarbliven pa latin och anvinds inom statistiken for att beskriva skillnaden
mellan ett faktiskt virde och den skattade modellen for ett datamaterial. Vid linjar regression
skattas exempelvis ett linjdrt samband mellan ingdende variabler och residualer ar da
skillnaden mellan denna skattning och de faktiska observationerna. Saledes kan residualerna
beskrivas som en typ av felterm som talar om hur vél den skattade modellen dverensstimmer
med enskilda faktiska observationer (Nationalencyklopedin, 2016c). Varje enskild
observations avvikelse fran den skattade modellen kan i sin tur bero av flera olika fenomen,
som exempelvis métfel och verkliga variationer som beror pa en sérskild individs beteende.
Dessa bygger alltsd tillsammans upp en residual (Andersson, Jorner och Agren, 2007).
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Korrelation

Korrelation beskriver det statistiska beroendet mellan tvd variabler. Om tva variabler dr
korrelerade med varandra betyder det att ett linjért samband rdder mellan variablerna. Detta
maste nodvéndigtvis inte betyda att direkt kausalitet (orsakssamband) rdder, d& sambandet
exempelvis kan bero pd en tredje utomstiende variabel (Nationalencyklopedin, 2016b).
Korrelationskoefficienten, r, varierar mellan -1 och 1 och beskriver graden av korrelation
mellan variabler. D4 koefficientens vérde 4r -1 rader perfekt negativ samvariation och om
virdet dr 1 finns ett perfekt positiv samvarierande mellan variablerna. Ett virde om 0
indikerar pd att inget samband rdder mellan variablerna. Detta illustreras i figur 5 nedan.

r=0.03

r=1
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9.5 « ¥ 26

9 y * 25

*
> 85} > 24
* * o
*
8 * ¥ % 23
7.5 22
* " %
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Figur 5. Illustration av korrelationssamband (Matematikcentrum 2012)

Forklaringsgrad

Forklaringsgraden eller determinationskoefficienten anger hur stor del av variationen av den
beroende variabel som kan forklaras av den skattade modellen. Forklaringsgraden antar ett
virde mellan 0 och 1, ddr hogre viarden innebir att en storre del av variationen kan forklaras.
Om exempelvis koefficienten dr 0,7 kan 70 % av observationerna och variationen i dessa
forklaras av modellen. Determinationskoefficienten berdknas som korrelationskoefficienten i
kvadrat enligt foljande,

ny——zxnzy

Je - ) (2 - &)

Ett problem med forklaringsgraden 4r att den aldrig kan minska vid inférandet av fler
variabler, och séledes kan tolkningen av fOrklaringsgraden bli missvisande dd manga
variabler hanteras. D& kan istéllet justerad forklaringsgrad anvéndas. Justerad forklaringsgrad
kan minska vid inférandet av fler variabler, vilket kan ge en indikation pa att inférandet av en
viss variabel har en negativ paverkan pd den skattade modellen. Trots detta kan man inte
fastsld att den justerade forklaringsgraden &r ett béttre matt pd modellens kvalitet, men man
kan med fordel anvénda den for att kritiskt granska modellen (Newbold, Carlson och Thorne,
2013).

2
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Hypotestest

Hypotestestning syftar till att, med hjélp av ett antal observationer, forkasta eller inte forkasta
en nollhypotes (Hp). En nollhypotes dr ett antagande om att inget samband réder mellan
beroende och oberoende variabler (Stark, 2014b). Vid hypotestest kan tva typer av fel uppsta,
typ 1 dér nollhypotesen forkastas trots att den 4r sann och typ 2 dér nollhypotesen inte
forkastas trots att den &r falsk. Ett hypotestest kan inte avgdras med 100 % sdkerhet och for
att illustrera detta finns en signifikansnivé (o)), som talar om hur stor risken &r att ett fel av typ
1 ska uppstd och att en sann nollhypotes forkastas. Att en observation definieras som
signifikant innebédr att samma samband kan anses gélla for en hel population. Om en
signifikansniva dr 5 %, ar alltsa testresultatet korrekt med 95 % sannolikhet.

T-virde

T-vdrdet dr ett métt som anvénds for att avgora om en koefficient dr signifikant eller inte
(Stark, 2014d). Man undersoker huruvida t-vdrdet avviker frdn nollhypotesen, eller mer
precist om t-virdet antar ett virde 6ver 1,96 eller under -1,96 (95 % signifikansniva). T-virdet
beréknas enligt foljande:

B koef ficient - nollhypotes
standardfel

T — varde =

B-koefficient

dér nollhypotesen oftast sitts till noll, vilket ger oss t — vdrde = standardrel "

Multikolliniaritet

Multikolliniaritet 4r ett fenomen som kan uppstd om flera av de oberoende variablerna i en
modell dr korrelerade. D4 flera variabler adderas till en modell 6kar i regel forklaringsgraden
(Andersson, Jorner och Agren, 2007), vilket kan anses positivt. Viktigt ir dock att kontrollera
s& att modellen fortfarande &r signifikant innan ndgra slutsatser dras. Séledes kan tecken pa
multikolliniaritet — innebdra att vissa  variabler bor exkluderas 1 analysen.
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5.4.2 Regressionsanalys

Enkelt beskrivet dr regressionsanalys dr ett &mne inom statistik, som syftar till att beskriva
sambandet mellan en beroende variabel (y) och en eller flera oberoende variabler (x,). Man
forsoker alltsd, genom att anpassa en funktion till datamaterial, forklara virdet pd den
beroende variabeln med hjilp av de oberoende variablerna (Gujarati, Damodar och Porter,
2009). I detta examensarbete analyseras bostadsrittsmarknaden, dir beroende variabel &r
transaktionspriset och oberoende variabler dr en bostadsritts egenskaper, som exempelvis
boyta och manadsavgift.

Med hjidlp av sé kallad linjir regression (enkel eller multipel) férsoker man forklara ett linjart
samband mellan den beroende variabeln och den/de oberoende variablerna. Vid enkel linjar
regression anvinds endast en oberoende variabel och med hjilp av minsta kvadratmetoden
anpassas en linjir funktion till observationer i datamaterialet (Gujarati, Damodar och Porter,
2009). Minsta kvadratmetoden gér ut pd att anpassa minimera summan av alla residualer i
kvadrat, se figur 6. (Newbold, Carlson och Thorne, 2013)

For enkel linjér regression anvénds foljande modell,
y=a+fx+e

y = beroende variabel

o = intercept

B = regressionskoefficient
x = oberoende variabel

¢ = residual

Figur 6. Residualer och minsta kvadratmetoden

Vid statistiska undersokningar dr det oftast inte en ensam oberoende variabel som pa bésta
sitt forklarar en beroende variabel. Vid multipel linjir regression adderas ytterligare
oberoende variabler i strdvan efter att kunna uppnd en hdogre forklaringsgrad. Vid anvidndande
av denna metod stélls hogre krav pd kunskap kring de oberoende variablerna och dess
hypotetiska péverkan pd beroende variabel.

