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Forord

Upprinnelsen till denna rapport var att avdelningen for Bygg- och Fastighetsekonomi vid
Kungl. Tekniska Hogskolan i Stockholm kontaktades av Méklarsamfundet med en forfragan
om avdelningen kunde gdra en utredning om utgéngspriser och slutpriser pa bostadsritter.
Bakgrunden var den heta debatten om s.k. ’lockpriser” under de senaste aren. I dagslédget,
med en svalare bostadsmarknad, kanske debatten har tonats ner ndgot, men det &r likvil av
stort intresse att ndrmare undersoka prissattningsmetoderna.

De huvudsakliga syftena med studien var att kvantifiera forekomsten av lockpriser genom att
miéta relationen mellan annonserat pris och det slutliga priset att undersoka hur méklare
resonerar ndr de sétter utgangspriset och hur de ser pa lockpriser, dvs. i1 vilken grad det
faktiskt forekommer lockpriser och om det i s fall har haft negativa konsekvenser for deras
sdtt att arbeta och for aktorerna pa bostadsrattsmarknaden .Vidare ville vi fa méklarens
synpunkter pé tinkbara atgérder for att minska anvindandet av lockpriser.

Vi vill speciellt tacka Claudia Wormann, Lars Kilander, Anders Hallberg, Peter Lundell och
Berndt Ringdahl som bidrog med information och intressanta diskussioner kring utredningen.
Vi vill dven framfGra ett stort tack till samtliga méklare som deltagit i studien.

Stockholm februari 2008

Rosane Hungria Gunnelin Hans Lind



Sammanfattning

Under senare ar har s.k. ”lockpriser” infor forséljning av frimst bostadsritter diskuterats
flitigt i media. Syftet med denna studie dr att kartldgga forekomsten av "lockpriser” och
diskutera tdnkbara orsaker till uppkomsten av lockpriser och hur méklare och séljare resonerar
betriaffande prissittning pa bostadsratter. Tankbara atgéarder diskuteras ocksa liksom
sambandet mellan forséljningsmetod och konjunkturlige.

Studien omfattar dels en empirisk analys av utgéngspriser och forséljningspriser i Vasteras
och Stockholms innerstad for att kvantifiera forekomsten av lockpriser och dels intervjuer av
méiklare verksamma i dessa geografiska omraden for att fa deras syn pa
prissittningsmekanismer och problematiken med lockpriser.

Huvudresultaten fran denna studie kan sammanfattas i féljande punkter:

= Det har varit betydligt storre skillnad mellan slutpris och utgéngspris i Stockholm
jamfort med Visteras. I Stockholms innerstad var den genomsnittliga skillnaden, under
tidsperioden januari 2007 — oktober 2007, 28 % - 35 % beroende pé stadsdel. I Visteras
var skillnaden i genomsnitt ca 10 %.

= Skillnaden mellan slutpris och utgéngspris sjonk 1 Stockholms innerstad frén
september i takt med att marknadsliget forsdmrades. I november var skillnaden ca 10 %. 1
Visteras daremot lag skillnaden pé en konstant lag niva under hela
undersokningsperioden.

= En majoritet av de tillfragade miklarna i Stockholm ansag att nedkylningen under
senaste del av aret var en sjélvreglering av marknaden.

= Miklarna menade att aktorer pd marknaden (kopare och séljare) lar sig ganska
snabbt forhédllandet mellan utgangs- och slutpris sa att ett 1agt utgangspris troligen har lite
betydelse om man vet var slutpriset kommer att hamna i. Nya aktorer pa marknaden kan
daremot vilseledas.

Nir det giller tankbara dtgérder betonas sarskilt att kopare och siljare har tillgang till
information om priser vid nyligen genomforda transaktioner for liknande bostédder och att
forsdljningsmetoden &r klart angiven. Ndgon form av sanktion for budgivare som inte
fullféljer kan ocksa diskuteras.

Studien pekar ocksa pé att "lockpriser" delvis &r ett resultat av en "spelsituation". Nar priserna
gér upp vagar inte en enskild méklare hoja priset eftersom den méaklarens priser dé kan verka
hogre dn andra méklares. P4 motsvarande sétt foljer utgangspriserna inte med ned nér priserna
faller. Utgangspriserna svinger mindre dn slutpriserna pga. detta.

Nir det giller sambandet mellan forsdljningsmetoder och konjunkturldge betonas att det vid
en nedatgdende marknad finns en risk att nir ett objekt kommer ut pd marknaden kanske
ingen vill borja bjuda for man dr osdker pa hur mycket priset fallit. Den forste budgivaren
riskerar att ldgga ett bud som ar hogre dn de fallande men osdkra marknadsvardet.
Budgivningen riskerar att stanna av. I detta lige kan det vara rationellt att ga ut med ett fast
pris.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund och syfte

