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Syfte med studien

 Studera hur budgivningsforloppet paverkar
forsaljningspriser pa bostadsratter

« Budgivarnas strategier
— Storlek pa budokning

— Reaktionstid pa féregaende bud

« Saljarens strategi
— Niva pa utgangspris



Modeller

Pris = f(lagenhetsattribut, auktionsvariabler)

Antal budgivare = f(lagenhetsattribut, auktionsvariabler)

Auktionsvariabler
« Genomsnittlig budokning i auktionen
« Genomsnittlig tid mellan bud
« Skillnad i budokning mellan vinnaren och férlorarna

» Skillnad i reaktionstid mellan vinnaren och
forlorarna

« Utgangspris i forhallande till bedémt marknadsvarde




Data

Huvuddata

— 632 bostadsrattstransaktioner innehallande minst tre
stycken budgivare i Stockholms innerstad under
perioden januari 2010-december 2011

— Kalla: eBud

Data for marknadsvarderingsmodellen

— 20 378 bostadsrattstransaktioner under perioden
december 2009-november 2011

— Kalla: Svensk Maklarstatistik



Resultat prisekvationen

« Ju fler budgivare desto hogre forsaljningspris

* Ju hdgre genomsnittlig budékning desto hogre
forsaljningspris

« Ju kortare genomsnittlig tid mellan bud desto hogre
forsaljningspris

« Skillnad i strategier mellan vinnare och forlorare har ingen
signifikant paverkan pa forsaljningspris

« (Ju lagre utgangspris i forhallande till bedomt marknadsvéarde
desto lagre forsaljningspris)

* Huvudsaklig slutsats
— "Aggressiva” budgivningar leder till hogre forsaljningspris
— Skillnad i strategi mellan vinnare och forlorarna (med
avseende pa aggressivitet) paverkar ej forsaljningspris



Resultat budgivarekvationen

* Negativt samband mellan genomsnittlig bud6kning och
antal budgivare

* Negativt samband mellan genomsnittlig tid mellan bud och
antal budgivare

« Skillnad i strategier mellan vinnare och forlorare har ingen
signifikant paverkan pa antal budgivare

« (Ju lagre utgangspris i forhallande till bedomt
marknadsvarde desto fler budgivare)



Lockprisdebatten

Lockprisdebatten har i huvudsak forts | termer av skillnad mellan

utgangspris och forsaljningspris

Min studie visar att detta matt i forsta hand bor anvandas for att

uttala sig om lockpriser pa aggregerad niva

| enskilda forsaljningar kan forsaljningspris pa likartade objekt variera
signifikant beroende pa auktionsforloppet + andra slumpfaktorer

En maklare som ar systematiskt "skickligare” an genomsnittet att
locka kopare till visning och att halla i budglvnlngar kan systematiskt
uppna stor skillnad mellan ett "normalt” utgangspris och
forsaljningspris eller marknadsvarde

« Kan man saga att denne maklare anvander sig av lockpriser utan att
noggrant understka marknadsforingsstrategier och auktionsférloppet?

Diskussion om lockpris vid en enskild forsaljning bor foras i termer av
skillnad mellan utgangspris och ex ante bedomt marknadsvéarde

En mycket omfattande vetenskaplig litteratur visar dock att det
normalt &r ett stort osékerhetsintervall i marknadsvardebedémningar,
vilket an mer forsvarar diskussionen om lockpriser