For multipel linjér regression anvénds f6ljande modell,
y=a+pixy + Boxot.. +Bnxn

y = beroende variabel

o = intercept

B = regressionskoefficienter
x = oberoende variabler

€ = residual
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Det dr svért att ge ndgon tydlig visuell bild av det anvdnda datamaterial vid multipel
regression, varfor metoden oftast upplevs som svarare dn enkel linjir regression. Detta
innebédr dock inga problem for att tolka variablerna som skattas i modellen. (Andersson,
Jorner och Agren, 2007)

5.4.3 Regressionsmodell

For att wutreda effektiviteten 1 ldgre utglngspriser och prissittningsstrategier pa
bostadsrattsmarknaden kommer en regressionsanalys att genomforas i tvad steg. Mélet med
denna analys dr att undersoka huruvida bestimmandet av utgdngspris relativt ett skattat
marknadsviérde (baserat pé ett formedlingsobjekts ingdende attribut) leder till ett hogre eller
lagre transaktionspris relativt samma skattade marknadsvirde.

Olika datamaterial anvdnds for respektive steg och innehéller observationer av salda
bostadsritter i Goteborg mellan 2012 och 2016. Datamaterialen har i stort sett samma
egenskaper, med undantag frdn vissa enskilda attribut dér utgdngspris och skattat
marknadsvérde i materialet for steg 2 dr de mest centrala. Datamaterialet for steg 1 innehaller
7 683 antal observationer och i steg 2 anvinds 3 947 observationer. Forsta steget kommer
genomforas for att skatta koefficienterna for respektive attribut. Modellen for detta steg har
foljande uppbyggnad:

In(Transaktionspris) = a + XL, B; - xj + ¢, dar €))
o = intercept
B = koefficient for respektive forklarande variabel

x = forklarande variabel, tex boarea.
€ = resiudal

Saledes kommer koefficienterna for respektive attribut att berdknas och sedan anvindas i det
andra steget i denna regressionsanalys. Detta gors genom att skatta ett marknadsvérde for alla
observationer i materialet. Dessa marknadsvdarden skapar tillsammans med utgangspriset
ytterligare en variabel som madter skillnaden mellan utgdngspris och marknadsvérde.
Modellen for steg tva har foljande uppbyggnad:

. . Putging-Pmarkn: .
In(Transaktionspris) =o. + - [mg‘;”;—ml] + 25 Bxj te, dir )
marknad

o = intercept

B = koefficient for respektive forklarande variabel
Putgang = utgangspris

Pinarknad = skattat marknadsvarde fran (1)

x = forklarande variabler, t. ex. boarea.

€ = resiudal

Genom uppldgget med dessa tvd steg kan vi analysera utgangsprisets paverkan pé
transaktionspriset i relation till det skattade marknadsvérdet. Koefficienten till den
forklarande variabeln i steg tvd innehéllandes utgangspris och marknadsvirde kommer tala
om vilken vidrdepdverkan ett hogt respektive 1dgt utgangspris har i1 forhallande till
marknadsvérdet.

I bada fallen har en log-level modell anvinds. Denna modell dr bra att anvinda om vi
missténker att icke-linjdra samband forekommer. I detta fall kan valet av modell exempelvis
hjdlpa oss att illustrera att en extra kvadratmeter formodligen bidrar till storre nytta i en
mindre ldgenhet 1 jamforelse med en storre. I modellen nedan anger B; hur manga procent
transaktionspriset fordndras d& boarean 6kar med en enhet.
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In(Transaktionspris) = o + B,-boarea + ¢

Genom detta val fingas dven variablernas interna interaktion upp. En extra enhet boarea
kommer paverka priset pa olika sétt, exempelvis beroende pa i vilket omride ett objekt &r
beldget. Séledes behover inte interaktionsvariabler, som beskriver variablernas interna
samband, anvéndas.

5.4.4 Ingaende variabler

Variabel Forklaring

In (Transaktionspris) Det faktiska  transaktionspriset for  bostadsritter.
Observationerna dr uppriknade med hjélp av index till
aktuella nivder. Variabeln dr logaritmerad for att finga upp
en procentuell skillnad istéllet for en nominell skillnad.

Maénadsavgift Denna variabel avser manadsavgiften som
bostadsrittsinnehavaren betalar till bostadsréttsforeningen
for att ticka, de for foreningen, gemensamma kostnaderna.
Hogre avgift borde i teorin leda till ett légre
marknadsvérde, da detta paverkar
bostadsrittsinnehavarens ménatliga utgifter.

Boarea Denna variabel talar om vilken boarea som bostadsritten
har. En storre area borde i teorin leda till ett hogre
marknadsvirde.

Antal rum Denna variabel ger oss antalet rum i bostadsrdtten. Extra
rum borde i teorin leda till hogre marknadsvirde.

Tid pa marknaden (TOM) Betecknar antalet dagar fran det att objektet lades ut till
forsaljning till dess att det saldes. Kort tid pd marknaden
tyder pd en snabb process, formodligen med fa budgivare.
For lang tid pd marknaden borde indikera pd felaktig
prissdttning och lagre marknadsvirde som f6ljd.

Alder och Alder*2 Antalet ar sedan byggnaden som bostadsritten dr beldgen i
uppfordes. Aldre byggnad borde till en viss grad innebira
lagre marknadspris. Dock anvidnds &dven é&ldern pa
byggnaden i kvadrat for att ta héinsyn till eventuella
vintage-effekter. Da polynom anvénds har 4ldern
maximerats till 100 ar for att riktigt gamla hus inte ska
paverka modellen i fér hog utstrickning.

Biarea Denna variabel talar om vilken extra area som hor till
bostadsritten. En storre biarea borde i teorin leda till ett
hoégre marknadsvérde.
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Avstandsvariabler,
Kungsportsplatsen och Hjalmar
Brantingsplatsen

Avstand till viktiga platser i Goteborg. Avstdndet som
avses dr sfariskt avstdnd och berdknas pa foljande vis
Lantmateriet (2015),

d; =Ry
Y = arccos|[(sin (¢4) - sin(@p)) + (cos(@,) - cos(pg) -
cos(Ay — )] °, dér

ds = avstand

R = jordradien = 6 370 000 meter
@ = latitud

A = longitud

Kungsportsplatsen ér utvald pd grund av dess centrala och
strategiska ldge 1 Goteborg. Du har héirifrén néirhet till stor
del av Goteborgs shopping, Centralstationen och
Kungsportsavenyn. Att bo ndra Kungsportsplatsen borde
leda till hogre véirde pd en bostadsritt.

Hjalmar Brantingsplatsen dr utvald pd grund av dess lige
pa centrala Hisingen. Detta dr en av Goteborgs viktigaste
knutpunkter gillande kollektivtrafik fran Hisingen in till
centrala Gdteborg.

Omradesvariabler (Dummies)

I modellen anvéinds 10 stycken dummyvariabler som var
och en indikerar huruvida ett objekt befinner sig i omradet
eller inte. Sdledes antar varje objekt vardet 1 for enbart ett
omrade. Omradena &r uppdelade enligt Goteborg
kommuns stadsdelsndmnder.

Arsvariabler (Dummies)

Dummyvariabler som indikerar vilket ar objektet &r silt.
Dessa variabler syftar till att finga upp &ndringar i
marknaden som skett under undersokt tidsperiod. Bland
annat har bdde bostadspriser och loner stigit under denna
tidsperiod, och séledes forvintas hogre virden for senare
ar 1 jimforelse med referensaret i borjan av tidsperioden.

[(Utgéngspris —
Marknadsvirde)
/Marknadsvérde]

Oberoende variabel som anvénds i steg 2 for att indikera
hur utgangspriset procentuellt sitt skiljer sig fran det
skattade marknadsvirdet. Marknadsvirdet skattas med
hjdlp av regressionsanalys i steg 1 och indikerar
marknadspris pé objektet sett till dess egenskaper. Detta ar
en oberoende variabel som talar om huruvida denna
avvikelse har ndgon paverkan pa det slutliga
transaktionspriset.

