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Fastighetspriser for smahus i Vasternorrland

Lina Bellman

Fastighetspriser ar av stort allmant intresse, vilket inte minst framgar av de sammanstallningar
som l6pande presenteras i media. Denna kartldggning, som Lina Bellman vid CER har gjort,
visar att prisnivdn for smahus i Véasternorrland ar klart lagre an riksgenomsnittet och aven
jamfort med de angransande lanen Vasterbotten, Gavleborg och Jamtland. Sammantaget kan
man dock skdnja likartade prisokningar i Vasternorrland som i de tre grannlanen. Vidare ar
skillnaderna mellan lanets sju kommuner stora. Sundsvall har hgst genomsnittspriser i Véster-
norrland, men ligger &nd& lagre &n jamforbara kommuner som Umed, Gavle och Ostersund.

Inledning

En allmén uppfattning ar att fastighetspriserna i Vasternorrland ar alldelens for laga i
forhallande till hur det ser ut i resten av Sverige. Samtidigt har kritiska roster hojts
mot att fastighetspriserna (samt hushallens bolén) i flera europeiska lander (Sverige
inkluderat) ar alltfor hoga. Vissa varnar dven for en kommande bostadsbubbla.!

Den svenska fastighetsmarknaden bestar av ungefar 3,2 miljoner fastigheter, vilka
kan delas in i olika delmarknader. Indelningarna kan goras utifran fastigheternas
geografiska lage (sasom kommun eller specifika omraden i en stad), fastighetstyp
(olika typer av smahus, hyreshus etc.), 4gandeform (fysiska personer eller olika slags
juridiska personer), tidsaspekt och eventuell sannolik kdpare.? Eftersom fastighets-
overlatelser sker olika frekvent pa olika delmarknader kan graden av jamforbarhet
och atkomsten av offentlig information variera mellan delmarknaderna.’

Fastighetsregistret, som ar ett offentligt register, innehdller uppgifter om nastan alla
fastigheter i Sverige.* Registret bygger pa uppgifter fran fastighetsoverlatelser, vilka
registreras nér lagfarter soks. Overlatelserna sker oftast mellan fysiska personer
genom kop, arv, bodelning eller gdva, men dven juridiska personer kan vara invol-
verade. Kopeskillingen bestams av tillgang och efterfragan®, men indirekt dven av
andra faktorer. For att faststalla fastighetspriser pa delmarknader (t.ex. for smahus i
Vasternorrland respektive Jamtland) kan man jamfora genomsnittlig kopeskilling
eller ocksa kan taxeringsvardet anvandas som referenspunkt eftersom det bygger pa
aggregerad information som inkluderar flera for &ndamalet vasentliga faktorer.°

! Sveriges Riksbhank (2011).

? Lind och Persson (2008:202).

* Bellman (2012:10).

* Lind och Lundstrém (2009:49).

® Utbud och efterfrdgan pa bostadsmarknaden paverkas av reala, institutionella och finansiella faktorer sdsom
den demografiska utvecklingen, skatter respektive kreditutbud (Riksbanken; 2011:14).

® Lind och Persson (2008:202).



Syfte och tillvagagangssatt

Syftet med denna studie var att kartldgga fastighetspriser och fastighetsvarden pa
smahus avsedda for permanentboende i Vasternorrlands ldn och att jamfora pris-
nivan med hur det ser ut i riket i stort samt i de angransande lanen Vasterbotten,
Gavleborg och Jamtland. Nastan 10 procent av Sveriges befolkning bor i Vaster-
norrland, Vasterbotten, Gavleborg och Jamtland. Denna procentuella fordelning av
befolkningen 6verensstimmer relativt val med den procentuella arliga fordelningen
av beviljade lagfarter gallande smahus.”

Ett delsyfte var att jamfora lanets kommuner — Harnosand, Kramfors, Sollefted,
Sundsvall, Timra, Ange och Ornskoldsvik — med varandra. Dessutom valdes de
storsta stiderna i de angrinsande linen — Umed, Givle och Ostersund — ut som
jamforelsekommuner.® Ar 2012 var Umea nummer 11 bland Sveriges storsta stader,
Gévle nummer 17 och Ostersund nummer 36. Detta ska sittas i relation till att
Sundsvall var nummer 16 och ndstkommande vasternorrlandska stad i storleks-
ordning, Ornskdldsvik, nummer 42. Ett annat delsyfte var att redovisa data for olika
tidpunkter for att kunna pavisa forandringar over tid.

