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Förord 
Examensarbetet skrivs som en avslutning av våra tre år på Lantmätarprogrammet med 

inriktning ekonomi/juridik vid Högskolan i Gävle.   

 

Idén till denna studie kommer från ett tidigare examensarbete skrivit av Anna Holmer 

och Lisa Carlsson på Högskolan i Väst 2015, Tomträttens värdepåverkan vid 

försäljning – En jämförande studie av radhus i Göteborg. 

 

Vi vill tacka vår handledare Märit Walfridsson, utbildningsledare, avdelningen 

samhällsbyggnad/GIS vid Högskolan i Gävle som bidragit med värdefulla idéer och 

synpunkter under arbetets gång.  

 

Dessutom vill vi tacka Gävle kommun som bidragit med material och information 

angående tomträttssituationen i Gävle. Vi vill även rikta ett tack till Lantmäteriet som 

bidragit med material till studien.  

 

Avslutningsvis vill vi tacka familj och vänner som ställt upp och bidragit med 

värdefulla kunskaper och funnits där under arbetets gång.  

 

Gävle, juni 2016 

Shir e en  o ch  Sandra  

 



 

 
 

Sammanfattning 
Tomträtt är en form av nyttjanderätt till en fastighet. Det innebär att fastighetens ägare, 

vanligtvis en kommun eller staten, låter tomträttshavaren nyttja fastigheten mot att en 

årlig tomträttsavgäld erläggs. Tomträttsavgälden fastställs genom ett tomträttsavtal 

mellan fastighetsägaren och tomträttshavaren. Den fastställda tomträttsavgälden gäller 

för en avgäldsperiod om 10 eller 20 år. Långa avgäldsperioder i kombination med en 

fastighetsmarknad med stigande priser gör att avgälden vid en ny avgäldsperiod 

sannolikt kan komma att höjas avsevärt. En tomträttshavare kan likväl välja att friköpa 

sin tomträtt. Ett friköp av en tomträtt innebär att tomträttshavaren förvärvar fastigheten 

av fastighetsägaren och bildar en småhusfastighet.     

 

Syftet med studien är att ge en ökad förståelse och kunskap till de tomträttshavare som 

står inför beslutet av att behålla tomträtten eller friköpa den. Målet med arbetet är att ge 

kunskap om när den ekonomiska lönsamheten av att friköpa en tomträtt kan anses vara 

uppnådd. Ett andra mål till studien är att utifrån tomträttshavarens perspektiv belysa de 

bakomliggande motiven till varför en småhustomträtt friköps.  

 
Studien avgränsas till att beröra friliggande småhustomträtter inom tre geografiska 

områden i Gävle kommun. Den ekonomiska lönsamheten med att friköpa en 

småhustomträtt undersöks utifrån en innehavssituation respektive överlåtelsesituation. 

För att närmare undersöka varför en tomträttshavare väljer att friköpa en tomträtt 

genomförs kvalitativa telefonintervjuer.  

 

Utifrån studiens resultat kan det konstateras att det sannolikt är ekonomiskt motiverat 

att friköpa en småhustomträtt om priset för att förvärva tomten är lika med eller lägre än 

det belopp som symboliserar brytpunkten för ekonomisk lönsamhet. Av de för studien 

tillfrågade respondenterna var det enskilt största motivet till varför en tomträttshavare 

väljer att friköpa sin tomträtt på grund av den osäkerhet som följer av utvecklingen 

kring tomträttsavgälden.   

 

 
 
 
 
 
Nyckelord: Tomträtt, äganderätt, småhusfastighet, friköp av tomträtt, Gävle. 



 

 
 

Abstract  
 
Site-leasehold right is a form of access to a property. This means that the owner of the 

property, usually a municipality or the state, let a site-leaseholder use the property 

against an annual ground rent. A ground rent is determined by a site-leasehold 

agreement between the owner of the property and the site-leaseholder. The fixed ground 

rents are for a period of 10 or 20 years. Long periods of rents combined with a real 

estate market with rising prices means that the ground rent at a new period of ground 

rent can be increased considerably. The site-leaseholder may well choose to redeem 

their long lease. To buy the freehold of a site-leasehold means that the site-leaseholder 

acquires the property of the property owner and form a new single-family real estate. 

 

The purpose of the study is to provide a better understanding and knowledge of the site 

lessee facing the decision to retain the site-leasehold or redeem it. The goal of the 

project is to provide knowledge about when the economic viability of redeeming a site-

leasehold may be deemed attained. Another goal is based on the site-leaseholders 

perspectives consider to highlighting the underlying reasons why a single-family site-

leasehold redeemed.  

 

The study is limited to detached single-family site-leaseholds in three geographical 

areas in the municipality of Gävle. The economic viability of redeeming single-family 

site-leasehold examined from the site-leasehold executiver's decision to sell or retain the 

site-leasehold. To examine more closely why a site lessee chooses to redeem the site-

leasehold conducted qualitative telephone interviews. 

 
From the results based on the study, it can be concluded that it is likely to be 

economically justified to redeem a single-family site-leasehold on the price of acquiring 

the plot is equal to or less than the amount that symbolizes the breaking point of 

economic viability. Of the respondents surveyed for the study the single biggest reason 

for why a site lessee chooses to redeem his site-leasehold was because of the uncertainty 

arising from the developments around the ground rent. 

 

 

 

Keywords: Site-leashold, title, single-family real estate, buy freehold, Gävle. 



 

 
 

Förkortningar 
 
FTL         Fastighetstaxeringslag (SFS 1979:1152) 
 
JB                                             Jordabalk (SFS 1970:994) 
 
SCB                                          Statistiska centralbyrån  
 
SOU                                         Statens offentliga utredningar 
 
 
 
Definitioner 
Diskontering  
Att beräkna vad en summa av ett betalningsflöde i framtiden, det vill säga ett 
nettonuvärde, är värd idag vid värdetidpunkten. 
 
Extrapolera 
Att dra en slutsats om framtida förhållanden utifrån tidigare studier.  
 
Fastighet 
Enligt 1 kap. 1§ JB är fast egendom jord vilken är uppdelad i fastigheter. En fastighet 
kan avgränsa sig både vertikalt och horisontellt.  
 
Jämförelseobjekt   
De fastigheter som används som underlag vid en värdering.   

Småhus                                    
En byggnad som är inrättad som bostad för en eller två familjer. 

Tomträtt                                  
Tomträtt är en form av nyttjanderätt till fastighet och innebär rätten att använda 
fastigheten (marken) mot att en årlig avgift i pengar erläggs. 
 
Värderingsobjekt              
Den fastighet som ska värderas. 

Värdetidpunkt          
Tidpunkt för när värderingen utförs.  
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1. Introduktion 
Under detta kapitel kommer en bakgrund, ett syfte samt frågeställningar och 
avgränsningar till studien att presenteras.  
 
1.1 Bakgrund 
I Sverige är all mark indelad i fastigheter enligt 1 kap. 1 § Jordabalken (JB (SFS 

1970:994)). En fastighet kan upplåtas i olika former. Fastigheten kan ägas genom direkt 

äganderätt, det vill säga ägaren till fastigheten förfogar fritt över den fasta egendomen 

(Boverket, 2016). Ett annat sätt att nyttja en fastighet är genom en tomträttsupplåtelse. 

Tomträtt är en form av nyttjanderätt till fastighet och innebär att tomträttshavaren har 

rätt att nyttja ett markområde utan att själv äga det mot att en årlig ersättning i pengar, 

en så kallad tomträttsavgäld, erläggs (Gävle kommun, 2016a).  

 

Begreppet tomträtt infördes i Sverige först år 1907. Införandet av tomträtt har sin 

bakgrund i den omfattande bostadsbristen som rådde och de ekonomiska förhållanden 

som förelåg (Gävle kommun, 2011). Möjligheten att upplåta en fastighet med tomträtt 

skulle ses som ett komplement till äganderätten. Dels för att utveckla bostadsmarknaden 

men likaså för att ge en större andel av medborgarna en möjlighet att uppföra egna hem 

utan att en för stor ekonomisk utgift erläggs (Clark & Runesson, 1996). I Sverige finns 

det för tillfället cirka 62 300 tomträtter, där cirka 49 100 är småhusbebyggelse (SOU 

2012:71). Av dessa finns det cirka 1650 tomträtter i Gävle kommun (Gävle kommun, 

2016a). 

 

Gävle kommun erbjuder som många andra av Sveriges kommuner tomträttshavare 

rätten att friköpa sin tomträtt. Ett friköp av en tomträtt innebär att tomträttshavaren 

förvärvar fastigheten av fastighetsägaren och bildar en småhusfastighet. Det är därför 

sannolikt viktigt för en tomträttshavare att ha kunskap om den ekonomiska effekten ett 

eventuellt friköp av tomten kan föranleda. En tomträttshavare som innehar en tomträtt 

ställs inför en osäkerhet kring huruvida tomträttsavgälden kommer att skrivas om när 

nuvarande tomträttsavtal löper ut. Långa avgäldsperioder i kombination med en 

prisutveckling kommer sannolikt föranleda en höjning av avgälden. Den osäkerhet som 

följer med tomträtten kan reduceras genom att tomträtten friköps och bildar en 

småhusfastighet i form av en äganderätt. 
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Gävle kommun räknar fram friköpspriset för en småhustomträtt utifrån den specifika 

fastighetens marktaxeringsvärde och prisstatistik över tidigare sålda tomter (Gävle 

kommun, 2011). Ett friköp av en tomträtt föranleder dock vissa merkostnader bland 

annat i form av stämpelskatt för lagfart och eventuell nyteckning av pantbrev. 

 

1.2 Syfte och mål  
Syftet med studien är att ge en ökad förståelse och kunskap till de tomträttshavare som 

står inför beslutet av att behålla tomträtten eller att friköpa tomten och bilda en 

småhusfastighet. Målet med arbetet är att ge kunskap om när den ekonomiska 

lönsamheten av att friköpa en tomträtt kan anses vara uppnådd. Ett annat mål är att 

utifrån tomträttshavarens perspektiv belysa de bakomliggande motiven till varför en 

småhustomträtt friköps.  

 
1.3 Frågeställningar 

• Under vilka förutsättningar är det ekonomiskt lönsamt att friköpa en 

småhusfastighet upplåten som tomträtt? 

• Vilka är de bakomliggande motiven till att friköpa en småhustomträtt? 

 

1.4 Avgränsningar 
Studien avgränsas utifrån ett bekvämlighetsurval till att beröra utvalda bostadsområden 

i Gävle kommun. För varje valt område ska kriteriet om förekomsten av både tomträtter 

och äganderätter uppfyllas. 

 

En avgränsning kommer att göras till att enbart omfatta friliggande småhusfastigheter. 

Detta för att kunna hitta relevanta jämförelseobjekt som ska vara jämförbara med 

varandra.  

 
1.5 Tidigare forskning 
Inom ämnesområdet för studien har en del tidigare forskning som kan anknyta till 

nämnda studie genomförts, främst i form av examensarbeten.  

 

Meijer (2008) studerade om det fanns en eventuell prisskillnad mellan småhus upplåtna 

med tomträtt jämfört med äganderätt. Studien avgränsades till Stockholms län mellan 



 

 
 

3 

åren 1997-2000. Ett bisyfte till studien var likaså att undersöka om priskänsligheten 

påverkades av det geografiska läget, det vill säga om fastighetens pris påverkades 

beroende på inom vilket område den var belägen i. I studien framgår det att det 

föreligger en viss prisskillnad mellan en äganderätt och en fastighet upplåten med 

tomträtt. Fortsättningsvis kan det konstateras att läget för fastigheten har en väsentlig 

betydelse för försäljningspriset.   

 

Holmer och Carlsson (2015) undersökte om tomträtten som upplåtelseform är en 

prispåverkande faktor vid försäljning av radhus. Studien genomfördes i Göteborgs 

kommun genom att jämföra prisskillnaden mellan försålda radhus som upplåtits som 

tomträtt och radhus med äganderätt. Fortsättningsvis undersöktes i vilken utsträckning 

tomträttsavgäldens storlek påverkade prisskillnaden samt om det geografiska läget inom 

Göteborgs kommun hade någon prispåverkande faktor. Utifrån studien kan det 

konstateras att tomträtten som upplåtelseform hade en inverkan på priset vid en 

försäljning.   

