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Forord

Examensarbetet skrivs som en avslutning av véra tre ar pa Lantmétarprogrammet med

inriktning ekonomi/juridik vid Hogskolan 1 Gévle.

Idén till denna studie kommer frén ett tidigare examensarbete skrivit av Anna Holmer
och Lisa Carlsson pa Hogskolan i Vast 2015, Tomtrdttens vdrdepaverkan vid

forsdljning — En jamforande studie av radhus i Goteborg.

Vi vill tacka var handledare Marit Walfridsson, utbildningsledare, avdelningen
samhillsbyggnad/GIS vid Hogskolan 1 Gdvle som bidragit med vérdefulla idéer och

synpunkter under arbetets gang.

Dessutom vill vi tacka Gavle kommun som bidragit med material och information
angdende tomtréttssituationen 1 Gévle. Vi vill dven rikta ett tack till Lantméiteriet som

bidragit med material till studien.

Avslutningsvis vill vi tacka familj och vanner som stéllt upp och bidragit med

vardefulla kunskaper och funnits dér under arbetets géng.

Giévle, juni 2016
(Hhsreen cof Dandra



Sammanfattning

Tomtrétt &r en form av nyttjanderitt till en fastighet. Det innebar att fastighetens dgare,
vanligtvis en kommun eller staten, later tomtrittshavaren nyttja fastigheten mot att en
arlig tomtréttsavgald erldggs. Tomtréittsavgilden faststills genom ett tomtrittsavtal
mellan fastighetsdgaren och tomtrittshavaren. Den faststillda tomtrattsavgilden géiller
for en avgildsperiod om 10 eller 20 &r. Langa avgéldsperioder i kombination med en
fastighetsmarknad med stigande priser gor att avgilden vid en ny avgéldsperiod
sannolikt kan komma att hojas avsevirt. En tomtréttshavare kan likvil vélja att frikopa
sin tomtrétt. Ett frikdp av en tomtrétt innebar att tomtrattshavaren forvérvar fastigheten

av fastighetsdgaren och bildar en smahusfastighet.

Syftet med studien &r att ge en 6kad forstaelse och kunskap till de tomtréttshavare som
star infor beslutet av att behalla tomtrétten eller frikopa den. Malet med arbetet ar att ge
kunskap om nir den ekonomiska Ionsamheten av att frikdpa en tomtrétt kan anses vara
uppnadd. Ett andra mal till studien &r att utifran tomtrattshavarens perspektiv belysa de

bakomliggande motiven till varfér en sméhustomtratt frikops.

Studien avgrénsas till att berdra friliggande sméhustomtritter inom tre geografiska
omraden 1 Gidvle kommun. Den ekonomiska 16nsamheten med att friképa en
smahustomtrétt undersoks utifran en innehavssituation respektive overlatelsesituation.
For att ndrmare undersoka varfor en tomtréttshavare viljer att frikdpa en tomtrétt

genomfors kvalitativa telefonintervjuer.

Utifran studiens resultat kan det konstateras att det sannolikt dr ekonomiskt motiverat
att frikpa en smahustomtritt om priset for att forvdrva tomten dr lika med eller lagre dn
det belopp som symboliserar brytpunkten for ekonomisk 16nsamhet. Av de for studien
tillfrdgade respondenterna var det enskilt storsta motivet till varfor en tomtréttshavare
valjer att frikdpa sin tomtrétt pa grund av den osdkerhet som f6ljer av utvecklingen

kring tomtréttsavgilden.

Nyckelord: Tomtritt, dganderétt, sméhusfastighet, frikop av tomtritt, Gévle.



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 Givle. 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, Gévle.



Forkortningar

FTL Fastighetstaxeringslag (SFS 1979:1152)
JB Jordabalk (SFS 1970:994)

SCB Statistiska centralbyran

SOU Statens offentliga utredningar
Definitioner

Diskontering

Att berdkna vad en summa av ett betalningsfldde i1 framtiden, det vill sdga ett
nettonuvirde, ar vérd idag vid vardetidpunkten.

Extrapolera
Att dra en slutsats om framtida forhallanden utifrin tidigare studier.

Fastighet
Enligt 1 kap. 1§ JB dr fast egendom jord vilken &r uppdelad i fastigheter. En fastighet
kan avgrinsa sig bade vertikalt och horisontellt.

Jamforelseobjekt
De fastigheter som anvinds som underlag vid en virdering.

Sméhus
En byggnad som &r inrdttad som bostad for en eller tvéa familjer.

Tomtritt
Tomtrétt &r en form av nyttjanderitt till fastighet och innebér ritten att anvdnda
fastigheten (marken) mot att en arlig avgift i pengar erlédggs.

Virderingsobjekt
Den fastighet som ska virderas.

Virdetidpunkt
Tidpunkt for nar varderingen utfors.