Data har hamtats fran Statistiska centralbyrans (SCBs) publika register. Infor-
mationen anses tillforlitlig da den bygger pa Lantmateriets fastighetsdatasystem,
med uppgifter om alla sokta och beviljade lagfarter. SCB anvander lantmateriets data
for ta fram den officiella fastighetsprisstatistiken. Det finns ett flertal kriterier som
maste vara uppfyllda for att ett forvarv ska inga i prisstatistiken. Som exempel kan
namnas att kop av smahus for permanentboende ska vara marknadsmassiga, avse en
smahusenhet, omfatta en hel taxeringsenhet och att det totala taxeringsvardet ska
avse den kopta egendomen.

Taxeringsvarde

Taxeringsvardet bestims sa att det motsvarar 75 procent av enhetens marknads-
varde. En vanligt forekommande definition av en fastighets marknadsvarde ar “det
pris som sannolikt skulle betalas/erhallas om fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen
marknad med tillracklig marknadsforingstid, utan partsrelationer och utan tvang”.’
Det marknadsvarde som anvands for att faststdlla taxeringsvardet bestims med
hansyn till det genomsnittliga prislaget tva ar fore senaste allmanna eller forenklade

fastighetstaxering for fastighetstypen i fraga.

" Av lagforda smahus i Sverige finns cirka tre procent vardera i Véasternorrland, Vasterbotten och Gavleborg
samt 1,3 procent i Jamtland.

8 Fastighetspriserna i Gavle ar genomsnittliga for svensk bostadsmarknad. Bostadsmarknaden i Gavle ar ocksa
generellt sett i jamvikt, vilket ger korta bostadskoer da utbud och efterfragan ar relativt lika (Kullander; 2013:4).

? Persson (2008:248).



En taxeringsenhet definieras av skatteverket som det totala innehav samma dgare har
av vissa specificerade fastighetstyper inom en viss kommun. I exempelvis en
smahusenhet ska endast ingd egendom som ligger geografiskt samlad och som utgor
en ekonomisk enhet."”’ Férutom specialenheter, som inte har nagot taxeringsvarde da
de inte omfattas av fastighetsskatt, delas taxeringsenheterna in i sju huvudtyper, dar
varje typkod borjar pad ett eget hundratal. Som framgar av Tabell 1 har smahus
tilldelats 200-koder (den vanligaste typen av smdhus dr smahus for permanent-
boende med typkod 220). Ar 2012 fanns det 2 365 271 smahusenheter med ett totalt
taxeringsvarde pa 3 092 769 kr (berdaknat utifran 75 % av prisnivan 2010). Samman-
taget star fastighetstypen smahusenheter for nastan halften av fastighetsbestandets
taxerade varde.

Tabell 1: Antal taxerade enheter samt fastighetstypernas totala taxeringsvarde, 2012 (Kélla: SCB)

Fastighetstyper Typkoder Antal Totalt taxeringsvarde

Taxeringsenheter miljoner kr
Lantbruksenhet 100-koder 375172 974 401
Smahusenhet 200-koder 2365271 3092 796
Hyreshusenhet 300-koder 130 662 2199 602
Industrienhet 400-koder 160 375 284 047
Agarligenheter 500-koder 540 406
Tdktenhet 600-koder 2902 2149
Elproduktionsenhet 700-koder 3525 183 144
Totalt --- 6736 545 3 038 583

Taxeringsvarde for smahus

For att fa en uppfattning om taxeringsvardenas storlek redovisas det genomsnittliga
taxeringsvardet for smahus per kommun i Vasternorrland och for de tre jamforelse-
kommunerna. ' Tabell 2 visar att taxeringsvirdena i Sollefted, Kramfors och Ange
ligger pa en relativt konstant niva runt drygt 200 000 kr per smahus medan de i
Ornskéldsvik, Timra och Harndsand har dubblerats till ungefar 600 000 kr under den
redovisade tolvarsperioden. Sundsvall har en d@nnu starkare trendutveckling under
perioden med en 6kning pa totalt 150 procent, till drygt 1 000 000 kr.

10'Virt att notera ar att fastigheter och taxeringsenheter inte behover vara samma sak. En fastighet kan
i vissa fall besta av flera taxeringsenheter och vice versa.

I Fastighetstaxeringen for smahus utfors vart tredje ar (senast 2012). Det innebar att 2003 ars
fastighetstaxering géller for aren 2003-2005, osv. Fore ar 2003 anvandes basvérde istéllet for taxerings-
varde, sa for dren 2000-2002 redovisas basvardet for 1996. Manga taxeringsvarden fordandras saledes
stegvis i tredrsintervaller, vilket man maste beakta nar jamforelser gors inom kortare tidsintervaller.



