Vad hander med priset nar
Kronofogden saljer ditt hem?
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gdens auktion

Antalet objekt som séljs genom Kronofogden har 6kat under de senaste aren. Samtidigt visar studien att

vissa kopare aterkommer vid flera exekutiva forsaljningar. lllustration: ChatGPT

Varje ar séljer Kronofogdemyndigheten hundratals fastigheter och bostadsratter
genom exekutiva forsaljningar — en forsaljningsform som skiljer sig tydligt fran
den frivilliga marknaden. Ar 2025 uppgick antalet till 920 objekt, en 6kning fran
753 objekt ar 2022. Men vad hander egentligen med priset nar en bostad saljs
under tvang, och hur forhaller sig slutpriset till det marknadsvarde som
varderaren bedomt?

Fragorna behandlas i vart examensarbete, Nér tvang méter marknad: Vad
Kronofogdens exekutiva férséljningar avsléjar, vid Lunds Tekniska Hogskola. | arbetet
kombinerar vi en hedonisk regressionsanalys med en deskriptiv analys av bedomda
marknadsvarden mot faktiska slutpriser, samt kvalitativa intervjuer med
fastighetsvarderare, en bankrepresentant och en anstalld vid Kronofogdemyndigheten.



Resultaten visar pa tydliga skillnader. Exekutiva forsaljningar genererar en statistiskt
signifikant prisrabatt om i genomsnitt 39,9 procent jamfort med frivilliga forsaljningar av
jamforbara smahus i samma geografiska omrade. Rabatten varierar mellan 26,6
procent i Stockholms lan och 42,1 procent i Skane lan och Vastra Goétalands lan.
Monstret ar forenligt med att marknadslikviditet dampar prisrabatten, eftersom fler aktiva
kopare i Stockholmsregionen kan driva upp konkurrensen och darmed priset. Billigare
smahus drabbas hardare an dyrare. | det nedre prissegmentet uppgar rabatten till 33,1
procent mot 16,1 procent i det dvre. En mojlig forklaring ar att byggnadens skick far
storre relativ betydelse i lagre prissegment, medan smahus i hogre varderade omraden
i storre utstrackning kan baras upp av markvardet.

Analysen av beddmda marknadsvarden visar att faktiska slutpriser systematiskt
understiger varderarnas beddomningar, med en medianavvikelse om -13 procent.
Majoriteten av objekten, drygt 70 procent, saljs under bedémt marknadsvarde, ett
monster som aterfinns i samtliga studerade geografiska omraden och fér bade smahus
och bostadsratter. Tillsammans visar de tva analyserna att det bedémda
marknadsvardet kan forstas som ett referensvarde mellan den frivilliga marknadens
prisniva och det faktiska utfallet vid exekutiv férsaljning.

Intervjuerna ger en forklaringsram till dessa siffror. Varderarna arbetar under samre
forutsattningar an vid ordinarie uppdrag. Agare &r ofta otillgangliga, besiktningar
begransade och handlingar ofullstandiga. Trots detta justerar varderarna inte
marknadsvardet nedat med hanvisning till den exekutiva kontexten, utan de varderar
utifran en normal marknadstransaktion. Koparen bar i stallet den 6kade risken, nagot
som sannolikt aterspeglas i lagre bud. Banken a sin sida betraktar inte marknadsvardet
som ett sékert atervinningsvarde och foredrar frivillig forsaljning framfér exekutiv auktion
nar det ar mgjligt.

Studien identifierar aven forekomsten av aterkommande kdpare, dar enskilda bolag
genomfort upp till 21 exekutiva forvarv under studieperioden. Detta kan tyda pa att vissa
aktorer systematiskt identifierar maojligheter i de prisavvikelser som uppstar, vilket i sin
tur vacker fragan om marknadens effektivitet, aven om en fullstandig analys av detta
skulle krava ett mer omfattande underlag an vad som ryms inom ramen fér denna
studie.

Resultaten vacker fragor om huruvida det nuvarande auktionsférfarandet kan utvecklas
for att minska osakerheten och starka konkurrensen vid exekutiva forsaljningar. En
bredare marknadsforing och battre objektinformation skulle potentiellt kunna attrahera
fler budgivare och bidra till h6gre slutpriser. Detta skulle kunna gynna galdenarer,
borgenarer och samhallsekonomin i stort.
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