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Lockpriser pa bostadsmarknaden

AGA UTGANGSPRISER och
skenande budgivningar framstalls
ofta som ett problem pé den

svenska bostadsmarknaden. Den
bakomliggande idén ar att kopare ska lockas
att kopa bostdder de inte skulle ha kopt om de
hade utannonserats med utgdngspriser néra

marknadsvardet.

Forekomsten av “lockpriser” har kritiserats
fran olika utgdngspunkter. Bland annat star
det i strid med marknadsforingslagen. Men
vilka ar de egentliga effekterna avlockpriser?
Vem ir vinnare och vem ar forlorare?

”Accepterat pris” infordes 2011 och var
maklarbranschens forsok att sjalvreglera
bortlockpriserna. Tanken var att satta ett
utgangspris ilinje med maklarens vardering
av bostaden och inte lagre dn vad siljaren var
villig att acceptera.

Genom att analysera effekten avinforandet
av accepterat pris pa bostadsmarknaden far
vi ett direkt méatt pa hur lockpriser paverkade
bostadsmarknaden. Det visar ocksé i vilken
utstrackning lockpriser var en medveten
strategi fran fastighetsmaklarna.

héllet for analys, slutsatser och forslag.

ACCEPTERAT PRIS HOJDE UTGANGSPRISERNA.
Pa grund av att accepterat pris infordes 6kade utgangs-
priserna med cirka 15 procent, och skillnaden mellan
utgangspris och slutpris minskade drastiskt. Att fastig-
hetsmaklarna frivilligt lyckades avskaffa lockpriser visar
att de tidigare avsiktligt anvéant lockpriser. Att anvidnda
lockpris dr rationellt for méklarna eftersom sannolikhe-
ten for negativa pafoljder ar liten.

FARRE BESOKARE. Nir accepterat pris inférdes — och
lockpriser avskaffades — foll antalet besokare bade till

online-annonserna (med over halften) och till de faktiska
visningarna (med en fjairdedel).

SLUTPRIS OCH FORSALJNINGSTID
OPAVERKADE. Bostidernas slutpris och forsaljnings-
tid paverkades ddremot inte genom inforandet av accep-
terat pris. Vem den slutliga koparen ar paverkas inte
heller avom marknaden anvéander lockpriser eller bygger
annonseringen pa marknadsvarden.
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Utgangspriser langt under bostadens mark-
nadsvarde — lockpriser — har varit vanligt
férekommande i Sverige under i princip hela
2000-talet. De har véllat stor uppmarksamhet
imedierna och framstills ofta som ett problem
med f6ljande argumentation. Lockpriser ger
felaktig information om bostadens viarde med
syfte att locka — lura — fler presumtiva képa-
retill internetannonser, bostadsvisningar och
budgivningar. Fler budgivare far budgivningar-
na att skena, vilket driver upp slutpriserna.

Accepterat pris

Iett forsok att fa bort lockpriserna inforde
Maklarsamfundet nagot som kallades accep-
terat pris, se ruta. Accepterat pris infordes
forsti Stockholms innerstad i augusti 2011,

vid efterfoljande arsskifte i resterande delar av
Stockholms ldn och ytterligare ett r senare i
Goteborg. Det var frivilligt for fastighetsméklar-
na att tillampa rekommendationen om accep-
terat pris. Rekommendationen innebar att
fastighetsmaéklare for alla nya bostdder som de
lade ut till forsdljning skulle ange att utgangs-
priset var ett "accepterat pris”, samtidigt som
de skulle sitta utgdngspriset inom ramen for
bedomt forsiljningspris. Forsiljningsreglerna
forandrades inte pa nagot annat sétt; exempel-
vis blev fortfarande varken képarna eller siljar-
nabundna av sina bud innan képekontraktet
var paskrivet.

1. Se till exerppel Gunnelin och Lind (2008), Miklarstatistik
(2016) eller Osterling (2017).

Vad ar en fastighetsmaklare?
Fastighetsmaklare ar personer som yrkes-
massigt formedlar bostadsritter och fastighe-
ter. Fastighetsméklarna ska vara registrerade
hos Fastighetsmiklarinspektionen. For att bli
registrerad maste maklaren ha "tillfredstéllan-
de utbildning”, vilket i praktiken innebar att
hen genomgétt en tviérig hogskoleutbildning
inom fastighetsmakleri.

Det vanligaste kontraktet mellan fastighets-
maklare och séljare innebar att sdljaren betalar
provision till maklaren. Typiskt sett stipulerar
avtalen att ju hogre slutpris som erhalls, desto
mer betalt far maklaren. Om det inte blir ndgon
affar — oavsett anledning — fir méklaren inte
betalt alls. Maklaren har i sidana fall lagt tid,
energi och pengar pa en forsaljning, utan att fa
nagon ersittning av sin kund. Se ocksa rutan
panista sida, som problematiserar relationen
mellan méklare och séljare.

En svensk fastighetsmaklare ska ta till-
vara bade koparens och séljarens intressen,
och skai allt sitt arbete iaktta god fastighets-
maiklarsed.? Det innebér att fastighetsmakla-
ren ar skyldig att utover fastighetsméklarlagen
folja annan tillamplig lagstiftning. Lockpris
anses vara en sddan vilseledande prisupplys-
ning vid marknadsforing av bostader som stri-
der mot marknadsforingslagen.2 Om négon
part misstanker att en fastighetsméklare
anvander lockpriser kan anmaélan goras till

2. 8 § fastighetsmiklarlagen (2011:666).
3. Se exempelvis regeringens proposition 2010/11:15, s. 33.

Maklarsamfundets definition av accepterat pris

Maklarsamfundet forklarade for kopare och séljare vad accepterat pris var pa foljande sétt:

Accepterat pris innebdr att priset som anges i bostadsannonsen ligger pa en niva som sal-

jaren ar villig att acceptera som slutpris. Om flera bud finns kan dock budgivning forekom-

ma och priset bli hogre. Saljaren och méklaren kommer gemensamt fram till nivan pa det

accepterade priset som dven ligger inom ramen for miklarens vardering av bostaden.

Aven om ett Accepterat pris ir angett, rider enligt lag alltid fri prévningsritt for silja-

ren vilket innebar att denne har ritt att sjalv vilja om bostaden ska siljas, till vem och till

vilket pris.

Killa: www.maklarsamfundet.se.
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Incitamentsproblematiken med fastighetsmaklare

Forhallandet mellan bostadsséljare och fastighetsmaklare ar ett klassiskt sa kallat prin-

cipal-agent-forhallande med informationsasymmetri. Séljaren (principalen) anlitar en

maklare (agenten) for att sélja sin bostad.

Det finns tva stora killor till informationsasymmetrier. For det forsta vet inte séljaren

hur hért maklaren arbetar for att sélja bostaden. For det andra vet inte séljaren hur duktig

maklaren ar eller hur uppdaterad méklaren ar pa raidande marknadsforhallanden.

Fastighetsmaklarens incitament ar direkt beroende av det avtal som traffats med sal-

jaren. I det vanliga maklarkontraktet far den enskilde fastighetsméklaren relativt lite

betalt for extra siljarbete, efter att den prisniva dar siljaren kan tankas salja har upp-

natts. For siljarens del ar det givetvis bra om maklaren anstranger sig for att fa in ytterli-

gare bud och ett hogre siljpris. Aven med en aggressiv provisionsstege — sig 10 procent

over ett bedomt marknadsvarde — ar det inte sdkert att fastighetsméaklaren tjanar pa att

dgnatid at just denna affar. Det kan i stédllet vara mest lonsamt for méaklaren att fokusera

panésta affar, ndr maklaren tror att siljaren blivit ngjd.