® Haversines ekvation
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6. RESULTAT

1 detta avsnitt presenteras resultaten fran genomforda analyser. Resultaten diskuteras
l6pande fran data- samt regressionsanalys. Slutligen presenteras eventuella felkdllor.

6.1 Samband mellan prisskillnader och antal observationer

I tabell 4 presenteras genomsnittliga prisskillnader mellan transaktionspris och utgdngspris
samt antalet observationer for olika delmarknader i G6éteborgs kommun. Utifrdn denna data
fors ett resonemang kring vad resultatet kan bero pa.

Séaledes syftar detta avsnitt till att unders6ka om f6ljande hypotes stimmer:
Visentliga skillnader mellan utgdngspris och transaktionspris férekommer i stérre
utstrdckning pd delmarknader med sdmre informerade aktorer.

Tabell 4. Samband mellan prisskillnader och antalet observationer

Genomsnittlig skillnad Genomsnittlig skillnad

transaktionspris & Antal transaktionspris & Antal

utgingspris observationer utgangspris observationer
Boarea (m2) Omriadesdummies*

0-30 16,36% 247 Centrum 10,26% 2291
31-45 16,71% 1853 Majorna Linné 13,04% 2328
46 - 55 13,38% 2308 Orgryte Hirlanda 11,76% 2126
56 - 65 12,91% 2250 Lundby 11,27% 1191
66 - 75 11,57% 1965 Askim Frolunda Hogsbo 11,96% 1502
76 -85 11,60% 1478 Vistra Hisingen 14,13% 383
86 - 95 9,10% 649 Ostra Géteborg 17,13% 724

96 - 110 9,22% 667 Norra Hisingen 16,64% 855
111+ 8,43% 507 Angered 19,70% 205

Antal rum*

* Vistra Goteborg exkluderat pd grund av for fa observationer

(O B VS R )

6+

16,33% 1842
13,27% 5022
10,87% 3389
9,76% 1076
8,90% 274
6,58% 27

Det gér inte att utldsa nagot direkt samband mellan stora prisskillnader och fa observationer
med avseende pa boarea. Snarare syns de storsta skillnaderna mellan utgéngspris och
transaktionspris i samband med méanga observationer och hos objekt med en boarea mindre én
46 kvadratmeter, dar genomsnittliga skillnader om cirka 16 % observeras. Objekt mellan 46
och 65 kvadratmeter har en genomsnittlig prisskillnad om cirka 13 % och pa observationer
med en boarea om 65 till 85 kvadratmeter observeras en prisskillnad om cirka 11 %. Lagst
skillnader syns pa objekt over 85 kvadratmeter, dir den genomsnittliga fordndringen &r cirka
9 %. Antalet observationer &r relativt jamnt fordelat pa de delintervall som &r mellan 31 och
85 kvadratmeter, vilket innebédr att inget samband mellan f& observationer och stor
prisskillnad kan observeras. Stigande boarea ér forenat med fallande prisskillnad, vilket skulle
kunna forklaras av tidigare forda resonemang om att aktoérerna pa denna delmarknad ar béttre
informerade. Det dr troligtvis inte forsta gdngen de agerar pd bostadsrittsmarknaden, och
mojligheten for fastighetsméklare att dra nytta av ett informationsdvertag ar saledes
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begrinsad. Vidare dr objekt med stor boarea i normalfallet dyrare, krdver en storre
kontantinsats och séledes tillgédngliga for farre antal spekulanter. Detta skulle kunna innebéra
att den premie som den vinnande budgivaren dr beredd att betala blir mindre. Dessutom kan
denna kapitalstarka malgrupp formodligen i storre utstrackning forknippa ldga utgdngspriser
med sdmre kvalitet (Lind, 2006), ndgot som diskuteras mer ingdende lingre ned i detta
avsnitt.

Inget samband verkar rdda mellan fi4 observationer och stora prisskillnader géllande antal
rum, utan snarare rader dven hér ett motsatt samband. Prisskillnaderna &r for objekt med ett
rum &r cirka 16 % och ror sig sedan stadigt nedét och prisskillnaderna for objekt med fler dn
fem rum dr knappt 7 %. Héir kan man fora samma argumentation som angdende boarean, d&
en storre boarea rimligtvis innebér fler rum i bostadsrittsobjektet. Att den storsta skillnaden
kan observeras pa bostadsritter med 1 rum kan eventuellt ocksd hénforas till den relativt 14ga
kontantinsats som krdvs for dessa objekt. Detta innebér att fler spekulanter har rad att betala
en premie for dessa objekt. D& marginalnyttan avtar for ytterligare kvadratmeter kan en
kopare som egentligen hade kunnat kdpa en storre bostadsratt vilja att ldgga detta kapital pa
en mindre enhet, dd nyttan av ytterligare kvadratmeter endast 4r marginellt mindre. En mindre
bostadsritt av hogre kvalitet kan medfora mer nytta &n en storre enhet av sdmre kvalitet. Likt
avsnitt om boarea, tycker jag att man trots detta bor argumentera for att lagre prisskillnad for
storre objekt gar att relatera till att de mer erfarna aktérer som béde séljer och kdper objekt
med fler rum. Dessa relativt vélinformerade medverkanden kan ha en bittre
marknadskédnnedom, med mindre prisskillnader som f6ljd. Forstagangskopare, som i
normalfallet kan anses vara simre informerade, kdper formodligen objekt med férre rum, och
betalar eventuellt en storre premie pa grund av okunskap och bristande erfarenhet.

Da vi studerar omradesdummies, kan vi se ett samband mellan farre observationer och
stigande prisskillnader. Hir kan man sdledes argumentera for att ett mindre utbud av
forsdljningar kan leda till mindre informerade kdpare eller séljare, som sdledes ovetandes
betalar en for stor premie eller sdljer till for 14gt transaktionspris. Tre av tio omréden har en
genomsnittlig skillnad pd mer &dn 15 %, vilket tidigare konstaterats kan visa tecken pd en
bristfillig virdering enligt FMI. Storst skillnad observeras i Angered med knappt 20 % for
205 observationer. Alltsd har Angered en genomsnittlig prisskillnad dver den grins som FMI
har som riktlinje for lockpriser. Lagst genomsnittlig prisskillnad observeras i Centrum, dir
genomsnittet beriknats till cirka 10 % baserat pad 2 291 observationer. Orgryte Hirlanda,
Askim Hogsbo Frolunda samt Lundby upplever alla genomsnittliga avvikelser om knappt 12
%, baserat pad 2 126, 1 502 respektive 1 191 observationer. I omradena Ostra Goteborg och
Norra Hisingen observeras skillnader pd cirka 17 %, dven detta 6ver FMIs riktlinjer.
Resultatet i Ostra Goteborg grundar sig pa 724 observationer medan Norra Hisingen har 855
observationer. I Majorna Linné samt Viastra Hisingen ar skillnaderna cirka 13 % respektive 14
%, baserade pa 2 328 och 383 iakttagelser. Om man studerar vilka omraden som préglas av
stora prisskillnader dr min &sikt att dessa omrdden generellt kan anses som oroliga i
jémforelse med omradden med sundare prisskillnader. Omréden i Goéteborgs kommuns som
blivit bedomda som sérskilt utsatta hos Polisen dr Biskopsgérden, Gardsten, Lovgirdet,
Gardsten, Hammarkullen, Hjédllbo och Bergsjon (Nationella operativa avdelningen, 2015).
Alla dessa tillhor de fyra stadsdelsndmnder dar hogst prisskillnader observerats. I de oroliga
omradena siljs bostadsrétter for relativt ldgre pris per kvadratmeter, se figur 7, vilket innebér
att relativt smé prishdjningar dr procentuellt sett mycket storre @n relativt stora hdjningar i
kronor for omrdden med hoga kvadratmeterpris. Faktum kvarstdr dock att man i dessa
omraden observerar storre prisskillnader, och att FMI i normalfallet utgdr frn just skillnad
mellan utgangspris och transaktionspris ndr de behandlar anmilningar om fel i
marknadsforing.
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[(Transaktionspris / Utgangspris) - 1]
Figur 7. Samband mellan pris per kvadratmeter och observerade prisskillnader