Innehallsforteckning

3 1 e o 111 A N 1
1.1 BaKBrund ....ceeeiiiiiieiiiiiieiiiiiresiiieneeisienesisienesssstenssssssenssssssenssssssenssssssenssssssanssssssannsssns 1
1.2 SYfte OCH MAL ... i rccrrrr s s e s s s ssssssssssssssssssssssssssssnnsnsnnnnen 2
O S T- 013 =1 [ 1 - T N 2
N F = 141 11 4 F =T 2
1.5 Tidigare fOrskNing .....cceuueeiiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiinrrssss s s s ssasssssssssnns 2
1.6 DiSPOSItION..cccuuiiiiiieiiiitii it e e 4

7 1T o o 5
70 R I e T3 11 - 1 5

2200 I 0 oY 4 Ui ¢ 1 1o A4 - Y SRR 5
2.1.2 TOMUASAVEAL..cuveeeieiieeiiie ettt et e st e s sbe e e sate e ssabeeesabeesnateeesareeens 6
2.1.3 FTIKOP AV LOMEIALE...eeeitiriiiieeiieeeiiieesieeesieeesieeeseteeesebeeesateessabeeesateesssbeesssseesnaseesssseeens 7
R V£ T o = 7
B VA1 (a1 o DR 8
2.2.2 VATAOTINESEOT e eeruvererureeestieerieeestteesteeesteeesteeessseeessseesssseesssseeesssesssssessssesssseessssesans 8
2.2.3 VArderingSmMEtOAET . .....eeiiuiririereriieesieeesieeesteeestteeesbeeesateessbeeesssessssseessssessnsseesssesens 8
b 3 S ] <Y1 o T - PPN 10
2.4 Prisutveckling for smahusfastigheter ..........ccviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenes 11
2.5 FastighetstaXering ...c.ccciiiiieiiiiiiciiiiinniiiineniiieeeisieeesesiennsssseanssessennssssensssssssnnssssses 12
2.5.1 VALACOMIAAE ....eeeiiiiiiiiee ettt ettt e e e e ae e e e e ebae e e e e e nbae e e e sntaeeeeennees 13
T LS | a2 1 ¢« [ SRS 13
2.5.3 Viarderingsmodell for en smahusenhet ..........ccceevvcveiiiiiriiineniie e 14

TR | =1 o T L= 15
20 I T N T =87 4 1 1= e T [T PPN 15
3.2 Val av forskningsmetoder ........ccceeiiiieeiiiiieeiiiiieeiiiiieeiiiieeniieensesieenesresnsssssnsssses 15
3.3 Jamforelse av marknadsvarden vid en dverlatelsesituation .........cccccceeeeereeccrvnneneennnnn. 16

3.3.1 OrtSPIISANALYS ..eeeriieeeiiieeiiie ettt e sieeeriee e st e e steessabeeesabeessateesssbeessseessnseesnseeesnnseesnssens 16
3.3.2 Brytpunkten for [onsamhet vid en Gverlatelsesituation ..........cceeevveeercveeenveeenieesnnnen. 19
3.4 Jamforelse av kostnader vid en innehavssituation .........ccceevviiiiiiiiiiineniciiiiiinninnneneenn. 20
3.4.1 Nuvirdet av den framtida tomtrattsavgalden........cceevvveeirieririieiriee e 20
3.4.2 Brytpunkten for [onsamhet vid en innehavssituation .........ccocceeerveeercieeenveeeneeeennnen. 23
T S 143 = T U =T N 23
R TG T B 65 7Y F USSR 23
3.60.2 GENOMIOIANAE .. .eiiiiviieieecciiee ettt e e e e e e ae e e e e ebae e e e e e ata e e e e sntaeeeeennees 24
3.7 Brister i metodval ... s 24
4, RESUITAL ....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiinrrririiesssssssssssss s se s s e s s e s s s s s s ssssssssssssssssssssssssnsssnsnnnnnnns 25
4.1 Jamforelse av marknadsvérde vid en dverlatelsesituation ...........oeeceevveeereernrececcnnnnnns 25
4.1.1 OrtSPIISANALYS ....veeeeiereriieeisiieeerieeesteeertieeestreesteeesssbeesbaeesssteesssaeesseeesnsseesnseeesnsseesnnes 25
o O T T 15 1< o TSP PP 25
o I BN @ 1 ] o . T¢] < U UP PP 26
T I R B 4] 1113V USRS 27
4.1.2 Brytpunkten for I16nsamhet vid en dverlatelsesituation ........c.occeevvveeirveesiveesnieenne 28
o N T T 13 1< o U UUPRPR 28
T B @ 1 ] o . Te] < I U UPPPPR 28
4.1.2.3 SSIUNG...ceiiiiiiiee et e st s re e s bt e s bt e e s bt e e s et e e sbeeesaaeeenees 29
4.2 Jamforelse av kostnader vid en innehavssituation ..........cccecviiiiiiiiiiinniciiiiinninnnnennenn. 29
4.2.1 Nuvirdet av den framtida tomtrattsavgalden.........occevvveeiiieriiieeiiiee e 29

