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Stockholm

Bostadsmarknaden.

Firre intresserade kom p3 visningarna nir man anvinde s kallat accepterat pris.
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Fakta.Acceptpris

@®Accepterat pris ar ett begrepp
som maklare inforde under 2011
och 2012. Priset star for det lagsta
forsaljningspris en saljare kan tanka
sig salja for.

®Inforandet ledde till att farre spe-
kulanter laste bostadsannonserna
pa natet och farre personer kom
ocksa pa visningarna.
#®Samhallskostnaden for lockpriser
vid bostadsférsaljning beraknas
kosta samhillet cirka 250 miljoner
kronor arligen.

Killa: Anders Osterling

Fiarre spekulanter ger
storre risk for siljare

Lockpriser pa bostider kostar
samhiillet 250 miljoner kronor
per ar, inférandet av acceptpris
fungerade inte och budgivning-
arna slar nya rekord. En ny ana-
lys fran Stockholms universitet
undersoker vad som hinde.

@ Accepterat pris, begreppet som
inférdes under 2011 och 2012 av
miklarna sjilva, ledde inte till
forandringar av bostadernas shut-
priser, det paverkade inte heller
forsaljningstiden. Didremot blev
konsekvenserna att firre spekulan-
ter-laste enskilda annonser pa na-
tet och gick pa visningarna. Det ar
slutsatsen av en ny studie av Anders
Osterling, doktorand i nationaleko-
nomi vid Stockholms universitet.

- Jag gjorde en statistisk analys
dér jag jamforde centrala Stock-
holm, Storstockholm och Goteborg
och vad som hiande pa marknaden
efter att accepterat pris inforts pa
respektive stille och tidpunkt. Jag
fann att nir utgangspriset okade,
i och med att man satte ett sa kall-
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lat accepterat pris, sa foll alltsa
efterfragan pa bostaderna, det kom
férre personer pa visningarna men
anda paverkades inte slutpriserna.

Nar utgangspriset 6kade foll efter-
fragan. Hur fungerar det?

- Ja, det dr inte helt 1att. Jag gjor-
de en matematisk modell for att
forsta det sjalv. Sa lange det finns
tillrickligt manga intresserade
spekulanter sa ar forvantat slut-
pris i princip oférandrat, dven om
antalet spekulanter minskar, sager
Osterling.

Osterlings modell kan éven forkla-
ra varfor lockpriserna, det vill siga
att sdtta ett relativt lagt pris som
utgangspunkt for en budgivning,
atervinde trots att man borjat med
accepterat pris.

—Nar antalet spekulanter mins-
kar okar risken att en forsiljning
misslyckas - dven om slutpriset inte
paverkas i nagon storre utstrack-
ning. Om forsaljningen uteblir far
maklarna inte betalt, darfor ar det
bittre for de enskilda maklarna att
anvinda lockpriser. Risken att for-
lora sin miklarlicens ir mindre in
vinsten av ett lockpris helt enkelt,
sager han.
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Enligt Osterlings
analys s landar sam-
hillskostnaderna av
lockpriser, fér ko-
parna, pa ett belopp
om cirka 250 miljo-

Anders ner kronor per ar for
Osterling.  Stockholm och Gé-
Foto:SU teborg. Kostnaderna

uppstar did kdparna
forlorar onodig tid i processen.

-Tiden som bostadskdparna be-
héver ligga pa sokningar och ga
pa visning skulle kunna anvindas
till annan samhallsnytta som ar-
bete, trining, vila eller n6jen, sager
Anders Osterling.

Vad skulle vara ett rittvist system
for att kopa och silja bostader?

- Det drsvart att uttala sigomoch
kraver en gedigen analys. Min forsk-
ning visar att om maklarna frivilligt
sédtter utgangspriset nira forvin-
tat marknadspris sa dr det bittre
for képarna och har inte nagon
storre negativ effekt for siljarna.
Men skulle man exempelvis tvinga
sdljarna att silja for utgangspriset,
vilket ibland férs fram som en 16s-
ning pa lockprisproblemet, ir det
troligt att vi hamnar i en marknad
dar folk satter jittehdga utgangs-

priser som man sedan forhandlar |
ner ifran, liknande den i London
och New York. En sidan process
tar sannolikt mycket ldngre tid
att genomfora, vilket troligtvis ar
negativt for bade kopare och sal-
jare. Skulle man i stallet géra bud-
givningen bindande sa kanske folk
inte vagar lagga nagra bud alls och
marknaden tvardor - vilket heller
inte dr "jackpot”, sdger Anders Ost-
erling.

"Hogsta pris
uppnas med
auktion” :

Hej Alexander Norén, fo
ill bostadsboken "Hdg pa
som driver bloggen med sai

namn. Vad tycker du om Osterlings

analys?

- Det var inte konstigt att accep-
terat pris slutade fungera sa linge
det var en fortsatt het bostadsmark-
nad med budgivningar som regel.

Varfor ?
~Jo, for att lockelsen att hop-
paav fran 6verenskommelsen ar for
stor for siljare och miklare. De vet
av erfarenhet att hogsta pris upp-
nas med hjilp av auktion, genom
budgivning. Anledningen till att
accepterat pris anda inte gav ligre
priser, beror pa att det just fortsatt
var en stark efterfragan. Sa linge du
i slutindan har de som kdmpar om
objektet nar det sitt marknadspris.
Vad tror du om pilotprojektet
ed statistiskt jamforelsepris
som paborjades i juni?

-Det kan vara mer till nytta for
képarna dn "accepterat pris” (om
det innebdr vad jag tror, att man
raknar fram ett snittpris per kva-

| drat for jamforbara objekt). Men da

| maste det sittas en standard som

Fastighetsmiklarna har tagit fram
ett nytt koncept “statistiskt jam-
forelsepris” med syfte att motverka
de negativa effekterna av lock-
priser. Konceptet utvirderas fortfa-
rande. Hur skulle det fungera?

- Om enskilda maklare har moj-
lighet att paverka det statistiska
jamforelsepriset exempelvis ge-
nom att paverka valet av jimforelse-
objekt, sa finns risken att det kom-
mer ga samma ode till motes som
accepterat pris, alltsa sluta fungera
och ebba ut efter en tid. Samtidigt
behover man paverka urvalet om
man vill ta hdnsyn till saker som ut-
sikt och balkong, faktorer som kan
paverka slutpriset markant, sdger
Anders Osterling.
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alla maklare foljer slaviskt, for att
det inte ska bli som att jamfora pa-
ronmed applen med apelsiner, som
det blev med halvmesyren “accep-
terat pris” som forvirrade koparna.
Vad skulle vara ett rattvist sys-
em for att képa och silja bo-
stader?

-Det jag tror ar mest fair for alla
dr ett standardiserat auktionsforfa-
rande kombinerat med kdpguider
a la "statistiskt jamforelsepris” som
fingervisning om vartat det borde
landa +/- 10 procent. Da far siljare
chansen att fi si bra betalt som
mojligt, samtidigt som nyboérjare
pa koparsidan slipper springa pa
visningar i onodan.

HannaMellin
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