Fragan ér da varfor dessa omrdden upplever stora prisskillnader? En teori skulle kunna vara
att fastighetsméklare i dessa omraden faktiskt medvetet sétter 1aga utgangspriser for att locka
fler spekulanter till visningar. Med fa observationer pa tidigare forsiljningar i dessa omréden
ar bade kopare och siljare oinformerade, vilket skulle kunna leda till ldgre forvantningar eller
att en hog premie betalas. Lagre prisforvéntningar kan bidra till att mer informerade aktorer
utnyttjar sitt informationsdvertag for att maximera sin egen nytta. Vidare tror jag att manga
har forutfattade meningar och blir positivt 6verraskade av dessa omrdden i samband med
visningar. Aven i historiskt sett mindre populdra omridden kan man tinka sig att hog
efterfrdgan drivit priserna uppédt medan utgéngspriserna ar nigot slipande enligt tidigare forda
diskussion om spelteori. Firre observationer kan, dven for fastighetsméklare, gora objekt mer
svarviarderade och tillsammans med de stora procentuella skillnader som relativt sma
prisfordndringar medfor i omrdden med ldga kvadratmeterpris syns stora skillnader mellan
utgdngspris och transaktionspris.

Storst uppsida frén nuvarande situation har onekligen fastighetsméklarna. D4 marknaden mer
eller mindre har accepterat systemet att transaktionspriser i normalfallet &r betydligt hogre 4n
utgangspriser, gors obefogat fa anmélningar till FMI. Det &r dven svart for FMI att bevisa att
lockpriser anvints. Séledes ar risken for varningar 1ag, oavsett vad felaktig marknadsféring
grundas pa. Fler anmilningar frdn deltagande marknadsaktorer hade formodligen gjort
fastighetsméklarna forsiktigare och noggrannare vid véirdering av formedlingsobjekt. D& FMI
grundar sina beddmningar p& den procentuella skillnaden mellan utgangspris och
transaktionspris hade hogre krav stéllts pa vélgrundade argument for en vérdering fran
fastighetsméklarens sida.

Sammanfattningsvis kan man se vissa tecken pd att tvivelaktiga prisskillnader féorekommer pa
delmarknader i Go6teborgs kommun. Det dr dock svart att sdga om dessa skillnader beror pa
att fastighetsmiklare medvetet anvidnder sig utav sa kallade lockpriser. D4 man studerar olika
omraden inom kommunen, kan man se vissa tendenser om att farre observationer faktiskt
leder till storre prisskillnader. Firre observationer borde innebédra att objekt blir svarare att
virdera, med mojlighet for fastighetsméklare att utnyttja sin marknadskdnnedom for att uppna
maximalt arvode. P4 fastighetsrelaterade attribut syns inga tecken pa att fi observationer
skulle leda till storre prisskillnader. Hér diskuteras istdllet att stdrre objekt engagerar béttre
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informerade aktorer, med mer livserfarenhet i allmdnhet och stérre erfarenhet fran
bostadsrattsmarknaden i synnerhet. Séledes kan man konstatera att prisskillnaderna pa olika
delmarknader i Goteborg uppvisar ett monster som stdmmer vl Sverens med antagen
hypotes. Omriden med fdrre observationer tenderar att ha en storre prisdifferens, vilket jag
tror till viss del kan hénforas till omradets karaktir och status bland stadens invénare. Storre
objekt priglas av mindre prisskillnader, nagot som formodligen gér att hdnfora till mindre
utbud och framforallt béttre informerade parter. Det dr dock svért att fastsld huruvida detta
beror pa att fastighetsmiklare anvdnder sig av lockpriser. Jag tror att hogre grad av
ifrdgasittande fran deltagande marknadsaktorer skulle kunna leda till hogre krav pé att
virdering overensstimmer med framtida transaktionspris, med en effektivare marknad som
foljd. Det galler dock att ha i dtanke att en korrekt véirdering, som stimmer dverens med ett
forvantat marknadsvérde, inte alltid stimmer 6verens med ett framtida transaktionspris.
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6.2 Prissattningsstrategier — regressionsanalys

I tabell 5 nedan redovisas resultat frdn genomfdrd regressionsanalys. Alla koefficienter
uppvisar forvdntade tecken och &r signifikanta. Den viktigaste variabeln att studera och
diskutera ar [(Utgdngspris — Marknadsvirde)/Marknadsvirde] som skapats infor steg 2 med
hjalp av skattade marknadsvérden i steg 1. Efter att steg 1 genomforts har marknadsvérden for
alla observationer i dataset 2 berdknats med hjélp av skattade koefficienter. Vidare har dessa
marknadsvérden satts i relation till respektive objekts utgéngspris.

Utifran resultaten fors ett lopande resonemang kring variablernas viarden och mer specifikt
hur prissittningsstrategier kan tdnkas pdverka transaktionspriset och varfor resultaten ser ut
som de gor.

Saledes syftar detta avsnitt till att testa om f6ljande hypotes stimmer:

Ett ldgre utgangspris, relativt vdrdet pd ett formedlingsobjekts ingdende attribut, leder till ett
hogre transaktionspris.
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Tabell 5. Resultat fran regressionsanalys

Beroende variabel: In(Transaktionspris) Steg 1 Steg 2
Oberoende variabler B-koefficient t-vérde signifikansniva B-koefficient t-vérde signifikansniva
Fastighetsrelaterade attribut
Manadsavgift - 0,000092 - 28,781966 0,000000 - 0,000100 -46,913515 0,000000
Boarea 0,012623 56,565645 0,000000 0,011866 72,413632 0,000000
Antal rum 0,042651 8,477246 0,000000 0,049905 13,823884 0,000000
Alder - 0,005482 - 28,176205 0,000000 - 0,004795 -27,948643 0,000000
Alder"2 0,000039 29,948858 0,000000 0,000035 28,553028 0,000000
Biyta 0,002877 3,348562 0,000816 0,003438 6,919141 0,000000
Geografiska attribut
Angered (dummy) (referensomrdde) (referensomrdde)
Centrum (dummy) 0,626167 21,487182 0,000000 0,607560 32,982660 0,000000
Vistra Goteborg (dummy) 0,387856 8,400304 0,000000 0,404338 7,072279 0,000000
Ostra Goteborg (dummy) 0,307007 13,329991 0,000000 0,242595 19,803666 0,000000
Majorna Linné (dummy) 0,736480 27,260037 0,000000 0,727231 44,538803 0,000000
Vistra Hisingen (dummy) 0,372936 16,032919 0,000000 0,270483 20,945959 0,000000
Orgryte Hirlanda (dummy) 0,612735 24,103325 0,000000 0,582970 38,227536 0,000000
Askim Frélunda Hogsbo (dummy) 0,378885 15,122325 0,000000 0,373436 24,995979 0,000000
Lundby (dummy) 0,717089 29,370845 0,000000 0,671974 48,526405 0,000000
Norra Hisingen (dummy) 0,388625 17,371832 0,000000 0,366908 32,324812 0,000000
Avstéand till Kungsportsplatsen -0,000132 - 25,641879 0,000000 - 0,000116 -29,443834 0,000000
Avstand till Hjalmar Brantingsplatsen 0,000114 22,976912 0,000000 0,000096 25,162897 0,000000
Tidsattribut
Sald 2012 (dummy) (referensdr) (referensdr)
Sald 2013 (dummy) 0,193289 2,069476 0,038535 0,172983 36,499417 0,000000
Sald 2014 (dummy) 0,266770 2,872983 0,004077 0,258229 48,387737 0,000000
Sald 2015 (dummy) 0,436966 4,707704 0,000003 0,489175 65,929649 0,000000
Sald 2016 (dummy) 0,521224 5,614634 0,000000 0,548683 59,616196 0,000000

