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Abstract

We have examined how the final price in auctions of residential condominium
apartments is affected by the number of bidders participating. If the number of bidders
has a significant effect determining the final price, this will confirm previous research
within auctions theory and could provide strategic insights in the sales process. Our
data sample is based on condominium apartment sales in Gothenburg during March
and April of 2016. The study shows that the number of bidders has a significant effect
on the final price and that auctions therefore is a more effective selling method
compared to negotiated sales when selling residential condominium apartments. The
average incremental price difference an additional bidder provides is 785 SEK per
square meters.

Keywords: Number of bidders, Real estate auction



Sammanfattning

Vi har studerat hur slutpriset pa bostadsrattsauktioner paverkas av antalet deltagande
budgivare. Om antalet budgivare har en signifikant effekt pa slutpriset, bekréftas
tidigare auktionsteoretisk forskning och kan ge strategiska insikter i forsdljnings-
forfarandet. Véra data baseras pd bostadsrittsforséljningar 1 Goteborg under mars och
april 2016. Studien visar att antalet budgivare har en signifikant effekt pé slutpriset och
att auktioner dérav dr en mer effektiv forsdljningsmetod jimfort med forhandlade
forsdljningar vid handel av bostadsritter. Den genomsnittliga prisokningen som
tillkommer nédr en ytterligare budgivare deltar 1 auktionen &r 785 SEK per
kvadratmeter.

Nyckelord: Antal budgivare,; Fastighetsauktioner
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1 Introduktion

Bostadsmarknaden paverkar de flesta hushall pa bade ett ekonomiskt och ett socialt plan.
Diskussioner kring dverhettning, lockpriser och den vixande skuldséttningsgraden hos
befolkningen #r bara en del av de frigor som engagerar. Aven sjilva forsiljnings-
forfarandet av bostédder &r ett debatterat amne som 1 hogsta grad paverkar de inblandade
parterna. I Sverige dr auktion den vanligaste forséljningsmetoden ndr en bostad ska
overlatas och de flesta bostadskopare tvingas darfor delta i en budgivningsprocess. Vid
sidan av denna budgivningsprocess finns det manga tyckare som ger diverse godtyckliga
rdd rorande vilka parametrar i budgivningsprocessen som ir av visentlighet och hur en
budgivare bor agera for att optimera sin position och sina bud'. P4 grund av bristande
forankring 1 empirisk forskning blir dessa “rdd” ofta relativt enkla att avfirda, men
samtidigt vicker de frigor kring vilka variabler i budgivningen som é&r av betydande virde.
Ar det nagot annat &n de rent marknadsmissiga principerna — utbud och efterfrigan — som

utgor kérnan i budgivningsprocessen?

Empirisk forskning av budgivningsprocesser pad den svenska bostadsmarknaden existerar
men dr relativt knapphéndig (Hungria-Gunnelin, 2013). I den svenska lagtexten finns
dartill formkrav pa att bostadsoverlatelser upprattas forst efter ett skriftligt kopekontrakt (4
kap. 1 § jordabalken; 4 kap 5 § bostadsrittslagen (1991:614)), vilket innebér att
budgivningsprocessen aldrig &r bindande pa den svenska bostadsmarknaden. P4 grund av
detta skiljer sig svenska bostadsauktioner frdn méinga av de idag genomforda auktions-
studierna som i regel behandlar bindande budgivningar. Av den anledningen é&r det
intressant att prova hur tidigare auktions- och budgivningsteorier str sig ndr de appliceras

pa den svenska bostadsmarknaden. Vi anser darfor att det vore ett allménnyttigt indamal

! En Google-skning pé "vinna budgivning’ ger otaliga artiklar om vilken strategi som sigs vara bist.



att forsoka lyfta fram de variabler som kan forklara slutpriset.

Syftet med denna studie dr att undersoka hur antalet budgivare paverkar slutbudet. Om det
finns ett signifikant samband mellan antalet budgivare och slutbudet &r det adekvat
information for bade séljare och kopare. Utifran en siljares perspektiv dr det relevant vid
valet av fastighetsméklaren d4 dennes forméga att locka budgivare blir viktigare for
slutbudet. For koparen &r det betydelsefullt bland annat eftersom det kan ge en strategisk
insikt om slutpriset. Studien avser att bidra till 6kad forstaelsen av budgivningsprocessen
genom att komplettera tidigare auktionsforskning med aktuell statistik samt undersdka om

resultatet stimmer dverens med eller skiljer sig fran tidigare studier.

Nedan f6ljer en sammanfattande bakgrund av auktionsteorier med forskning relaterat till
vir forskningsfraga; metodologisk bakgrundsbeskrivning; kalibreringsprocessen av
regressionsmodellen; en beskrivning och reflektion av de givna resultaten; samt studiens

slutsats och bidrag till eftervarlden.

1.1 Auktionens grunder

Klassisk auktionsteori bestar av fyra grundldggande auktionsforfaranden: engelsk auktion,
hollindsk auktion, sluten forstaprisauktion samt sluten andraprisauktion (McAfee &

McMillan, 1987).