 

Falk och Hallqvist (2012) studerade vilka faktorer som påverkade prissättningen av 

bostadsarrenden. Detta eftersom att det beskrivs att avgifterna för bostadsarrende inte 

följt prisutvecklingen på fastighetsmarknaden. Målet med undersökningen var att 

beskriva och utveckla en marknadsanpassad arrendeavgiftsnivå samt att ta fram en 

marknadsanpassad prissättning vid friköp av arrendetomter. Dessa förslag till 

prissättning av bostadsarrenden var förts och främst anpassade till Söderhamns 

kommun, det vill säga inom det område som studien ägde rum. De slutsatser som kan 

dras från studien är att metoden ”simulerat markvärde” påvisar rättvisa arrendeavgifter 

samt friköpspriser. Dock framhävs att ortsprismetoden är den metod som kan anses vara 

mest lämpad för att bestämma arrendeavgifter respektive friköpspriser.   

 

Lindström och Lindqvist (2015) undersökte i vilken utsträckning det fanns ett intresse 

från bostadsarrendatorer att friköpa sitt arrendeställe samt vilka deras motiv var till 

detta. Undersökningen avgränsades till att beröra Söderhamns kommun och till störst 

del bostadsarrenden upplåtna av kommunen. I studien undersöktes likaså lönsamheten 

av att friköpa arrendestället och på så sätt bilda en småhusfastighet jämfört med ett 

fortsatt arrende. Av studien kan det konstateras att det finns ett intresse från 

bostadsarrendatorer att friköpa sin arrenderade mark. De motiv som förespråkar ett 
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friköp kan härledas till den osäkerhet som föreligger kring utvecklingen av 

arrendeavgiften. Utifrån studiens resultat är det ekonomiskt motiverat för en arrendator 

att friköpa sitt arrendeställe.  

 

1.6 Disposition 
Nedan presenteras en kort beskrivning av studiens utformning i syfte att skapa en 

övergripande förståelse för läsaren. I det första kapitlet återges en beskrivning av 

studiens inledande bakgrund, syfte och frågeställningar samt hur studien är avgränsad. 

För det andra kapitlet presenteras en bakgrund till tomträtten som upplåtelseform samt 

värdeteorin som appliceras för en småhusfastighet. I avsnittet för metoden, det tredje 

kapitlet, beskrivs studiens tillvägagångssätt utifrån val av metod och genomförande av 

beräkningar samt intervjuer. Fortsättningsvis presenteras i kapitel fyra resultatet av de 

beräkningar som utförts samt resultatet från den intervjustudie som genomfördes. I 

diskussionen, det femte kapitlet, diskuteras och analyseras studiens resultat och valet av 

metod. Slutligen avslutas studien med en slutsats. Dessa presenteras i kapitel sex och 

redovisar de slutsatser som kunnat konstateras utifrån resultatet och ger förslag på 

fortsatta studier.   
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2. Teori 
I det här avsnittet ges en teoretisk bakgrund till studien för att skapa en bättre förståelse 
för ämnet.  
 
2.1 Tomträtt  
Enligt 13 kap. 2 § JB (SFS 1970:994) kan en fastighet endast upplåtas med tomträtt om 

fastigheten ägs av kommunen, staten eller är i annan allmän ägo. En tomträtt får inte 

upplåtas i del av fastighet utan måste upplåtas i sin helhet, i flera fastigheter gemensamt 

eller i en ägarlägenhetsfastighet. I en tomträtt kan panträtt, annan nyttjanderätt än 

tomträtt, servitut och rätt till elektrisk kraft upplåtas enligt 13 kap. 1 § JB (SFS 

1970:994). Upplåtelsen av tomträtt kan ha olika ändamål, det vill säga vara anpassad för 

bland annat bostad, kontor eller industri (Gävle kommun, 2016a).    

2.1.1 Tomträttsavtal  
För varje fastighet upplåten med tomträtt hör ett tomträttsavtal, av vilket hyresvillkoren 

finns angivna. För att avtalet ska vara giltigt ska det vara skriftligt enligt 13 kap. 3 § JB 

(SFS 1970:994). Ett tomträttsavtal kan inte sägas upp av tomträttshavaren i enlighet 

med 13 kap. 13 § JB (SFS 1970:994). Tomträtten måste istället överlåtas till en annan 

individ (Gävle kommun, 2016a). 

 

I Gävle kommun är ett avtal om tomträtt huvudsakligen utformat på två olika sätt, 

antingen som äldre eller modern tomträtt (Gävle kommun, 2016a). De tomträtter som 

upplåtits före år 1953 regleras som äldre tomträtter i lagen från år 1907. Medan de 

moderna tomträtterna är upplåtelser som uppkommit från och med år 1954 och regleras 

i lag från 1953. Äldre tomträtter har en avtalstid på 60 år, under vilken avgälden är 

oförändrad. När avtalstiden för tomträttsavtalet löper ut finns möjlighet att skriva om 

avtalet i enlighet med gällande lagstiftning (Gävle kommun, 2011). Om inte en längre 

avgäldsperiod avtalats avses minimitiden för denna period vara 10 år i enlighet med 13 

kap. 10 § JB (SFS 1970:994). Moderna tomträtter löper tills vidare, det vill säga det 

finns ingen bestämd avtalstid. I avtalet bestäms dock en avgäldsperiod, under vilken 

avgälden är oförändrad. Avgäldsperioden uppgår vanligtvis till 10 år eller för äldre 

upplåtelser i vissa fall till 20 år (Gävle kommun, 2011).  
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2.1.2 Tomträttsavgäld 

En fastighet upplåts som tomträtt mot att en årlig avgäld i pengar erläggs enligt 13 kap. 

1 § JB (SFS 1970:994). Tomträttsavgälden är en produkt av ett avgäldsunderlag och en 

avgäldsränta och beräknas i enlighet med bestämmelser reglerade i JB (SFS 1970:994). 

Huvudsakligen bestäms avgälden utifrån att en skälig avgäldsränta beräknas på en 

fastighets uppskattade markvärde, det så kallades avgäldsunderlaget. Vid en 

omprövning av avgälden ska avgiften istället bestämmas utifrån fastighetens 

uppskattade markvärde vid tiden för omprövningen i enlighet med 13 kap. 11§ JB (SFS 

1970:994). Avgäldsräntan bestäms med hjälp av realräntemetoden. Metoden innebär att 

avgäldsräntan kan beräknas med ledning av den långsiktiga realräntan som tillämpas på 

den allmänna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv om minst 30 år. Beloppet för 

avgälden skall vara oförändrat under den avtalade avgäldsperioden. Det innebär att 

avgäldsräntan bör bestämmas med hänsyn tagen till den markvärdestegring som antas 

föreligga under avgäldsperioden, den så kallade triangeleffekten. Det innebär att 

avkastningskravet för investeringen i marken räknas upp till att motsvara den förväntade 

markvärdestegringen under kommande avgäldsperiod. Triangeleffekten är en funktion 

av kapitalvärdet av samtliga avkastningar under avgäldsperioden med en viss förväntad 

tillväxt av markvärdet respektive ett kapitalvärde utan tillväxt av markvärdet. Att 

uppskatta den bedömda triangeleffekten är komplicerat, inte minst utifrån osäkerheten 

kring antaganden om marknadens kalkylränta och den förväntade markvärdestegringen 

(SOU 2012:71).    

 

I Gävle kommun beräknas tomträttsavgälden utifrån fastighetens marktaxeringsvärde, 

vilket ska uppgå till 75 % av marknadsvärdet. Ett visst avdrag kan göras för vatten och 

avlopp, trädgårdsanläggningar samt andra tillbehör (Gävle kommun, 2016b). 

Avgäldsräntan uppgår till 3,00 % för 10-åriga avtal och 3,25 % för 20–åriga avtal 

(Gävle kommun, 2016c).     

 

Om tomträttshavaren inte är nöjd med avgäldens storlek eller om tvist uppstår kan 

personen begära att ärendet vidarebefordras till mark- och miljödomstolen, som därefter 

bestämmer den skäliga avgäldens storlek med hjälp av marknadsvärdet och andra 

betydelsefulla faktorer enligt 13 kap. 23 § JB (SFS 1970:994).   
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2.1.3 Friköp av tomträtt  

Ett friköp av en tomträtt innebär att tomträttshavaren förvärvar fastigheten av 

fastighetsägaren och bildar en äganderätt. Varje kommun har upprättat olika regler och 

förhållningssätt angående friköp av tomträtt.  

 

I Gävle kommun har en tomträttshavare när som helst rätt att friköpa sin tomträtt.  

Med hjälp av marktaxeringsvärdet och prisstatistik för tidigare sålda tomter i Gävle kan 

friköpspriset för en tomträtt räknas ut. Ett visst avdrag kan uppstå för vatten och avlopp 

samt på trädgårdsanläggningar eftersom det är investeringar som tomträttshavaren själv 

står för. Därefter fattar kommunfullmäktige beslut om hur stort friköpspriset ska vara 

(Gävle kommun, 2011). För varje geografiskt område redovisar Gävle kommun ett 

uppskattat friköpspris för en småhustomträtt, se figur 1.  

 

 
Figur 1. Friköpspriser för en normaltomt i Gävle kommun under år 2015 (Gävle 
kommun, u.å.).   
 

2.2 Värde 
Ett värde uppstår när en fastighet tillfredsställer en nytta för en individs behov 

(Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010). Enligt Persson (2011) är värdet lika med en 

funktion av framtida potentiella nyttor utifrån såväl individens och resursernas tillgång. 

Ett värde har sitt ursprung från de tre begreppsformerna värdeteori, värderingsteori och 

värderingsmetoder (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010).    
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2.2.1 Värdeteori 

Värdeteorin är teorin om hur ett värde uppstår utifrån utbud och efterfrågan. För att ett 

ekonomiskt värde ska uppstå för en fastighet krävs fem grundläggande förutsättningar; 

behov, begränsad tillgång, dispositionsrätt, överlåtbarhet och nytta, vilka tillsammans 

kallas för värdeteorins kärna (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010).  

2.2.2 Värderingsteori 

Värderingsteorin fungerar som en förbindelse mellan värdeteorin och 

värderingsmetoderna. Utifrån värderingsteorin uppstår olika former av 

värderingssituationer; överlåtelsesituation och innehavssituation (Lantmäteriet & 

Mäklarsamfundet, 2010).  

 

Vid en överlåtelsesituation överlåts fastigheten utifrån föreställningen om att byta 

fastigheten mot en summa pengar. Till överlåtelsesituationen följer värdebegreppet 

marknadsvärde som anger en fastighets bytesvärde. Den vanligaste definitionen av ett 

marknadsvärde är som följer; ”Marknadsvärdet är det mest sannolika priset vid en 

försäljning av fastigheten vid en viss angiven tidpunkt under normala förhållanden på 

en fri och öppen marknad, med tillräcklig marknadsföringstid, utan partsrelationer och 

utan tvång” (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010, s. 6).   

 

Det som skiljer ett marknadsvärde åt mot ett pris är att ett marknadsvärde är ett 

uppskattat värde vid en framtida försäljning, medan ett pris är ett slutligt fastställt värde 

vid en försäljning av en fastighet. Det föreligger därför en skillnad mellan ett 

marknadsvärde och ett pris (Persson, 2011).  

 

Vid en innehavssituation bedöms en fastighets framtida nyttor utifrån nettointäkter av 

olika karaktär. Till innehavssituationen följer värdebegreppet avkastningsvärde.  

Ett avkastningsvärde definieras som; ”Nuvärdet av förväntade nettoöverskott” 

(Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010, s. 8).  

2.2.3 Värderingsmetoder 

En värderingsmetod är ett så kallat hjälpmedel för att möjliggöra en uppskattad 

värdebedömning av en fastighet. Det finns tre huvudmetoder att tillämpa vid en 



 

 
 

9 

värdebedömning; ortsprismetoden, avkastningsmetoden och 

produktionskostnadsmetoden (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010).     