Under de senaste dren har det varit flera debatter i media om fastighetsmiklares agerande och
om forsdljningsmetoderna for bostadsritter och egnahem. Det har handlat om oklarheter nar
det giller budgivning, t ex forekomst av bulvaner, och att forsédljningen sker under stark
tidspress vilket kan leda till att kopare inte agerar helt rationellt. En sérskilt uppmérksammad
frdga har varit att de priser som anges i bostadsrittsannonser ligger langt under de priser som
slutligen betalas. Dessa 1aga annonserade priser har kallats "lockpriser" och i debatten har det
antytts att de 18ga priserna i annonserna kan locka spekulanter som egentligen inte har rdd
med en sd dyr bostad, men som pga. de laga priserna borjar bjuda och sedan stressas att bjuda
mer @n de egentligen borde. Ett mer korrekt pris 1 annonsen skulle leda till att de aktuella
hushéllen

Det primira syftet med denna studie &r att undersdka forhdllandet mellan utgangspris och
slutpris pa bostadsritter samt att undersdka hur méklare och séljare resonerar betréffande
sdttande av utgangspris Vidare finns det avslutningsvis en diskussion om problemet med
lockpriser och tidnkbara atgérder, samt om hur forséljningsmetoderna paverkas av liaget pa
marknaden, dvs. om priserna ar pa viag uppét eller nedat.

Studien forsoker svara pa foljande fragor:
= Hur forhaller sig slutpris till utgangspris?
= Finns det skillnader mellan olika delmarknader och objekt?
= Ser relationen annorlunda ut én i tidigare studier?
=  Hur resonerar méklare/sdljare nér de sitter utgdngspriset?
= Vilka atgdrder kan vidtas om man vill pdverka marknadens funktionssitt,

1.2 Avgrinsningar

Studien har begrénsats till tvd delmarknader - Stockholms innerstad och Visteras. Tanken
bakom detta dr att dels f4 med den hetaste marknaden dér priserna stigit kraftigt dels f4 med
en lite lugnare marknad for att se om marknadsldget och marknadsutvecklingen paverkar
forekomsten av "lockpriser".

En viktig avgridnsning &r att vi enbart ser pa den faktiska relationen mellan annonserat pris
och slutpris. Vi har inte ambitionen att besvara fradgan om lockpriser (laga annonserade priser)
leder till hogre priser pé fastigheten. Orsaken till att vi inte forsoker besvara den fragan &r att
man da maste kunna séga ndgot om vad priset skulle ha varit om man satt ett hogre
utgangspris. Den vanliga strategin for att besvara den fragan ér att se pé slutpriset pa liknande
fastigheter som &satts ett hogre utgdngspris. Problemet ér att detta hdgre utgangspris kanske
sammanhénger med svaridentifierade egenskapsskillnader mellan objektet och i ldgre grad pé
grund av lockpris. Kort sagt: Det dr mycket svért att pa ett strikt sitt avgéra om observerade
prisskillnader mellan liknande objekt sammanhdnger med skillnader nér det géller
utgangsprisets niva eller pa skillnader i1 egenskaper mellan ligenheterna. Enligt tidigare
studie, ledde ett hogre begirt pris till en hdgre kdpeskilling (Bjorklund et al., 2006), men dven



den studien har metodproblem eftersom den bygger pa en jamforelse mellan begért pris och
ett uppskattat marknadsvirde. Brister 1 skattningen av marknadsvérdet kan paverka resultatet.

1.3 Metod och data

Denna studie baserar sig dels pa en kvantitativ analys av utgangspriser och slutpriser dels pa
en intervjustudie genomford med méklare i Stockholm och Visterds.

Tvé olika datakéllor anvéndes i den kvantitativa studien dels frdn Méklarstatistik och dels fran
Hemnet. (www.hemnet.se) databaser. Fran Méklarstatistiks databas himtades information om
adress, kopeskilling (slutpris) och ldgenhetsattribut for bostadsrétter. Frin Hemnets databas
hiamtades information om begért pris (utgangspris) och adress for de lagenheter som
utannonserats pd Hemnet. Data inhdmtades for tidsperioden januari — oktober 2007. Data fran
de bada databaserna matchades sé att begirt pris kunde kopplas till slutpriset for den aktuella
fastigheten. Efter bortsortering av felaktiga observationer eller observationer dir vasentliga
data saknades kvarstod 4 250 av totalt 5 629 observationer. Av dessa var 623 fran Visteras.

Intervjustudien omfattade 10 intervjuer - fem fran Stockholm och fem frn Vésteras. De flesta
intervjuer genomfordes pa méklarens kontor men nigra genomfordes per telefon. I bilagan
finns det frageformulédr som anvidndes. Miklarsamfundet hjilpte till med att fa fram namn pa
miklare att intervjua. Eftersom antalet intervjuer &r litet dr syftet inte att kunna géra mer
bestimda pastaenden om hur miklare i allménhet ser pa lockpriser utan syftet var fraimst att 4
en grov bild av tdnkbara forklaringar till det som kommit fram i den kvantitativa studien.

1.4 Begreppet lockpris

Enligt Fastighetsméklarlagen 12 § skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse. Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en méklare en
skyldighet att ange korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare i marknadsforingen anger
pris pa sina objekt som vésentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsmaissiga
priset kan det bl.a. leda till att intresserade kunder vilseleds. En sddan prisséttning vid
marknadsforingen innebdr att fastighetsmaklare asidosétter savél sin omsorgsplikt som god
fastighetsméklarsed.” (Fastighetsméklarndmnden, 2006, s.50).