Engelsk auktion tillimpas vid de flesta auktionshus och innebér att sédljaren presenterar ett
utropspris och dérefter tar emot nya bud sé ldnge det senaste Overstiger det foregdende.
Den budgivare som lagt det avslutande budet — som séledes ocksé ar det hogsta budet —

vinner auktionen. Engelsk auktion kan dven anvindas om det istéllet bara finns en (1)



kopare men flera sdljare. Metoden dr densamma men med omvind budgivningsriktning;
koparen betalar det lagst framlagda budet till den “vinnande” sdljaren. Omvénd engelsk
auktion dr ldmplig for upphandlingar (McAfee & McMillan, 1987), och anvidndes bland
annat 1 Sverige vid de sd kallade fattigauktionerna fram tills de blev olagliga ar 1918

(Jagerskiold, 1955).

Holléndsk auktion innebar att sdljaren presenterar ett hdgt utropspris som sedan successivt
sanks fram tills att en kdpare accepterar priset. Genom detta auktionsforfarande ldmnas
foljaktligen endast ett (1) bud fran en (1) budgivare (McAfee & McMillan, 1987).
Holldndsk auktion tilldimpas i huvudsak nér auktionen behdver genomfoéras hastigt,

exempelvis vid auktionering av tulpaner eller farsk fisk (Milgrom, 1987).

Vid sluten forstaprisauktion placerar budgivarna ett forseglat bud och den budgivare som
lagt det hogsta budet ndr budgivningsrundan dr avslutad, erhaller objektet till givna bud.
Sluten andraprisauktion har samma forlopp, men med skillnaden att den vinnande
budgivare som har lagt det hogsta budet betalar det nést hogsta budet fran

budgivningsrundan (McAfee & McMillan, 1987).

I auktion finns tva huvudsakliga typer av vérdering (Kagel, 1995). Dels de objekt som &r
privat virderade, vilket innebédr att de personer som deltar i auktionen har en egen
personlig vérdering av objektet, sdisom konst. A/lmdnt virderade objekt har istillet ett
marknadsvirde men dér det dr svart att uppskatta det reella véirdet utifrdn den information
som finns tillgénglig for kdparna, exempelvis vid statlig utauktionering av oljeprospekt

(Kagel, 1995).



1.2 Litteraturdoversikt

I auktioner med allmént virderade objekt finns en tendens att den budgivare som
overskattar marknadsvardet mest tenderar att vinna auktionen (Kagel, 1995). Fenomenet
uppticktes vid auktionering av statliga oljekontrakt pa den amerikanska marknaden
(Capen, Clapp & Campbell, 1971). Det har direfter péavisas vid ett flertal fdlt- och
laboratoriestudier av allmént virderade varor (Kagel, 1995). Hungria-Gunnelin (2013)
papekar att auktioner pd bostadsmarknaden innehéller element av bade privat och allmént
virderade objekt. Bostadsaffarer innefattar egna preferenser kring tycke och
affektionskdnslor, men ocksd en marknadsméssigt prissatt tillgdng. Detta kan ge
implikationer ndr man ska analysera budgivningsprocessen pa bostadsmarknaden eftersom
bade teoretiska resonemang for allmént virderade varor och privat virderade varor kan

appliceras (Hungria-Gunnelin, 2013).

I den grundldggande auktionsteoretiska modellen finns optimala strategier (McAfee &
McMillan, 1987). De ger relativt goda forklaringar till vad som faktiskt sker i auktioner
med privat virderade varor, men ger mindre bra forklaring vid auktioner med allmént
virderade varor (Kagel, 1995). I sluten andraprisauktion och engelsk auktion &r den
optimala strategin att ligga ett bud som motsvarar reservationspriset hos den budgivare
som har ndst hogst reservationspris. Dessa tva auktionstyper dr utifrdn deras
tillvigagéngssétt 1 teorin strategiskt ekvivalenta (McAfee & McMillan, 1987). Vid
hollandsk auktion och sluten forstaprisauktion dr den optimala strategin att lagga ett bud
som motsvarar det forvintade vérdet av reservationspriset hos budgivaren som lagt det
nist hogsta budet (Vickrey, 1961). Aven dessa tvd auktionsforfaranden ir strategiskt

ekvivalenta enligt McAfee och McMillan (1987). Empiriska studier visar att budgivare



generellt avviker frdn de optimala strategierna vid slutna auktioner, dir tendensen istéllet

ar att budgivarna ldgger hogre bud @n vad som &dr ekonomiskt rationellt (Kagel, 1995).

Auktioner dr generellt en bra forsdljningsmetod nér séljaren har en svag marknadsposition
(Milgrom, 1987). Pa den australiensiska bostadsmarknaden gav forséljningar med auktion
som forsdljningsmetod ett signifikant hogre slutpris &n forhandlade forsédljningar (Lusht,
1996). Engelsk auktion dr den auktionsform som genererar det hogsta slutpriset om
objektet som auktioneras ut har ett unikt och personligt viarde for intressenterna. Dock
innebdr detta en inneboende osékerhet om auktionsobjektets egenskaper inte kan
formedlas; desto mindre av objektets unika information som presenteras av séljaren, desto
storre dr risken for att asymmetrisk information hos budgivarna och dédrigenom ett ldgre
slutbud (McAfee & McMillan, 1987). Auktioner dr emellertid en forsdljningsmetod dér
budgivarna moter relativt hoga tids- och transaktionskostnader, varfor det inte alltid &r den

mest ldmpliga metoden i alla forsdljningssammanhang (Bulow & Klemperer, 2009).