Tabell 2: Genomsnittligt taxeringsvarde for smahus typkod 220 per kommun samt riket (Kalla: SCB)

Taxeringsvarde for smahus
(medelvarde per kommun och riket i tusen kr)
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Vid en narmare analys framgar relativt tydligt att kommunerna i Vasternorrland kan
delas in i tre grupper: Sundsvall som solitdar, Ornskoldsvik, Timrd och Harndsand
som en grupp samt Sollefted, Kramfors och Ange som en annan grupp. Av
kommunerna i Vasternorrland ar det enbart Sundsvall som till viss del matchar de
tre jamforelsekommunerna. Umead har ett klart hogre medelvarde (drygt 2 000 000 kr)
medan Ostersund och Géavle ligger ungefar mitt emellan Umea och Sundvall.
Samtidigt som samtliga taxeringsvarden har o6kat under perioden har skillnaderna
mellan Umed och Sundsvall 6kat hogst vasentligt. Jamfors kommunerna med riks-
genomsnittet (som stigit fran 465 000 kr &r 2000 till 1 522 000 kr ar 2012) ar det enbart
Umed av de i Tabell 2 redovisade kommunerna som haft ett hogre genomsnittligt
taxeringsvarde an riksgenomsnittet under hela perioden.

Kopeskilling for smahus

Den betalda kopeskillingen for en fastighet paverkar i viss man indirekt det framtida
taxeringsvardet och vice versa. I manga fall utgar siljare, kopare, maklare etc. fran
fastigheters taxeringsvérden néar de forsoker uppskatta fastigheters marknadsvarde.*
Detta framgar av att Okade taxeringsvarden kan relateras till 0kade nivaer for
genomsnittlig kopeskilling under de 12 undersokta aren. I Tabell 3 kan man utldsa
medelvardet av betald kopeskilling for smahus per kommun i Vasternorrland och i
de tre jamforelsekommunerna. Tabellen visar att skillnaderna mellan kommunerna
har 6kat i monetara termer under perioden.

' Persson (2008:265).



Tabell 3: Genomsnittlig kopeskilling foér smahus typkod 220 per kommun samt riket (Kalla: SCB)

Kopeskilling for smahus
(medelvarde per kommun och riket i tusen kr)
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Tabellen visar att det skett en svag prisokning i Sollefted (16 %), Kramfors (26 %) och
Ange (42 %). Av Ornskoldsvik, Timra och Harndsand uppvisar Ornskéldsvik den
stérsta okningstakten (207 %). Aven i Sundsvall har den genomsnittliga kope-
skillingen fordubblats (fran 720 000 till 1 469 000 kr). Likasa har prisnivan i de tre
jamforelsekommunerna, Umea, Ostersund och Géavle mer an fordubblats under
perioden. Ingen av kommunerna i Vasternorrland ar i narheten av riksgenomsnittet
(som stigit fran 951 000 kr ar 2000 till 2 102 000 kr ar 2012). Av de redovisade kom-
munerna ar det bara Umea som kan matcha och dven overtraffa riksgenomsnittet.

Prisférandringar fér smahus

For att jamfora kop av fastigheter med olika egenskaper och kunna bedéma pris-
utvecklingen anvands ofta kopeskillingskoefficienten (K/T). Denna rdaknas ut som
kopeskilling dividerat med taxeringsvérde." Det taxeringsvarde som anvéands for att
berdkna K/T-koefficienten ar vardet fran den senaste taxeringen. 4 Tabell 4 visar antal
kop och medelpriser pa smahus for permanentboende per kommun for ar 2012.
Dessutom redovisas prisforandringar i procent mellan 2011 och 2012 (1 ar), 2007 och
2012 (5 ar) samt 2002 och 2012 (10 ar). For att dven visa utvecklingen under en langre
period har prisforandringen fran 1992 till 2012 tagits med. De olika tidsintervallen
visar att prisforandringar pa fastighetsmarknaden kan skifta beroende pa tidsperiod.

" Persson (2008:266)

" Eftersom basvardet anvindes istallet for taxeringsvardet fore 2003 sa ar K/T-koefficienten for 2003 ett tal dar
man beraknat képeskillingen i forhallande till tidigare ars faststallda basvarde.



Prisforandringarna i tabell 4 baseras pa den vagda K/T-koefficienten (kvoten mellan
redovisade medelvarden av kopeskilling och taxeringsvarde/ basvarde).

P& 20 ars sikt grupperar sig kommunerna i Vasternorrland pa samma sitt som i
resten av undersokningen. Sundsvall sticker ut med en 6kning pa 100 procent.
Ornskéldsvik, Timra och Harndsand redovisar dkningar pa mellan 55 och 85 procent,
medan 6kningstakten i Sollefted, Kramfors och Ange stannar vid fyra till 16 procent.
Prisforandringarna i Umed, Ostersund och Gavle ligger nira riksgenomsnittet.