Att sdljaren vill sdlja dyrt, men fastighetsmaklaren snabbt, ar en valkand f6ljd av fel-

riktade incitament.! For miklare som inte driver eget foretag gar dessutom en betydan-

de del av provisionen till foretaget som anstiller dem, vilket leder till ytterligare forsvagat

incitament for fortsatt séljarbete efter att sdljaren blivit n6jd.

1. Se till exempel Yavas (2007), Ehrlich (2013), Han och Strange (2014) samt referenser i dessa.

Fastighetsmaklarinspektionen, som da kan upp-
ratta ett tillsynsarende och granska fastighets-
maklarens forehavande och tidigare affarer.

Lockpriser

Figur 1 visar genomsnittliga utgdngspriser och
slutpriser for Stockholms innerstad fran 2006
till 2014.4 De genomsnittliga utgdngspriser-

na ligger alltid under slutpriserna. I mitten av
2007 anviande fastighetsmiklarna en prisstra-
tegi som genererade ett slutpris cirka 30 pro-
cent 6ver utgangspriset.> Slutpriserna foll
drastiskt i mitten av 2008 — nir finanskrisen
grasserade som virst pa andra sidan Atlanten —
men utgéngspriserna foll inte i samma utstrack-
ning. Under dren 2009—2010 och foérsta halvan
av 2011 var lockpriser vanliga igen, men nér
eurokrisen var i full blom 2011 hande négot.°

4. Accepterat pris infordes forst i Stockholms innerstad —
ett omrade som innehéller valdigt fa villor, varfor analysen
hér baseras pa data fran bostadsrattsforséljningar.

5. Gunnelin och Lind (2008).

6. Irlandska statsobligationer hade sina hogsta rantenivéer
sommaren 2011, spanska vintern 2012 och grekiska varen
2012.

De genomsnittliga slutpriserna {61l med 5-10
procent under varen 2011. Nir accepterat pris
hade inforts steg diremot utgangspriserna, till
skillnad fran vad som hénde vid finanskrisen.
Skillnaden mellan utgéngspris och slutpris var
liten under ett drygt ar, varefter de successivt
okadeigen.

Figur 2 visar hur ofta fastighetsmiklare
anmalts till Fastighetsméklarinspektionen for
”pris i marknadsforing (lockpris)”. Den véanst-
rabilden visar hur antalet anmélningar som
andel av totalt antal fastighetsméklare varierar
overtid. Ar 2008 fanns det 6 042 registrerade
fastighetsmaéklare i Sverige, varav 18 (0,3 pro-
cent) anmaéldes for lockpriser. Ar 2015 var mot-
svarande siffror 6 833 registrerade miklare,

varav 105 (1,5 procent) anmaildes for lockpriser.

I takt med att skillnaden mellan utgéngspris
och slutpris 6kade fran lagstanivan vid finans-
krisen, 6kade bade antalet och andelen anmil-
da miklare fran 2008 till 2010. Nir accepterat
pris infordes 2011 foll slutpriset i relation till
utgangspriset, och sa dven andelen anmailda

Accepterat pris
ledde till hogre
utgangspriser.

105 mdaklare
anmdlda for
lockpriser.



Flest anmdlning-
ar i Stockholm.

Figur 1. Genomsnittliga utgédngs- och slutpriser for bostadsritter i Stockholms innerstad. Rod streckad linje markerar

inforandet av "accepterat pris”.
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Figur 2. Anmilningar till Fastighetsmaklarinspektionen (% av antal registrerade méaklare) samt geografisk férdelning

av dessa.
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Kalla: Fastighetsméklarinspektionen.

miklare till Fastighetsmiklarinspektionen. Ar
2015 var lockpriser dter vanliga och andelen
anmalda fastighetsméklare rekordhdog.

Cirkeldiagrammet i figur 2 visar hur anmal-
ningarna fordelade sig geografiskt under 2015.
Foga forvanande har Stockholm, som har storst
skillnad mellan utgdngspris och slutpris och
aven flest fastighetsméklare, flest anmélningar.
Vistra Gotaland, med Goteborg som huvudort,
star ocksa for en relativt stor andel.

2012 2013 2014 2015

Effekten av lockpriser

Det finns tvé vedertagna teorier om utgangs-
prisets effekt pé slutpriset. Dessa pekar &t oli-
ka hall. Amos Tversky och Daniel Kahneman
presenterade 1975 en teori om anchoring

(p4 svenska ungefar forankringsteorin).”
Forankringsteorin, som numera ar en valkand
psykologisk foreteelse, innebar att individer
ger den forsta siffra de uppfattari ett givet sam-
manhang ett normerande virde, och att det

7. Tversky och Kahneman (1975).
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darfor ar mojligt for exempelvis en fastighets-
maklare att styra en bostadsforsiljning genom
att satta utgdngspriset "ratt”. Vid bostadsfor-
séljningar brukar forankringsteorin tillampas
sé att man sitter ett hogt utgdngspris pa bosta-
derna. Koparna, tinker man sig da, kommer att
uppfatta denna bostad som vardefull varfor de
blir villiga att betala mer 4n om utgéngspriset
varit lagre.

Namnet pa den motsatta teorin, bidder s
curse, oversitts i det har sammanhanget bast
med budgivarens forbannelse.® Till stod for
denna teori ligger observationen att manniskor
ofta ar beredda att betala mer fér en vara om
den siljs pa auktion &n om den siljs till fast pris.
Tillimpat pa bostadsmarknaden innebar teo-
rin att konkurrenssituationen, tavlingen, mel-
lan intressenter kommer att resultera i ett hogre
slutpris. Om ett utgdngspris som ar betydligt
lagre dn det forviantade slutpriset dessutom kan
locka fler intressenter att delta i budgivningen,
forstarks denna effekt ytterligare.

Det dr komplicerat att analysera hur lock-

8. Malmendier och Lee (2011).

Korrelation och kausalitet

priser paverkar bostadsmarknaden. For det
forsta vill man jamfora en lockprismarknad
med en normalprismarknad, ”allt annat lika”.
Om man jamfor olika objekt inom en viss mark-
nad har man ocksa intern konkurrens: 1agen-
het A tivlar med lagenhet B om en begransad
méangd kopare. Den konkurrenssituationen ar
sannolikt av mindre intresse for politiker och
ovriga beslutsfattare. Dessa ari stéllet intresse-
rade av hur en marknad med lockpriser ter sig
jamfort med en marknad utan lockpriser.

I min doktorsavhandling? soker jag svar pa
fragan hur bostadsmarknaden skulle foérdandras
om samtliga aktorer pd marknaden 6ver en natt
overgav lockpriserna och borjade annonsera ut
nya bostdder med utgéngspris nira det forvan-
tade marknadsvirdet. Genom att anvinda ett sa
kallat naturligt experiment tillses att allt annat
arlika, varfor det ar trovardigt med en kausal
tolkning av resultaten (se ruta om korrelation
och kausalitet) — det enda som har forandrats ar
utgdngspriset.

9. Osterling (2017).

Vid dataanalys &r det viktigt att skilja pd korrelation och kausalitet. Korrelation inne-

bér att tva variabler samvarierar. Kausalitet innebar att den ena variabeln paverkar den

andra variabeln. Korrelation ar enkelt att skatta, medan kausalitet 4r svérare.

Aven om utgangspriset r (positivt) korrelerat med slutpriset innebér det inte néd-

vandigtvis att ju hogre utgangspris, desto hogre slutpris. Om sé hade varit fallet hade alla

anvant oandligt hoga utgangspriser. Sannolikt dr det andra faktorer som paverkar bade

utgéngspris och slutpris pa liknande sitt. Dessa faktorer kan verka bade pa mikro- och

makroniva.