Vid studier av omvdind engelsk auktion rérande amerikanska upphandlingskontrakt i
oljeindustrin har antalet budgivare visats ge en signifikant pdverkan av slutpriset
(Brannman, Klein & Weiss, 1987). Fler budgivare gav en signifikant ligre kostnad pé
upphandlingskontrakten (notera att det giller omvdind engelsk auktion och att forhallandet
motsvarar att priset ékar vid den allménna engelska auktionen). Vid auktioner av privat
virderade objekt har man funnit att antalet budgivare har en signifikant paverkan pa
slutpriset vid bade sluten forstaprisauktion och sluten andraprisauktion. Nir antalet
budgivare 0kar tenderar resterande budgivare att buda mer aggressivt (Kagel, 1995). Den
storsta budhojningen sker hos de budgivare som ldgger de hogsta buden. De som ldgger

lagst bud tenderar att inte dndra sina bud i samma utstrdckning. Detta tros bero pa att



budgivarna som lagger de ldgre buden inte upplever samma mojlighet att vinna auktionen
utan istéllet lagger in “chansbud” (Kagel, 1995). Hungria-Gunnelin (2013) konstaterade
vid studier pa bostadsrattsauktioner i Stockholm under ar 2010 att fler budgivare gav en
signifikant Okning av slutpriset. Mindre bostadsritter visades ocksa ge ett hogre

slutpris/kvm &n storre &ven om antal rum holls konstant.

Johns och Zaichkowsky (2003) sédg dock i en studie vid auktionshus att auktioner med tva
budgivare fick ett hogre slutbud &n nér det var tre medverkande budgivare 1 auktionen. Vid
fyra eller fler budgivare gick priset aterigen uppét. En forklaring till detta U-formade
samband trodde man kunde vara att den psykologiska dynamiken av att auktioner har tva
olika sidor; vid tva budgivare uppstir en kamp mellan tvé intressen som blir starkare och
mer personlig &dn nir tre personer dr inblandade. Nér fyra eller fler deltar i auktionen okar
priset istéllet pd grund av att intresset for det auktionerade objektet i sig &r starkt, vilket gor

att sannolikheten for att ndgon eller nagra av budgivarna har ett hdgre reservationspris.

Adam et al. (2011) menar att auktioner inte bor analyseras utifrdn endast antagandet om
fullstdndig perfekt information, eftersom orsakerna till hur budgivare beter sig ocksd har
inslag av irrationalitet. Nér psykologiska aspekter adderas beskrivs ytterligare delar i den
invecklade situation som en auktionsprocess kan innebédra for budgivarna. Adam et al.
(2011) kallar fenomenet auktionsfeber, vilket leder till att budgivare dverskrider sitt initialt
bestimda reservationspris. Forklaringen kan vara att budgivarens forvintningar av
framtida kénslor for objektet 6vergar till direkta kdnslor — man ser sig redan som égare till
objektet. En annan anledning kan vara kénslorna infor sjidlva tdvlingsmomentet som
auktioner innebir, dar det emotionella priset av att ga forlorande ur en budgivning bidrar

till irrationellt budande som &verskrider reservationspriset (Adam et al., 2011).



P4 den svenska bostadsrittsmarknaden har dven en annan irrationell aspekt vid
bostadsrittskop framhéllits — generell undervérdering av bostadsrittsforeningens lan. En
ytterligare krona i lan resulterar infe i en minskning av slutpriset med lika mycket
(Hjalmarsson & Hjalmarsson, 2009). Om bostadsrittsforeningen har hdga lan kommer det
saledes inte paverka priset pa bostadsritterna i den utstrackning som det borde vid en

ekonomiskt rationell beddmning.



2 Metod

Svenska bostadsauktioner foljer vanligtvis uppldgget for engelsk auktion, vilket gér i linje
med teoretiska resonemang om nir auktionsformen bor anvindas (Hungria-Gunnelin,
2013). Budgivningsprocessen brukar starta efter att fastighetsméklaren genomfort en eller
flera visningar av objektet. Ett utropspris, satt gemensamt av fastighetsmidklare och séljare,
fungerar som riktmirke for startpunkt i auktionen. Budgivningsprocessen bdorjar direfter
genom att fastighetsméklaren via telefon kontaktar de som medverkat pa visning och
stimmer av intresset fOr att medverka 1 budgivningen. Direfter fortloper
budgivningsprocessen generellt via sms. Budgivarna skickar sina bud till
fastighetsméklaren som l6pande redovisar det hogsta budet samt en kod pd vilken
budgivare som lagt budet, exempelvis Budgivare 1. Budgivningen avslutas nér endast en

budgivare terstar.