Det kan naturligtvis diskuteras vad som ska menas med att priserna "vésentligt avviker frdn
det som beddms som det marknadsmaéssiga. I fortsittningen kommer vi att utgé fran att om
avvikelserna dr 25 % eller mer sd ar det en "vésentlig" avvikelse.



2. Forhéallandet mellan utgingspris och slutpris

2.1 Inledning

Ett av malen i studien var att méta den genomsnittliga skillnaden mellan utgdngs- och slutpris
pa bostadsrittsmarknaderna i Stockholms innerstad och Visteras for att kunna kvantifiera
pastdenden om lockpriser i den allména debatten.

Studieperioden omfattar 1 januari, 2007 — 31 oktober, 2007. Eftersom graden av lockpris kan
vara kopplad till “temperaturen” pé fastighetsmarknaden har studieperioden indelats i
perioder med fyra veckor i varje period (sista perioden bestir dock bara av ca 3 veckor), totalt
10 perioder.

2.2 Resultat

Nedan visas i Tabell 1 genomsnittlig procentuell skillnad mellan utgangspris och slutpris',
genomsnittligt pris per kvadratmeter, samt antal observationer under studieperioden for olika
stadsdelar 1 Stockholm innerstad samt hela Vésterds kommun.

I tabellen framgar att med den definition som presenterades ovan forekom lockpriser i alla tre
stadsdelarna i Stockholms innerstad. Lockpriser i denna mening férekom inte pa marknaden 1
Visterds, mer 4n mdjligen i enstaka fall.

Vasastan - Kungsholmen ~ Sédermalm  Ostermalm  Visterés

Mellanskillnad

(ut- och slutpris) 35,0 % 35,8 % 28,1 % 10,4 %
Kr/kvm 53 500 50 100 56 200 10 300
Antal 1575 1271 781 623
observationer

Tabell 1: Genomsnittlig procentuell skillnad mellan utgdngspris och slutpris, genomsnittligt pris per
kvadratmeter samt antal observationer for tidsperioden januari — oktober 2007 for olika stadsdelar i
Stockholm innerstad samt Visteras.

Skillnaden mellan utgéngs- och slutpris #r ligre pa Ostermalm jaimfort med dvriga stadsdelar i
Stockholm. En forklaring som framkommit i intervjuresultaten fran tvd av
Stockholmsmiiklarna var att lockpriser inte bedomdes fungera pa samma sitt pd Ostermalm.
Det kan t ex bero p4 att det 4r en annan kundkrets som letar efter ligenheter pa Ostermalm
(antagligen med hogre inkomst) for vilka ett 1agt pris kan tolkas som en ~’dalig” lagenhet, och
kanske ocksa en kundkrets som &r mer vilinformerad.

! Kvoten mellan slut- och utgangspris:

Kvor Slutpris 1
Utgangspris



I Figur /a — 1d visas procentuell skillnad mellan utgédngs- och slutpris samt antal salda
bostadsritter i Vasastan-Kungsholmen, Sédermalm, och Ostermalm, liksom genomsnittlig

prisutveckling.
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Figur la: Procentuell skillnad mellan utgdangs- och
slutpris samt antal bostadsrdtter till salu i Vasastan-
Kungsholmen.
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Figur 1b: Procentuell skillnad mellan utgdangs- och
slutpris samt antal bostadsrditter till salu i Sodermalm.

Skillnad slutpris - utgangspris Ostermalm 2007
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Figur Ic: Procentuell skillnad mellan utgangs- och
slutpris samt antal bostadsrditter till salu i Ostermalm.
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Figurld: Genomsnittlig prisutveckling i Vasatan-
Kungsholmen, Sédermalm samt Ostermalm.

Ett mycket intressant resultat &r sambandet mellan prisutvecklingen och gapet mellan
utgangspris och slutpris. Fram till period 8 (sommaren 2007), nér priserna steg, fanns en
tendens till att gapet mellan utgangspris och slutpris 6kade. Nér den genomsnittliga prisnivén
foll under hosten 2007 minskade ocksa gapet mellan utpris och slutpriset. "Lockpriser"
anvindes i allt mindre utstrdckning. Den fallande kvoten mellan utgangs- och slutpris fr.o.m.
Period 9 kan tolkas som en effekt av den allt svalare bostadsmarknaden. Viktiga faktorer
bakom detta prisfall var enligt méklarintervjuerna:

1) Lénerintan 6kade markant.

2) Forandringar i fastighetsbeskattning (reavinstskatt) fr.o.m. 1 januari 2008 som gjorde
det 16nsamt for alla som hade planerat att flytta inom en kort framtid att sédlja sin
bostad innan arsskiftet. Med andra ord, utbudet av ligenheter® har 6kat kraftigt under
hosten 2007, vilket rimligen bidragit till att pressa priserna nedat.

% Det #r viktigt att papeka att studien inte kunde finga antal ligenheter som inte har blivit salda alls.