Exempel pa korrelation i mikro: Ligenhet A har en stor balkong i soderlége med fin

utsikt, ligenhet B har en fransk balkong i norrldage som tittar rakt inien vagg. Allt annat

lika kommer ldgenhet A betinga ett hogre utgangspris och ett hogre slutpris dn lagenhet

B. Det finns en positiv korrelation mellan utgéngspris och slutpris.

Exempel pa korrelation i makro: Vi seri figur 1 att utgéngspriser och slutpriser 6kar och

faller ungefar samtidigt (sommaren 2011 undantaget) — utgangspriser och slutpriser ar kor-

relerade. Denna korrelation kan uppsta for att utgangspriserna paverkar slutpriserna, for

att slutpriserna paverkar utgangspriserna eller for att utgangspriser och slutpriser ar obero-

ende avvarandra — men beroende av ndgon annan faktor (exempelvis bostadsbristen).

Forankringsteo-
rin.

Budgivarens
forbannelse.
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Accepterat pris som ett naturligt experiment
Inom nationalekonomi ar det vanligt att forsoka
sérskilja kausalitet fran korrelation genom att
anvanda naturliga experiment, sarskilt i situ-
ationer dir vanliga experiment inte ar prak-
tiskt genomférbara. Med hjilp av ett naturligt
experiment soker man dela upp ett datamateri-
aliflera grupper, dér vissa grupper s gott som
slumpmassigt genomgétt en fordndring — en
behandling — medan andra grupper kan anvin-
das som kontrollgrupper.

I'min avhandling anvinde jag inférandet
av accepterat pris som ett naturligt experiment
for att studera hur lockpriser paverkar bostads-
marknaden. For att utreda den kausala effekten
avlockpriser pa bostadsmarknaden utnytt-
jarjag det faktum att inférandet av accepterat
pris skedde vid olika tidpunkter i olika regio-
ner, det vill siga de genomgick en behandling
vid olika tidpunkter. Genom att anvinda nigot
som kallas skillnad-i-skillnad-analys (se ruta)
ar det dd mojligt att skatta effekten avlockpri-
ser pa relevanta variabler fran bostadsmarkna-
den. Jag studerar effekten pa utgangspris, hur
bostadsaffiarerna paverkas samt hur kopare,
séljare och fastighetsmaklare paverkas.

Analysen grundar sig i huvudsak pa data-
analys. Jag har samarbetat med fastighetsmak-
lare —bade stora och smé — for att samla in mer
detaljerade data dn vad som finns att tillga hos
till exempel Lantmateriet och Maklarstatistik.
Det innebir att jag — forutom all standard-
information som datum for affarens genomfo-
rande, storlek, adress med mera — har anonyma
ID-nummer for de olika fastighetsmiklarna (s&
jag kan “kontrollera” for att méklare ar olika duk-
tiga). Dessutom vet jag hur manga som besokte

Skillnad-i-skillnad-analys

annonsen pa internet, som kom pa visningarna
och som deltog i budgivningen (sé jag kan sdga
nagot om efterfragan pa en viss bostad). Jag vet
ocksa utgangspris, slutpris, huruvida bostdderna
annonserades med “accepterat pris” eller ej samt
koparnas och séljarnas alder.

Vad ar effekten av lockpriser?
Figur 3 visar hur ndgra grundldaggande variabler
forandrats 6ver tid for tvé av de tre regionerna:
Stockholms innerstad och Goteborg. Graferna
visar hur genomsnittsvardena forandras 6ver
tid, efter att jag har kontrollerat f6r observer-
bara karaktaristika om bostaderna. Nivan for
var och en av variablerna dr normaliserad till
nollijanuari 2010. Det vi ser i figurerna kan
formaliseras genom den empiriska metod
som kallas skillnad-i-skillnad-regression.
Regressionerna' ger uppskattningar av hur
stor den kausala effekten avlockpriser ar, och
sannolikheten att effekten skiljer sig ifran noll.
Effekterna avinforandet av accepterat pris
kan delas in i fyra grupper:

1. Utgangspriser

Figur 3 A visar andelen lagenheter som annon-
seras med accepterat pris. I januari 2010
anvandes accepterat pris for cirka 5 procent

av annonserna, och detta var relativt konstant
under 2010 och forsta halvan av 2011, varfor
kurvan ror sig kring nollstrecket. Nar den sto-
rareformen skeri Stockholms innerstad 6kar
andelen till nastan 100 procent. Samma mons-
ter gér att skonja for inférandet av accepterat
prisiGoteborg vid arsskiftet 2012/2013.

10. Dessa visas inte hir, men aterfinns i Osterling (2017).

De tva vanligaste satten for att jamfora hur en variabel (utgangspriset) paverkar en annan

variabel (slutpriset) dr tidsserieanalys och tvarsnittsanalys. Tidsserieanalyser analyserar

forandringar 6ver tid, och tvarsnittsanalyser analyserar forandringar mellan grupper.

Skillnad-i-skillnad-analys jamfor skillnaderna i forandring av en variabel 6ver tid

mellan olika grupper. Genom att jamfora skillnader i fordndring mellan grupper slipper

man manga av de problem som har att gora med att &ven andra faktorer forandras 6ver

tid, eller att grupperna skiljer sig at pa ett satt som ar svart att mata.
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Figur 3. Trender 6ver tid fér Stockholms innerstad och Goteborg. Samtliga serier ar justerade for att borja pa o
i januari 2010. De streckade linjerna markerar inforandet av accepterat pris i regionen.
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okade med 15
procent.
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Figur 3 B visar hur utgangsprisets niva
forandras 6ver tid. Utgangspriserna for
Stockholms innerstad och Goteborg ror sig
parallellt, med undantag for reformdatumet
for de respektive omrédena, d vi ser en stor
okning. Vi sdg ovan att ndstan samtliga mak-
lare bytte till accepterat pris vid reformen,
och ser har att de Aven hojde utgangspriset.
Regressionerna skattar att inforandet av accep-
terat pris gjorde att utgdngspriset 6kade med
15 procent, allt annat lika. Skillnaden mellan
utgéngspris och slutpris minskade markant.
Detta arisig ett slaende faktum da det bety-
der att maklarna avsiktligt anvande lockpriser
fore reformen. Att méklarna anviander lockpri-
ser med flit kan forefalla vara ett starkt pasta-
ende, men det kan styrkas av maklarnas egna
uttalanden i tidigare forskning." En mojlig for-
klaring ar att midklarna bedomer att den forvan-
tade kostnaden for att bli falld for lockpriser ar
sé pass lag att den inte Gverstiger nyttan av att
anvianda lockpriser.

2. Besok av kopare

Figur 3 Cvisar hur antalet annonsvisningar
péinternet per dag varierar 6ver tid. Fore
reformen i Stockholms innerstad ar skillna-
den gentemot Goteborg stor. Efter reformen i
Stockholms innerstad, niar endast Stockholms
innerstad ar "behandlad”, ar skillnaden mel-
lan regionerna liten. Efter Goteborgsreformen,
nir bagge regionerna dr behandlade delar sig
linjernaigen, och monstret dtergar till hur

det ség ut innan nagot omréde var behandlat.
Motsvarande monster syns for antalet besoka-
re pa visningarna (ej i figur). Regressionerna
ger att antalet annonsvisningar per dag f6ll
med mer an halften (-55 procent), medan anta-
let besokare till 1igenhetsvisningarna fo6ll med
en fjardedel (-24 procent). Dessa effekter ar
storaijamforelse med tidigare forskning.'?