Metoden som anvdnds for att ta reda pa huruvida antalet budgivare paverkar slutpriset
utgdr frin en regressionsanalys dér slutpris/kvm dr den beroende variabeln och dir antal
budgivare dr en av flera forklaringsvariabler. Genom att se signifikanta vérden i
regressionsanalysen kan vi avgdra om antalet budgivare har en paverkan pa slutpriset eller

ej. Den grundlidggande regressionsmodellen ser dirfor ut pa foljande vis:
Slutpris/kvm = f'(bostadsrittens attribut, utomstéende faktorer, antal budgivare)
Savitt vi kénner till finns det idag ingen publik databas med statistik av historiska

budgivningsprocesser tillgdnglig. Ddrav har en datainsamling skett manuellt genom att

folja de budgivningar som publicerats pé olika fastighetsmiklares hemsidor.



2.1 Datainsamling

Under datainsamlingen har foljande variabler samlats in:

Adress

Antal rum (exkl. kok, badrum och hallar)

Storlek (m?)

Avgift

Utropspris

Fastighetsméklare

Datum for slutbud

Lopande bud (bud 1: 1000000, bud 2: 1100000 osv.)

Nummer pa budgivare (budgivare 1 eller budgivare 2 osv.)

Tid mellan bud (min)

Slutbud

Antal bud

Antal budgivare

Vinnande budgivare
Datasetet bestdr i sin helhet av 410 observationer. Da inte alla budgivningar dr publika ar
datasetet inte heltickande med samtliga forsdljningar som pégick under perioden da
datainsamlingen pagick. Dartill finns heller inte slutbudet alltid bekriftat. Att sdljare har
mojlighet att vilja kdpare innebdr ocksé att slutpriset inte alltid behdver vara detsamma
som slutbudet. Vidare dr datainsamlingen avgrinsad till budgivningar pa bostadsrétter i
Goteborg for att forsoka reducera heterogen varians kopplad till bade regionala skillnader 1

efterfrdga och mellan olika typer av fastigheter. Datainsamlingen pédgick mellan den 24

mars 2016 och 30 april 2016.

Att dra slutsatser kring hur antalet budgivare paverkar slutpriset dr inte helt
oproblematiskt. Objekten skiljer sig fran varandra och tillvigagingssittet dar siljare
tillsammans med fastighetsmiklare bestimmer utropspris dr godtyckligt. Att anvidnda
utropspriset som mattstock for marknadsvéirdering dr pd grund av detta oldmpligt
(Arbman, 2015). Det finns ocksa en mingd ytterligare variabler som kan antas paverka
slutpriset men som inte fangas upp i datasetet. Det kan till exempel réra sig om

véningsplan, tillgang till balkong, ldgenhetens skick och externa variabler som



budgivarens privatekonomi, makroekonomiska faktorer etc. Studien hade ocksa blivit
robustare med ett storre antal observationer for att darigenom Oka tillforlitligheten. I och

med tidsramen var detta dock ej mojligt.

2.2 Kompletterande variabler

For att oka triaffsakerheten i regressionsmodellen har kompletterande variabler bearbetats
utifran nagra av de tidigare insamlade variablerna. Genom att estimera bostadsritts-
foreningarnas skulder och genom att ta hdnsyn till var bostadsritterna ar geografiskt
beldgna kan forklaringsvéirdet i regressionsmodellen bli hogre. P4 s& vis blir dven

tillforlitligheten i variabeln som behandlar antalet budgivare ocksa hogre.

I bostadsrittsforeningar dger foreningen fastigheten och ett bostadsréttskop innebar
egentligen ett kdp av en andel i bostadsréttsforeningen, med en nyttjanderétt till given ytan
i fastigheten (dédrav bostadsrdtf) (Bostadsrittsdgarna, 2013). Genom att man blir deldgare i
bostadsrittsforeningen blir man dven deldgare av foreningens lan. Skuldséttningsgraden ar
saledes en viktig aspekt att ta i beaktning vid ett bostadsrittskdp, men eftersom datasetet
inte tillhandahéller bostadsrittsforeningens belaning uppskattas den genom en genom-
snittlig rantekostnad baserad pa arsavgiften for att spegla den reella kostnaden av kopet. 1
Stor-Goteborg bestar i genomsnitt 45 procent av bostadsréttsforeningars totala kostnader
av rintekostnader och resterande 55 procent dr kostnader for underhdll (SCB, 2010).
Genom att anvdnda denna kvot mot den genomsnittliga arsavgiften per kvadratmeter i

datasetet och dividera med en tiodrig rdnta, ges en uppskattad skuld/kvm.
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Afee — 683 X 0,55

Skuld/kvm = 0,032

Apee = drsavgifi/kvm for observation (SEK); (1)
683 = genomsnittlig arsavgift/kvm i datasetet (SEK);

0,55 = genomsnittlig driftskostnadsandel (SCB, 2010);