I Figur 2a och 2b visas procentuell skillnad mellan utgangs- och slutpris samt antal
bostadsrétter som séldes, liksom genomsnittlig prisutveckling for objekten 1 Visteras.
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Figur 2a: Procentuell skillnad mellan utgdngs- och
slutpris samt antal bostadsritter till salu i Visteras.
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Figur 2b: Genomsnittlig prisutveckling i Viisterds.

Marknaden 1 Visteras har varit mycket olik den 1 Stockholm med en betydligt ldgre kvot
mellan utgdngs- och slutpris samt betydligt lagre pris per kvadratmeter pa bostadsritter. Man
kan heller inte se samma tydliga trender nir det giller kvoten mellan utgéngs- och slutpris.
Det behovs data for en ldngre period for att se om de laga kvoterna under period 10 och 11 var
rent slumpmassiga eller borjan pa en nedatgdende trend som i Stockholm.




3. Resultat frin intervjuerna

3.1 Forhéllande mellan utgidngspris och slutpris

Svaren fran méklarna frdn Stockholm skiljer sig ganska mycket fran Visterdsmiklarnas
eftersom, enligt Vasterdsmaklarna, bostadsrittsmarknaden aldrig har varit sa het som den var i
Stockholm.

Om vi borjar med en sammanfattning av svaren frdn Stockholmsméklare anser alla att
marknadsldget fordndrades kraftigt i borjan av oktober 2007. Fragorna fran Del 1 i1 enkéten
stdlldes darfor om méklarnas &sikter fore och efter den perioden.

Perioden fore oktober 2007

Fore oktober brukade méklarna i Stockholm anvénda utgangspris under marknadsvérdet. Fem
av de fem Stockholmsméklarna angav att utgdngspriset 1g 1 intervallet 30-40 % under
bedomt marknadsvérde. En av méklarna har dven pdpekat att skillnaden mellan utgéngs- och
slutpris berodde pa ligenhetens storlek, dvs. att for smaldgenheter (1:or och 2:0r) var
skillnaden 20-30 % medan skillnaden for storre 14genheter (3:or uppat) lag i intervallet 30-40
%.

Det har enligt méklarna varit s de sista 3 dren’, men under hosten 2007 minskade skillnaden
markant. Detta stimmer ocksa vil 6verens med att alla méklare anser att marknadsléget har
betydelse for forekomsten av ”lockpriser”, dvs. hosten 2007 nir det var stort utbud och svért
att silja ville miklarna hellre ge en korrektare signal betrdffande objektets marknadsvérde vid
sdttande av utgangspris. Ett viktigt motiv till ”lockpriser” var d&tminstone inledningsvis att ett
lagt utgangspris lockade till sig fler spekulanter. Senare blev lockpriset ett "nddvéndigt ont”
eftersom alla gjorde det, och den som inte gjorde sé fick betydligt farre spekulanter. Tre av
fem Stockholmsméklare ansdg att ett lagre utgédngspris, fore nedkylningen i oktober, ledde till
ett hogre slutpris. En av maklarna ansdg dock att detta var ett fenomen framst innanfor
tullarna 1 Stockholm. I fororterna ddremot berodde det mer p4 just vilken forort det var fraga
om. | vissa fororter var fenomenet lika kraftigt som i innerstan medan i andra var det betydligt
mindre skillnad. Tvd av miklarna tyckte att ett [agt utgangspris ledde till ett hogre slutpris 1
vissa fall. Det handlade mest om en konkurrenssituation mellan objekten. Vissa ldgenheter,
dvs. attraktiva ldgenheter, var inte i behov av att annonseras med ett 1agt utgéngspris for att
”locka” fler spekulanter.

For Visterdsmaklarna har utgdngspriset under hela undersékningsperioden legat ca 0-10 %
under marknadsvirdet och ingen stor fordndring har skett fr.o.m. oktober.

Perioden efter oktober 2007

Skillnaden mellan utgéngspris och bedomt marknadsvérde har i innerstaden sjunkit kraftigt.

Tre miklare anser att det nu ar 0-10 procent skillnad och tvé att det 4r 10-20 procent skillnad.
Tre av de fem intervjuade Stockholmsméklarna anser nu att det bésta séttet att {4 rétt person”
till 7rdtt ldgenhet” dr att sétta ett timligen korrekt utgangspris, dvs. man sétter utgdngspriset

for att ge de potentiella koparna en sd korrekt signal som mdgjligt om fastighetens

? Siffrorna i Wilhemsson (2008) pekar dock pa att det forekommit dven tidigare.
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marknadsviarde. En av miéklarna anser dock att det &r en stor spridning mellan olika
méiklarfirmor och att vissa fortfarande anvédnder kraftiga lockpriser. Tre av  fem
Stockholmsmaiklare anser dock att ett lagt utgangspris i dagsldget inte leder till ett hogre
slutpris. Tva av dem betonade att det vi ser dr en sjilvreglering av marknaden. Tvd andra
anser ddremot att forhdllandet mellan utgéngs- och slutpris inte har fordndrats mycket;
aterigen handlar det fortfarande om konkurrenssituationen mellan objekten.