 

Ortsprismetoden är en av de vanligaste värderingsmetoderna. Med hjälp av denna metod 

kan ett förväntat marknadsvärde för en fastighet beräknas. Marknadsvärdet beräknas 

utifrån att jämföra tidigare försäljningar, så kallade jämförelseobjekt, av liknande 

fastigheter inom orten som skett under marknadsmässiga förhållanden på en fri och 

öppen marknad (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010). För att kunna ta fram ett 

tillförlitligt marknadsvärde krävs tillgång till relevanta jämförelseobjekt både till antal 

och utifrån fastigheternas karaktär. Jämförelseobjekten kan utifrån fastigheternas 

karaktär och de fastighetsanknutna egenskaperna avvika från varandra. För att göra 

jämförelseobjekten jämförelsebara med varandra kan en normering göras (Persson, 

2011). Det innebär att köpeskillingarna för jämförelseobjekten normeras genom att 

relatera de till en värdepåverkande faktor. Köpeskillingarna för jämförelseobjekten kan 

till exempel normeras med hjälp av köpeskillingskoefficienten (K/T), vilket anger 

relationen mellan köpeskilling och taxeringsvärde. Köp med avvikande K/T, det vill 

säga ett K/T under 1,0 eller över 3,0, bör sorteras bort. Ett K/T under 1,0 innebär att en 

intressegemenskap föreligger, till exempel ett köp inom familjen. Medan ett K/T över 

3,0 antingen innebär att taxeringsvärdet är felaktigt beräknat eller att ett högt köptryck 

föreligger (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010). 

 

En annan metod för att uppskatta ett marknadsvärde eller ett individuellt 

avkastningsvärde för en fastighet är att tillämpa avkastningsmetoden, även kallad 

nuvärdesmetoden. Utifrån denna metod kan ett värde för en fastighet uppskattas genom 

att fastighetens förväntade avkastningar diskonteras, det vill säga nuvärdesberäknas till 

värdetidpunkten (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010). Med hjälp av en 

marknadssimulering kan en marknadsvärdebedömning göras för att uppskatta ett 

sannolikt pris vid en framtida överlåtelse (Persson, 2011). För att uppskatta ett 

marknadsvärde bestäms utgångsparametrarna i enlighet med marknadens uppfattning 

och krav. Ett individuellt avkastningsvärde bedöms istället utifrån en enskild 

investerares bedömningar och krav (Brunes, 2015). På samma sätt som i 

ortsprismetoden grundar sig metoden på jämförelseobjekt (Lantmäteriet & 

Mäklarsamfundet, 2010). Storleken på de valda parametrarna kan vara av olika karaktär, 

främst utifrån hyra, kalkylränta och drift- och underhållskostnader. En 
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avkastningskalkylmodell kan tillämpas på två skilda sätt, antingen genom räntabilitets- 

och kassaflödesmetoden eller direktavkastningsmetoden. Räntabilitets- och 

kassaflödesmetoden innebära att det årliga driftnettot nusummeberäknas för en given 

tidsperiod samt att restvärdet för kalkylperiodens slut nuvärdeberäknas. 

Direktavkastningsmetoden innebär att driftnettot för det första året evighetskapitaliseras 

(Persson, 2011).    

 

Produktionskostnadsmetoden innebär att en fastighets värde uppskattas utifrån dess 

produktions- och anskaffningsvärde, vilka kan såväl överstiga som understiga 

marknadsvärdet som avkastningsvärdet. Bedömningen av fastighetens värde sker 

genom att kostnaden för att uppföra en identisk byggnad bedöms, vilket sedan reduceras 

med hänsyn till ålder och bruk. Därefter adderas byggnadens värde till värdet för 

marken (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010).  

 

2.3 Prisbildning 
För att ett pris för en fastighet ska uppkomma krävs att värdet relateras till utbud och 

efterfrågan samt olika värdepåverkande faktorer (Persson, 2011). De värdepåverkande 

faktorerna delas in i fyra kategorier: samhälls- och omvärldsanknutna, läges- och 

områdesanknutna, fastighetsanknutna samt individanknutna. Samhälls- och 

omvärldsanknutna faktorer är samhällsekonomiska och politiska faktorer som påverkar 

värdet av en fastighet ur ett makroperspektiv, det vill säga utifrån inflation, 

arbetsmarknad, räntenivåer, bruttonationalproduktens utveckling med mera. Läges- och 

områdesanknutna, fastighetsanknutna- samt individanknutna faktorer är faktorer som 

har en betydande inverkan på värdet för en enskild fastighet, det vill säga ur ett 

mikroperspektiv. Läges- och områdesanknutna faktorer är kopplade till området för 

fastigheten och dess närmiljö, det vill säga utifrån status och attraktivitet, närheten till 

service och kommunikation med mera. Fastighetsanknutna faktorer är däremot 

förankrade till den enskilda fastigheten och byggnaden på tomten utifrån boarea 

respektive biarea, byggnadens ålder och skick, tomtareal och tomtstorlek med mera. 

Individanknutna faktorer påverkar värdet utifrån tillexempel hushållets struktur, 

inkomster och förmögenheter med mera. Av dessa värdepåverkande faktorer är läget 

och de fastighetsanknutna faktorerna de faktorer som har störst inverkan på priset 

(Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010).    
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2.4 Prisutveckling för småhusfastigheter 
Med hjälp av ett fastighetsprisindex (FASTPI) kan pris- och värdeutvecklingen för 

bland annat permanenta småhus mätas för varje kvartal samt år för respektive län och 

region (Statistiska centralbyrån, u.å.a). Ett fastighetsprisindex kan inte beräknas på 

kommunal nivå eftersom pris- och värdeutvecklingen beräknas utifrån underlag av den 

allmänna taxeringen. Det innebär att det krävs tillgång till ett stort antal försäljningar av 

fastigheter för att indexet ska bli tillförlitligt. För att beräkna prisutvecklingen för en 

specifik kommun tillämpas istället köpeskillingskoefficienten K/T, vilken inte kräver 

tillgång till ett lika stort underlag av fastighetsförsäljningar. Prisutvecklingen kan 

därmed beräknas genom att studera ett antal fastigheters K/T–tal över en viss tidsperiod 

(Statistiska centralbyrån, u.å.b).  

 

Pris- och värdeutvecklingen på småhusmarknaden under 1900-talet följdes av upp- och 

nedgångar. Priserna på småhus steg kraftigt och nådde sin topp år 1991. Därefter sjönk 

priserna på småhus avsevärt till följd av en kraftig konjunkturnedgång och den 

skatteomläggning som genomfördes år 1991. Under åren 1993 till och med 1996 var 

därför efterfrågan på småhus låg och prisutvecklingen liten. Först år 1997 började 

efterfrågan på småhus återigen stiga och fastighetspriserna öka under början av 2000-

talet, vilket kan tydas av figur 2. År 2008 inträffade den så kallade finanskrisen vilket 

fick till följd att fastighetspriserna sjönk och en lågkonjunktur inleddes. 

Fastighetspriserna har under senare år i stort sett återhämtat sig och lågkonjunkturen 

kan anses vara på väg att avta (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010).   

 

Av figur 2 att utläsa har pris- och värdeutvecklingen för Gävleborgs län varit något 

lägre i förhållande till den generella utvecklingen för Sverige. Yang, Wang och 

Campbell (2010) menar att befolkningstillväxt, mängden nyproduktion, förändringar på 

arbetsmarknaden och inkomstförändringar i hushållen samt bolåneräntans utveckling är 

exempel på faktorer som påverkar en kommun eller regions pris- och värdeutveckling.  
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Figur 2. Fastighetsprisindex för permanenta småhus över riket och Gävleborgs län 
(Statistiska centralbyrån, 2016).  
 

2.5 Fastighetstaxering 
Fastighetstaxeringens huvudsakliga syfte är att fastställa ett taxeringsvärde för en 

fastighet, vilket kommer att utgöra grunden för den statliga fastighetsskatten respektive 

kommunala fastighetsavgiften av en fastighets uppskattade marknadsvärde. Enligt 1 

kap. 5§ Fastighetstaxeringslagen (FTL (SFS 1979:1152)) ska en tomträtt inför 

beskattning jämställas med en fastighet. Det innebär att tomträttshavaren betalar en årlig 

fastighetsskatt eller fastighetsavgift för småhustomträtten under samma villkor som en 

småhusfastighet. Av fastighetens bedömda marknadsvärde ska taxeringsvärdet motsvara 

75 % av detta belopp två år före fastighetstaxeringen (nivååret) i enlighet med 5 kap. 

FTL (SFS 1979:1152). En kommunal fastighetsavgift tas ut för en fastighet som har en 

färdigbyggd bostad. Fastighetsavgiften bestäms utifrån ett takbelopp som är bundet av 

ett index, det vill säga att avgiften räknas om för varje år efter förändringar av 

inkomstbasbeloppet. Takbeloppet innebär att avgiften för inkomståret 2015 högst får 

uppgå till 7262 kronor per år. Om däremot 0,75 % av taxeringsvärdet för småhuset och 

tillhörande tomtmark understiger takbeloppet, det vill säga 7262 kronor, betalas istället 

den lägre avgiften. En statlig fastighetsavgift tas ut för en fastighet som inte innehåller 

färdigbyggda bostäder, till exempel en obebyggd tomtmark. Den statliga 

fastighetsskatten uppgår till 1,0 % av taxeringsvärdet (Skatteverket, u.å.).     
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Enligt 1 kap. FTL (SFS 1979:1152) sker en fastighetstaxering av en småhusenhet vid en 

allmän (AFT), förenklad (FTF) och särskild fastighetstaxering (SFT). Den allmänna 

fastighetstaxeringen sker vart sjätte år och syftar till att vid behov omtaxera fastigheten, 

det vill säga fastigheten får ett nytt taxeringsvärde (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 

2010). Den senaste allmänna fastighetstaxeringen för småhusenheter genomfördes år 

2015 (AFT15). En förenklad fastighetstaxering genomförs vart tredje år efter den 

allmänna fastighetstaxeringen. Den senaste förenklade fastighetstaxeringen 

genomfördes år 2012 (FTF12) och därefter år 2018 (FTF18) i enlighet med 1 kap. 1§ 

FTL (SFS 1979:1152). En förenklad fastighetstaxering genomförs till skillnad från en 

allmän fastighetstaxering utifrån de uppgifter som finns redovisade i 

fastighetstaxeringsregistret (FTR). En särskild fastighetstaxering av en småhusenhet ska 

genomföras varje år det år då ingen allmän eller förenklad fastighetstaxering föreligger. 

Vid en särskild fastighetstaxering beräknas nya taxeringsvärden för de fastigheter som 

genomgått en förändring samt för de fastigheter som ny- eller ombildats (Lantmäteriet 

& Mäklarsamfundet, 2010). 

 

För att fastställa ett taxeringsvärde för en fastighet utför Skatteverket en analys av 

värdeområdet, riktvärdena och en värdering av bostadsbyggnad samt tomtmark 

(Skatteverket, u.å.) 

2.5.1 Värdeområde 

Eftersom fastighetspriserna skiljer sig åt beroende av fastighetens geografiska läge 

tillämpas så kallade värdeområden. Indelningen av värdeområden redovisas i 

riktvärdekartan och syftar till att beakta hur försäljningspriserna påverkas av det 

geografiska läget. Till grund för den allmänna fastighetstaxeringen år 2015 var Sverige 

indelat i cirka 9400 värdeområden (Skatteverket, u.å.).  

2.5.2 Riktvärde 

Inom varje värdeområde tas så kallade riktvärden fram. Ett riktvärde är ett till viss del 

schabloniserat värde för en fastighets tomtmark och bostadsbyggnad. Värdet bestäms 

utifrån de genomsnittliga värdeförhållanden som råder inom respektive värdeområde 

och anger värdet av en normaltomt samt ett normhus (Skatteverket, u.å.).   
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2.5.3 Värderingsmodell för en småhusenhet 

Vid värdering av en småhusenhet värderas tomtmarken respektive bostadsbyggnaden 

var för sig. För att bestämma en småhusenhets värde för tomtmarken respektive 

bostadsbyggnaden utgår Skatteverket från normaltomten respektive normhuset för varje 

värdeområde. Normvärdet för tomtmarken respektive bostadsbyggnaden anpassas sedan 

med hänsyn till förhållandena för varje enskild tomt och byggnad. Ett individuellt 

riktvärde för varje enskild fastighet tas fram med hjälp av så kallade värdefaktorer 

(Skatteverket, u.å.). Värdefaktorerna för tomtmarken är enligt 12 kap. 3§ FTL (SFS 

1979:1152) tomtmarkens areal, vatten och avloppsförhållanden, typ av bebyggelse samt 

närhet till strand. I enlighet med 8 kap. 3§ FTL (SFS 1979:1152) är värdefaktorerna för 

byggnaden dess storlek (boyta och biyta), ålder, standard, byggnadskategori, 

fastighetsrättsliga förhållanden och värdeordning.  
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3. Metoder 
Under detta kapitel kommer de metoder som är avsedda att användas i studien att 
presenteras.  
 