For besoksantal 4r monstret sdledes det exakt
omvinda mot utgadngspriser i figur 3 B. Aven
antalet budgivare f6ll drastiskt pa grund av
inférandet av accepterat pris. En del av effekten

11. Gunnelin och Lind (2008).

12. Till exempel fann Han och Strange (2016) i en enkétun-
dersokning att en sdnkning av utgangspriset med 10 procent
minskade antalet budgivare med 4 procent.

pa antalet budgivare kan vara rent mekanisk:
det forsta budet ligger ofta nara utgangspriset,
och ju hogre utgdngspris, desto mindre plats for
manga bud fore ett givet slutpris.

3. Bostadsaffdren
Figur 3 D visar hur det genomsnittliga forsalj-
ningspriset varierat 6ver tid. Stockholms inner-
stad och Goteborg ror sigi princip parallellt
hela tiden. Det gér inte att se ndgon effekt av
reformen, varken i Stockholms innerstad eller
iGoteborg. Att avskaffandet avlockpriser inte
har nagon effekt pa slutpriset ar vildigt sta-
bilt for olika typer av regressionsmodeller och
antaganden. Det dr ocksé ett forvanande resul-
tat som motséger tidigare beteendevetenskap-
lig forskning.'s

En liten men robust effekt av avskaffandet
avlockpriser finns ddremot pa andelen tillbaka-
dragna (misslyckade) forsiljningar. Dessa 6kar
med cirka 3 procent, men fran valdigt 1dga niva-
er (endast nagra fa procent av forsaljningar-
na togs tillbaka innan accepterat pris infordes).
Detta drilinje med tidigare forskningsresul-
tat som finner att lockpriser endast har en mar-
ginellt positiv effekt pa sannolikheten for att en
forsaljning ska bli av.4

Avskaffandet avlockpriser paverkar heller
inte forsiljningstiden. Detta dr det minst robus-
taresultatet, i vissa modeller verkar det som att
ett avskaffande av lockpriser 6kar forsaljnings-
tiden med cirka fyra dagar.

4. Affdrens parter

Avskaffandet avlockpriser leder inte till att fas-
tighetsméklarna visar lagenheterna fler gnger.
Inte heller paverkas vilka kopare och séljare ar,

matt efter deras élder.

Resultaten fran skillnad-i-skillnad-regressio-
nerna ar overlag valdigt robusta. Resultaten
forandras inte om vi véljer att anvinda sa kallad
repeat sales-analys (som jamfor till exem-

pel prisutvecklingen pé en bostad som sélts
flera gdnger), eller om vi anvénder data fréan
Valueguard AB som innehéller cirka 80 procent
av samtliga affarer som gjorts pd marknaden.

13. Se exempelvis Tversky och Kahneman (1975), Malmen-
dier och Lee (2011) samt Einav med flera (2015).

14. Se Guren (2016).
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Hur kan vi forsta effekten av accepterat pris?
De empiriska resultaten dr inte uppenbart lat-
ta att forsta: En bostadsmarknad med lockpri-
ser genererar fler spekulanter till annonser pa
internet och bostadsvisningar, men varken slut-
priserna eller férsiljningstiden paverkas. Det
visar sig att en sa kallad s6k- och matchnings-
modell kan forklara detta.

Modellen innehéller en séljare, vars enda
roll ar att sdtta ett reservationspris under vilket
hen inte kommer att sédlja lagenheten. Modellen
innehéller vidare en fastighetsmaklare som
sétter ett utgangspris, och manga presumtiva
kopare. En bostadsforséljning har foljande steg.

1. Forberedande steg

Presumtiva kopare lar sig sin egen budget (de far
ettlaneldfte fran en bank). Alla kopare ar olika
och har darfor olika budgetar. Séljaren sitter sitt
reservationspris under vilket hen inte vill silja,
och fastighetsmaklaren sitter ett utgangspris.

2. Under online-sok

Tidigare forskning visar att merparten av
koparna filtrerar pa utgangspris nar de soker
bostad.’» Képarna anviander en tumregel for

att vilja vilka lagenheter de ska studera pa
natet: De anvander annonshemsidornas filtre-
ringsmojligheter for att valja att endast titta pa
bostiader som de har rad att kopa till utgangs-
pris. Att filtrera sin s6kning pé ett utgéngspris
som inte nodvandigtvis har med marknadsvér-
det att gora ar inte fullt rationellt. Men om man
som kopare inte hinner titta pa samtliga annon-
ser maste man vilja nagot sitt att slippa se de
bostader man inte har raid med. Utgéngspriset
ar den basta mojligheten for presumtiva kopare
att minska antalet bostdder att behova studera.

3. Efter online-sok

Vissa kopare gillar inte vad de ser pa internetan-
nonsen. De kanske inte tycker om utsikten eller
planlosningen, och ar darfor inte intresserade
av att kopaldagenheten. De som gillar vad de ser
pa internetannonsen maste besluta huruvida

de ska gé pa ldagenhetsvisningen eller inte. Detta
beslut fattar koparna fullt rationellt, och tar

15. Se Piazzesi, Schneider och Stroebel (2015) samt Rae och
Sener (2016).

da hansyn till f6ljande faktorer: 1) Hur manga
som tittat pd annonsen for att f en uppfattning
om intresset fran 6vriga kopare for just den-
nalidgenhet. 2) Hur stor deras egen budget ar
for att kopa bostaden. 3) Hur budgivningen gér
till. 4) Hur hog kostnaden ar att ga pa visning-
en (man kan varken arbeta eller sola i en park
nar man gar pa bostadsvisning). Képarna vager
sannolikheten for att de ska vinna budgivning-
en mot alternativkostnaden att inte kunna gora
andra saker. Det rationella visar sig vara for
kdpare med budget 6ver en viss niva, en troskel-
niva, att ga pa visningen. De med budget under
troskelnivan har ddremot sa liten sannolikhet
att vinna budgivningen att de i genomsnitt skul-
le forlora pa att ga pa visningen.

4. Vid visningen

P& visningen far presumtiva kopare se bostaden
pariktigt, och kan bilda sig en uppfattning om
hur mycket de tycker den ar vard. Sedan agerar
de rationellt och optimalti en budgivning, vilket
foljer av standardresultat for budgetbegrinsa-
de auktioner.

Fastighetsmaklarens roll

i bostadsforsaljningen

Maiklarens ansvar gentemot siljaren ar att att-
rahera s ménga intressenter som mojligt, sa
att slutpriset maximeras. For att samtidigt till-
varata koparens intressen maste méklaren folja
sévil god marknadsforingssed som fastighets-
maklarsed.

Nar fastighetsméklaren satter utgangspri-
set'*i modellen beaktar hen provision (intékt)
fran aktuell forséaljning och fran framtida for-
sdljningar. Miaklaren far en provision som beror
avslutpriset, men om hégsta bud hamnar under
sdljarens reservationspris sker ingen forsalj-
ning och méklaren blir utan arvode (enligt de
vanliga faktiska fastighetsméklarkontrakten).
Om maiklarens avsteg fran god sed (i model-
len genom att anvanda utgéngspriser langt
fran forvéantat slutpris) leder till att hen falls av
Fastighetsméklarinspektionen kan hen bli avre-

16. Att utgdngspriset i modellen bestdms av fastighetsmak-
laren och inte av séljaren, beror pa att fastighetsméklaren
ar den som har nagot att forlora pa att anvénda lockpriser.
Resultaten dndras inte kvalitativt om man later séljaren ha
viss makt 6ver hur utgéngspriset bestams.