Fyra av de fem Visterdsmédklarna anser inte att ndgon fordndring har skett under hdsten och
att ”lockpriser” ar ett Stockholmsfenomen, dven om det faktiskt dr sa att man ligger mellan 0-
10 procent under bedomt marknadsvirde. En av dem ansdg dock att en liten prisfordndring
har skett fr.o.m. augusti 2007. En betonade att, (inom 0-10 procent intervallet) si styr
delmarknaden (utgangs) prissittningen och tvd av méklarna ansdg att utgdngspris kan ligga
over beddomt marknadsvérde.

3.2 Vilka atgirder kan vidtas mot forekomst av lockpriser?

Visterasmiklarna hade inte s mycket funderingar kring detta. De ansag att det ar ett
Stockholmsproblem och att det dr Stockholmsméklarnas sak att 16sa. Tva av miklarna anser
att statistik som visar skillnaden mellan utgangs- och slutpris ar véldigt viktig, forst och
framst for att med konkreta data bevisa skillnaderna mellan olika regioner, men dven for att
ge bade kunder och miklare en 6kad trygghet nir det géller snittresultat pa forsiljningar.

De fem Stockholmsmaiklarna hade lite olika &sikter om problemet. En ansag att det var svart
att 16sa och jdmforde med t.ex. Bukowski. Hur skall man kunna stoppa de som vill bjuda
hogre? Det ar helt enkelt ibland vildigt svart att sétta ritt pris. Miklaren kan verkligen tro att
ett visst pris dr korrekt, men sedan drar budgivningen ivdg om det &r tva eller fler budgivare
som har bestdmt sig for att kopa till varje pris. Denne foreslog dock att man kanske skulle
kunna ha en maxgrins for skillnaden mellan startpris och slutpris.

Tvé av miklarna tycker att det dr en kompetensfrdga. Bittre utbildning av méklarna 1
vardering kan fa effekt. En ansag att det kan behdvas en lagéndring sé att kinnbara straff kan
utdelas. Denna méklare anség att det idag, tillfdlligt pga. den svalare marknaden, 4r en
sjdlvsanering av marknaden. En annan miklare ansag ocksa att en lagéndring behovs, fast i
detta fall med en fordndring i bostadsauktions regler, genom att géra budgivningen bindande.

3.3 Fortroendet for miklarkaren

Atta av de tio miklarna anség att lockpriser har skadat miklarkiren. Tv4 av Visterasmiklarna
tycker att Visterdsmaiklare har skadats av debatten om lockpriser i Stockholm p.g.a. nérheten
mellan bdda stdderna. De flesta hushdllen 1 Visterds ldser tidningar som lagger storre vikt pa
Stockholmsnyheter och dérfor tror de att samma saker hander i Vésterds som i Stockholm.
Nedan redovisas i figur 3aoch 3b miklarnas svar pa frdgorna om viktiga punkter for att skapa
fortroende for méklarkaren hos kdpare samt séljare.

Det kan noteras att samtliga punkter som togs upp nir det gillde att skapa fortroende hos
kopare bedomdes som mycket viktiga: att koparen har tid att tdnka igenom bud, att det ges
information om beddmt marknadsvérde, att det dr Oppenhet 1 budgivningen, att méklaren &r
kunnig och pélést, samt att det ges full och tydlig information i annonser.
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Niér det gillde att skapa fortroende hos sdljaren framkom dock att de flesta inte bedomde det
som viktigt med starkare incitamentsklausuler.

Figur 3a: Hur viktiga anser du att féljande punkter dr for att skapa fortroende hos kopare?

Att ge budgivare "tillrackligt” tid att
tankaigenombud och kép samt
mojlighet att besiktiga objektet flera
ganger. |

Att ge information om bedomt
marknadsvérde vid forfragan av
potentiell kdpare,

Oppenhet i budgivning

Palasthet och kunnighet om objektet.
]
[

Full och tydlig information i annonser
pa Internet.

IS)
N
N
w
N
3]
o
~
©
©

Frekvens

‘ O Mycket viktigt B Ganska viktigt [Varken viktigt eller oviktigt [Ganska oviktigt HInte relevant ‘

Figur 3b: Hur viktiga anser du att féljande punkter dr for att skapa fortroende hos sdljare?

Oppenhet i budgivning. |

Incitamentsklausuleri
uppdragsavtalet, t ex maklararvode

[ 1
som &r differentierat beroende pa
niva pa forsaljningspriset.
Att ge séljaren " tillrackligt” tid att
I

tanka igenom foérsaljning vid
bedémt marknadsvarde. (*)

Tydligt information om bedémning
av marknadsvardet.

P alasthet och kunnighet om
marknaden.

Frekvens

O Mycket viktigt B Ganska viktigt [0Varken viktigt eller oviktigt [0 Ganska oviktigt B Inte relevant

(*) En mdklare har inte svarat.