0,032 = aktuell tiodrig rdnta hos SEB, justerad 2016-03-23

Genom att vidlja ett prisméssigt centrum kan vi ocksd skapa en uppfattning om
prisfordndringen/kvm allt eftersom avstandet fran den valda centralpunkten forandras. For
att kunna bestimma avstdndet mellan observationerna omarbetades adresserna till
koordinater’ i decimalgrader. Den prisméssiga centralpunkten togs fram genom
medelvérdet av decimalgrader for latitud och longitud hos observationerna med ett slutpris
pa over 70 000 SEK/kvm. Medelvérdet pa dessa observationers koordinater hamnade vid
Handelshogskolan som dérfor valdes som utgdngspunkt for distansvariabeln. Foéljande
formel anvinds for att rdkna ut avstdndet i kilometer mellan observationerna och den

prismissiga centralpunkten’:

T

Distyyn = cos™ [sin (Ayqe 7=) sin (Hige 7==) + €05 (Aige =) €05 (Hige 1) €05 (Higng o= = Auong 7= | X 3443,89849 x 1,852

Disty,, = avstand fran A till H; (2 )
Ajae = latitud for observation;

Ajong = longitud for observation;

Hy = Handelshogskolan g (57,697043);

Hiong = Handelshogskolan opgina (11,961608)

For att komplettera distansvariabeln har observationerna dven delats in i stadsomraden for
att ta hénsyn till lokala prisskillnader. Dédrigenom ges en mer korrekt prisbild av objekt pé
samma avstand fran Handelshogskolan, men i omrdden dér bostadsrittspriserna generellt
skiljer sig 4t. Forst genomfordes en stratifiering utifrdn postnumrets tre forsta siffrorna,
men pa grund av stickprovsstorleken fanns det da inte tillrickligt med observationer i varje

distrikt for att ge signifikanta resultat i regressionsmodellen.

2 .
http://www.gpskoordinater.com
7 http:/fexcel tips.net/T003275_Calculating_the_Distance_between_Points.html
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Indelningen har istillet begrinsats till sex olika stratum:

Centrum: Svingeln-Masthugget-Guldheden-Gérda

Vistra centrum: Majorna-Lindholmen-Eriksberg

Ostra centrum: Orgryte-Gamlestan-Munkebick

Vistra Goteborg: Kungssten-Langedrag-Hovas

Nordvistra Géteborg: Lundby-Torslanda-Hisings backa-Ringén

Nordéstra Goteborg: Kviberg-Angered-Bergsjon
Bestdmningen av hur Goteborg delats in bygger pa de indelningar som gors pa Hemnet,
med undantag av att stadsdelarna Lindholmen och Eriksberg hér inkluderas i Vistra

centrum istdllet for Nordvéstra Goteborg, da prisbilden i stadsdelarna ligger ndrmre

Majorna dn Hisingen.
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3 Kalibrering

For att fa ett tillforlitligt resultat om hur antalet budgivare paverkar slutpriset skapas en
regressionsmodell. Om variabeln for antalet budgivare ér signifikant ges bevis for att det
har en effekt péd slutpriset. Frdn datasetet har ett antal variabler som ar knutna till
budgivningsprocessen uteslutits pa grund av bristande signifikans eller for att vi inte
kunnat se hur de bidrar till regressionsmodellens syfte. De uteslutna variablerna ar
fastighetsmdklare, lopande bud, tid mellan bud, antal bud samt vinnande budgivare som
med fordel snarare kan anvindas for att analysera om det finns strategier i sjélva
budgivningsprocessen. Variabeln datum for slutbud skulle kunna ha anvints for indexering
av slutpriset om det genomsnittliga priset under insamlingsperioden vore markant
fordnderligt eller sdsongsbetonat. Svensk maiklarstatistik publicerar manadsvis
kontinuerliga forandringar av genomsnittspriset i Sverige. Statistik for april ménad ar dock
dnnu inte publicerad, varfor datasetet inte har kunnat anpassas till eventuellt fordndring
under insamlingsperioden. Under foregaende period — mars-april — finns det dock endast
marginella prisfordndringar pa bostadsritter i Goteborg (Svensk méklarstatistik, 2016),
varfor hir antagandet gor om att endast marginella forandringar ocksa skett under perioden

april-maj.

For att undvika multikollinearitet, har variablerna rum och drsavgift/kvm uteslutits fran
modellen eftersom dessa virden forklaras av variablerna kvm respektive skuld/kvm. Den
hoga korrelationen mellan kvadratmeter och rum, som visas i Tabell I, konstaterar det

logiska sambandet att fler kvadratmeter i regel innebér fler rum.
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TABELL I

Korrelation mellan variablerna kvim och rum

Kvm Rum
Pearson Correlation 1 ,878%*
Kvm Sig. (2-tailed) 0
N 410 410
Pearson Correlation ,878%* 1

Rum Sig. (2-tailed) 0
N 410 410

** Korrelationen 4r signifikant vid signifikansniva 0,01 (tvasidigt test)

Multikollinearitet mellan arsavgift/kvm och skuld/kvm dr per definition 1 eftersom
skulden &r en linjarfunktion av arsavgiften, men vi viljer att anvidnda skuld/kvm i den
slutgiltiga modellen eftersom det ger ett tydligare svar pad om bostadsrittsforeningars 14n ar
irrationellt virderade utifrdn den genomsnittliga driftskostnaden. Variabeln blir saledes

lattare att jimfora med tidigare forskning.