En sok- och
matchnings-
modell kan for-
klara effekterna.
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gistrerad och far da inte ldngre verka som fas-
tighetsméklare. Fastighetsmaklare som avviker
fran "god sed” riskerar siledes att férlora fram-
tida intdktsmojligheter.

Den forvantade kostnaden for fastig-
hetsméklaren av att anvinda lockpriser ges
av sannolikheten att forlora méaklarlicen-
sen multiplicerat med framtida intdktsbort-
fall pa grund av den forlorade méklarlicensen.
Fastighetsmiklaren agerar helt rationellt i
modellen, och viger den forvantade kostnaden
avolika nivéer pa utgédngspriset mot fortjans-
ten avdensamma. Fortjansten avlockpriser kan
komma fréan tva hall. For det forsta 6kar sanno-
likheten for en misslyckad forsiljning nagot nar
man avskaffar lockpriser. Eftersom méklaren
endast far betalt efter en genomf6rd forsaljning
ar det kostsamt for méaklaren nir en forsalj-
ning misslyckas. For det andra kan kontraktet
mellan méklare och séljare padverka méklarens
intdkter. Om méklaren far hogre provision for
en forsaljning till ett pris ovanfor utgéngspriset
kommer ett ldgre utgangspris att 6ka maklarens
intdkt Aven om slutpriset inte forandras.

Vad sok- och matchningsmodellen
sager om lockprisers effekt
Sok- och matchningsmodellen kan férklara hur
lockpriser kan ha en stor negativ effekt pa anta-
let presumtiva kopare men inte pa transaktio-
nerna. Vid ett 1agt utgéngspris dyker bostaden
upp i manga bostadskopares filter; annonsen
far alltsa fler besok pa natet dn vid ett hogre
utgangspris. Detta ser alla kopare. Att ga pa vis-
ning innebar dock en storre kostnad dn att titta
pa annonsen, och endast de kopare som for-
vantas "tjina” mer pa att ga pa visningen dn vad
alternativkostnaden uppgar till kommer att vil-
jaga pavisning.

Det som skiljer koparna fran varandra
ar deras budget. Ett modellresultat ar att en
troskelniva uppstar for koparnas budgetar.
Intresserade kdpare med en budget som 6ver-
stiger troskelnivén forvantar sig att tjina pa att
gd pavisning, men inte de med budget under
troskelnivan. Detta innebar att ju hogre tros-
kelniva, desto farre kopare med 1ag budget.
Eftersom endast koparna med de tva hogsta
betalningsviljorna paverkar slutpriset kom-

mer ett bortfall av1igre betalningsviljor inte
att paverka forsaljningen; varken slutpris eller
vem som i slutindan koper bostaden; se ruta
”Auktionsteori”.

Vad kostar lockpriserna
samhallet?

Givet resultaten ovan finns det tva intressanta
sétt pa vilket lockpriser kan &samka samhallet
kostnader. Dels kan lockpriserna paverka hur
mycket tid koparen behover dgna at for att hitta
ritt objekt: allt annat lika dr det battre for sam-
héllet om bostadskopsprocessen tar mindre tid
iansprék. Dels kan lockpriserna paverka sjialva
allokeringen — vem som koper vilken lagenhet.
Om lockpriser forandrar allokeringen kan det
innebéra att folk som koper bostad med lock-
priser ar lite mindre, eller mer, néjda med sin
bostad 4n de som koper utan lockpris.

Eftersom jag inte hittar ndgon empiriskt
robust effekt pé vare sig slutpris eller forsalj-
ningstid tycker jag att det dr ointressant att ana-
lysera vilka eventuella kostnader dessa kan ha
for samhillet.”

Vad kostar bostadssokandet?

Lockpriser innebar att bostadskopare méste
titta pé fler bostader, bade pa nitet och pa vis-
ningar. Den genomsnittliga bostadsannon-
sen i Stockholms innerstad har cirka 4 000
online-visningar, och sjunker med 55 procent
(2 200 besok) nar lockpriser avskaffas. Den
genomsnittliga bostaden har cirka 24 besoka-
re till visningen, vilket sjunker med 24 procent
(6 stycken) nar lockpriser avskaffas. Ungefar
26 000 bostéder siljs arligen i Stockholms
innerstad. Omraknat innebar det att lockpriser
genererar cirka 57 000 000 extra online-besok

17. Tidigare forskning visar att en effekt pa slutpris inte
kostar samhaillet ndgon storre summa eftersom det &r ett
nollsummespel; se Bajari, Benkard och Krainer (2005).

Om jag hade hittat att lockpriser péverkade slutpriser i stor
utstrackning hade det varit motiverat att fundera kring even-
tuella fortplantningsmekanismer av prisforandringarna mot
till exempel hushéllskonsumtion; se Campbell och Cocco
(2007). En eventuell effekt pa forsaljningstid skulle kunna
vara en kostnad for béde siljare och kopare. En 6kad tid pa
marknaden ar daligt for en ivrig séljare. En ldngre tid pa
marknaden skulle kunna vara bra for képare som kommer
att ha mer tid att fatta beslut, och detta skulle vara sarskilt
sant pa en snabb marknad dar en bostad sannolikt kommer
att sdljas nagra dagar efter visning.
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Auktionsteori

Bostadsforsaljningar i Sverige sker ofta i ett auktionsformat med stigande hogsta bud
som ar synliga for alla intressenter, en s kallad engelsk auktion.! En budgivare lagger ett
forsta bud och andra budgivare hgjer budet successivt. Marknadspris har uppnéatts nar
ingen kopare langre vill bjuda hogre dn aktuellt hogsta bud.

I en andraprisauktion vinner den som bjuder hogst, men den behover bara betala det
nast hogsta budet, dirav namnet andraprisauktion.

Ien andraprisauktion ar det bast for presumtiva kopare att lagga sitt bud pa en niva
som motsvarar den egna betalningsviljan. Om man bjuder hogre dn sin betalningsvilja
ar det mojligt att man blir tvingad att kopa bostaden till ett hogre pris dn man ar villig att
betala eller, om man hoppar av, att man far daligt rykte och inte anses som en trovardig
budgivare vid nista auktion. Om man bjuder légre dn sin betalningsvilja ar det majligt att
man inte fir k6pa bostaden dven om den siljs till ett 14gre pris &n man varit villig att beta-
lafor den.

Léat oss utga fran att alla kopare har individuella, av varandra oberoende och hemli-
ga “viarderingar”, eller betalningsviljor, for bostaden. Grundldggande auktionsteori kan
da visa att en engelsk auktion ger samma resultat som en andraprisauktion med hemliga
bud. I medierna kan man ibland fa uppfattningen att "skenande budgivningar” ar déliga
eftersom kopare driver upp priset pa en bostad redan genom att de dr med och bjuder pa
den.2 Aven om det kan upplevas som att manga budgivare driver upp priset, stimmer det
inte med den redovisade grundlaggande teorin. Ett enkelt exempel kan fortydliga.

Exempel ndr antalet budgivare

inte paverkar slutpriset

Fa képare: Mahmoud och Agneta ar bida intresserade av en viss lagenhet som har ett
utgangspris pa 4 000 000 kronor. Mahmoud ar villig att betala 4 500 000 kronor for
lagenheten och Agneta 5000 000 kronor. Bagge kanner till reglerna for budgivningen
och inser att det 4r smartast att hGja budet med ett 6re. I budgivningen kommer Agneta
och Mahmoud att bjuda 6ver varandra om vartannat. Mahmoud kommer att stanna
vid 4 500 000. Agneta kommer vinnande ur budstriden och koper 14dgenheten for
4500 000,01 kronor.