Pé frdgan om miklarens beteende gentemot kdparna pa en visning och under budgivningen
paverkades av att koparna dr potentiella kunder nir de skall sdlja sd sade miklarna ett entydigt
nej. En miklare sa dock att nir denne var ny och oerfaren sé var det ett sétt att fa fler objekt
for forséljning. Mindre méklarfirmor kanske ocksa kan péverkas léttare. Stora firmor far
objekt dnda.
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4. Analys och slutsats

4.1 Inledning

I detta avslutande kapitel ska vi diskutera foljande fragor:

- Lockpriser har kritiserats mycket under senare ar, men hur skadliga dr de? Under vilka
forutséttningar har de negativa konsekvenser for marknaden.

- Givet att utgangspris som avviker mycket fran slutpris inte &r 6nskvéarda, vilka atgérder kan
tankas?

- Lockpriser framstélls 1 regel som nagot som den enskilda méklaren véljer for att vinna
fordelar. Av intervjuerna framgér dock att det finns starka beroendefoérhallanden mellan vilka
priser som olika miklare sitter. . Méklarna befinner sig i en "spelsituation" och detta
illustreras nedan i avsnitt 4.3.

Avslutningsvis diskuteras sambandet mellan utvecklingen pa marknaden och vilka
forsdljningsmetoder som dr vanliga p4 marknaden.

4.2 Hur skadligt dr egentligen lockpriser?

Under 2007 6kade antalet drenden till Fastighetsméklarnimnden (FMN) med 36 % till 371
stycken (E24 Bostad, 2008). Att utgangspriserna har legat omkring 40 % under slutpriserna
fram tills borjan av hosten 1 Stockholm kan tyda pa att méklarna kunde ha anvint sig av
mindre etiska forsdljningsmetoder (Lind, 2006).

Invéindningen mot att lockpriser skulle vara skadligt dr dock att det inte dr svért att fa tag pa
information gillande vilka priser som nyligen betalts och vilka genomsnittspriser som rader
pa olika marknader. Dessutom kan den som vill kontakta en méklare och friga eller folja en
budgivning pa nédtet. Enligt méklarna l1ar koparna sig ganska snabbt mellanskillnaden pa
utgangs- och slutpris om man ar aktiv pd marknaden.

I vissa teoretiska modeller spelar utgédngspriset ingen roll alls for slutpriset. Om kdparna har
en klar uppfattning om hur mycket de ar villiga att betala for en lagenhet, sa kommer priset
vid en auktion att helt styras av den som har den nést hogsta betalningsviljan (se Azasu 2006
for en Gversikt.) Det dr ju nir budgivningen kommer precis 6ver den nivdn som auktionen tar
slut eftersom det bara dr en person kvar.

Man kan alltsd hivda att det bara 4r om kdparen inte dr sé vél informerad, t ex dr ny pa
marknaden, och om personen ér sddan att den "dras" med av en intensiv budgivning och inte
kan hoppa av i tid som drabbas mest av lockpriser. Det har gjorts ett par empiriska studier om
det finns prisskillnader mellan olika grupper av kopare (Wilhemsson, 2008; Clauretie och
Thistle, 2007). Ett resultat frdn den forsta studien &r att kopare som tidigare varit med i flera
budgivningar tenderar att betala ett lite hogre pris. Utbildningsnivéa spelar ocksa en viss roll,
men det forefaller inte vara nagra stora skillnader i genomsnittligt pris som olika grupper av
kopare betalar.

Det kan ocksé noteras att om budgivarna associerar ett 1agt utgdngspris med sdmre kvalitet
hos objektet s& borde ldgre utgangspris leda till 14gre pris.
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4.3 Tankbara dtgirder mot lockpriser

Om man vill bidra till en béttre fungerande marknad dér aktorerna agerar mer rationellt kan
man tdnka sig en rad allménna atgirder (se Lind 20006), t ex:

- Standardiserade besiktningar.

- Information om priset i nyligen genomforda transaktioner.

- Bindande bud och bindande erbjudande, dvs ndgon form av ekonomiska sanktioner om man
inte fullfoljer ett 1dimnat bud eller drar tillbaka ett objekt efter en budgivning.

- Tydliga forsdljningsmetoder, t ex explicit auktionsforfarande med 1 forvéig bestimda
tidsintervall innan en auktions avslutas, fast-pris modeller eller mer sofistikerade varianter
med budgivning men déir det ocksa finns ett acceptpris som alltsé innebér att om ndgon
forbinder sig att betala det priset s& avslutas auktionen.

Metoden for och tidpunkten nir boendekostnadskalkyler gors kan ocksd behdva ses dver.

Andra fOrslag i debatten ar t ex att méklaren ska ange marknadsvérdet pa objektet. Problemet
med det forslaget ar att det ar svart att bestimma virden och att det alltid 4r en relativt stor
spridning i priser runt virdet. Det talar for att man ska ange priserna i verkliga transaktioner
istéllet for marknadsvirden. P4 den kommersiella fastighetsmarknaden har man ocksa
observerat fall dédr objekt sdlts for vasentligt hogre belopp én det marknadsvirde som angetts i
den senaste arsredovisningen.