3.1 Forskningsmetoder 
Det finns två olika typer av metoder, kvantitativ eller kvalitativ, att tillämpa vid 

insamling och bearbetning av material vid genomförandet av en studie.  

 

En kvantitativ metod tillämpas för undersökningar som är av jämförande och 

kartläggande karaktär. Karaktäristiskt för en kvantitativ metod är att siffermässig data 

samlas in vilken sedan bearbetas och redovisas i statistisk form, det vill säga är mätbart 

i sifferform (Hyde, 2000). En kvantitativ metod kan bygga på både primär- och 

sekundärdata. Primärdata är data som forskaren själv samlat in och som sedan 

bearbetas. Sekundärdata är data som redan existerar, det vill säga data som tagits fram i 

ett tidigare syfte redan innan tidpunkten för studien (Fangen & Sellerberg, 2011).  

 

En kvalitativ forskning omfattar i regel ett begränsat antal personer, där det data som 

inhämtats i huvudsak består av ord och beskrivningar. Metoden syftar till att beskriva 

händelser, handlingar, normer och värden utifrån en individs perspektiv (Bryman, 

1997). Tyngdpunkten ligger i att på ett djupare sätt utläsa aktörernas åsikter och syn 

angående ämnet främst genom intervjuer eller observationer (Erlingsson & Brysiewicz. 

2013).  

 
3.2 Val av forskningsmetoder  
Den ekonomiska lönsamheten med att friköpa en småhustomträtt bedömdes utifrån en 

överlåtelsesituation och innehavssituation. I studien användes därför en metod för att 

beräkna när den så kallade brytpunkten för den ekonomiska lönsamheten vid en 

överlåtelsesituation respektive innehavssituation kunde anses vara uppnådd.  

 

För studien samlades data in som användes i en ortsprisanalys för att kunna beräkna ett 

uppskattat marknadsvärde vid en överlåtelse av en tomträtt respektive småhusfastighet. 

Det i syfte att uppskatta vid vilket pris den så kallade brytpunkten för den ekonomiska 

lönsamheten förknippad med en överlåtelsesituation kunde anses vara uppnådd. Det 
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under förutsättningen att tomträttshavaren tänkt sälja den friköpta tomten alternativt 

småhustomträtten omgående efter tidpunkten för friköpet.  

 

Utifrån material tillhandahållet av Gävle kommun kunde den så kallade brytpunkten för 

lönsamheten av att inneha en tomträtt respektive friköpt småhustomträtt beräknas. Med 

hjälp av avkastningsmetoden var det möjligt att beräkna nuvärdet av den framtida 

kostnaden för att inneha en tomträtt. Det i syfte att uppskatta vid vilket pris den så 

kallade brytpunkten för den ekonomiska lönsamheten med en innehavssituation kunde 

anses vara uppnådd. Resultatet av de två metoderna kommer båda ge underlag till att 

bedöma den ekonomiska lönsamheten förenad med ett friköp av en småhustomträtt.  
 

För att undersöka tomträttshavarens motiv till att friköpa en tomträtt, utfördes en 

kvalitativ telefonintervju med utvalda tomträttshavare som valt att friköpa sin tomträtt. 

Sturges och Hanrahan (2004) nämner att en intervju över telefon är tidsparande och en 

bra tillgång om respondenten vill vara anonym. En telefonintervju är likaså lämplig att 

tillämpa om respondenten och intervjuaren inte är bosatta inom samma geografiska 

område eller om respondenten, på grund av ovanliga arbetstider inte kan delta på plats 

för en intervju. Eftersom respondenterna för studien var bosatta inom olika 

bostadsområden, styrker det argumentet för valet av att tillämpa telefonintervjuer.  

 

3.3 Jämförelse av marknadsvärden vid en överlåtelsesituation 
Den ekonomiska lönsamheten med att friköpa en småhustomträtt bedömdes utifrån 

förutsättningen att tomträttshavaren omgående tänkt sälja den friköpta fastigheten 

alternativt tomträtten. I studien genomfördes därför två ortsprisanalyser inom vardera 

område. Det i syfte att uppskatta ett tänkt marknadsvärde vid en överlåtelse av en 

tomträtt respektive småhusfastighet. Marknadsvärdet för respektive upplåtelseform och 

område användes sedan i beräkningar för att uppskatta vid vilket pris brytpunkten för 

den ekonomiska lönsamheten förknippad med ett friköp kunde anses vara uppnådd.  

3.3.1 Ortsprisanalys 

Av material tillhandahållet av Gävle kommun konstaterades 20 geografiska områden 

varpå det inom dessa områden fanns småhusfastigheter upplåtna med tomträtt. För varje 

valt område skulle kriteriet om förekomsten av både tomträtter och äganderätter 

uppfyllas samt att de skulle förekomma inom samma värdeområde i enlighet med 
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Skatteverkets riktvärdekarta. För att ta fram jämförelseobjekt för försålda tomträtter 

respektive småhusfastigheter användes ortspristjänsten UC Bostadsvärdering AB. För 

varje valt område, utifrån fastighetsbeteckning, valdes följande parametrar: 

 

• Sökområde: Gävle kommun 

• Fastighetstyp: Bebyggd fastighet 

• Användning: Permanent, fritid 

• Byggnadstyp: Friliggande 

• Boyta i kvm: 0 – 1000 000 kvm 

• Köpesumma i kr: 0 - 999 999 kr 

• K/T: 1 - 3  

• Tidpunkt: 2013-01-01 - 2016-04-01.  
 

Tidsperioden valdes till 2013-01-01 till och med 2016-04-01 på grund av att det inom 

detta intervall fanns tillgång till bra jämförelseobjekt. Det resulterade i totalt 433 

fastigheter fördelade på 20 geografiska områden. Av dessa fastigheter var 81 

definierade som friliggande småhustomträtter och 352 fastigheter som friliggande 

småhusfastigheter upplåtna med äganderätt. För att avgränsa antalet områden gallrades 

de områden, vilka inte uppfyllde kravet om minst fyra jämförelseobjekt inom respektive 

upplåtelseform, bort. Efter det återstod nio områden. Tredje steget bestod i att gallra 

bort de fastigheter med en mindre respektive större tomtyta än 700–1200 kvm bort. Det 

resulterade i totalt 181 fastigheter fördelade på sex områden; Andersberg, Fridhem, 

Kristinelund, Olsbacka, Stigslund och Sätra. Sedan gallrades fastigheter med 

standardpoäng lägre respektive högre än 25-35 bort. Det gjordes på grund av att 

majoriteten av de återstående fastigheterna hade standardpoäng inom detta intervall. 

Därefter gallrades de två områdena Andersberg och Kristinelund bort på grund av för få 

jämförelseobjekt. Efter att dessa kriterier satts var det fyra områden som uppfyllde dessa 

krav; Fridhem, Olsbacka, Stigslund och Sätra. För att jämförelseobjekten skulle vara 

jämförbara med varandra och av så likartad karaktär som möjligt studerades även 

boytan. Denna valdes till att motsvara 80–130 kvm. Det vill säga fastigheter med en 

mindre respektive större boyta gallrades bort. Det resulterade i totalt 24 

jämförelseobjekt av friliggande småhustomträtter och 33 jämförelseobjekt av 

friliggande småhusfastigheter upplåtna som äganderätt.   
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De återstående jämförelseobjekten hade för den valda tidsperioden olika taxeringsår, 

FTF12 och ATF15. Av ortsprismaterial tillhandahållet av Lantmäteriet redovisades 

omräknade taxeringsvärden för AFT15 för jämförelseobjekt inom Fridhem, Olsbacka, 

Stigslund och Sätra. De jämförelseobjekt som inte fanns redovisade i Lantmäteriets 

ortsprismaterial gallrades bort på grund av att de klassades som avvikande köp. Efter 

det återstod ett för få antal jämförelseobjekt för Sätra, varför detta område gallrades 

bort. Därefter återstod totalt 15 jämförelseobjekt av friliggande småhustomträtter och 21 

jämförelseobjekt av friliggande småhusfastigheter fördelade på tre områden; Fridhem, 

Olsbacka och Stigslund, se bilaga 1 och 2.   

 

För att göra köpen jämförbara räknades köpeskillingarna för köpetidpunkten för 

respektive fastighet om till att motsvara köpesumman vid värdetidpunkten, vilken 

valdes till 2016-04-01. Detta gjordes genom att multiplicera köpeskillingen för 

köpetidpunkten med antal månader (differensen av antal månader mellan köpetidpunkt 

och värdetidpunkt) och prisutvecklingen per månad. Med hjälp av en så kallad 

regressionsanalys kunde prisutvecklingen mellan köpetidpunkten och värdetidpunkten 

beräknas. Det gjordes genom att en linje, en så kallad regressionslinje applicerades 

mellan de valda åren. Utifrån linjen kunde sedan lutningen beräknas, vilken angav 

prisutvecklingen i procent. Statistik över prisutvecklingen för Gävle kommun mellan 

åren 2013-2015 hämtades från Svensk Mäklarstatistik AB. Av statistiken redovisades 

köpeskillingskoefficienten per år. För att beräkna prisutvecklingen lästes värdet för K/T 

av vid början respektive slutet av tidsintervallet, 2013 och 2015, se figur 3. År 2013 var 

värdet för K/T 1,44 och 2015 var K/T 1,83. Under två år har prisutvecklingen ökat med 

0,39 enheter. Utifrån det antogs prisutvecklingen vara linjär. Efter det räknades 

prisutvecklingen om till att motsvara en procentuell utveckling, vilket innebar att 

priserna i genomsnitt ökade med cirka 27 % under en tvåårsperiod, det vill säga cirka 14 

% per år. Det motsvarade en prisförändring per månad om cirka 1,13 %. Alla 

köpeskillingar för respektive fastighet med en försäljningstidpunkt under åren 2013- 

2015 räknades om med hjälp av den framtagna prisutvecklingsfaktorn.    
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Figur 3. Prisutveckling redovisad med hjälp av köpeskillingskoefficienten K/T över 
Gävle kommun (Svensk Mäklarstatistik AB, 2016). 
 

Därefter kunde köpeskillingskoefficienten K/T beräknas för varje enskilt 

jämförelseobjekt. Det gjordes genom att den omräknade köpeskillingen (K) normerades 

till taxeringsvärdet (T). För varje geografiskt område och upplåtelseform beräknades 

sedan ett medelvärde av jämförelseobjektens K/T - värden.  

 

Utifrån medelvärdet för K/T kunde ett marknadsvärde beräknas för varje område och 

upplåtelseform. Det gjordes genom att multiplicera medelvärdet för K/T med ett 

medelvärde av jämförelseobjektens taxeringsvärden. Ett avrundat medelvärdet av 

jämförelseobjektens marknadsvärde för respektive område användes sedan i studiens 

beräkningar.  

3.3.2 Brytpunkten för lönsamhet vid en överlåtelsesituation  

För att kunna bedöma den ekonomiska lönsamheten förknippad med ett friköp 

beräknades den så kallade brytpunkten för lönsamhet. Det gjordes genom att beräkna 

värdeskillnaden i marknadsvärde mellan en överlåtelse av en småhusfastighet och 

småhustomträtt. Värdeskillnaden representerade tomtens uppskattade värde. Av tomtens 

uppskattade värde beräknades kostnaden för stämpelskatt, det vill säga en lagfartsavgift 

och expeditionsavgift. Lagfartsavgiften uppgick till 1,5 % av tomtens uppskattade värde 

och expeditionsavgiften till 825 kronor. Det kunde beräknas med hjälp av formeln:  
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𝑋 = (𝑀𝑉Ä−𝑀𝑉𝑇)− (𝑀𝑉Ä−𝑀𝑉𝑇) ∗ 0,015+ 825  

 
där  

X = brytpunkten för ekonomisk lönsamhet   
MVÄ = marknadsvärde för småhusfastighet 
MVT = marknadsvärde för småhustomträtt 
 
3.4 Jämförelse av kostnader vid en innehavssituation 
Den ekonomiska lönsamheten med att friköpa en småhustomträtt bedömdes utifrån 

förutsättningen att tomträttshavaren tänkt behålla den friköpta fastigheten alternativt 

tomträtten. För att undersöka den ekonomiska lönsamheten av att inneha en 

småhustomträtt respektive friköpt småhusfastighet räknades den så kallade brytpunkten 

för lönsamhet ut. Den så kallade brytpunkten uppskattades genom att beräkna nuvärdet 

av den framtida tomträttsavgälden med avdrag för de merkostnader ett fastighetsförvärv 

medför.  