Manga képare: Lagenheten, Mahmoud, och Agneta dr som ovan. Men nu ar dven Calle
intresserad av att kopa lagenheten, for 4 450 000 kronor. Calle, Mahmoud och Agneta
budar nu om vartannat, Calle stannar vid 4 450 000 kronor, Mahmoud vid 4 500 000
kronor och Agneta blir vinnaren. Antalet budgivare har 6kat med 50 procent, men slut-
priset ar oférandrat, eftersom budgivarna med de tva hogsta betalningsviljorna ar
desamma.

1. I Nordamerika sker som mest cirka 30 procent av forsiljningarna med stigande priser, resterande sker om-
vant: siljaren sitter ett hogt utgangspris och képarna forhandlar ned slutpriset med séljaren; se Han och Strange
(2014). Aven i England #r detta omvinda forfarande vanligt. Dér dr det genomsnittliga utgingspriset 5 procent
hogre dn det genomsnittliga slutpriset; se Merlo, Ortalo-Magné och Rust (2015).

2. Se exempelvis SVT Nyheter (2015), Ojemar (2013) och Privata Affirer (2015).
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och 156 000 visningsbesokare per dr. Summan
av motsvarande siffror fér Storstockholm
(exklusive Stockholms innerstad) och Goteborg
ar 50 000 000 online-besdk och 120 000 vis-
ningsbesokare.

For en enkel kostnadskalkyl av detta extra
bostadssokande behover vi uppskatta hur
mycket tid varje online-besok och visning tar
iansprak, och vad denna tid ar vard. Jag har
utfort ett enkelt experiment som studerar hur
lange bostadssokare tittar pd bostadsannon-
ser.’® De intervjuas sedan om hurlang tid de
uppskattar att det skulle ta dem att skaffa sig
en uppfattning om bostadens virde (ga pa vis-
ningen, lira sig om foreningen, lasa arsredo-
visning, prata med styrelse och méklare etc.).
Genomsnittstiderna &r tre minuter for att tit-
ta pa en bostadsannons och fyra timmar for
att forma sig en vardeuppskattning. Den tota-
la extra tidsdtgdngen pé grund av lockpriser kan
séledes uppskattas till 6 500 000 timmar per ar.

Attvirdera det extra bostadssokandet som
lockpriser fororsakar ar komplicerat. Vissa
manniskor finner ngje i att dromma sig bort
med hjilp av bostadsannonser medan andra
avskyr det. Man surfar efter bostdder bade
pé arbetstid och under ledighet, medan vis-
ningar framfor allt sker pa helger och kval-
lar. Vissa méanniskor varderar sin fritid valdigt
hogt medan andra virderar den 1agt. Ett pris pa
fritid ar priset for att kopa en extra semester-
dag, sé kallad l6nevaxling. Enligt fackférbun-
det Unionens kollektivavtal kostar detta 5,4
procent av manadslonen, och en timme kostar
saledes cirka 0,675 procent av manadslonen.
Medianl6nen i Sverige ér 29 300 kronor fore
skatt, cirka 22 000 kronor efter skatt. Under
dessa forutsattningar kostar en timmes extra
semester cirka 150 kronor per timme.

En samhallskostnad for lockpriser kan upp-
skattas genom att kombinera detta timpris om
150 kronor med den extra tidsétgangen om
6 500 000 timmar per ar. Kostnaden blir da
knappt 1 miljard kronor per &r, vilket motsva-
rar ungefar 0,71 procent avvirdet av de bosta-
der som siljs.2°

18. Osterling (2017)
19. Hellekant (2015).
20. Jamfor exempelvis med Anenberg och Bayer (2013)

Vem koper bostad med lockpriser?

En auktion tillser normalt att den som ar villig
att betala mest for en vara ocksé blir koparen;
se ruta "Auktionsteori”.?! Lockpriser paverkar
antalet spekulanter pa en bostad, och potenti-
ellt &ven vem koparen ar.

I min avhandling har jag tillgang till fodel-
sedatum pa samtliga bostadskopare.? Ibland
ar det en kopare, ibland ar det par som koper
tillsammans och ibland hjalper en forilder ett
ungt par att kopa bostad. Oavsett hur koparnas
aldrar kombineras gar det inte att hitta ndgon
statistiskt signifikant effekt avinférandet av
accepterat pris pa képarnas élder. I modellen
finns inte kdparnas alder, men vl deras budget
— och budget kan tdnkas vara korrelerad med
alder — men inte heller har uppstar négon effekt
avreformen.

Slutpriset ar ett indirekt méatt pa vem
koparen ar. Om slutpriset paverkas av accep-
terat pris vet vi att nagon av koparna med hog-
sta betalningsviljan har forandrats; se ruta
”Auktionsteori”. Men varken i den empiriska
analysen eller i den teoretiska modellen upp-
star nagon effekt pa slutpriset av att accepterat
pris infors.

P& samma sétt finner jag att sidljarens lder,
och typen av bostad som siljs (yta, lage etc.) ar
oforandrade av accepterat pris. Slutsatsen ar
attlockpriser inte paverkar vem som koper eller
séljer bostad.

Potentiella botemedel
for lockpriser

Skenande budgivningar framstélls ofta som ett
problem och beror pa att budgivningen borjar
langt under en bostads marknadsvérde, varfor
det finns stort utrymme for bud innan mark-
nadsvardet uppnas. Ofta borjar budgivning-

en vid utgangspris. Att maklarna med flit sétter
ett utgangspris langt under marknadsvirdet dr
orsaken till skenande budgivningar. Ett antal

som studerar under vilka forutsattningar det ar optimalt att
sélja en existerande bostad innan man kdper en ny och fin-
ner att valfardseffekterna av ett optimalt val skulle vara cirka
0,21 procent av forsiljningspriset.

21. Den dr ddrmed Pareto-optimal; se exempelvis Milgrom
och Weber (1982).

22. Osterling (2017).
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forslag har forts fram som 16sningar. Nedan dis-
kuterar jag nagra forslag med utgdngspunkt i
den s6k- och matchningsmodell jag beskrivit

ovarn.

Infor bindande bud

Med dagens svenska lagstiftning ar ett bud pa
en bostad inte bindande. Képaren kan dra till-
baka sitt bud néar som helst utan ndgon kostnad.
P& motsvarande satt kan sdljaren dra tillba-
kabostaden utan kostnad, och utan att beho-
vabetala ndgot méklararvode. I andra delar av
varlden dr bud bindande for kopare och/eller
séljare.

For att motverka att priser trissas upp av
oseriosa budgivare, och for att kyla av eskale-
rande budgivningar, har flera fastighetsméak-
lare pa senare tid framfort forslag om att bud
skavarabindandei ett dygn eller tva.23 Men vad
hénder nar budens bindningstid gar ut?