Tabell 4: Prisférandring for smahus typkod 220 per kommun (Kélla: SCB)

Kommun Antal kop Kopeskilling  Prisf. (%)  Prisf. (%)  Prisf. (%) Prisf. (%)

(st) (mv) tkr 1ar 5 ar 10 ar 20 ar
Hela riket 49 534 2102 -1 +10 +69 +164
Umea 545 2227 0 +10 +71 +150
Ostersund 204 1828 -4 +17 +87 +138
Gavle 387 1815 —4 +13 +72 +146
Sundsvall 492 1469 +1 +15 +74 +100
Ornskéldsvik 340 924 +3 +12 +76 +85
Timra 121 883 -1 +7 +62 +55
Héarnosand 162 796 +2 +15 +56 +64
Solleftea 130 404 -1 +6 +22 +13
Kramfors 114 378 -7 +2 +30 +16
Ange 49 380 +10 +8 +25 +4

Pa kortare sikt framtrader en nadgot annorlunda bild, inte minst beroende pa vilket
tidsintervall som valjs. Pa tio ars sikt har fyra av kommunerna i Vasternorrland hallit
jdmna steg med saval de tre jamforelsekommunerna som med riket i stort.
Ornskoldsvik (76 %) har haft en nagot storre prisférandring dan Sundsvall (74 %) och
dven an Umed, Gadvle och riket i stort. Under den senaste femarsperioden har
Sundsvall och Harnosand haft den starkaste prisutvecklingen i lanet (15 % vardera).
Bara Ostersund visar en hogre siffra. P& ett ars sikt ar prisforandringarna svagt
positiva eller negativa for de flesta kommuner i undersokningen och riksgenom-
snittet ar negativt. Har sticker Ange ut med en positiv prisférandring pa 10 procent.

Kopeskilling och prisférandring for smahus per lan

I Tabell 5 aterfinns medelvarden for betald kopeskilling for smahus uppdelat pa lan
samt for riket i stort. Tabellen visar att Vasternorrlands lan har den genomsnittligt
lagsta kopeskillingen av de fyra redovisade lanen. Inget av de fyra lanen matchar
riksgenomsnittet, vilket dr ungefar dubbelt sa hogt. Utgar man istéllet fran pris-
utvecklingen med hjdlp av K/T-koefficienten sa blir resultatet delvis ett annat.
Vasternorrlands K/T for 2012 ar 1,5 vilket dr ndra nog detsamma som i 6vriga lan
(Gavleborg, 1,48; Jamtland, 1,51; Vasterbotten, 1,55). Rikets K/T ar lagre (1,41).



Tabell 5: Genomsnittlig kopeskilling fér smahus typkod 220 per lan och riket i stort (Kalla: SCB)

Kopeskilling for smahus
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Slutdiskussion

Resultaten visar att prisnivan for smahus i Vasternorrland ar lagre an riksgenom-
snittet och att det dessutom ar stor variation mellan kommunerna. Vasternorrland
har en genomsnittligt lagre kopeskilling an de tre jamforelseldnen, d&ven om 6knings-
takten ar likartad. Samma monster kan skonjas for lanen som for den storsta
kommunen i respektive lan. Med andra ord forefaller den storsta kommunen vara
trendsattare for den genomsnittliga kopeskillingen i lanet.

Resultatet visar dven att Vasternorrlands kommuner kan delas in i tre grupper och
att skillnaderna mellan kommunerna kan bero p4 kommunernas folkméngd. Aven
loneutveckling och sysselsattningsgrad kan spela in och likasd hur kommunerna
ligger geografiskt i forhallande till varandra. Sundsvall, Timrd och Harnosand ligger
inom mindre dn en timmas pendlingsavstand, vilket tycks paverka fastighetspriserna
i Timra och Harnosand pa ett sitt som inte galler for Sollefted och Kramfors. I
sammanhanget kan nidmnas att Ostersund ar den enda storre kommunen i Jamtland
utan konkurerande stader i nirheten, men med narhet till Are som turistmal. Detta
kan atminstone delvis forklara att priserna ar hogre i Ostersund &n i Sundsvall.

Forutom detta maste vi pAminna oss om att varje fastighet ar unik och att kopare och
sdljare i varje enskilt fall gor upp om att silja eller kopa en fastighet till ett specifikt
pris. Saledes kan det vara stora skillnader i hur attraktiva olika smahus uppfattas,
vilket visar att andra faktorer dn lan och kommun kan ha en inverkan pa prisnivaer

och prisférandringstakt.”

' Adair et al. (1996); Levy och Schuck (2005); Lind och Persson (2008:209); Persson (2008:241).
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