Distansvariabeln med avstandet fran Handelshdgskolan finns med som forklaringsvariabel
1 den slutgiltiga regressionsmodellen. Variabeln fangar effektivt upp en avgoérande faktor i
ett objekts karaktiristika, nimligen avstdndet fran en centralpunkt. Det dr rimligt att anta
att avstandet fran ett objektivt centrum &r en viktig forklaring till att det finns stora

prismadssiga skillnader mellan storstad och landsbygd.

Slutligen anvinds &ven omradesvariablerna som indikationsvariabler 1 regressions-
modellen. Genom att dessutom gora modellen utan ett gemensamt intercept kan varje
omradesvariabel ses som ett individuellt intercept for respektive omrade. Det ger en mer
lattolkad bild av de lokala prisskillnaderna. Den slutgiltiga regressionsmodellen bestar

sedermera av foljandande variabler:

Slutpris/kvm = f'(skuldséttning/kvm, kvm, distans, omréde, antal budgivare)
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Utvérdering av datasetet visar att det fanns ett generellt bortfall av mer exklusiva
bostadsritter. Vi anser dock inte att det finns ndgon anledning att tro att dessa bortfall i
storre grad paverkar resultatet negativt; Hungria-Gunnelins (2013) studier visade att
antalet budgivare har en positiv inverkan i bostadsrittsauktioner och var fokuserad pé den
exklusiva innerstadsmarknaden i Stockholm. Eventuell oro for att var undersékning skulle

paverkas avsevirt av bortfallen anser vi darfor reducerad.

Det gér att se att vid de budgivningar som har haft en stor differensen mellan slutpris/kvm
och utropspris/kvm finns ocksa fler budgivare. Om vi delar upp datasetet i tvd grupper; en
ovre grupp dér differensen ér storre dn genomsnittet samt en undre grupp dér differensen
mellan slutpris’kvm och utropspris dr ldgre dn genomsnittet, ges en statistiskt signifikant
skillnad i medelvirdet for antalet budgivare nir grupperna jamfors (7abell II). Om
variabeln antal budgivare dd dven &r signifikant i regressionsmodellen kan slutsatsen om
att fler budgivare ger hogre slutpris starkas ytterligare.

TABELL II
Gruppering av observationer med stor respektive liten differens mellan slutpris och utropspris

N Genomsnitt Standardavvikelse Genomsnittligt standardfel
Hog differens 187 4,476 1,9129 ,1399
Lag differens 222 2,761 1,2483 ,0838
t-test
Levene's Test for ej skild varians t-test for ej skiljda genomsnitt
95% Konfidensintervall
Sig. (2- Genomsnitts-  Standarsfels- av differens
F Sig. t df sidigt) differens differens Undre Ovre

Antagande om 30 091 509 10,886 407 000 1,7147 1575 1,4050 2,0243
ej skild varians
Antagande om 10,516 309,808 000 1,7147 1631 1,3938 2,0355

skild varians
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I regressionsmodellen anvénds enbart linjdra samband. Hos koefficienter som &r negativa
innebdr detta att det predikterade slutpriset/kvm inte tar hénsyn till avtagande samband.
Skulle exempelvis koefficienten for kvm vara negativ kommer regressionsmodellen
prediktera ett slutpris/kvm som é&r orealistiskt 1agt om en extraordinért stor bostadsrétt sétts
in 1 modellen. Vi har dock valt att inte anvidnda kvadrerade samband, da vi anser att en

sadan regressionsmodell blir betydligt mer svértolkad (se Bilaga I).

De insamlade observationerna dr relativt homogena och utan nédgra vésentligt avvikande
virden. Regressionsmodellens syfte &r inte att i hogsta mojliga grad prediktera slutpriset pa
allehanda bostadsritter i Goteborg. Syftet &r istéllet att analysera de oberoende variablerna
hos de framtagna observationerna och framforallt att isolera effekten av antalet budgivare

for att se om det dr av signifikant vérde.
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4 Resultat

Hiar presenteras var och en av variablerna i regressionsmodellen samt en avslutande

diskussion kring hur antalet budgivare paverkar slutpriset.

TABELL III
Regressionsmodell
Modellsummering
R R Justerat R’ Standardfel
0,986" 0,972 0,972 8020,731

a. Prediktorvariabler: Antal budgivare, Norddstra Goteborg, Vistra centrum, Vistra Goteborg, Nordvéstra Goteborg,
Ostra centrum, Centrum, Distans (km), Skuld/kvm (SEK), Kvm

b. For regressioner genom origo (modell utan intercept), méter R2 proportionen av variationen i den beroende variabeln
om ursprunget forklaras av regression. Detta kan INTE jamforas med R2 i modeller som inkluderar ett intercept.