Antingen kommer budet att ligga kvar, men
inte langre vara bindande. I sé fall bor detta tyd-
ligt kommuniceras till samtliga presumtiva
kopare. Eller sa dras budet automatiskt tillba-

23. Se till exempel Yttergren (2017).

Saljarens problem

ka sa fort det inte langre 4r bindande. Koparen
maste i sa fall lagga ett nytt bud om hen fortfa-
rande dr intresserad av bostaden. Oavsett hur
det fungerar kommer det stilla till med ytter-
ligare komplikationer for kopare och sélja-
re. Rimligtvis kommer den som har det hogsta
budet att justera sitt bud nedat om det nast hog-
sta budet forfaller (antingen forsvinner eller
slutar vara bindande). Om sannolikheten 6kar
for att det hogsta budet kommer att minska i
framtiden kommer det att gora sdljarens pro-
blem (se ruta) &nnu svarare — och beroendet av
rad fran fastighetsméklaren mycket storre.
Hur bindande bud skulle paverka bostads-
priserna gér inte att veta utan att forst analysera
forslaget i detalj. Om bindande bud skrammer
bort ndgon av de tvd hégsta budgivarna kan det
leda till att priset faller. Men om képaren inte
vill sdlja till ett lagre pris kommer bostaden att
ligga ute till forsiljning en langre tid. Julang-
re en bostad ligger ute till {6rséljning, desto fler
kopare har tid att titta pa bostaden, och desto
hogre sannolikhet att nagon blir sa fortjust i
bostaden att hen ar villig att betala mer for den.
Detta argument tar inte h6jd for eventuellt

Om antalet budgivare forandras for en viss lagenhet kan koparen med den nést hogsta
betalningsviljan &ndras. D4 4ndras dven slutpriset for lagenheten. Eftersom inte alla pre-
sumtiva kopare ser en bostad exakt samtidigt (ndgon kanske ar pa semester, eller bara
letar bostader pa helgen) kommer slutpriset att fordndras 6ver tid. Séljarens problem ar
att valja ndr hen ska silja; ska hen acceptera det hogsta budet och silja till den som just
nu har hogsta betalningsviljan, eller ska hen vinta langre och hoppas pa att kopare med
hogre betalningsvilja dyker upp? Om siljaren vintar for 1ange kanske koparen med hogst
betalningsvilja tappar intresset for bostaden.

Ett vilkant scenario ar att en intressent lagger ett hogt bud vid en férhandsvisning.
Budet ar endast giltigt fram till ordinarie visning. Siljaren har da att ta stillning till san-
nolikheten for att detta blir det hogsta budet, och forvéntat slutpris om hen véljer att inte
ta detta bud. Detta dr ett extremt komplext beslut for sdljaren, som ofta vander sig till fas-
tighetsmaklaren for rad. P4 grund av felriktade incitament mellan séljare och fastighets-
maklare ar det dock inte sdkert att det da ligger i maklarens intresse att ge ett korrekt rad
till koparen.

Hur fG bort ske-
nande budgiv-
ningar?

Bindande bud i
ett till tva dygn?



Statistiska jam-
forelsevdarden?

Viardeindikatio-
ner?
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negativt signalvirde av att en bostad legat ute
till forsdljning lange, vilket ar ett vanligt resone-
mang pa marknaden.

Tillhandahall statistiska bostadsvirderingar
For att ge kopare en battre indikation pa en
bostads viarde kan aktorer pa bostadsmarkna-
den ge koparen statistiska viarderingar tidigare
ikopprocessen. Det skulle minska den on6di-
ga sokkostnad som lockpriser skapar. Dessa
varderingar gors av statistiska algoritmer som
baseras pa tidigare forsiljningar. Eftersom
algoritmerna inte har komplett information om
hur tidigare bostidder sag ut, kan virderingen
ibland avvika ganska mycket fran det egentliga
marknadspriset. S ar dven fallet om en viarde-
rad lagenhet skiljer sig mycket mot de tidigare
lagenheter som salts i ndromradet. Jag kinner
till tva tidigare forsok till statistiska bostads-
varderingar som ar viarda att belysa, en fran
Fastighetsmaklarforbundet och en fran Booli.

Statistiskt jamforelsevdrde fordes fram av
Fastighetsmaklarforbundet, en branschorga-
nisation for fastighetsméklare. Grundidén ar
att underlétta for koparna genom att tillhan-
dahélla en oberoende bostadsvéardering, sam-
tidigt som laga utgdngspriser agerar starthjalp
for budgivningarna. Den oberoende vardering-
en gors till exempel av Valueguard AB. Enligt
Fastighetsmiklarforbundet ska viarderingen
finnas "bland bifogade dokument i méklarens
digitala presentation av bostaden”.

For att statistiskt jamforelsevirde ska ha
nagon effekt pd marknaden kravs enligt analy-
sen ovan att bostadsképare enkelt ska fa denna
typ avinformation, och garna kunna filtrera pa
bostider efter deras statistiska jamforelsevér-
denir de soker bostad pa nétet. Sa dr inte fallet
med det statistiska jamforelsevirdet.

Bostadssoksajten booli.se har intro-
ducerat nagot de kallar virdeindikationer.
Vardeindikationen beridknas pa ett liknan-
de sitt som statistiskt jamforelsevirde. For att
réda bot pé lockpriser ar Boolis vardeindika-
tion battre &n statistiskt jamforelsevarde av
tva anledningar. For det forsta ar vardeindika-
tionen latt tillganglig pa booli.se, ndr man val
Kklickat sig vidare frén soksidan. For det andra
ar den tillgdnglig for samtliga bostader (och ar

inte ett strategiskt val av maklaren). Booli skul-
le dock kunna 6ka nyttan av sin vardeindika-
tion pa tva sitt. Dels genom att gora den till en
filtrerbar parameter (for narvarande gar det
endast att filtrera pa utgéngspris), dels genom
att gora den tydligt synbarilistan av objekt
innan man behéver klicka sig in i detaljerna pa
en viss bostad.

En klar nackdel med statistiska vardering-
ar ar att de ar just statistiska och baseras pa tidi-
gare forsaljningar i omradet. Om en specifik
lagenhet avviker markant fran tidigare sdlda
lagenheter kommer algoritmen inte att kunna
ta hansyn till dessa avvikelser. Antingen for att
den inte vet hur den ska ta hansyn till dem eller
for att den inte vet att de skiljer sig: om de tidi-
gare lagenheterna hade balkong i norrlage utan
utsikt, och dennaldgenhet har en stor terrass i
soderlage kan de se exakt lika ut for algoritmen,
men betinga helt olika marknadsvirden. En
partiell 16sning kan vara att anvdnda informa-
tion om hur ldgenheten 1&g i pris nar den koptes
avden som nu ska silja. Genom att ta hdnsyn
till eventuell depreciering och investeringar
kan man relativt enkelt 4 en statistisk varde-
ring som sannolikt ger en battre uppskattning
om bostadens virde. Ett annat forslag ar att 1ata
fastighetsméklaren uttala sig om viarderingen
och om hur lagenheten skiljer sig frin genom-
snittslagenheterna som ingatt i berdkningen av
vardeindikationen.

Anvand oberoende vardering

som utgangspris

Om malet ar att ge koparna en realistisk upp-

skattning om en bostads forsiljningspris torde

foljande process kunna fungera bra:2+

1. Anvind en algoritm for att berdkna statis-
tiskt marknadsvarde.

2. Tafotografier av och forbered forsaljnings-
prospekt for lagenheten.

3. Utse 3—5oberoende fastighetsméklare som
“varderingsméklare”. Baserat pa fotografi-
er, prospekt och statistiskt marknadsvarde

24. En sddan process &r relativt enkel att implementera och
skulle till exempel kunna skotas via en automatisk koppling
till Fastighetsmaklarinspektionen, eller ngon av bransch-
organisationerna/dataleverantorerna/maklarsystemsleve-
rantorerna.
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kan de relativt snabbt med hjilp av sin fing-
ertoppskénsla for marknaden bilda sig en
uppfattning om bostadens forsiljningspris.
Genomsnittet av dessa oberoende méklares
varderingar utgor bedomt marknadsvérde
for bostaden.

4. Annonserabostaden med statistiskt mark-
nadsvarde som utgangspris, s att det ar
enkelt for kopare att direkt bilda sig en upp-
fattning om bostadens virde.

5. Betalaarvode. Nar bostaden har sélts far
den sédljande méklaren betala arvode till
varderingsmaklaren. Ju narmare slutpriset
varderingen var, desto hogre varderingsar-
vode.