TOM (Tid p& marknaden) - 0,000902 - 5,049849 0,000000 - 0,002464 -21,393831 0,000000




(Utgangspris - Marknadsvérde)

Marknadsvérde

Konstant
Justerad forklaringsgrad

Standardavvikelse

Antal observationer

13,247062
0,8244

0,1852
7683
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136,187014

0,000000
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1,033284 122,149232 0,000000

13,440657 731,860979 0,000000
0,9608
0,0954
3947



I tabell 5 sammanfattas resultaten fran regressionsanalysen, som genomforts i tva steg. De
uppvisade resultaten tyder pa& robusthet hos den skapade variabeln, [(Utglngspris —
Marknadsvirde)/Marknadsvirde]. Den adderade variabeln borde kunna forklara valdigt
mycket av priset, med okad forklaringsgrad som foljd. Detta dd utgdngspriset, som har hog
korrelation med slutligt transaktionspris, adderas i den nya variabeln. Den justerade
forklaringsgraden &r i steg 1 0,8244, vilket innebér att 82,44 % av variationen i pris kan
forklaras med hjdlp av modellen. Denna nivad fir anses vara tillricklig for denna typ av
undersokning. I steg 2 &r justerad forklaringsgrad sa hog som 0,9608 eller 96,08 %. Detta i
kombination med att koefficienterna for Ovriga variabler inte &dndras ndmnvirt tyder pé
robusthet i resultatet.

Alla ingdende variabler &r signifikant skilda fran noll (5 % signifikansniva) och har forvéintad
effekt pa transaktionspriset. Stigande manadsavgift har en negativ inverkan pa priset d4 denna
leder till hogre utgifter hos bostadsrittsinnehavaren. Om ménadsavgiften 6kar med 1 enhet
(Ceteris paribus) forvintas en minskning i transaktionspriset med 0,01 % baserat pa resultaten
frén regression i steg 2. Vidare bidrar boarea, biyta och antal rum till hogre pris, vilket ocksa
ar enligt forvéantan. En extra kvadratmeter boarea bidrar till ett okat transaktionspris om ca
1,19 % medan samma 6kning i biyta medfor en prisdkning om cirka 0,34 %. Man kan saledes
dra slutsatsen att kopare vérdesitter 6kad boarea framfor biyta, dd detta formodligen inte &r
ndgot man forvintar sig att en bostadsritt ska innehdlla. Att addera ytterligare ett rum till en
bostadsrdtt innebdr en prisékning om ca 5 %. I takt med att byggnaden blir dldre sjunker
generellt sett priset pd en bostadsritt i byggnaden. Detta dock till en viss niva, da en viss
efterfrdga finns pa dldre objekt, exempelvis i sekelskiftesbyggnader. Detta samband illustreras
i figur 8, didr vi ser att frdn en Aalder fr&n ca 140 &r bidrar till en positiv effekt pa

transaktionspriset.
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Alla dummyvariabler for de olika stadsdelsnimnderna i Goteborg bidrar positivt till
transaktionspriset i jamforelse med referensomridet Angered. Ett objekt som é&r beldget i
stadsdelsndmnd Majorna/Linné drar mest nytta av omrdde ur ett prisperspektiv, med en
observerad prisokning om ca 107 %’ i jimforelse med om exakt samma objekt vore beliget i
Angered. Samma Okning dr for Centrum cirka 84 %. Lidgst prispdverkan utifrdn ett
omrédesperspektiv, med Angered som referens, har Ostra Goteborg och Vistra Hisingen med
prisokningar om 27 % respektive 31 %. Det ér till viss del forvinande att Centrum inte ar det
omradde som har storst virdepdverkan. Detta kan formodligen forklaras av den positiva
inverkan som ett kort avstand till Kungsportsplatsen har for ett objekt. For varje meter langre
frn Kungsportsplatsen som ett objekt dr beldget, pdverkas transaktionspriset negativt med
cirka 0,0012 %. Samma resonemang gér att féora om man forvénas &ver att Lundby, som
visserligen innefattar ménga nybyggda och eftertraktade omrdden lidngs Goteborgs
hamninlopp, har ndst hogst vdrdepdverkan. Detta dd Lundby ligger ndra Hjalmar
Brantingsplatsen, vilket bidrar till cirka 0,001 % hogre transaktionspris for varje meter som
avstdndet Okar frn platsen. Ett objekt som ligger i ett omrdde (framforallt Centrum) som
ligger nidra Kungsportsplatsen ser alltsd en positiv virdepaverkan i samband med minskat
avstind till denna plats. Samma objekt drar dven positiva prisfordelar i jaimforelse med ett
objekt i Lundby, d& ett objekt i Centrum &r beldget langre frdn Hjalmar Brantingsplatsen.

Vidare fangar dummyvariablerna avseende forsaljningsar pa ett bra sétt upp den positiva trend
som har priglat fastighetsmarknaden sedan finanskrisen 2008 (Valueguards HOX Index,
2016). Dessa variabler fangar dven upp annan tidsvarierande information som inte méts
specifikt i andra variabler. Ar 2013, har i jimforelse med referensaret 2012, en positiv
prispaverkan om cirka 19 % ’. Vi kan sedan, som forvintat, se en positiv prisutveckling under
aren med den hogsta positiva pdverkan under &r 2016 pé& knappa 73 % jamfort med
referenséret.

Den variabel som skiljer de bdda modellerna &t 4r den som pa egen hand skapats i steg 2. Det
skattade marknadsviardet som anvidnds som en del i variabeln &r baserad pd skattade
parametrar i steg 1. Resultatet dr att ett 6kat utgéngspris (det vill sdga en mindre prisskillnad,
forutsatt att utgangspris r lagre an skattat marknadsvirde) leder till ett 6kat (mindre negativt)
viarde pd variabeln, med en positiv padverkan pd transaktionspriset. En procents 0kning
(mindre negativt) i denna variabel leder till drygt en procents 6kat transaktionspris.

7 Skillnad avseende dummyvariabler beriknas enligt:
g =100 - (ef~co¢ff- — 1),dar g ar procentuell férandring
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Exempel:
Skattat marknadsvirde: 1 000 tkr
Utgangspris: 990 tkr

990 000—1 000 000 _ —10 000
= =-0,01

Variabelvirde = = =
1000 000 1000 000

Detta ger en prispaverkan pd —0,01- 1,033 = —0,01 = —1%

Om skillnaden mellan utgdngspris och skattat marknadsvérde istéllet for 1 % &ar 0 % (6kad
med en enhet), fir vi foljande pdverkan

1000 000—1 000 000 _
1000 000 -

0

Variabelvirde =

Detta ger en prispdverkan pd 01,033 = 0 %

Alltsa har en enhets positiv fordndring i variabeln (hogre utgingspris) bidragit till en positiv
prispdverkan med ett hogre transaktionspris som f6ljd.