4.2.2 Brytpunkten for I16nsamhet vid en innehavssituation ...........ccocceevrveeinieesrveesnveennnn 31



N W S 6 e | 1<) oo KO 31

T O 1 ] o . Te] < RSP PUPR 31
4.2.2.3 SHESIUNG....eiiiiiiiiee et st e st e s et e s aae e s bee e s et e e sbeeesaaeeenees 32
L 0 N 13 =T 10 =T 32
LT 0 1 (W o T 34
5.1 MetoddisKUSSION ....cuuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriinnrrrrsss s ssss s s s e s saaasssssssssnenns 34
5.2 Under vilka férutsattningar dr det ekonomiskt lonsamt att frikopa en smahusfastighet
UPPIALEN SOM LOMEFELE? .occiiieiiccciccccccciccrecere e e eee s e e e s e e s s s e e s s e s s s e s s s s s s e s s s s e s s s e s s s s s s s snnnnnnn 35
5.3 Vilka ar de bakomliggande motiven till att frikbpa en tomtratt? ........ccceeevvvvveiiiirenannns 37
ST 11 T 39
6.1 Slutsatser for studien.........cuuviiiiiiiiiiiiiiii s 39
6.2 Forslag till fortsatta studier.......ccceiiiieeiiiiieiiiiiin e esaee e 40
32T =T =T 4 Y N 41
Bilaga 1. Ortsprismaterial SmMahustoOmMEratter..........cceeeeeieiiiiieeennciieereeennneeeeeeeneennnees 44
Bilaga 2. Ortsprismaterial smahusfastigheter............cccceveeiiiiiieeeiiiiniieeenrrecneeeeeennnee 45

Bilaga 3. INTEIVJUSVAT c...eveereiieeniereneneettenneerennseeeeenseereesseesesssesssnssesesssesssnassssnssesssnnnes 46



1. Introduktion

Under detta kapitel kommer en bakgrund, ett syfte samt fragestéllningar och
avgransningar till studien att presenteras.

1.1 Bakgrund

I Sverige ar all mark indelad 1 fastigheter enligt 1 kap. 1 § Jordabalken (JB (SFS
1970:994)). En fastighet kan upplétas i olika former. Fastigheten kan dgas genom direkt
aganderitt, det vill sdga dgaren till fastigheten forfogar fritt 6ver den fasta egendomen
(Boverket, 2016). Ett annat sitt att nyttja en fastighet 4r genom en tomtréttsupplatelse.
Tomtrétt &r en form av nyttjanderitt till fastighet och innebar att tomtriattshavaren har
ratt att nyttja ett markomrade utan att sjdlv dga det mot att en arlig ersittning i pengar,

en sa kallad tomtrittsavgild, erlaggs (Gavle kommun, 2016a).

Begreppet tomtritt infordes 1 Sverige forst ar 1907. Inforandet av tomtrétt har sin
bakgrund i den omfattande bostadsbristen som radde och de ekonomiska forhallanden
som forelag (Gévle kommun, 2011). Mojligheten att uppléta en fastighet med tomtrétt
skulle ses som ett komplement till 4ganderitten. Dels for att utveckla bostadsmarknaden
men likasa for att ge en storre andel av medborgarna en mgjlighet att uppfora egna hem
utan att en for stor ekonomisk utgift erliggs (Clark & Runesson, 1996). I Sverige finns
det for tillféllet cirka 62 300 tomtrétter, dir cirka 49 100 dr smahusbebyggelse (SOU
2012:71). Av dessa finns det cirka 1650 tomtrétter 1 Gdvle kommun (Gévle kommun,

2016a).

Gévle kommun erbjuder som manga andra av Sveriges kommuner tomtrattshavare
ritten att frikdpa sin tomtrétt. Ett frikGp av en tomtrétt innebér att tomtrattshavaren
forvarvar fastigheten av fastighetsédgaren och bildar en smahusfastighet. Det ar darfor
sannolikt viktigt for en tomtrittshavare att ha kunskap om den ekonomiska effekten ett
eventuellt frikdp av tomten kan foranleda. En tomtréttshavare som innehar en tomtratt
stélls infor en osédkerhet kring huruvida tomtrittsavgilden kommer att skrivas om nir
nuvarande tomtrittsavtal I6per ut. Langa avgéldsperioder 1 kombination med en
prisutveckling kommer sannolikt foranleda en hojning av avgélden. Den osékerhet som
foljer med tomtrétten kan reduceras genom att tomtrétten frikops och bildar en

smahusfastighet i form av en dganderitt.



Gévle kommun riaknar fram frikopspriset for en smahustomtritt utifran den specifika
fastighetens marktaxeringsvérde och prisstatistik over tidigare sdlda tomter (Gévle
kommun, 2011). Ett frikdp av en tomtrétt foranleder dock vissa merkostnader bland

annat i form av stdmpelskatt for lagfart och eventuell nyteckning av pantbrev.