Detta skulle inte behdva kosta siljaren nagot
extra. Genom att ge miklarna en alternativ
inkomstkalla kan de sdnka sina vanliga arvo-
den. Eftersom miklarna kan viardera bostéader
nir de inte har egna bostider att sdlja kommer
de att f4 jamnare intékter. For en erfaren mak-
lare tar det inte mycket tid i ansprak att gora en
vardeuppskattning for ett objekt som de har all
information om.

Anvand proaktiv tillsyn av fastighetsmaklare
Enligt sok- och matchningsmodellen uppstar
lockpriser for att den forviantade kostnaden for
fastighetsméklarna av att anvinda lockpriser ar
for liten. Antingen ar straffet for fastighetsmak-
lare av att anvinda lockpriser for 1agt, eller s&
ar sannolikheten for att &ka fast for liten (eller
bada). Om Fastighetsmiklarinspektionen bor-
jade arbeta proaktivt i sin tillsyn, snarare an att
vanta pd anmaélningar, skulle sannolikheten att
bli anmaéld fér anvindningen av lockpriser 6ka
drastiskt.

Allaméklare har i dag tillgang till verk-
tyg for att berdkna ett statistiskt pris for en
bostad. Eftersom miklarna vet i vilket skick
lagenheten dr, om den har balkong, fin utsikt,
och hur ménga intressenter som fanns pa
marknaden forra veckan, torde de merpar-
ten av gadngerna kunna avgora huruvida en
ldgenhet dr battre eller simre dn genom-
snittslagenheten i omradet. De borde sale-
des kunna avgora om den dr mer eller mindre
vard dn det statistiska priset. Med dagens tek-

nik och tillgéngliga data ar det fullt mojligt for
Fastighetsmaklarinspektionen att jamfora hur
samtliga méklare i Sverige sitter utgéngspriser
irelation till bade ett statistiskt jaimforelsevér-
de och slutpriset. En enkel algoritm skulle kun-
naidentifiera vilka miklare som systematiskt
sétter utgangspriser som avviker fran dessa och
ge Fastighetsmiklarinspektionen huvuddelen
avden information de behover for att bedoma
huruvida en fastighetsmé#klare anvént lockpri-
ser eller bara haft otur. En sddan algoritm skulle
aven plocka upp utgéngspriser 6ver marknads-
vardet, inte enbart under.

Antagligen gar detta att implementera
redanidag, med rddande lagstiftning. M6j-
ligen skulle en lagédndring som kraver att
maklarna sjdlva lamnar in data till Fastig-
hetsméklarinspektionen underlitta arbetet i
detlédngaloppet. Givetvis bor man informera
maklarkéren om en sidan tillsynsforandring i
god tid sa att den hinner stilla om frén lockpri-
ser. Man bor aven informera kopare och sélja-
re s att dessa kan justera sina forvantningar pa
forhallandet mellan slutpris och utgangspris.

Vad hinder pa

bostadsmarknaden?
Accepterat pris fick planerad effekt: utgangs-
priserna 6kade och lockpriserna avtog.
Minskade lockpriser ledde till farre intressera-
de bostadskopare — bade som tittade pa natet
och som kom pé visningar. Men det paver-
kade varken slutpris eller forsiljningstid.
Fastighetsmiklarna foredrar att anvinda lock-
priser eftersom de i genomsnitt, genom det sitt
pavilket de konstruerar sin provision, tjanar pa
attanvianda lockpriser, samtidigt som risken ar
14g for att drabbas av disciplinar pafoljd.

Nyhetsflodet nu under hosten 2017 har
varit fyllt av rubriker om en sprickande bostads-
bubbla. Det gar att 1dsa att bankerna blivit
restriktivare i sin utldning, att utbudet av bosta-
der och forsiljningstid okar och att priserna fal-
ler.?s Hur férklarar man detta?

Bankerna har sd klart en viktig funktion.
Om de plotsligt inte lanar ut till nagon som tidi-
gare skulle fatt 1an s kommer betalningsmoj-

25. Se till exempel Hellekant (2017).

Flera oberoende
vdrderingar som
utgangspris?

Proaktiv tillsyn
for att upptdcka
lockpriser?

Ar det en bo-
stadsbubbla som
spricker?
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... och dndrad
strategi till att
sdlja forst och
képa sedan.
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ligheten att falla, och dven priserna. En mindre
uppmairksammad mekanism kan ocksa bidra
till prisfall. Om bankernas stramare kreditgiv-
ning innebar att de som ténker flytta behéver
sdlja sin bostad innan de képer ny, snarare dn
att kopa forst och sélja sen, kommer utbudet av
bostader och forséljningstiderna att 6ka, och
priserna falla. Nar priserna ntt den nivé som
géller nar gemene man séljer innan de koper
nytt, kommer priserna sluta att falla.?® Det ar
inte en bostadsbubbla som spricker, utan en
naturlig priskorrigering pa grund av att ménga
sdljare viljer att silja innan de koper nytt, sna-
rare dn tvart om. Denna effekt r oberoende av
andra forandringar pad marknaden, sdsom stort
utbud av nyproduktion.

Det finns flera anledningar till att anvand-
ningen av lockpriser sannolikt avtar nar slut-
priserna slutar stiga. Det forsta skilet ar helt
mekaniskt. Utgéngspriset baseras ofta pé statis-
tiska verktyg vars data slapar efter ndgra veck-
or, och bostaden siljs ytterligare négra veckor
senare. Om marknaden stiger fran det att refe-
rensforsiljningarna for algoritmerna gors till
dess att bostaden siljs, innebar det att den ser
ut att ha anvant lockpris i storre utstrackning.
Om marknaden faller ser det ut som den anvant
lockpris i mindre utstriackning.

Ett annat skél kan vara att sdljarnas reser-
vationspris helt plotsligt spelar storre roll. I en
stigande marknad ar de flesta siljare ndjda med
sitt pris — det kanske ar det hogsta som négon-
sin uppnétts i fastigheten. Men i en fallande
marknad har dei stillet den senaste forsalj-
ningen i fastigheten farskt i minnet, och vill inte
sélja billigare @n till det priset. Med accepterat
pris utfaste miklarna att utgangspriset inte var
lagre 4n det pris som siljaren var beredd att sil-
jafor. Om en viss andel av méklarna fortfarande
héller fast vid att utgangspriset ska vara minst
saljarens reservationspris, kan utgédngspriserna
Oka nar slutpriserna faller.

Ett tredje skil kan vara att siljarna byter
strategi for sin forsiljning i och med att de byter
fran att kdpa forst till att sélja forst. Om man
redan kopt en ny bostad har man sannolikt
bréattom att silja sin gamla, varfor det ar viktigt
att fa ut sd mycket som mojligt av de intressen-

26. Se till exempel Moen, Nenov och Sniekers (2015).

ter som nu finns pa marknaden. Men om man
ska sdlja innan man koper kan séljarnai stillet
anvanda ett hogre utgdngspris och vénta in ratt
kopare.

Valet att sdnka utgéngspriset beror pa
bade utgangspris och slutpris. Om slutpriser-
na har fallit, men utgangspriserna okat, ar det
sannolikt att fler siljare viljer att sdnka sitt
utgangspris. Om slutpriserna statt stilla hade vi
sannolikt sett fler sainkningar av utgangspriser-
nanu an for ett ar sedan, just eftersom utgangs-
priserna okat. Att vi nu ser nyhetsrubriker som
att var tionde bostad maste sinka sitt utgangs-
pris ar saledes inte sa alarmerande som tidning-
arna vill fa det till.
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