3.4.1 Nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden   

För att bedöma kostnaden av att inneha en tomträtt beräknades nuvärdet av den framtida 

tomträttsavgälden för olika typer av tomträttsavtal. Det gjordes utifrån de utvalda 

småhustomträtternas vanligen förekommande avgälder och avgäldsperioder, se bilaga 1.  

 

Nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden beräknades med hjälp av 

avkastningsmetoden för en tidsperiod som likställdes med evig tid, vilken bedömdes 

vara lika med 40 år. Eftersom tomträttsavgälden kan komma att skrivas om vid 

avgäldsperiodens slut beräknades avgälden för olika perioder utifrån hur många år som 

återstod av nuvarande avgäldsperiod. Nuvärdet av tomträttsavgälden för en 

avgäldsperiod beräknades med hjälp av nettonuvärdet: 
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𝑆! = 𝑃𝑀𝑇 ∗
(1+ 𝑖)! − 1
𝑖 ∗ (1+ 𝑖)!

 

 

där 

S0 = summan av kapitalvärden  
PMT = årliga konstanta betalningar 
i = ränta  
n = tidsperiod 
 

Den årliga konstanta betalningen utgjordes av tomträttsavgälden. Gävle kommun bistod 

med material angående de utvalda småhustomträtternas avgälder. I studien motsvarade 

räntan en avgäldsränta om 3,25 %. Det är den ränta som utgår för 20-åriga 

tomträttsavtal. Tidsperioden (n) var de antal år en avgäldsperiod motsvarar.  

 

Inför varje ny avgäldsperiod räknades tomträttsavgälden om med hjälp av 

prisutvecklingsfaktorn. I studien antogs prisutvecklingen för de kommande tio åren 

(2016–2026) vara konstant med tidigare utveckling. Förändringen av K/T beräknades 

med hjälp av statistik från Svensk Mäklarstatistik AB för åren 1998-2015, se figur 3. 

Det eftersom en av de utvalda småhustomträtterna från ortsprismaterialet hade en 

avgäldsperiod mellan åren 1998–2018, det vill säga den första avgälden kommer att 

skrivas om först år 2018. Prisutvecklingen togs fram genom att beräkna värdeskillnaden 

i K/T mellan åren 1998-2015, vilket gav en prisförändring om cirka 0,6 % per månad. 

Det innebar att prisutvecklingen för Gävle kommun extrapolerades för de kommande tio 

åren. En förväntad tomträttsavgäld för nästkommande avgäldsperiod togs fram genom 

att nuvarande avgäld multiplicerades med prisutvecklingsfaktorn och antal månader: 

 

𝑁𝑦  𝑎𝑣𝑔ä𝑙𝑑   = 𝑁𝑢𝑣𝑎𝑟𝑎𝑛𝑑𝑒  𝑎𝑣𝑔ä𝑙𝑑  + (𝑁𝑢𝑣𝑎𝑟𝑎𝑛𝑑𝑒  𝑎𝑣𝑔ä𝑙𝑑   ∗ 𝑎𝑛𝑡𝑎𝑙  𝑚å𝑛𝑎𝑑𝑒𝑟  

∗ 𝑝𝑟𝑖𝑠𝑢𝑡𝑣𝑒𝑐𝑘𝑙𝑛𝑔𝑠𝑓𝑎𝑘𝑡𝑜𝑟𝑛) 

 

En ny avgäld beräknades enbart för de småhustomträtter som hade en avgäldsperiod 

som kommer att löpa ut inom de kommande tio åren, det vill säga mellan åren 2016 och 

2026. Det eftersom det föreligger en osäkerhet i huruvida fastighetsmarknaden och 

prisutvecklingen kommer att utvecklas i framtiden. De småhustomträtter vars 

avgäldsperiod går ut år 2028 och senare tilldelades en avgäld av samma belopp som för 
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den avgäld som skrevs om år 2026. Detta på grund av att avgälden som kommer att 

skrivas om år 2028 bör ha en högre avgäld än när den sist skrevs om år 2008.    

 

Därefter kunde nuvärdet av den nya avgälden återigen beräknas med hjälp av 

nettonuvärdet. Den här gången beräknades nuvärdet av den framtida avgälden för hela 

den återstående perioden av 40 år, det vill säga efter det att antalet kvarvarande år för 

nuvarande avgäldsperiod dragits bort. I det här fallet representerade det beräknade 

nuvärdet den framtida avgälden för den andra avgäldsperiodens första år. Det uträknade 

nuvärdet diskonterades sedan till värdetidpunkten. I studien avsåg värdetidpunkten år 

2016. Det gjordes med hjälp av nuvärdefaktorn:  

 

𝐶! = 𝐶! ∗
1

(1+ 𝑖)! 

 

där  

C0 = Kapitalvärdet år 0 

Cn = Kapitalvärde 

i = ränta 

n = tidsperiod  

 

Kapitalvärdet bestod av summan av den nuvärde beräknade tomträttsavgälden för den 

andra avgäldsperioden. Tidsperioden motsvarade de antal år som återstod av nuvarande 

avgäldsperiod. Räntan motsvarade avgäldsräntan om 3,25 %.   

 

Därefter kunde nuvärdet av den första avgäldsperiodens tomträttsavgäld adderas med 

det diskonterade nuvärdet av den andra avgäldsperiodens avgäld. Summan av dessa två 

värden motsvarade den framtida kostnaden för att inneha en småhustomträtt: 

 

𝑁𝑢𝑣ä𝑟𝑑𝑒𝑡  𝑎𝑣  𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙  𝑎𝑣𝑔ä𝑙𝑑 = 𝑆! +   𝐶! 

 

En sammanställning av de nuvärdesberäknade tomträttsavgälderna redovisades i 

tabellform, se tabell 7 under resultat.   



 

 
 

23 

3.4.2 Brytpunkten för lönsamhet vid en innehavssituation  

Genom att beräkna ett medelvärde för en småhustomträtts avgäld respektive antalet 

återstående år av nuvarande avgäldsperiod kunde en så kallad genomsnittlig brytpunkt 

för lönsamhet uppskattas för varje geografiskt område. Ett medelvärde för 

jämförelseobjektens avgäld respektive återstående år av nuvarande avgäldsperiod 

beräknades därför för varje område. Med hjälp av den generaliserade småhustomträttens 

avgäld och återstående år av nuvarande avgäldsperiod kunde nuvärdet av den framtida 

avgälden avläsas i den redovisade tabellen, se tabell 7 under resultat. Nuvärdet av den 

framtida tomträttsavgälden symboliserade i studien tomtens uppskattade värde. För att 

kunna uppskatta brytpunkten för ekonomisk lönsamhet förenad med ett friköp 

beräknades därför värdet av de merkostnader som följer av att förvärva en fastighet. I 

studien symboliserade merkostnaden enbart stämpelskatt. För nuvärdet av den framtida 

tomträttsavgälden beräknades en kostnad för lagfart om 1,5 % och en expeditionsavgift 

om 825 kronor. Det kunde beräknas med hjälp av formeln:  

 
𝑋   = 𝑁𝑢𝑣ä𝑟𝑑𝑒𝑡  𝑎𝑣  𝑡𝑜𝑚𝑡ä𝑡𝑡𝑠𝑎𝑣𝑔ä𝑙𝑑𝑒𝑛  − 𝑁𝑢𝑣ä𝑟𝑑𝑒𝑡  𝑎𝑣  𝑡𝑜𝑚𝑡𝑟ä𝑡𝑡𝑠𝑎𝑣𝑔ä𝑙𝑑𝑒𝑛  

∗ 0,015  − 825 
 
 
Där X symboliserade den så kallade brytpunkten för ekonomisk lönsamhet.  

 
3.6 Intervjuer 
För att möjliggöra en övergripande analys och för att närmare undersöka varför en 

tomträttshavare väljer att friköpa sin tomträtt genomfördes en intervjustudie.  

3.6.1 Urval  

Urvalet av respondenter för intervjun gjordes genom att granska material över friköpta 

tomträtter tillhandahållet av Gävle kommun. Av materialet framgick 

fastighetsbeteckning, areal, datum för överlåtelse, köpesumma, tomträttsavgäld, 

avgäldsperiod och namn på köpare. Till att börja med gallrades kedjehus och radhus 

bort då studien enbart omfattar friliggande småhus. Av dessa friliggande 

småhustomträtter valdes tio fastigheter ut, de tomträtter som friköpts under 2016. Med 

hjälp av karttjänsten www.hitta.se kunde personernas kontaktuppgifter inhämtas.  
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3.6.2 Genomförande 

Intervjuerna genomfördes per telefon den 5 maj 2016. Av de tio utvalda respondenterna 

svarade fem av dessa, vilka också var villiga att ställa upp på en intervju. Guest, Bunce 

och Johnson (2006) påpekar att antalet deltagare i en intervju ska baseras på när en 

”mättnad” av respondenternas svar kan anses uppnådd. Eftersom de fem respondenterna 

överlag lämnade likvärdiga svar ansågs det inte nödvändigt att kontakta en sjätte 

deltagare då svaret förväntades bli likvärdigt tidigare svar. Under intervjun antecknades 

respondenternas svar på frågorna. Direkt efter intervjun renskrevs samt sammanställdes 

dessa för att undvika informationsförlust. För att beakta dem etiska aspekterna 

bestämdes de tillfrågade för att vara anonyma. Respondenterna benämndes istället 

respondent A-E. Intervjuerna finns att tillgå i bilaga 3.  

  
3.7 Brister i metodval  
I undersökningen används ett beräknat medelvärde för både K/T och ett marknadsvärde 

inom respektive område och upplåtelseform utifrån valda parametrar. Det innebär att det 

enbart är de beräknade medelvärdena för de utvalda jämförelseobjekten som 

representeras och jämförs mot varandra i studien. Ingen hänsyn tas till fastigheternas 

respektive läge och funktion inom vardera område. Likaså studerades inte om 

fastigheten låg vid gata eller om den ingick i ett storkvarter. På så sätt kan fastigheterna 

ha särskilda fastighetsanknutna egenskaper som kan påverka fastighetens värde. 

Osäkerheten minimeras genom att jämförelseobjekten för varje valt område ligger inom 

samma värdeområde i enlighet med Skatteverkets riktvärdekarta.    

 
I studien har enbart en merkostnad i form av stämpelskatt beaktats. Utöver det kan 

individuella kostnader för bland annat bolån och nyteckning av pantbrev tillkomma. 

Eftersom ovan nämnda kostnader varierar från individ till individ beroende av 

tillexempel individens inkomst och ekonomiska förutsättningar togs ingen hänsyn till 

dessa merkostnader. Det är dock kostnader som bör beaktas inför ett beslut om förvärv 

av fastighet och som kan komma att påverka den så kallade brytpunkten för lönsamhet. 

Fortsättningsvis togs ingen hänsyn till kostnaden som tillkommer för fastighetsavgift 

respektive fastighetsskatt. Det eftersom en småhustomträtt vid beskattning jämställs 

med en småhusfastighet, vilket innebär att kostnaden för fastighetsavgiften blir 

oförändrad men är dock en kostnad som bör beaktas.  
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4. Resultat 
I kapitlet redovisas resultatet från studien. Resultatet uppvisar den ekonomiska 

lönsamheten att friköpa en småhusfastighet upplåten som tomträtt. Därefter redovisas 

den intervjustudie som genomfördes utifrån tomträttshavarens perspektiv om att friköpa 

en småhustomträtt.  