Man kan sdledes argumentera for att ett hogre utgangspris skulle vara en framgéngsrik
strategi for fastighetsméklare vid prissdttning av férmedlingsobjekt. Hypotesen kring att ett
lagre utgdngspris leder till ett hogre transaktionspris har sdledes inte stod i denna studie.
Viktigt ar dock att ha i dtanke att detta argument bygger pa nuvarande marknadsldge, déir en
allmén uppfattning &r att laga utglngspriser leder till fler budgivare och hogre
transaktionspris, och bygger péd att andra fastighetsméklare fortsdtter med samma
prissdttningsstrategi som tidigare. Om en fastighetsméklare framgéngsrikt borjar tillimpa
hogre utgdngspriser kommer andra aktorer att hédnga pd, vilket kommer &ndra
marknadsforhéllandena och leda till andra resultat.

Vi aterkommer till det spelteoritiska scenario dir det diskuterades att utgangspris dr aningen
sldpande i jimforelse med transaktionspris. Detta di fastighetsméklare &r rddda att tappa
marknadsandelar. Med hjdlp av resultaten ovan kan man fora en diskussion kring att en
fastighetsméklare faktiskt skulle kunna tjdna pé att ta ett forsta steg mot hogre utgéngspriser
relativt marknadsvérdet. For att inte tappa marknadsandelar, d& séljaren upplever den nya
skillnaden mellan utglngspris och transaktionspris som liten, &r det viktigt att
fastighetsméklaren har god forstaelse for och kan forklara sambanden mellan utgangspris,
marknadsvérde och transaktionspris.

En viktig fraga att stilla dr varfor resultatet ser ut som det gor, det vill sdga varfor leder ett
hogre satt utgdngspris relativt skattat marknadsvérde till ett hdgre transaktionspris? I nuldget
ar marknadens uppfattning som sagt att ldgre utgdngspris attraherar fler spekulanter, vilket
efter en uppjagad budgivning, ska leda till ett hogre transaktionspris (Grauers, Rosén, och
Tegelberg, 2016). Siljarna blir ndjda med fastighetsméklarens jobb d& en stor prisdkning
uppvisas. D4 ménga spekulanter formodligen till en borjan &r intresserade av objekt med laga
utgdngspris ges dven intrycket av att marknadsforingen varit lyckad. Att manga spekulanters
budget overskrids i ett tidigt stadie i budgivningen kan i ménga fall troligen forbises. Detta
skulle tala for att fler spekulanter pa ett objekt inte nédvéndigtvis behdver leda till ett hogre
transaktionspris.

Da det idag inte finns négra tydliga riktlinjer eller ndgon lagstiftning pa hur en virdering av
en bostadsrétt ska g4 till, kan det i ménga fall vara svart for en kdpare (och dven siljare) att
avgora varfor ett utgdngspris dr satt pd en viss niv. Som systemet dr uppbyggt idag &r det i
manga fall svart att avgora varfor tva snarlika objekt har valdigt olika utgédngspris. Da kopare
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och siljare har olika kunskaper om exempelvis byggnadsteknisk standard och hur
bostadsrattsforeningars ridkenskaper ska tolkas, kan ett hogt utgangspris relativt liknande
objekt i manga fall forknippas med hogre kvalité, med hdgre transaktionspris som f6ljd.

Vidare kan man argumentera att resultaten skulle kunna grunda sig i den accepterande
instillning som stora delar av bostadsrdttsmarknaden har till stora prisdifferenser. Om man
som aktiv spekulant till bostadsrétter har foljt marknaden under en tidsperiod kan man till viss
del skapa sig en uppfattning om ungefarliga skillnader mellan utgéngspris och slutligt
transaktionspris. Med denna vetskap kan man formodligen relativt enkelt tolka dessa
prisskillnader som normala och fullt rimliga, utan att ta utgéngspriset i beaktning. Séledes
forutsdtter man helt enkelt att en bostadsrétt i ett visst omréde och av en viss standard ska ha
en viss prisutveckling under en budgivningsprocess. Hogre satta utgingspriser leder da till
hogre transaktionspris.

Fastighetsméklarens roll i Sverige dr att genom ett opartisk forfarande formedla fastigheter.
Som dagens bostadsrittsmarknad fungerar finns det en stor mojlighet for fastighetsméklare att
utnyttja sitt informationsovertag och pd sa sitt bli den part som drar storst nytta av
systematiskt 1agt satta utgéngspriser. Sédljaren far intrycket av att de gjort en bra affar och
incitamenten for anmilningar till FMI minskar. Jag tror att konsumenterna hade tjanat pd
tydligare krav pé fastighetsmiklare om att tydligt motivera det beslutade utgéngspriset, och
offentliggdra dessa till konsumenter. Enligt mig &r det darfor svért att argumentera mot att
bostadsrattsmarknaden hade gynnats av hogre transparens och ett tydligare
informationsutbyte géllande vérderingen av formedlingsobjekt. Stora prisskillnader mellan
utgdngspris och transaktionspris kommer givetvis fortsétta forekomma trots att mer omsorg
laggs pd virderingar. Skillnaden blir att séljaren sjdlv kommer kunna fatta mer védlgrundade
beslut angdende forséljningen. Det kommer alltid finnas kdpare som &r beredda att betala en
premie for ett objekt de gillar, men de kommer vara béttre medvetna om detta. P4 samma
ging undviker man de fall dér sdljare ovetandes om det faktiska utfallet gor en dalig affdr,
med risk for hdgre arvoden om provision enligt trappa tillimpas. Min forvéntning ar séledes
att tydligare riktlinjer och bittre kommunikation kring prisférvintningar skulle leda till en
effektivare marknad priglad av bittre relationer mellan fastighetsméklare och konsumenter.
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6.3 Felkallor

Booli.se (2016) publicerar enbart det sista officiella budet som lagts for varje objekt, vilket
inte alltid 4r detsamma som slutligt transaktionspris. I ménga fall viljer sdljare eller kopare att
transaktionspriset inte ska offentliggoras. Saledes kan de slutgiltiga priserna som anvénds i
detta examensarbete i vissa fall vara underskattade, vilket innebédr att prisskillnaderna kan
vara storre dn angivet. D4 prisskillnaderna snarare édr forsiktigt angivna, borde genomforda
analyser och slutsatser atminstone inte vara uppforstorade.

Da prisskillnader visade skilja sig en del mellan omréden hade en mer specifik omrédesanalys
bidragit till forbattrade mojligheter till djupare analys. Vidare har den spatiala analysen enbart
utgdtt frdn omraden samt avstand till vissa knytpunkter i inom Goteborgs kommun. Priser
paverkas med hog sdkerhet av service och rekreation i ndromradet, ndgot som inte tagits i
beaktning i detta arbete.