Koefficienter™
Icke-standardiserade Standardiserade
koefficienter koefficienter
Variabel B Standardfel Beta t Sig
Skuld/kvm (SEK) -0,503 0,116 -0,11 -4,347 0
Kvm -201 20,387 -0,289 -9,847 0
Distans (km) -1275 238,779 -0,126 -5,339 0
Centrum 73851 2219,995 0,906 33,267 0
Vistra centrum 67448 2539,297 0,474 26,562 0
Ostra centrum 65329 2396,675 0,639 27,258 0
Vistra Goteborg 59591 2788,847 0,396 21,367 0
Nordvistra Géteborg 54003 2679,758 0,478 20,152 0
Nordostra Goteborg 51361 3523,494 0,244 14,577 0
Antal budgivare 785 223,198 0,066 3,518 0

a. Beroende variabel: Slutpris/kvm (SEK)

b. Linjér regression genom origo

4.1 Tolkning av regressionsmodell

Ur Tabell III kan vi utldsa i1 variabelvardet for skuld/kvm att 1an 1 bostadsréttsforeningarna
ar starkt underviarderade gentemot privata lan. Resultatet visar att om skulden dkar med
100 SEK kommer slutpriset endast sjunka med 50,3 SEK. Detta indikerar en starkt
irrationell prisséttning av marknaden, dir objekt i 1agt belénade bostadsrattsforeningar inte

kompenseras for bostadsrittsforeningens goda ekonomi vid fOrsdljningstillfillet.
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Variabelns precision kan diskuteras, eftersom den visar en estimering av ldnen och inte de
faktiska. Likvél ges en tydlig indikation pa att irrationalitet forekommer och det stimmer
vél overens med Hjalmarsson och Hjalmarssons (2009) mer djupgéende forskning i &mnet,
dér de visar att om skulden 6kar med 100 SEK minskar priset med 75 SEK. Fordelningen

illustreras i Figur 1.

Kvadratmetervariabeln (kvm) visar att bostadsréttsstorleken har en avtagande paverkan pa
slutpriset/kvm. P4 grund av en minskande marginalnytta av ytterligare en kvadratmeter
innebdr det att mindre bostadsritter i regel har ett hogre slutpris’kvm @n storre, nagot som
ocksé ges stod av frdn Hungria-Gunnelin (2013). Nér antalet kvadratmeter okar med en

enhet sjunker slutpriset/kvm med 201 SEK. Fordelningen illustreras i Figur 2.

Vidare i modellen kan vi se att slutpriset/kvm sjunker med 1275 SEK {or varje ytterligare
kilometer fran centralpunkten objektet ligger beldget. Genomgéende i modellen justeras
dock de kontinuerliga variablerna genom omradesvariablerna. Omradesvariablerna
beskriver interceptet for respektive omrade. Fordelningen utefter omrade presenteras i

Tabell IV.

Till sist, i linje med befintlig auktionsteori samt vad man lyckats pédvisa i tidigare
empiriska studier, fir ocksd vi ett resultat som berdttar att antalet budgivare har en
signifikant paverkan pa slutpriset. Fordelningen illustreras 1 Figur 3. Koefficienten i
regressionsmodellen ger en prisdkning/kvm med 785 SEK for varje ytterligare budgivare.
For den genomsnittliga bostadsritten i centrum — 67-kvadratmeter med 1167 meter frén
Handelshogskolan och en skuld pd 8300 SEK/kvm — uppskattas slutpriset genom

regressionsmodellen att bli 52595 SEK hogre vid fyra budgivare istillet for tre.
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52595 = [((-0,503)x8300-201x67-1275x 1,167+73851+785x4)x67]-[((-0,503)x8300-201x67-1275x1,167+73851+785x3)x67]

Koefficienter himtade fran Tabell 111, (3)
Variabelvirden motsvarande den genomsnittliga bostadsrdtten i centrum

509 M Mean = 9630,149 60 Mean = 65,02
Std. Dev. = 3850,871 Std. Dev.=2171
N=410 N=410
M 50 M
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B 40
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£ — N &
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207
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10+
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Figur 1. Fordelning i variabel skuld/kvm. Figur 2. Fordelning i variabel kvm.
1207 Mean = 3,55 60 e = 45341 420855790
Std. Dev.=1,799 ?ﬁfﬁ] = 14657, 196147306564
N=410
100 M1 50 M
80 ] 40-
K] @
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Antal budgivare Slutprisikvm (SEK)
Figur 3. Fordelning i variabel antal budgivare. Figur 4. Fordelning av slutpris/kvm.
Tabell IV
Omrédesfordelning
Centrum  Vistra centrum  Ostra centrum  Vistra Goteborg ~ Nordvistra Goteborg ~ Norddstra Goteborg
Frekvens 140 46 89 41 73 21
Procent 34,2 11,2 21,7 10 17,8 5,1
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4.2 Samband mellan antalet budgivare och slutpris/kvm

Utifran vara data kan vi emellertid inte bekrifta de skillnader Johns och Zaichkowsky
(2003) sag gillande skilda slutpris mellan tva, tre och fyra eller fler budgivare. Eftersom
datasetet innehdller relativt ménga observationer med tvd, tre och fyra budgivare —
motsvarande 70 procent — men relativt f& observationer for resterande antalet budgivare
testades enbart skillnaden mellan tvd, tre och fyra budgivare (se Bilaga 2 {or
frekvenstabell). Vid genomforande av en variansanalys, Tabell V, ges dock ingen
signifikant skillnad av slutpriset. Det syns dock en fendens till att tre budgivare har ett
ndgot ldgre genomsnitt, se Figur 6. Det vore déarfor intressant att utfora ett mer

genomgaende test med fler observationer for att ytterligare undersoka fragan niarmare.