 
4.1 Jämförelse av marknadsvärde vid en överlåtelsesituation 
Ett uppskattat marknadsvärde för en småfastighet respektive småhustomträtt beräknas 

med hjälp av två ortsprisanalyser inom respektive upplåtelseform och område.  

Marknadsvärdena används sedan i beräkningar för att uppskatta den så kallade 

brytpunkten för när den ekonomiska lönsamheten förenad med ett friköp kan anses vara 

uppnådd. 

4.1.1 Ortsprisanalys 

4.1.1.1 Fridhem  

Värdering av småhusfastighet 

Ett medelvärde av jämförelseobjektens K/T-värde beräknas till 2,08, se tabell 1.  

 

Tabell 1. Medelvärdet av jämförelseobjektens K/T-värden för en småhusfastighet i 
Fridhem.  
Fastighet  Köpedatum Omr. Köpesumma (kr) Taxeringsvärde (kr) Omr. K/T 
Fridhem A 2016-02-11 3250 000 1447 000 2,25 
Fridhem B 2015-12-02 2495 000 1614 000 1,55 
Fridhem C 2015-11-02 3459 000 1605 000 2,16 
Fridhem D 2015-08-03 4108 000 1815 000 2,26 
Fridhem E 2015-07-13 2694 000 1713 000 1,57 
Fridhem F 2014-10-10 3996 000 1646 000 2,43 
Fridhem G 2014-05-28 3917 000 1663 000 2,36 
Fridhem H 2013-08-01 3883 000 1672 000 2,32 
Fridhem I 2013-01-11 2791 000 1561 000 1,79 

                          Medelvärde: 2,08 
 
 
Medelvärdet för jämförelseobjektens taxeringsvärde beräknas till cirka 1 637 000 

kronor. Det genomsnittliga marknadsvärdet för en småhusfastighet i Fridhem bedöms 

till: 1  637  000   ∗ 2,08   ≈ 3  406  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 
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Värdering av småhustomträtt 

Ett medelvärde av jämförelseobjektens K/T–värde beräknas till 1,96, se tabell 2.  

 
Tabell 2. Medelvärdet av jämförelseobjektens K/T-värden för en småhustomträtt i 
Fridhem.   
Fastighet  Köpedatum Omr. Köpesumma (kr) Taxeringsvärde (kr).  Omr. K/T 
Fridhem A 2016-04-01 2650 000 1626 000 1,63 
Fridhem B 2014-08-15 2551 000 1500 000 1,70 
Fridhem C 2013-09-02 2649 000 1540 000 1,72 
Fridhem D 2013-03-27 3844 000 1389 000 2,77 

                          Medelvärde: 1,96 
 

Medelvärdet för jämförelseobjektens taxeringsvärde beräknas till cirka 1 514 000 

kronor. Det genomsnittliga marknadsvärdet för en småhustomträtt i Fridhem uppskattas 

till: 1  514  000   ∗ 1,96   ≈ 2  967  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

 

4.1.1.2 Olsbacka 

Värdering av småhusfastighet 

Ett medelvärde av jämförelseobjektens K/T–värde beräknas till 1,82, se tabell 3.  

 
Tabell 3. Medelvärde av jämförelseobjektens K/T-värde för en småhusfastighet i 
Olsbacka.  
Fastighet  Köpedatum Omr. Köpesumma (kr) Taxeringsvärde (kr) Omr. K/T 
Olsbacka A 2016-03-07 2972 000 1926 000 1,54 
Olsbacka B 2015-07-01 2536 000 1800 000 1,41 
Olsbacka C 2015-06-16 2814 000 1669 000 1,69 
Olsbacka D 2014-06-17 3821 000 1630 000 2,34 
Olsbacka E 2014-05-28 3474 000 1756 000 1,98 
Olsbacka F 2014-03-21 3217 000  1952 000 1,65 
Olsbacka G 2013-01-30 4117 000 1934 000 2,13 

     Medelvärde: 1,82 

 

Medelvärdet för jämförelseobjektens taxeringsvärde beräknas till cirka 1 810 000 

kronor. För en småhusfastighet i Olsbacka uppskattas det genomsnittliga 

marknadsvärdet till: 1  810  000   ∗ 1,82 ≈ 3  300  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 
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Värdering av småhustomträtt 

Ett medelvärde av jämförelseobjektens K/T–värde beräknas till 1,64, se tabell 4. 

  

Tabell 4. Medelvärdet av jämförelseobjektens K/T–värde för en småhustomträtt i 
Olsbacka.  
Fastighet  Köpedatum Omr. Köpesumma (kr) Taxeringsvärde (kr) Omr. K/T 
Olsbacka A 2016-03-01 3125 000 1849 000 1,69 
Olsbacka B 2015-09-30 2223 000 1663 000 1,34 
Olsbacka C 2015-09-11 2859 000 1611 000 1,77 
Olsbacka D 2015-09-01 2399 000 1617 000 1,48 
Olsbacka E 2015-02-25 3667 000 1923 000 1,91 

                          Medelvärde: 1,64 
 

Medelvärdet för jämförelseobjektens taxeringsvärde beräknas till cirka 1 733 000 

kronor. För en småhustomträtt i Olsbacka bedöms ett genomsnittligt marknadsvärde till: 

1  733  000   ∗ 1,64   ≈ 2  841  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

 

4.1.1.3 Stigslund 

Värdering av småhusfastighet 
 
Ett medelvärde av jämförelseobjektens K/T–värde beräknas till 1,74, se tabell 5.  

 

Tabell 5. Medelvärde för jämförelseobjektens K/T-värde för en småhusfastighet i 
Stigslund.  
Fastighet  Köpedatum Omr. Köpesumma (kr) Taxeringsvärde (kr) Omr. K/T 
Stigslund A 2016-02-22 3025 000 1272 000 2,38 
Stigslund B 2015-07-03 1796 000 1583 000 1,13 
Stigslund C 2015-06-05 2776 000 1556 000 1,78 
Stigslund D 2015-01-30 2912 000 1251 000 2,33 
Stigslund E 2014-09-08 1637 000 1522 000 1,08 

     Medelvärde: 1,74 

 

Medelvärdet för jämförelseobjektens taxeringsvärde beräknas till cirka 1 437 000 

kronor. Det genomsnittliga marknadsvärdet för en småhusfastighet i Stigslund bedöms 

till: 1  437  000   ∗ 1,74 ≈ 2  500  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 
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Värdering av småhustomträtt 

Ett medelvärde av jämförelseobjektens K/T–värde beräknas till 1,58, se tabell 6.  

 

Tabell 6. Medelvärdet av jämförelseobjektens K/T-värde för en småhustomträtt i 
Stigslund.  
Fastighet  Köpedatum Omr. Köpesumma (kr) Taxeringsvärde (kr) Omr. K/T 
Stigslund A 2015-07-30 1796 000 1398 000 1,28 
Stigslund B 2014-06-12 2118 000 1344 000 1,58 
Stigslund C 2014-05-23 1944 000 1324 000 1,47 
Stigslund D 2013-05-02 1958 000 1233 000 1,59 
Stigslund E 2013-04-15 1797 000 1211 000 1,48 
Stigslund F 2013-01-31 3175 000  1540 000 2,06 

                          Medelvärde: 1,58 
 
 

Medelvärdet för jämförelseobjektens taxeringsvärde beräknas till cirka 1 342 000 

kronor. Det genomsnittliga marknadsvärdet för en småhustomträtt i Stigslund 

uppskattas till: 1  342  000   ∗ 1,58   ≈ 2  120  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

 

4.1.2 Brytpunkten för lönsamhet vid en överlåtelsesituation 

4.1.2.1 Fridhem 

Marknadsvärdet för en småhusfastighet uppskattas till 3 406 000 kronor respektive 2 

967 000 kronor för en småhustomträtt. Stämpelskatten består av en lagfartsavgift om 

1,5 % av tomträttens uppskattade markvärde och expeditionsavgift om 825 kronor. Den 

så kallade brytpunkten för när ekonomisk lönsamhet förenad med ett friköp av en 

småhustomträtt i Fridhem kan anses vara uppnådd uppskattas till: 

 
𝑋 = (3  406  000− 2  967  000)− (3  406  000− 2  967  000) ∗ 0,015+ 825  
 
𝑋 ≈  432 000 kronor  
 

4.1.2.2 Olsbacka  

För en småhusfastighet uppskattas marknadsvärdet till 3 300 000 kronor respektive 2 

841 000 kronor för en småhustomträtt. Av småhustomträttens markvärde beräknas 

stämpelskatt. Lagfartsavgiften är 1,5 % och expeditionsavgiften 825 kronor. Den så 
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kallade brytpunkten för ekonomisk lönsamhet förenad med ett friköp av en 

småhustomträtt i Olsbacka bedöms till: 

 

𝑋 = (3  300  000− 2  841  000)− (3  300  000− 2  841  000) ∗ 0,015+ 825  

 
𝑋 ≈ 451 000 kronor  
 

4.1.2.3 Stigslund 

Marknadsvärdet för en småhusfastighet i Stigslund uppskattas till 2 500 000 kronor 

respektive 2 120 000 kronor för en småhustomträtt. Lagfartsavgiften är 1,5 % av 

tomtens uppskattade värde och expeditionsavgiften uppgår till 825 kronor. Den så 

kallade brytpunkten för ekonomisk lönsamhet förenad med ett friköp av en 

småhustomträtt i Stigslund bedöms till:  

 

𝑋 = (2  500  000− 2  120  000)− (2  500  000− 2  120  000) ∗ 0,015+ 825  

 
𝑋 ≈ 373 000 kronor  
 
 

4.2 Jämförelse av kostnader vid en innehavssituation 
Nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden beräknas i syfte att uppskatta tomtens 

sannolika värde. Tomtens uppskattade värde används sedan i fortsatta beräkningar för 

att uppskatta när den så kallade brytpunkten för ekonomisk lönsamheten förknippad 

med ett friköp kan anses vara uppnådd.  

4.2.1 Nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden  

Ett generaliserat nuvärde av den framtida tomträttsavgälden redovisas i tabell 7. Av 

tabellen går det med hjälp av storleken på avgälden och återstående år kvar av 

nuvarande avgäldsperiod att utläsa nuvärdet av den framtida kostnaden för att inneha en 

tomträtt. Tabellen förtydligas med hjälp av ett exempel: En småhustomträtt i Fridhem 

har ingått ett tomträttsavtal för 60 år med en avgäldsperiod om 20 år. Avgälden uppgår 

till 8000 kronor. Nuvarande avgäldsperiod gäller för tidsperioden 2004-04-01–2024-03-

31. Det innebär att det är åtta år kvar av nuvarande avgäldsperiod tills dess att avgälden 

skrivs om. Av tabell 7 att utläsa uppskattas nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden 
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till cirka 248 000 kronor. Nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden beräknas som 

följande: 

 

Till att börja med beräknas nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden för en 

återstående avgäldsperiod om åtta år: 

 

𝑆! = 8000 ∗
(1+ 0,0325)! − 1

0,0325 ∗ (1+ 0,0325)! ≈ 55  570  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

 

Därefter beräknas en ny avgäld för nästkommande avgäldsperiod: 

𝑁𝑦  𝑎𝑣𝑔ä𝑙𝑑   = 8000  + 8000   ∗ 96 ∗ 0,006 = 12  608  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

 

Nuvärdet av den nya avgälden beräknas för en återstående tid av 32 år:  

 

𝑆! = 12608 ∗
(1+ 0,0325)!" − 1

0,0325 ∗ (1+ 0,0325)!" ≈ 248  533  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

  

Summan av nuvärdet för den nya avgälden diskonteras till år 0, vilket avser 

värdetidpunkten år 2016: 

 

𝐶! = 248  533 ∗
1

(1+ 0,0325)! ≈ 192  426  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

 

Nuvärdet av den totala tomträttsavgälden är summan av de två kapitalvärdena: 