Vidare finns en problematik kring uppdelningen av datamaterialet. De béda dataseten skiljer
sig en del 4t avseende genomsnittliga slutpriser och nir transaktionerna i respektive dataset ar
genomforda. Denna problematik skulle kunna grunda sig i en dalig strategi vad géller
uppdelningen av det ursprungliga datamaterialet. Problemet blir att en vérderingsmodell
konstrueras utifradn en specifik datamdngd. Nar denna modell senare appliceras pa en annan
datamédngd, som skiljer sig mycket frdn den data som modellen grundas pa, kan problem
uppstd. Ett bittre alternativ hade varit att dela upp observationerna helt slumpmaéssigt med
hjdlp av ndgon form av slumpvariabel. Detta for att undvika skillnader i respektive
datamédngder.

Vidare hade analysen kunnat utvecklas ytterligare genom att addera vissa attribut som ej
funnits tillgédngliga i anvint datamaterial. Exempel pa detta dr information om balkong och
kanske framforallt attribut som maéter kvalitet hos objekten, motsvarande standardpoéng for
smahus. Trots att byggnadens &lder r ett attribut finns det stor chans att kvaliteten i ovrigt har
stor paverkan. I teorin kan ju kvaliteten pd exempelvis badrum skilja sig véldigt mycket
mellan tvd ldgenheter med i1 Ovrigt identiska attribut, vilket leder till stora skillnader i
transaktionspris.

Den enskilt storsta felkdllan &r alltsd just skattningarna av marknadsvirden som sker innan
steg 2 i analysen. D4 jag jamfor begirt pris med detta uppskattade marknadsvérde uppstér en
viss metodproblematik, och komplikationer kring om skillnader i pris mellan liknande objekt
beror pa objektens utgdngspris eller kvalitet blir svart att avgora.
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7. DISKUSSION

I detta avsnitt vill jag diskutera den problematik som uppstitt ndr stora delar av
bostadsrattsmarknaden mer eller mindre har accepterat stora skillnader mellan utgéngspris
och transaktionspris. D& séljare och kdpare i normalfallet har begransade kunskaper kring
fastighetsméklarens skyldigheter vad géller korrekt véardering tror jag att manga undviken att i
form av en anmélning reagera gentemot oskaligt 1dga utgangspriser. Fler anmélningar hade
formodligen resulterat i fler varningar och en skérpt attityd kring korrekta virderingar. Med
nuvarande accepterande attityd kan fastighetsméklare som strivar efter att folja lagstiftningen
bli straffade i form av forlorade marknadsandelar och minskat fortroende for yrkesgruppen i
allménhet. I forarbetet till nya FML skriver lagstiftaren att "Numera har dessutom maéanga
konsumenter relativt goda forutsdttningar att sjélvstandigt beddma marknadsvirdet. Internet
gor det betydligt littare &n for bara ndgra ar sedan att jimfora priser.” (Prop. 2010/11:15
s.33), nagot jag inte helt haller med om. I méinga fall férsvinner mycket relevant information
om objekten frn annonser efter en forsiljning. Aven bilder forsvinner i normalfallet, vilket
gor det svért att skapa sig en uppfattning om ett objekts kvalité, som garanterat &r en
avgorande faktor i avgdrandet om ett objekts slutpris. I ménga fall presenteras inte slutpriser,
dd fastighetsméklaren inte har ndgon skyldighet att offentliggéra detta om antingen séljare
eller kdpare motsitter sig detta.

En mer ifragasittande bostadsrdttsmarknad hade satt hogre press péd fastighetsméklare, vilket
jag tror hade bidragit till noggrannare vérderingar, béttre informationsutbyte och i slutdndan
en effektivare marknad. Vidare hade fastighetsméklare inte behdvt vara oroliga for att
anmilningar skulle leda till varningar. Som bostadsrittsmarknaden ser ut idag &r det manga
aktorer som blir lidande. Oinformerade kopare kan betala for mycket for ett objekt medan
informerade kopare forlorar budgivningar gentemot oinformerade kopare. Oinformerade
sédljare som har for laga prisforvéntningar kan leva i tron att de gjort en bra affdr pd grund av
en stor prisuppgéng, men som i sjilva verket hade kunnat fi bittre betalt pd en effektiv
marknad.

Fastighetsmarknader kommer alltid att prdglas av asymmetrisk information av olika

anledningar. Vissa av dessa tror jag att vi kan péverka med relativt enkla medel, ndgot som
skulle skapa en effektivare marknad dar fler aktorer agerar enligt samma villkor.
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8. SLUTSATS

Examensarbetet syftar till att utreda varfor sa kallade lockpriser kan tdnkas forekomma och
huruvida de forekommer pad Goteborgs bostadsrittsmarknad. Vidare har effektiviteten hos
strategin undersokts.

Inledningsvis kan vi konstatera att lockpriser &r svéra att observera. Genom att studera
anmilningar till FMI kan det konstateras att granskningar av anmélningar genomfors genom
att jdimfora utgéngspris och slutligt transaktionspris for formedlingsobjekt. Varningar utdelas
om fastighetsméklaren har satt ett utgdngspris som understiger, det av fastighetsmiklaren,
beddmda marknadsvirdet. Géllande fall dér en stor skillnad mellan utgangspris och slutpris
granskas dr gransdragningen aningen mer komplicerad. Man kan hur som helst konstatera att
varningar utdelats vid skillnader om 15 % och uppat. Vidare har det fastslagits att en skillnad
om 9,7 % inte kan anses som en vésentlig skillnad, och saledes inte &r kan anses vara lockpris.

Efter att ha definierat lockpris har studien forsokt forklara varfor det skulle kunna férekomma.
Lockpriser skulle kunna vara en omedveten handling fran fastighetsméklare till foljd av risken
att forlora marknadsandelar vid foérdndrad prisséttning, ndgot som kan forklaras med spelteori.
En mer trolig hypotes dr att lockpriser anvinds i syftet att maximera transaktionspriset. Denna
hypotes grundar sig i att ett lagre utgdngspris skulle attrahera fler spekulanter. Denna studie
tyder dock pa ett motsatt forhallande dar ett lagt utgdngspris, relativt virdet pd ett
formedlingsobjekts ingdende attribut, leder till ett ldgre transaktionspris. Detta skulle kunna
forklaras med att okunniga aktorer pd bostadsrdttsmarknaden forvantar sig en viss skillnad
mellan utgangspris och transaktionspris, dir ett hdgre utgangspris sdledes ger en positiv effekt
pa transaktionspriset. Om det vid tidigare tillfillen observerats stora skillnader mellan
utgdngspris och transaktionspris i ett omrdde, dr det féormodligen ménga spekulanter som
forvantar sig en liknande prisutveckling pa ett aktuellt formedlingsobjekt. Séledes finns
mojligheten att sdtta ett hogre utgédngspris for att uppna ett hdgre transaktionspris. Vidare kan
man argumentera for att ett objekt med hogt utglngspris kan associeras med béttre kvalité,
ndgot som skulle kunna bidra till hogre betalningsvilja. Problematiken skulle kunna bero pa
begrinsade vérderingskunskaper hos konsumenter och 1&gt stillda krav pa fastighetsméaklare
att presentera bakgrunden till utgangspriset pa ett formedlingsobjekt. Genom att 6ka kraven
pa fastighetsmiklarna skulle marknaden kunna bli mer réttvis och effektivare. Séledes kan vi
konstatera att denna studie talar emot hypotesen om att lagre utgangspriser, relativt virdet pa
ett formedlingsobjekts ingdende attribut, leder till ett hogre transaktionspris.