1.2 Syfte och mél

Syftet med studien dr att ge en 6kad forstielse och kunskap till de tomtréttshavare som
star infor beslutet av att behalla tomtrétten eller att frikopa tomten och bilda en
smahusfastighet. Mdlet med arbetet ar att ge kunskap om nér den ekonomiska
l6nsamheten av att frikopa en tomtrétt kan anses vara uppnadd. Ett annat mal &r att
utifran tomtrittshavarens perspektiv belysa de bakomliggande motiven till varfor en

smahustomtrétt frikops.

1.3 Fragestillningar
* Under vilka forutséttningar dr det ekonomiskt I6nsamt att friképa en
smahusfastighet upplaten som tomtrétt?

* Vilka ér de bakomliggande motiven till att frikopa en smahustomtratt?

1.4 Avgrinsningar
Studien avgrédnsas utifran ett bekvamlighetsurval till att berdra utvalda bostadsomrdden
1 Gévle kommun. For varje valt omrade ska kriteriet om forekomsten av bade tomtritter

och dganderitter uppfyllas.

En avgriansning kommer att goras till att enbart omfatta friliggande sméhusfastigheter.
Detta for att kunna hitta relevanta jaimforelseobjekt som ska vara jamforbara med

varandra.

1.5 Tidigare forskning

Inom dmnesomradet for studien har en del tidigare forskning som kan anknyta till

ndmnda studie genomforts, frimst 1 form av examensarbeten.

Meijer (2008) studerade om det fanns en eventuell prisskillnad mellan smahus upplétna

med tomtritt jAmfort med dganderitt. Studien avgransades till Stockholms 1dn mellan



aren 1997-2000. Ett bisyfte till studien var likasé att undersdka om priskénsligheten
paverkades av det geografiska ldget, det vill siga om fastighetens pris paverkades
beroende pé inom vilket omrade den var beldgen 1. I studien framgar det att det
foreligger en viss prisskillnad mellan en dganderétt och en fastighet upplaten med
tomtritt. Fortsattningsvis kan det konstateras att ldget for fastigheten har en vésentlig

betydelse for forséljningspriset.

Holmer och Carlsson (2015) undersokte om tomtrétten som upplatelseform ar en
prispaverkande faktor vid forsédljning av radhus. Studien genomfordes 1 Goteborgs
kommun genom att jamfora prisskillnaden mellan forsalda radhus som upplatits som
tomtritt och radhus med dganderétt. Fortsdttningsvis undersoktes i vilken utstrackning
tomtrittsavgildens storlek paverkade prisskillnaden samt om det geografiska laget inom
Goteborgs kommun hade nagon prispaverkande faktor. Utifran studien kan det
konstateras att tomtritten som upplételseform hade en inverkan pa priset vid en

forsiljning.

Falk och Hallgvist (2012) studerade vilka faktorer som péverkade prisséttningen av
bostadsarrenden. Detta eftersom att det beskrivs att avgifterna for bostadsarrende inte
foljt prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden. Malet med undersdkningen var att
beskriva och utveckla en marknadsanpassad arrendeavgiftsniva samt att ta fram en
marknadsanpassad prisséttning vid frikop av arrendetomter. Dessa forslag till
prissittning av bostadsarrenden var forts och framst anpassade till S6derhamns
kommun, det vill sdga inom det omrade som studien dgde rum. De slutsatser som kan
dras frén studien &r att metoden “simulerat markvirde” pavisar réttvisa arrendeavgifter
samt frikopspriser. Dock framhivs att ortsprismetoden dr den metod som kan anses vara

mest ldmpad for att bestimma arrendeavgifter respektive frikopspriser.

Lindstrom och Lindqvist (2015) undersokte i1 vilken utstrackning det fanns ett intresse
fran bostadsarrendatorer att frikdpa sitt arrendestille samt vilka deras motiv var till
detta. Undersokningen avgrinsades till att beréra Soderhamns kommun och till storst
del bostadsarrenden upplatna av kommunen. I studien undersoktes likasd Id6nsamheten
av att frikOpa arrendestillet och pa sé sétt bilda en smahusfastighet jaimfort med ett
fortsatt arrende. Av studien kan det konstateras att det finns ett intresse frin

bostadsarrendatorer att frikdpa sin arrenderade mark. De motiv som forespréakar ett



frikop kan hérledas till den osdkerhet som foreligger kring utvecklingen av
arrendeavgiften. Utifran studiens resultat dr det ekonomiskt motiverat for en arrendator

att frikGpa sitt arrendestille.