TABELL V

Variansanalys

Test av skillnader i slutpris/kvm mellan tvi, tre och fyra budgivare

Slutpris/kvm (SEK)

Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Mellan grupper 1007256181 2 503628090,4 2,589 0,077
Inom grupper 55048614750 283 194518073,3
Totalt 56055870931 285
47000
£
£
42000

T T T
2 3 4

Antal budgivare

Figur 6. Medelvirde i slutpris/kvm. Jaimforelse mellan tva, tre och fyra budgivare.
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5 Slutsats

Syftet med denna studie var att undersoka hur budgivningar pdverkas av flera deltagande
budgivare. Vi har kunnat pévisa att det har en signifikant effekt pa var priset tillslut
hamnar och kan didrmed se samma effekt av antalet budgivare i Géteborg som Hungria-
Gunnelin (2013) sag i1 studien av Stockholms bostadsmarknad. Resultatet stirker vidare
Milgrom (1987) och Lusht (1996) tes om att auktion adr en prisméssigt mer effektiv
forsdljningsmetod for den sdljande parten jaimfort med férhandlade afférer, om vi betraktar

auktionerna med endast ett bud som en forhandlad forséljning.

Det finns olika aspekter som kan ligga bakom att ytterligare budgivare paverkar slutpriset.
De kénslomissiga aspekter som lyftas av bland andra Adam et al. (2011) om att budgivare
kan fésta sig vid objekt och ocksé Overskrida ett initialt bestimda reservationspris ndr man
stdlls mot ytterligare budgivare dr mojligtvis en forklaring. En annan forklaring kan vara
ett rent statistiskt samband, dir det hogsta reservationspriset for samtliga budgivare stiger
nér fler budgivare deltar, da sannolikheten for ett hogre slutbud stiger snarare pa grund av
att budgivare har olika ekonomiska fOrutséttningar kring vad de vill — eller kanske

framforallt kan — betala.

Det verkar fordelaktigt att hitta en fastighetsméklare som kan generera fler budgivare for
sdljaren, men det innebdr i1 sig inte nddvindigtvis att det dr vinstmaximerande givet
fastighetsméklares skiftande provision. Det vore ddrfor intressant att fortsidtta studien
genom att titta pa vilka fastighetsméklare som genererat flest budgivare och jamfora det
med provisionskvot samt den relativa forvantade prisokningskvoten av antalet budgivare.
Det skulle besvara vilken fastighetsméklare som for séljare respektive kdpare egentligen ar

mest 10nsam.
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Bilaga 1: Regressionsmodell med kvadrerade variabler

Regressionsmodell med kvadrerade variabler

R R Justerat R2 Standardfel

,989¢ 978 977 7177,866

a. Prediktorvariabler: Antal budgivare, Nordostra Goteborg, Vistra centrum, Vistra Goteborg, Nordvistra Goteborg, Ostra
centrum, Centrum, Distans (km), Skuld/kvm (SEK), Skuld/kvm (SEK), Kvm, Kvm2

b. For regressioner genom origo (modell utan intercept), méter R2 proportionen av variationen i den beroende variabeln om
ursprunget forklaras av regression. Detta kan INTE jamforas med R2 i modeller som inkluderar ett intercept.

Koefficienter™®
Icke-standardiserade Standardiserade
koefficienter koefficienter

Variabel B Standardfel Beta t Sig.

Skuld/kvm (SEK) -1,158 ,321 -,252  -3,612 ,000
Skuld/kvm (SEK)? 3,274E-05 ,000 ,090 2,019 ,044
Kvm -939,895 83,079 -1,352  -11,313 ,000
Kvm® 5,027 ,556 ,601 9,035 ,000
Distans (km) -1059,548 214,917 104 -4,930 ,000
Centrum 100766,952 3330,779 1,236 30,253 ,000
Vistra centrum 95333,716 3583,258 670 26,605 000
Ostra centrum 92301,119 3430,938 ,903 26,903 ,000
Vistra Goteborg 87454,004 3727,149 ,580 23,464 ,000
Nordvistra Géteborg 80966,805 3594,100 J717 22,528 ,000
Nordgstra Goteborg 77085,713 4058,151 , 366 18,995 ,000
Antal budgivare 601,861 200,689 ,050 2,999 ,003

a. Beroende variabel: Slutpris/kvm (SEK)

b. Linjér regression genom origo




Bilaga 2: Fordelning av antal budgivare

Frekvenstabell: Antal budgivare

Antal budgivare Frekvens Procent Ackumulerad procent
1 29 7,1 7,1
2 104 25,4 32,5
3 99 24,1 56,6
4 83 20,2 76,8
5 36 8,8 85,6
6 32 7,8 93,4
7 13 32 96,6
8 1,2 97,8
9 1,5 99,3
10 0,5 99,8
11 0,2 100
Total 410 100
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