𝑁𝑢𝑣ä𝑟𝑑𝑒𝑡  𝑎𝑣  𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙  𝑎𝑣𝑔ä𝑙𝑑 = 55  570+ 192  426 = 247  996   ≈ 248  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟  
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Tabell 7. Nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden för evig tid, avrundad i tusental 
kronor.  
 Storlek på avgäld (kr) 
Antal år 

kvar 4000 6000 8000 10 000 12 000 14 000 16 000 18 000 20 000 

2 101 151 201  251 302 352 402 452 503 

4 110 165 220  275 330 386 441 496 551 

6 118 177 236 295 354 413 472 531 590 

8 124 186 248 310 372 434 496 558 620 

10 129 193 257 321 386 450 514 578 643 

12 124 187 249 311 374 436 498 560 623 

14 121 181 242 302 362 423 483 544 604 

16 117 176 235 293 352 411 469 528 586 

18 114 171 228 285 342 399 456 513 570 

20 111 166 222 277 333 388 444 499 555 
 
 
 

4.2.2 Brytpunkten för lönsamhet vid en innehavssituation	
  

4.2.2.1 Fridhem 

I Fridhem uppskattas medelvärdet för en småhustomträtts avgäld till cirka 8000 kronor 

och antalet återstående år av nuvarande avgäldsperiod till cirka åtta år. Nuvärdet av den 

framtida tomträttsavgälden uppskattas till cirka 248 000 kronor, se tabell 7. För 

nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden beräknas en kostnad för lagfart om 1,5 % 

och en expeditionsavgift om 825 kronor. Den så kallade brytpunkten för ekonomisk 

lönsamhet vid en innehavssituation bedöms till:  

 

𝑋   = 248  000− 248  000 ∗ 0,015− 825     

𝑋   ≈ 243  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

4.2.2.2 Olsbacka 

I Olsbacka beräknas medelvärdet för en småhustomträtts avgäld till cirka 10 000 kronor 

och antalet återstående år av nuvarande avgäldsperiod till cirka 11 år. Det innebär att 

nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden antas ligga inom kostnadsintervallet 321 
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000 – 310 000 kronor. Det vill säga inom intervallet för den uppskattade kostnaden för 

en avgäld som skrivs om efter 10 respektive 12 år, se tabell 7. Nuvärdet av den framtida 

tomträttsavgälden uppskattas sannolikt till cirka 316 00 kronor. För nuvärdet av den 

framtida tomträttsavgälden beräknas en kostnad för lagfart om 1,5 % och en 

expeditionsavgift om 825 kronor. Den så kallade brytpunkten för ekonomisk lönsamhet 

vid en innehavssituation uppskattas till:  

 

𝑋   = 316  000  − 316  000 ∗ 0,015− 825 

𝑋   ≈ 310  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

4.2.2.3 Stigslund 

I Stigslund uppskattas medelvärdet för en småhustomträtts avgäld till cirka 6000 kronor 

och medelvärdet för antalet återstående år av nuvarande avgäldsperiod till cirka tre år. 

Det innebär att nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden förväntas ligga inom ett 

kostnadsintervall om 151 000–165 000 kronor. Det motsvarar nuvärdet av den framtida 

avgälden för de tomträtter som skrivs om efter två respektive fyra år, se tabell 7. 

Nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden uppskattas därmed till cirka 158 000 

kronor. För nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden beräknas en kostnad för lagfart 

om 1,5 % och en expeditionsavgift om 825 kronor. Den så kallade brytpunkten för 

ekonomisk lönsamhet förenad med ett friköp vid en innehavssituation bedöms till:  

 

𝑋   = 158    000  − 158  000 ∗ 0,015− 825 

𝑋   ≈ 155  000  𝑘𝑟𝑜𝑛𝑜𝑟 

 
4.3 Intervjuer 
Respondent B, D och E anger att osäkerheten kring tomträttsavgäldens utveckling, inför 

en eventuell höjning, var det första motivet till varför de valde att friköpa sin tomträtt. 

Medan respondent A och C angav att erbjudandet om ett bra friköpspris var motivet till 

friköpet. Vidare nämner respondent C att friköpspriserna för kommande år skulle 

komma att höjas avsevärt. Flertalet respondenter påpekar likväl att känslan och värdet 

av att äga fastigheten själv är en betydande faktor till friköpet. Respondent C nämner 

likväl att det förväntas vara en fördel för fastighetens värde att äga hela fastigheten själv 

inför en eventuell försäljning i framtiden.              
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Flertalet respondenter uppgav att de tror att avgälden förväntas höjas. En av 

respondenterna, respondent B angav att spekulationerna om en eventuell höjning av 

avgälden i framtiden kan bero på den tomtbrist som råder. De två respondenterna, A och 

C, som inte angav att tomträttsavgälden påverkade beslutet inför friköpet hade långa 

avgäldsperioder, vilka inte skulle komma att skrivas om inom de närmaste åren.  

 

Av de tillfrågade respondenterna hade mer eller mindre alla, innan tiden för friköp, 

undersökt om det är ekonomiskt fördelaktigt att friköpa tomträtten eller inte. 

Respondent A och B nämner att det var ekonomiskt fördelaktigt att friköpa tomträtten. 

Medan respondent C, D och E menar dock att det under de närmaste åren inte kommer 

att vara ekonomiskt lönsamt. Respondent C nämner att det inte är lönsamt precis vid 

tidpunkten för friköp då kostnader för bolån följer av friköpet. Majoriteten av 

respondenterna menar dock att det på lång sikt kommer att vara ekonomiskt fördelaktigt 

att äga fastigheten själva jämfört med att behålla tomträtten mot en högre 

tomträttsavgäld.    
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5. Diskussion 
Kapitlet nedan inleds med en diskussion kring valet av metod för att sedan övergå till att 

diskutera resultatet angående den ekonomiska lönsamheten med att friköp en 

småhustomträtt samt den intervjustudie som genomfördes.  

 
5.1 Metoddiskussion 
De osäkerheter som tidigare diskuterats i avsnittet för brister i metodval kan ha påverkat 

studiens resultat.  

 

Den prisutveckling som användes för att räkna om köpeskillingar respektive 

tomträttsavgälder i studien är baserad på köpeskillingskoefficienten K/T. Eftersom 

köpeskillingskoefficienten beräknas utifrån ett mindre underlag av 

fastighetsförsäljningar än vad ett fastighetsprisindex gör kan en viss osäkerhet föreligga. 

I studien användes än dock en prisstatistik baserad på köpeskillingskoefficienten. Det 

eftersom metoden möjliggör en redovisning av prisutvecklingen på kommunal nivå, 

vilket inte är möjligt för ett fastighetsprisindex. Fortsättningsvis bedömdes 

prisutvecklingen redovisad för Gävleborgs län tendera att visa en något lägre 

prisutveckling än den förväntade utvecklingen för Gävle kommun. Sammantaget bör 

prisutvecklingen studeras i större omfattning för att kunna ta fram tillförlitliga och 

marknadsenliga resultat.  

 

En osäkerhet angående huruvida tomträttsavgälden kommer att skrivas om vid 

avgäldsperiodens slut och i så fall med hur mycket är en faktor som påverkar resultatet. 

Eftersom det är svårt att förutse hur den svenska fastighetsmarknaden och 

prisutvecklingen ter sig i framtiden extrapolerades prisutvecklingen enbart för en 

tioårsperiod. Det innebär att det föreligger en viss osäkerhet i resultat av de 

nuvärdesberäknade tomträttsavgälderna. För att beräkna nuvärdet av den framtida 

tomträttsavgälden för en period om 40 år användes avkastningsmetoden. Med hjälp av 

avkastningsmetoden var det möjligt att beräkna nuvärdet av den framtida 

tomträttsavgälden för olika avgäldsperioder. Eftersom tomträttsavgälden skrivs om vid 

varje avgäldsperiods slut var det således inte möjligt att använda 

direktavkastningsmetoden, det vill säga den så kallade evighetskapitaliseringsfaktorn då 

den beräknar nuvärdet för en kalkylperiod om 40 år. I studien likställs därför en 

kalkylperiod om 40 år motsvara evig tid. Det eftersom värdet för evig tid beräknas med 
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hjälp av evighetskapitaliseringsfaktorn med en kalkylperiod om 40 år. Utifrån det antas 

i studien en kalkylperiod om 40 år kunna likställas med evig tid. Nackdelen med att 

tillämpa avkastningsmetoden istället för evighetskapitaliseringsfaktorn är att 

avkastningsmetoden inte tar hänsyn till inflationen.  

 
5.2 Under vilka förutsättningar är det ekonomiskt lönsamt att 
friköpa en småhusfastighet upplåten som tomträtt?  
 
I studien antyder den ekonomiska lönsamheten under vilka förutsättningar det är 

ekonomiskt lönsamt att friköpa en tomträtt, det utifrån en överlåtelsesituation respektive 

innehavssituation.  

 

En tomträttshavare som tänker friköpa sin tomträtt för att därefter sälja denna som en 

småhusfastighet bör som maximalt inte betala mer än den värdeskillnad i 

marknadsvärde som uppstår mellan en tomträtt och småhusfastighet, efter det att 

kostnader för stämpelskatt dragits bort. Utifrån studiens resultat och det ortsprismaterial 

som använts kan det konstateras att en tomträttshavare i Fridhem inte bör friköpa sin 

tomträtt till ett högre belopp än cirka 432 000 kronor, det under förutsättningen att hen 

tänker strikt ekonomiskt. I Olsbacka uppskattas den ekonomiska brytpunkten för 

lönsamhet till att motsvara cirka 451 000 kronor respektive 373 000 kronor i Stigslund. 

Om priset för att friköpa tomten är lika med eller högre än den så kallade brytpunkten 

för vad som kan anses som lönsamt är det inte ekonomiskt motiverat att friköpa tomten i 

jämförelse med att överlåta tomträtten i sin helhet. Det efter antagandet om att den 

friköpta tomträtten vid en försäljning bör generera ett försäljningspris i liknande storlek 

med det uppskattade marknadsvärdet för den värderade småhusfastigheten. Är 

friköpspriset på så sätt högre än den uppskattade brytpunkten för lönsamhet innebär det 

att tomträttshavaren betalar ett högre pris för att friköpa tomten än vad tomten kan anses 

vara värd. Det innebär att tomträttshavaren sannolikt betalar ett högre pris för att friköpa 

tomten än den vinst som kommer att erhållas vid en omgående försäljning av den 

friköpta fastigheten. På samma sätt indikerar ett lägre friköpspris än den uppskattade 

brytpunkten för lönsamhet en större ekonomisk fördel med att friköpa tomten. Det vill 

säga vinsten vid en försäljning av den friköpta fastigheten förväntas bli högre.  

 

En tomträttshavare som istället tänkt behålla den friköpta fastigheten bör som maximalt 

inte betala ett högre friköpspris än nuvärdet av den framtida tomträttsavgälden. Det vill 
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säga den kostnad som följer av att inneha en tomträtt i evig tid, vilken i studien 

symboliserar tomtens uppskattade värde. Utifrån studiens resultat och de medelvärden 

som beräknades kan den ekonomiska lönsamheten förknippad med ett friköp av en 

tomträtt bedömas utifrån en genomsnittlig tomträttsupplåtelse inom respektive område.   

För Fridhem uppskattades den så kallade brytpunkten för lönsamhet förknippad med ett 

friköp av en tomträtt till cirka 243 000 kronor. Det innebär att en tomträttshavare i 

Fridhem inte bör betala ett högre pris än 243 000 kronor för att friköpa sin tomt, det 

under förutsättningen att hen tänker strikt ekonomiskt. I Olsbacka bedöms den så 

kallade brytpunkten för lönsamhet förknippad med ett friköp av en småhustomträtt till 

att motsvara cirka 310 000 kronor respektive 155 000 kronor i Stigslund. Om kostnaden 

för att friköpa småhustomträtten är lika med eller högre än summan av den framtida 

kostnaden för tomträttsavgälden är det inte ekonomiskt motiverat att friköpa tomten i 

jämförelse med att behålla tomträtten i sin helhet. Det på grund av att ett högre 

friköpspris överstiger den totala kostnaden för att inneha en tomträtt i evig tid. Det 

innebär att tomträttshavaren sannolikt betalar ett högre pris för att förvärva tomten än 

vad tomten kan anses vara värd. På samma sätt indikerar ett lägre friköpspris en större 

ekonomisk lönsamhet med att friköpa tomten och bilda en äganderätt. Det eftersom 

kostnaden för att inneha en tomträtt är högre än kostnaden för att friköpa tomten och 

bilda en småhusfastighet.  