1.6 Disposition

Nedan presenteras en kort beskrivning av studiens utformning i syfte att skapa en
overgripande forstéelse for lasaren. I det forsta kapitlet terges en beskrivning av
studiens inledande bakgrund, syfte och fragestillningar samt hur studien &r avgransad.
For det andra kapitlet presenteras en bakgrund till tomtratten som upplételseform samt
vardeteorin som appliceras for en smahusfastighet. I avsnittet for metoden, det tredje
kapitlet, beskrivs studiens tillvigagangssitt utifran val av metod och genomférande av
berdkningar samt intervjuer. Fortséttningsvis presenteras i kapitel fyra resultatet av de
berdkningar som utforts samt resultatet frdn den intervjustudie som genomfordes. |
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 utifran resultatet och ger forslag pa

fortsatta studier.



2. Teori

I det har avsnittet ges en teoretisk bakgrund till studien for att skapa en béttre forstaelse
for &mnet.

2.1 Tomtratt
Enligt 13 kap. 2 § JB (SFS 1970:994) kan en fastighet endast upplatas med tomtritt om

fastigheten 4gs av kommunen, staten eller dr i annan allmén dgo. En tomtritt far inte
upplétas 1 del av fastighet utan maste upplétas i sin helhet, i flera fastigheter gemensamt
eller 1 en dgarldgenhetsfastighet. I en tomtritt kan pantritt, annan nyttjanderétt dn
tomtritt, servitut och rétt till elektrisk kraft upplatas enligt 13 kap. 1 § JB (SFS
1970:994). Upplatelsen av tomtritt kan ha olika &ndamal, det vill sdga vara anpassad for

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

2.1.1 Tomtrittsavtal

For varje fastighet upplaten med tomtrétt hor ett tomtréttsavtal, av vilket hyresvillkoren
finns angivna. For att avtalet ska vara giltigt ska det vara skriftligt enligt 13 kap. 3 § JB
(SFS 1970:994). Ett tomtrattsavtal kan inte sdgas upp av tomtrittshavaren 1 enlighet
med 13 kap. 13 § JB (SFS 1970:994). Tomtritten maste istillet verlétas till en annan
individ (Givle kommun, 2016a).

I Givle kommun é&r ett avtal om tomtratt huvudsakligen utformat pé tva olika sitt,
antingen som &ldre eller modern tomtritt (Gavle kommun, 2016a). De tomtrétter som
upplétits fore ar 1953 regleras som &dldre tomtrétter i lagen fréan ar 1907. Medan de
moderna tomtrétterna dr upplatelser som uppkommit frdn och med ar 1954 och regleras
i lag frén 1953. Aldre tomtritter har en avtalstid pa 60 &r, under vilken avgilden 4r
oforandrad. Nér avtalstiden for tomtrattsavtalet I6per ut finns mgjlighet att skriva om
avtalet 1 enlighet med géllande lagstiftning (Gévle kommun, 2011). Om inte en ldngre
avgildsperiod avtalats avses minimitiden for denna period vara 10 &r 1 enlighet med 13
kap. 10 § JB (SFS 1970:994). Moderna tomtratter 16per tills vidare, det vill sédga det
finns ingen bestdmd avtalstid. I avtalet bestims dock en avgildsperiod, under vilken
avgélden dr ofordndrad. Avgéldsperioden uppgér vanligtvis till 10 ar eller for dldre

upplételser 1 vissa fall till 20 ar (Gévle kommun, 2011).



2.1.2 Tomtrittsavgild

En fastighet uppléts som tomtritt mot att en arlig avgéld 1 pengar erlédggs enligt 13 kap.
1 § JB (SFS 1970:994). Tomtrattsavgilden ar en produkt av ett avgédldsunderlag och en
avgéldsrinta och berdknas i enlighet med bestammelser reglerade 1 JB (SFS 1970:994).
Huvudsakligen bestdms avgilden utifran att en skélig avgéldsrinta berdknas pa en
fastighets uppskattade markvéarde, det sé kallades avgéldsunderlaget. Vid en
omprovning av avgilden ska avgiften istdllet bestimmas utifran fastighetens
uppskattade markviarde vid tiden for omprovningen 1 enlighet med 13 kap. 11§ JB (SFS
1970:994). Avgildsrantan bestdms med hjélp av realrintemetoden. Metoden innebar att
avgildsrintan kan berdknas med ledning av den langsiktiga realrdntan som tillimpas pa
den allménna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv om minst 30 ar. Beloppet for
avgilden skall vara ofordandrat under den avtalade avgildsperioden. Det innebér att
avgéldsrintan bor bestimmas med hinsyn tagen till den markvirdestegring som antas
foreligga under avgildsperioden, den sa kallade triangeleffekten. Det innebar att
avkastningskravet for investeringen i marken raknas upp till att motsvara den forvéntade
markvérdestegringen under kommande avgildsperiod. Triangeleffekten dr en funktion
av kapitalvardet av samtliga avkastningar under avgildsperioden med en viss forviantad
tillvixt av markvardet respektive ett kapitalvarde utan tillvixt av markvardet. Att
uppskatta den bedomda triangeleffekten dr komplicerat, inte minst utifran osidkerheten
kring antaganden om marknadens kalkylrdnta och den forvantade markvérdestegringen

(SOU 2012:71).