Nista hypotes ér att lockpriser forekommer till foljd av att fastighetsméklare stravar efter att
maximera sitt arvode. De forsoker utnyttja sitt informationsdvertag gentemot andra aktdrer pa
bostadsrattsmarknaden, och med hjilp av exempelvis arvode genom trappa maximera sitt
arvode. Prisséttningsstrategier med vésentliga skillnader mellan utgéngspris och
transaktionspris skulle av denna anledning forekomma i storre utstrickning pa delmarknader
med sdmre informerade aktorer. Analysen talar for att stora prisskillnader forekommer i storre
utstrackning inom marknadssegment med mindre tillgédnglig information. Objekt i omrdden
med férre observerbara transaktioner kan bli svérare att virdera, med storre prisskillnad som
foljd. Det konstateras att detta ger mojlighet for battre informerade aktdrer att utnyttja sitt
informationsovertag, vilket kan bidra till minskad effektivitet pd marknaden. Vidare
observeras mindre prisskillnader pd storre formedlingsobjekt, troligen till f6ljd av den
malgrupp som denna typ av objekt attraherar. Konsumenter som har tidigare erfarenhet frn
fastighetsformedling dr mer informerade, och mindre utrymme ldmnas for fastighetsmaéklare
att utnyttja sitt informationsdvertag. Sdledes kan vi konstatera att denna studie talar for att
visentliga skillnader mellan utgdngspris och transaktionspris forekommer 1 storre
utstrackning pa delmarknader med sdmre informerade aktdrer.
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Dessa slutsatser ér intressanta, d& man kan ténka sig att fastighetsméklare skulle kunna dra
nytta av marknader med mindre tillgénglig information. Laga utgdngspriser skulle da sittas
for att uppnd hogre arvoden. P4 samma ging har det i studien konstaterats att ldga
utgdngspriser inte dr effektiva ur ett transaktionsprisperspektiv. Slutsatsen blir att det
framforallt dr fastighetsmiklarna som drar nytta av lockpriser. Séljare far betala hoga arvoden
och transaktionspriset blir lagre till f6ljd av relativt ldga utgdngspriset. Trots detta dr sdljaren
formodligen inte kritisk mot forfarandet, da fastighetsméklaren kunnat dra nytta av ett
informationsdvertag, och genom detta dragit ner sédljaren prisférvéntningar. Detta &r ett tydligt
ett exempel pa ndr asymmetrisk information bidrar till ineffektivitet p4 marknaden.

Mindre informerade aktorer pa bostadsrittsmarknaden hade med stor sannolikhet dragit nytta
av tydligare krav pé fastighetsméklare gillande vérderingar. Med mer tydlighet om varfor ett
utgdngspris dr satt pd en viss niva, hade kopare fétt en béttre bild av marknaden. Att studera
tidigare forsdljningar i samma omrade kan ge en indikation om troligt transaktionspris, men
dé bilder plockas bort illustreras inte avvikande kvalitéer hos tidigare sélda objekt. Genom
tydligare och dokumenterade motiveringar, som mojliggdér uppfoljande granskning, blir det
svarare for fastighetsmidklare att utnyttja ett informationsdvertag utan konsekvenser.
Lockpriser hade inte kunnat forekomma i samma utstrackning, dd det hade varit svarare for
fastighetsmaéklare att motivera ldga utgdngspriser gentemot kund. Marknaden hade pé detta
sétt blivit effektivare. Spekulanter hade enklare kunnat sortera ut vilka objekt som dr relevanta
for deras budget och séljare hade i storre utstrdckning vetat om prissattningen ar skalig sett till
objektets ingdende attribut. Hade sdmre informerade aktrer varit mer medvetna om den
lagstiftning som finns rérande god fastighetsméklarsed, hade formodligen antalet anmélningar
till FMI okat. Detta hade satt hogre krav pa fastighetsméklare att pd ett mer omsorgsfullt sétt
utdva sitt yrke, med en effektivare marknad som f6ljd. Fastighetsméklarna hade med tydligare
krav formodligen sjdlva ocksd fatt en tydligare bild av hur FMI ser pa god
fastighetsméklarsed i1 praktiken. Fastighetsméklarna hade med hjilp av detta behdvt kidnna
mindre oro Over eventuella anmilningar. Sammanfattningsvis hade marknaden blivit
effektivare och mer réttvis ur ett konsumentperspektiv.
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Avslutningsvis ska de frigestdllningar som presenterades tidigt i detta examensarbete pa ett
kortfattat sétt besvaras.

Gdr det pa ett tydligt sdtt att definiera vad ett lockpris dr utifrdn hur bedémningen dr gjord
vid anmdlningar av fastighetsmdklare?

Det har i detta examensarbete klargjorts hur FMI gor sina beddmningar avseende lockpriser.
Detta grundar sig pa de fall d4 varningar utdelats till fastighetsméklare. Man kan séledes
konstatera vilka prisskillnader som enligt FMI motiverar en djupare analys av en
fastighetsmaéklares yrkesutférande. Det gar att formulera vad som krivs for att FMI ska vilja
att granska en anmaélan. Att formulera en tydlig och léttolkad definition av vad som kravs for
att en varning for lockpriser ska utdelas dr ddaremot problematiskt, dd lockpriser &r svéra att
observera. FMI gor alltid oberoende bedomningar fran fall till fall.

Forekommer visentliga skillnader mellan utgangspris och transaktionspris for bostadsrdtter i
Géteborg? Ar dessa eventuella visentliga skillnader lockpriser? Om inte, vad beror dessa
skillnader pa?

Det finns vissa omrdden i Goteborgs kommun dér den genomsnittliga skillnaden mellan
utgdngspris och transaktionspris overstiger de nivaer som historiskt kravts for att FMI ska
utdela varningar till fastighetsméklare. Om dessa prisskillnader 4r lockpriser gér ej att
faststdlla. Tidigare i detta examensarbete har det konstaterats att lockpriser &r svéra att
observera. Prisskillnader kan bero péd flera saker, formodligen ofta hénforbara till daligt
informerade aktorer.

Ar nuvarande prissittningsstrategi effektiv eller kan fastighetsmdklare tillimpa andra
strategier vid "beslutandet” av utgangspris for att uppnd ett hogre transaktionspris jamfort
med ett teoretiskt marknadsvdirde pa bostadsrdtten?

Nuvarande prisséttning baseras i normalfallet pd utgangspriser som understiger det forvéntade
marknadsvérdet. Det ar sdllan ett transaktionspris understiger ett utgéngspris. Detta
examensarbete indikerar att strategin kring laga utgéngspriser inte dr effektiv och att hogre
satta utgangspriser, relativt ett objekts ingdende attribut, leder till ett hdgre transaktionspris.
Nuvarande prisséttningsstrategi kan fortfarande vara effektiv for en fastighetsméklare, som ju
strévar efter hogre arvode, d&ven om det inte leder till ett hdgre transaktionspris.

Hur paverkas bostadsrdttsmarknadens aktorer av stora skillnader mellan utgdangspris och
transaktionspris?

De stora vinnarna av nuvarande prissittningsstrategier dr fastighetsméklarna. De kan uppna
hogre arvoden utan att bli ifrdgasatta kring bristfdllande yrkesutovande. Séljare observerar i
normalfallet en stor prisuppgéing, vilket inte nddvandigtvis behdver betyda att man fatt ritt
ersittning for sin bostadsrdtt. Addera att sdljare kanske i manga fall betalar ett omotiverat
hogt arvode till fastighetsmiklaren. Kopare besoker ménga objekt i tron om att de ska kunna
vara med ldnge under kommande budgivning. Med mindre asymmetrisk information i
marknaden hade ménga séljare och kopare sluppit bli lidande av fastighetsméklarnas
informationsovertag.
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