4.4 Lockpriser ur ett spelteoretiskt perspektiv

Varfor har nivin pa lockpriserna utvecklats pa det sétt som beskrevs ovan. Varfor 6kade gapet
mellan utgéngspris och slutpris fram till sommaren 2007 for att sedan falla?

En mojlig "spelteoretisk" forklaring framkommer fran méaklarintervjuerna. Lat oss for
enkelhets skulle anta att det bara finns tva miklarforetag - A och B - och att de agerar
oberoende av varandra.

Antag att vi startar med en situation dir utgangspris dr 1 milj och slutpriset dr 1,1 milj. Gapet
mellan utgéngspris och slutpris dr 10 %. Plotsligt stiger emellertid efterfrdgan och méklarna
bedomer att det nu gér att sdlja lagenheten for 1,3 miljoner. Miklare A funderar nu pa vilket
pris denne ska begéra. Ska man ligga kvar pa 1 miljon eller 6ka utgéngspriset till 1,2
miljoner?

Konsekvenserna for Méklare A beror emellertid av vad Miklare B gor och Miklare A gor
foljande konsekvensanalys for egen del.

Maiklare B har kvar sitt Maiklare B hojer sitt
utgdngspris utgdngspris
Maiklare A har kvar sitt Maiklare A behaller sin del av | Méklare A far fler kunder
utgangspris marknaden eftersom vissa tror att Bs
objekt blir dyrare
Maiklare A hgjer sitt Miklare A minskar sin andel | Méklare A behaller sin andel
utgangspris av marknaden av marknaden.
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Analyserar man denna matris sa finner man att vad an Miklare B gor s ér det basta for
Maiklare A att behalla sitt utgangspris. Detsamma géller ur Miklare Bs perspektiv. I denna
modell dndras alltsa inte utgdngspriserna dven om forvintade marknadspriser dndras. Vi kan
se detta som att de begérda priserna inte f6ljer med i marknadsprisernas svingningar, pga av
det r den rationella strategin for en enskild miklare som inte kan samordna sitt beteende med
andra méklare. Ur marknadens synvinkel kunde det vara klargdrande om utgangspriserna
hojdes direkt ndr marknaden gick upp, men detta ar en farlig strategi for den enskilde
méiklaren. Miklarna kan alltsa forvintas "lagga" marknaden och det blir ocksé sé att
utgingspriserna svianger mindre dn slutpriserna. Om priserna pa marknaden faller kan det
ocksé vara riskfyllt att sénka priset pa ett begirt objekt eftersom det kan tolkas som att
objektet dr samre dn konkurrentens objekt.

Det finns en berdmd oligopolmodell - Sweezys "kinked demand curve" - som leder till
prisstelhet pd en marknad med f foretag dérfor att foretagen ar radda att andra foretag
matchar en prissinkning men inte en prishdjning. I det laget ar det givet vissa antaganden bést
for foretaget att halla fast vid sitt pris. Spelteorimatrisen ovan pekar pd att en liknande
mekanism kan leda till "stelhet" nér det giller utgdngspriser, vilket just for de konsekvenser
som vi observerat pa Stockholmsmarknaden, dvs att gapet mellan begért pris och slutpris 6kar
ndr priserna stiger och sjunker nér priserna faller.

Slutsatsen av detta &r att lockpriser inte behdver vara ndgon medveten strategi for méklarna
utan ndgot som de "tvingas till" nir de inte kan samordna sitt beteende.

Detta talar ocksé for att marknaden skulle ma battre av mer prisinformation och mer
standardiserade regler for var budgivning ska borja s att utgangspriset far en allt mindre roll.
For smahus skulle en enkel regel vara att budgivning alltid startar vid taxeringsvérde - endast
om det finns ett acceptpris eller ett fast pris skulle en prisangivelse behovas.

4.5 Forsiljningsmetod och konjunkturlige

Som beskrivs i Azasu (2006) finns det studier frdn Australien som pekar pa att
auktionsforfaranden ér vanligare i uppédtgaende konjunkturer, medan fastpris blir vanligare nér
marknaden vinder nedit. Aven detta kan man forstd med hjélp av spelteori och modeller dver
hur auktioner fungerar”.

Nér marknaden dr pa vdg uppat och det finns forvintningar om stigande priser kan man tanka
sig att ndr personer ser andra bjuda hogt sa drar de slutsatsen att priserna kanske &r pé
uppgéng. Darfor okar de det belopp som de nu kan tinkas betala jamfort med vad de tidnkt sig
frén borjan. De inser att de inte kommer att fi tag i nagot 6nskvéart objekt till den prisniva de
ursprungligen trodde pd. Auktionen sprider information om att "andra" verkar vara beredda att
betala relativt mycket och da reviderar alla sina max-bud uppat.