I Gdvle kommun berdknas tomtrittsavgédlden utifran fastighetens marktaxeringsvirde,
vilket ska uppga till 75 % av marknadsvirdet. Ett visst avdrag kan goras for vatten och
avlopp, traddgardsanlédggningar samt andra tillbehor (Gavle kommun, 2016b).
Avgildsrantan uppgar till 3,00 % f6r 10-driga avtal och 3,25 % for 20—ariga avtal
(Géavle kommun, 2016c¢).

Om tomtréttshavaren inte dr n6jd med avgildens storlek eller om tvist uppstér kan
personen begéra att drendet vidarebefordras till mark- och miljddomstolen, som direfter
bestimmer den skiliga avgéldens storlek med hjilp av marknadsvérdet och andra

betydelsefulla faktorer enligt 13 kap. 23 § JB (SFS 1970:994).



2.1.3 Frikop av tomtr:tt

Ett frikdp av en tomtrétt innebér att tomtrittshavaren forvarvar fastigheten av
fastighetsédgaren och bildar en dganderétt. Varje kommun har uppréttat olika regler och

forhallningssétt angaende frikop av tomtrétt.

I Givle kommun har en tomtrittshavare ndr som helst rétt att frikopa sin tomtritt.

Med hjilp av marktaxeringsvérdet och prisstatistik for tidigare salda tomter i Gavle kan
frikdpspriset for en tomtrétt rdknas ut. Ett visst avdrag kan uppsta for vatten och avlopp
samt pa tridgardsanldggningar eftersom det dr investeringar som tomtréttshavaren sjélv
star for. Darefter fattar kommunfullmiktige beslut om hur stort frikdpspriset ska vara
(Gévle kommun, 2011). For varje geografiskt omrade redovisar Gévle kommun ett

uppskattat frikopspris for en sméhustomtrétt, se figur 1.

Frikopspriser - bostadstomtritter i Givle 2015-01-01 - 2015-12-31
OMRADE VID GATA STORKVARTER MARGINALVARDE kr/kvm Bostadsratter
Friliggande | Kedjehus | Radhus |Friliggande| Kedjehus | Radhus Fril Kedje Rad (per radhus)

Bomhus + Jarvsta 300 000 240000 | 195000 | 260000 | 203 000 | 160 500 | 70/100* | 140/175 | 220/275 140 000
Satra 350000 | 280000 | 230000 | 307500 | 241000 | 193500 | 85/120 | 175/220 | 275/350 173 500
Andersberg 360 000 290000 | 235000 | 317000 | 250500 | 198 500 | 85/120 | 175/220 | 275/350 178 000
Stenbéack 400000 | 320000 | 260 000 85/120 | 175/220 | 275/350 202 000
Brynéds 400000 | 320000 | 260 000 85/120 | 175/220 | 275/350 202 000
Stigslund 435000 | 350000 | 280 000 100/140 | 200/250 | 300/375 221 000
Sorby, Hemsta 460000 | 370000 | 300000 | 412000 | 326 500 | 260 000 | 100/140 | 200/250 | 300/375 240 000
Hdjersdal 450000 | 360000 | 290000 | 402500 | 317 000 | 250 500 | 100/140 | 200/250 | 300/375 230 500
Fridhem 500000 | 400000 | 320 000 | 450000 | 355000 | 279000 | 130/175 | 240/300 | 400/500 259 000
Hemlingby 580000 | 460000 | 370000 | 526 000 | 412000 | 326 500 | 130/175 | 240/300 | 400/500 306 500
Olsbacka 570000 | 450000 | 365000 130/175 | 240/300 | 400/500 301 500
Strémsbro 555000 | 445000 | 360 000 130/175 | 240/300 | 400/500 297 000
53’::;5;‘?,"'8"“" 831000 | 446000 | 190000 90 50 30

s sn (kI3) o) s sn 0

Figur 1. Frikopspriser for en normaltomt i Gdvle kommun under ar 2015 (Géavle
kommun, u.4.).

2.2 Virde

Ett viarde uppstér nir en fastighet tillfredsstéller en nytta for en individs behov
(Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2010). Enligt Persson (2011) &r vérdet lika med en
funktion av framtida potentiella nyttor utifran savél individens och resursernas tillgdng.
Ett virde har sitt ursprung fran de tre begreppsformerna vérdeteori, virderingsteori och

varderingsmetoder (Lantmaéteriet & Maklarsamfundet, 2010).



2.2.1 Viardeteori

Virdeteorin dr teorin om hur ett virde uppstar utifran utbud och efterfrigan. For att ett
ekonomiskt vérde ska uppsta for en fastighet krdvs fem grundlaggande forutsattningar;
behov, begrinsad tillgdng, dispositionsritt, Gverlatbarhet och nytta, vilka tillsammans

kallas for véardeteorins kidrna (Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2010).