 

Av de för studien tre utvalda områdena som studerats kan konstateras att en viss 

värdeskillnad mellan brytpunkten för lönsamhet föreligger. I tillexempel Olsbacka kan 

en tomträttshavare som befinner sig i en överlåtelsesituation som maximalt betala cirka 

451 000 kronor för att friköpa sin tomträtt. Medan en tomträttshavare i Stigslund 

sannolikt inte bör betala ett högre belopp än cirka 373 000 kronor för att förvärva 

tomten. En värdeskillnad om 78 000 kronor kan konstateras mellan de två områden. Det 

kan tänkas härledas till områdenas geografiska läge. Fridhem och Olsbacka är två 

områden som angränsar till varandra och som är betydligt mer centralt belägna än 

Stigslund. Den värdeskillnad som föreligger kan därför anses vara en prispåverkande 

faktor som följer av det geografiska läget.  

 

Fortsättningsvis kan konstateras att en viss värdeskillnad mellan en överlåtelsesituation 

respektive innehavssituation föreligger. För tillexempel en småhustomträtt i Fridhem 

uppskattas den så kallade brytpunkten för lönsamhet vid en överlåtelsesituation till att 
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motsvara cirka 432 000 kronor. Medan brytpunkten för lönsamhet förknippad med ett 

friköp vid en innehavssituation uppskattas till cirka 243 000 kronor. Den uppskattade 

värdeskillnaden mellan de två situationerna tyder på att priset för att friköpa en 

småhustomträtt för att sedan omgående efter tidpunkten för friköpet sälja fastigheten 

kommer att vara högre i jämförelse med priset för att friköpa tomten och sedan behålla 

den friköpta fastigheten.   

 

Av de generella friköpspriserna som Gävle kommun tagit fram och de så kallade 

brytpunkterna för lönsamhet som redovisas i studien kan konstateras att det föreligger 

en viss värdeskillnad däremellan. I studien uppskattades tillexempel en brytpunkt för 

lönsamhet förknippad med ett friköp av en tomträtt i Olsbacka till cirka 451 000 kronor 

vid en överlåtelsesituation respektive 310 000 kronor vid en innehavssituation. Medan 

Gävle kommun tagit fram ett generellt friköpspris om cirka 570 000 kronor för en 

småhustomträtt inom samma geografiska område, se figur 1. Med hänsyn tagen till de 

metoder som använts i studien kan konstateras att en markägare som valt att friköpa sin 

tomträtt med ett friköpspris baserat utifrån det generella friköpspriset sannolikt har 

betalat mer än det pris som borde ha betalats om köparen tänkt strikt ekonomiskt.   

 
5.3 Vilka är de bakomliggande motiven till att friköpa en 
tomträtt? 
 
Ett antal av de tillfrågade respondenterna angav att osäkerheten kring utvecklingen av 

tomträttsavgälden var den faktor som hade störst inverkan på beslutet om friköp. 

Flertalet respondenter förmodar att avgälden under de närmaste åren kommer att höjas 

när nuvarande avgäldsperiod går ut. Inför beslutet om ett friköp angav majoriteten av 

respondenterna att de mer eller mindre undersökte om det ur en ekonomisk synvinkel 

skulle vara lönsamt att friköpa tomten i jämförelse med att behålla tomträtten som 

upplåtelseform. Flertalet av de tillfrågade påpekar att de kostnader som följer av att 

förvärva fastigheten under de första åren inte är förmånligare än de kostnader som följer 

av tomträtten. Majoriteten av respondenterna menar dock att det på lång sikt kommer att 

vara mer ekonomiskt lönsamt att äga fastigheten själv jämfört med att behålla 

tomträtten mot en högre tomträttsavgäld. De respondenter som inte angav att 

tomträttsavgälden påverkade beslutet inför friköpet hade lång tid kvar av nuvarande 

avgäldsperiod. En kombination av långa avgäldsperioder, vilka löper ut inom de 

närmaste åren, och en stigande prisutveckling på fastighetsmarknaden kan därmed anses 
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vara faktorer som föranleder en kraftig höjning av avgälden och som därför motiverar 

en tomträttshavare till att friköpa tomten.  

 

Av de respondenter som inte angav att beslutet om att friköpa tomträtten påverkades av 

den osäkerheten som föreligger kring tomträttsavgälden motiverades istället beslutet om 

friköp utifrån värdet av att själv äga fastigheten. Känslan och värdet av att äga 

fastigheten själv är något som flertalet respondenter påpekar som en bidragande faktor 

till friköpet. Det kan härledas till att äganderätten som upplåtelseform i sig har ett högre 

värde än tomträtten som sådan. Det eftersom en äganderätt till skillnad mot en 

tomträttsupplåtelse innebär ett fritt förfogande över den fasta egendomen.    
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6. Slutsats  
I avsnittet nedan presenteras de slutsatser som dragits från studiens resultat samt ges 

förslag till vidare forskning.   

 
6.1 Slutsatser för studien 
 
En tomträttshavare som tänker strikt ekonomiskt bör som maximalt inte betala ett höge 

pris för att friköpa tomten än det belopp som representerar den så kallade brytpunkten 

för ekonomisk lönsamhet. Brytpunkten för när ekonomisk lönsamhet kan anses vara 

uppnådd förknippas till tomtens maximalt uppskattade värde. En tomträttshavare som 

befinner sig i en överlåtelsesituation bör sannolikt som högst betala den värdeskillnad i 

marknadsvärde som föreligger mellan en överlåtelse av en tomträtt och småhusfastighet. 

En tomträttshavare som istället befinner sig i en innehavssituation bör sannolikt som 

högst, för att det ska kunna anses som lönsamt, inte betala mer än nuvärdet av den 

framtida tomträttsavgälden. Om priset för att friköpa tomten är lika med eller lägre än 

tomtens uppskattade värde vid den uppskattade brytpunkten för lönsamhet är det 

sannolikt ekonomiskt motiverat att friköpa tomten. Sammanfattningsvis kan det 

konstateras att en tomträttshavare som befinner sig i en överlåtelsesituation kan anses få 

vara beredd att betala ett högre pris för att friköpa tomten i jämförelse med en 

tomträttshavare som befinner sig i en innehavssituation. 

 

Det första motivet till varför en tomträttshavare väljer att friköpa sin tomträtt beror på 

den osäkerhet som följer av tomträttsavgäldens utveckling, det vill säga huruvida 

avgälden kommer att skrivas om vid avgäldsperiodens slut och i så fall med hur mycket.  

Det som kan konstateras är att det finns motiv som nödvändigtvis inte är direkt 

ekonomiska som blir avgörande för friköp av tomträtt. Under förutsättningar att de 

metoder som använts i studien och de resultat som erfordrats uppvisar marknadsenliga 

värden kan det konstateras att friköp av tomträtter sker trots att det inte alltid kan anses 

vara ekonomiskt lönsamt. Värdet och känslan av att äga fastigheten själv kan på så sätt 

anses värdesättas i högre grad än de ekonomiska motiven, vilket innebär att 

tomträttshavaren i fråga kan anses vara villig att betala ett högre pris än vad som kan 

anses vara strikt ekonomiskt lönsamt.  
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6.2 Förslag till fortsatta studier 
 
För att konstatera de slutsatser som dragits i studien bör en liknande studie genomföras 

för andra geografiska områden i Gävle kommun men även tillämpas i andra kommuner i 

landet. Fortsättningsvis kan det vara intressant att undersöka om resultatet för studien 

skiljer sig åt i jämförelse till andra typer av bostäder genom att tillexempel genomföra 

en studie för radhus eller kedjehus.    
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Bilaga 1. Ortsprismaterial småhustomträtter 
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Bilaga 2. Ortsprismaterial småhusfastigheter 
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Bilaga 3. Intervjusvar 
Respondent A  
Varför valde ni att friköpa er tomträtt? 

Bra pris! Vi hade fått erbjudande om att friköpa fastigheten till ett bra pris från Gävle 

kommun. Vi har räknat med att fastigheten kommer att stiga i värde under de närmaste 

åren. Vi vill dessutom överföra fastigheten till barnen (generationsskifte).  

 

Hade osäkerheten kring tomträttsavgäldens utveckling någon påverkan till varför 

ni valde att friköpa er tomträtt? 

Nej. Osäkerheten kring avgälden, det vill säga att den skulle höjas hade ingen påverkan 

inför valet om att friköpa. Vi hade många år kvar innan avgälden skulle skrivas om 

varför detta inte spelade in.  

 

Har ni innan köpet undersökt om det är lönsamt att ur en ekonomisk synvinkel 

friköpa tomträtten?  

Ja, vi har räknat på det. Det var fördelaktigt att köpa loss tomten nu till detta pris och att 

räntan är låg hade också betydelse för friköpet.  
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Respondent B  
Varför valde ni att friköpa er tomträtt? 

Vi tror att tomträttsavgälden kan komma att höjas i framtiden, vi tänker bo kvar så länge 

vi kan och det känns därför bra att äga den själv.  

 

Hade osäkerheten kring tomträttsavgäldens utveckling någon påverkan till varför 

ni valde att friköpa er tomträtt? 

Ja. Vi tror att avgälden kommer att höjas ganska mycket kommande år eftersom det är 

brist på tomter.  

 

Har ni innan köpet undersökt om det är lönsamt att ur en ekonomisk synvinkel 

friköpa tomträtten?  

Svårt att förutse framtiden och hur det kommer att se ut, svårt att räkna på framtida 

kostnader men vi tror att det är positivt att köpa loss tomten nu, det var inte något 

negativt i alla fall.  
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Respondent C  
 

Varför valde ni att friköpa er tomträtt? 

Friköpspriserna skulle höjas avsevärt kommande år. Avgälden höjdes ganska mycket 

när vi förvärvade tomträtten. Vi ser ett värde i att äga fastigheten själva, det blir ett 

värde in i huset istället för att betala en avgift till kommunen.  

 

Hade osäkerheten kring tomträttsavgäldens utveckling någon påverkan till varför 

ni valde att friköpa er tomträtt? 

Nej. Det var ganska många år kvar tills avgälden skulle skrivas om igen.  

 

Har ni innan köpet undersökt om det är lönsamt att ur en ekonomisk synvinkel 

friköpa tomträtten? 

Vi har kollat lite på det men just nu är det inte ekonomiskt lönsamt eftersom vi var 

tvungna att ta ett lån från banken för att kunna friköpa men i framtiden kommer vi ner i 

samma kostnader som för avgälden. Vi tror också att det är en fördel för fastighetens 

värde att vid en eventuell försäljning senare i framtiden äga hela fastigheten.  
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Respondent D  
 
Varför valde ni att friköpa er tomträtt? 

Vi tror att avgälden kommer att öka avsevärt nu de närmaste åren när avtalet skrivs om.  

 

Hade osäkerheten kring tomträttsavgäldens utveckling någon påverkan till varför 

ni valde att friköpa er tomträtt? 

Ja. Vi har en lång avgäldsperiod, 20 år och hade nu fem år kvar innan den skulle skrivas 

om, vilket vi tror att den kommer att göra ganska mycket.  

 

Har ni innan köpet undersökt om det är lönsamt att ur en ekonomisk synvinkel 

friköpa tomträtten? 

Ja lite, i längden hoppas vi att det ska löna sig med ett friköp. Nu de närmaste fem åren 

kommer det att bli dyrare än de fem åren vi hade kvar med avgälden. Men eftersom vi 

spekulerat i att avgälden kommer att öka markant så tror vi att det i längden blir mer 

lönsamt att äga fastigheten själva.  
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Respondent E  
Varför valde ni att friköpa er tomträtt? 

I långa loppet tror vi att vi kommer att tjäna på det eftersom avgälden förväntas bli 

dyrare.  

 

Hade osäkerheten kring tomträttsavgäldens utveckling någon påverkan till varför 

ni valde att friköpa er tomträtt? 

Ja. Vi tror att den kommer att öka, vilket gjorde att vi istället tror det är lönsammare att 

äga den själva.  

 

Har ni innan köpet undersökt om det är lönsamt att ur en ekonomisk synvinkel 

friköpa tomträtten? 

Ja. Vi upplevde det som mer ekonomiskt lönsamt att friköpa tomträtten jämfört med att 

få en dyrare avgäld. Det blir billigare per månad att äga den själva.  