Vid en nedatgdende marknad kan det p4 motsvarande sétt bli nedatgdende spiraler med
prisforvintningar. Ett objekt kommer ut men ingen vill bérja bjuda for man &r oséker pa hur
mycket priset fallit. Den forste budgivaren riskerar att 14gga ett bud som ar hogre én det
fallande men osédkra marknadsvirdet. Budgivningen riskerar att stanna av. I detta ldge kan det
vara rationellt att gd ut med ett fast pris. Processen avslgjar da inget om andras betalningsvilja

4 .. . . .
Se édven litteraturen om sk price-discovery.
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och den som véntar med att sl4 till riskerar att inte fa objektet. Séarskilt om det finns aktorer pa
marknaden som inte insett att marknaden ar pa vdg nedat - eller helt enkelt dr trotta pa
budgivning och vant sig vid relativt hoga priser - kan det gé att {4 ett relativt sett hogre pris
genom att gd ut med ett fast pris pa en nivd som bara ér lite ldgre 4n de priser som noterades
pa toppen av konjunkturen.
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Bilaga 1 Fragor till miklare

DEL I — Forhallandet mellan utgangspris och slutpris

1. Hur forhaller sig i genomsnitt ert utgangspris till er bedomning av
marknadsvardet?
Utgangspriset ligger:
[ ]0-10% under marknadsvirdet
[ ]10-20% under marknadsvardet
[ ]120-30% under marknadsvirdet
[ ]30-40% under marknadsvirdet
[ ] mer dn 40% under marknadsvirdet
2. Hur resonerar miklaren nir denne sitter utgangspriset?
Satts utgéngspriset:
a) I syfte att fa s manga som mdjligt till visningen?

[]Ja. [ ] Ne;j.

Motivering:

b) For att ge de potentiella kdparna en sé korrekt signal som mojligt om
fastighetens marknadsvérde?

[]Ja. [ ] Ne;j.

Motivering:
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c) Med hénsyn till marknadsldge (uppatgidende, nedatgidende eller stabilt)

[]Ja. [ ] Ne;j.

Motivering:

d) Utifrdn konkurrenssituationen bland méklarna, dvs. man kdnner sig t ex
tvungen att sétta ett pris under bedomt marknadsvérde for att objektet
inte skall ratas av koparna (dvs. firre kommer till visning) till formén for
andra objekt med lagre utgangspris?

[]Ja. [ ] Ne;j.

Motivering:

e) Utifrdn koparens uppfattning om fastighetens marknadsvirde?

[]Ja. [ ] Ne;j.

Motivering:

Hur har skillnaden mellan utgangspris och beddmt marknadsvérde
foréndrats

a) hosten 2007 jamfort med varen 2007
[ ] skillnaden har 6kat markant
[ 1 skillnaden har ¢kat nagot
[ ] skillnaden har minskat nagot

[ ] skillnaden har minskat markant
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b) hosten 2007 jamfort med for 2-3 ar sedan
[ ] skillnaden har 6kat markant
[ ] skillnaden har okat nagot
[ ] skillnaden har minskat nagot
[ ] skillnaden har minskat markant

Leder ett lagt utgangspris (i relation till miklarens bedomning av
marknadsvirdet) till ett hogre slutpris?

|:| Ja
[INej

Om svaret &r ja, ar skillnaden beroende av:
[ ] Delmarknad
[ ] Pristrend:

Uppétgaende:

Nedétgéaende:

Stabil marknad:

[] Antal personer pa visningen

Motivering:

Finns andra faktorer dn de ovan ndmnda som paverkar utgangspris och slutpris? Vilka? Hur? Varfor?
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6. Hur skulle man kunna I6sa problemet med forekomsten av ”lockpriser’?

DEL II — Fortroendet for maklare

4. Upplever du att lockpriser har skadat kundernas/allménhetens fortroende for
maklarkaren?

[1Ja. [] Nej.

Motivering:
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5. Hur viktiga anser du att foljande punkter ar for att skapa fortroende hos

kopare?
Mycket | Ganska| Varken |Ganska| Inte
viktigt | viktigt viktigt | oviktigt | relevant
eller
oviktigt
Full och tydlig information i annonser.
Paldsthet och kunnighet om objektet.
Oppenhet i budgivning (t ex genom att alla bud och
budgivare (kodat) redovisas tydligt pa internet eller Gver
telefon).
Att ge information om bedomt marknadsvérde vid
forfragan av potentiell kopare
Att ge budgivare tillracklig” tid att tinka igenom bud och
kop samt mojlighet att besiktiga objektet flera génger.
6. Hur viktiga anser du att foljande punkter dr for att skapa fortroende hos
siljare?
Mycket | Ganska| Varken |Ganska| Inte
viktigt | viktigt viktigt | oviktigt | relevant
eller
oviktigt
Paldsthet och kunnighet om marknaden.
Tydlig information om bedémning av marknadsvérdet.
Att ge séljaren “tillrdcklig” tid att tdnka igenom forséljning
vid bedémt marknadsvirde.
Incitamentsklausuler i uppdragsavtalet, t ex méklararvode
som dr differentierat beroende pé niva pa forséljningspriset.
Oppenhet i budgivning (t ex genom att alla bud och
budgivare (kodat) redovisas tydligt pa internet eller 6ver
telefon).
7. Pdverkas ditt beteende gentemot koparna pd visningen och under budgivningen av att de dr potentiella kunder nér de

skall sdlja?

[]Ja. [] Nej.

Motivering:
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