2.2.2 Virderingsteori

Virderingsteorin fungerar som en forbindelse mellan vérdeteorin och
varderingsmetoderna. Utifrdn varderingsteorin uppstar olika former av
varderingssituationer; dverlatelsesituation och innehavssituation (Lantmaéteriet &

Miklarsamfundet, 2010).

Vid en Gverlatelsesituation 6verlats fastigheten utifran forestéllningen om att byta
fastigheten mot en summa pengar. Till Gverlatelsesituationen foljer vardebegreppet
marknadsviarde som anger en fastighets bytesvérde. Den vanligaste definitionen av ett
marknadsvirde dr som foljer; "Marknadsvirdet dr det mest sannolika priset vid en
forsdljning av fastigheten vid en viss angiven tidpunkt under normala forhdllanden pa
en fri och 6ppen marknad, med tillréicklig marknadsforingstid, utan partsrelationer och

utan tvang” (Lantmaéteriet & Méklarsamfundet, 2010, s. 6).

Det som skiljer ett marknadsvirde at mot ett pris &r att ett marknadsviarde ar ett
uppskattat varde vid en framtida forséljning, medan ett pris ér ett slutligt faststéllt varde
vid en forsdljning av en fastighet. Det foreligger darfor en skillnad mellan ett

marknadsviarde och ett pris (Persson, 2011).

Vid en innehavssituation bedoms en fastighets framtida nyttor utifran nettointdkter av
olika karaktir. Till innehavssituationen foljer vardebegreppet avkastningsvérde.
Ett avkastningsvérde definieras som; "Nuvdrdet av forvintade nettoéverskott”

(Lantmaéteriet & Maklarsamfundet, 2010, s. 8).

2.2.3 Virderingsmetoder

En virderingsmetod &r ett si kallat hjalpmedel for att mdjliggora en uppskattad

viardebedomning av en fastighet. Det finns tre huvudmetoder att tilldmpa vid en



viardebedomning; ortsprismetoden, avkastningsmetoden och

produktionskostnadsmetoden (Lantmaéteriet & Méaklarsamfundet, 2010).

Ortsprismetoden &r en av de vanligaste varderingsmetoderna. Med hjilp av denna metod
kan ett forvéntat marknadsvarde for en fastighet berdknas. Marknadsvérdet beréknas
utifran att jimfora tidigare forséljningar, sa kallade jamforelseobjekt, av liknande
fastigheter inom orten som skett under marknadsmaéssiga forhdllanden pé en fri och
Oppen marknad (Lantmaéteriet & Méaklarsamfundet, 2010). For att kunna ta fram ett
tillforlitligt marknadsvarde krivs tillgang till relevanta jamforelseobjekt bade till antal
och utifran fastigheternas karaktér. Jimforelseobjekten kan utifran fastigheternas
karaktér och de fastighetsanknutna egenskaperna avvika fran varandra. For att gora
jamforelseobjekten jamforelsebara med varandra kan en normering goras (Persson,
2011). Det innebér att kopeskillingarna for jimforelseobjekten normeras genom att
relatera de till en vardepaverkande faktor. Kopeskillingarna for jamforelseobjekten kan
till exempel normeras med hjilp av kopeskillingskoefficienten (K/T), vilket anger
relationen mellan kdpeskilling och taxeringsvarde. Kop med avvikande K/T, det vill
sdga ett K/T under 1,0 eller 6ver 3,0, bor sorteras bort. Ett K/T under 1,0 innebar att en
intressegemenskap foreligger, till exempel ett kop inom familjen. Medan ett K/T 6ver
3,0 antingen innebdr att taxeringsvardet dr felaktigt berdknat eller att ett hogt koptryck
foreligger (Lantmiteriet & Maklarsamfundet, 2010).

En annan metod for att uppskatta ett marknadsvarde eller ett individuellt
avkastningsvérde for en fastighet dr att tilldimpa avkastningsmetoden, dven kallad
nuvardesmetoden. Utifran denna metod kan ett virde for en fastighet uppskattas genom
att fastighetens forviantade avkastningar diskonteras, det vill sdga nuvirdesberdknas till
vardetidpunkten (Lantmaiteriet & Maklarsamfundet, 2010). Med hjélp av en
marknadssimulering kan en marknadsvirdebedomning goras for att uppskatta ett
sannolikt pris vid en framtida overlatelse (Persson, 2011). For att uppskatta ett
marknadsvirde bestims utgangsparametrarna i enlighet med marknadens uppfattning
och krav. Ett individuellt avkastningsvarde bedoms istéllet utifran en enskild
investerares bedomningar och krav (Brunes, 2015). P4 samma sétt som i
ortsprismetoden grundar sig metoden pé jamforelseobjekt (Lantmaéteriet &
Miklarsamfundet, 2010). Storleken pa de valda parametrarna kan vara av olika karaktar,

framst utifran hyra, kalkylrdnta och drift- och underhallskostnader. En



avkastningskalkylmodell kan tillimpas pé tva skilda sitt, antingen genom réntabilitets-
och kassaflodesmetoden eller direktavkastningsmetoden. Réntabilitets- och
kassaflodesmetoden innebéra att det arliga driftnettot nusummeberdknas for en given
tidsperiod samt att restvirdet for kalkylperiodens slut nuvéardeberéknas.
Direktavkastningsmetoden innebér att driftnettot for det forsta aret evighetskapitaliseras

(Persson, 2011).

Produktionskostnadsmetoden innebér att en fastighets virde uppskattas utifran dess
produktions- och anskaffningsvirde, vilka kan savil dverstiga som understiga
marknadsvirdet som avkastningsvérdet. Bedomningen av fastighetens virde sker
genom att kostnaden for att uppfora en identisk byggnad bedéms, vilket sedan reduceras
med hénsyn till alder och bruk. Déarefter adderas byggnadens vérde till vardet for

marken (Lantméteriet & Méaklarsamfundet, 2010).

2.3 Prisbildning

For att ett pris for en fastighet ska uppkomma krévs att virdet relateras till utbud och
efterfrdgan samt olika viardepaverkande faktorer (Persson, 2011). De véardepaverkande
faktorerna delas in 1 fyra kategorier: samhills- och omvérldsanknutna, 14ges- och
omradesanknutna, fastighetsanknutna samt individanknutna. Samhélls- och
omvérldsanknutna faktorer dr samhéllsekonomiska och politiska faktorer som paverkar
virdet av en fastighet ur ett makroperspektiv, det vill sédga utifran inflation,
arbetsmarknad, rantenivéer, bruttonationalproduktens utveckling med mera. Lages- och
omradesanknutna, fastighetsanknutna- samt individanknutna faktorer dr faktorer som
har en betydande inverkan pé virdet for en enskild fastighet, det vill sdga ur ett
mikroperspektiv. Lages- och omradesanknutna faktorer dr kopplade till omradet for
fastigheten och dess ndrmiljo, det vill sdga utifran status och attraktivitet, narheten till
service och kommunikation med mera. Fastighetsanknutna faktorer ar daremot
forankrade till den enskilda fastigheten och byggnaden pa tomten utifrdn boarea
respektive biarea, byggnadens alder och skick, tomtareal och tomtstorlek med mera.
Individanknutna faktorer paverkar virdet utifran tillexempel hushéllets struktur,
inkomster och formogenheter med mera. Av dessa vardepaverkande faktorer ar laget
och de fastighetsanknutna faktorerna de faktorer som har storst inverkan pa priset

(Lantmaéteriet & Miklarsamfundet, 2010).
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2.4 Prisutveckling for smahusfastigheter

Med hjélp av ett fastighetsprisindex (FASTPI) kan pris- och viardeutvecklingen for
bland annat permanenta sméhus mitas for varje kvartal samt ar for respektive 14n och
region (Statistiska centralbyran, u.a.a). Ett fastighetsprisindex kan inte berdknas pa
kommunal niva eftersom pris- och viardeutvecklingen berdknas utifran underlag av den
allménna taxeringen. Det innebér att det kravs tillgang till ett stort antal forséljningar av
fastigheter for att indexet ska bli tillforlitligt. For att berdkna prisutvecklingen for en
specifik kommun tilldmpas istillet kopeskillingskoefficienten K/T, vilken inte kréaver
tillgang till ett lika stort underlag av fastighetsforsiljningar. Prisutvecklingen kan
diarmed berdknas genom att studera ett antal fastigheters K/T—tal 6ver en viss tidsperiod

(Statistiska centralbyran, u.a.b).

Pris- och virdeutvecklingen pa smahusmarknaden under 1900-talet foljdes av upp- och
nedgéngar. Priserna pa smahus steg kraftigt och nddde sin topp ar 1991. Darefter sjonk
priserna pa sméhus avsevirt till foljd av en kraftig konjunkturnedgang och den
skatteomldggning som genomfordes ar 1991. Under aren 1993 till och med 1996 var
darfor efterfragan pa smahus 1ag och prisutvecklingen liten. Forst &r 1997 borjade
efterfrdgan pa sméhus aterigen stiga och fastighetspriserna 6ka under bérjan av 2000-
talet, vilket kan tydas av figur 2. Ar 2008 intriffade den s kallade finanskrisen vilket
fick till foljd att fastighetspriserna sjonk och en lagkonjunktur inleddes.
Fastighetspriserna har under senare ar i stort sett aterhdmtat sig och lagkonjunkturen

kan anses vara pa vég att avta (Lantmaiteriet & Miklarsamfundet, 2010).

Av figur 2 att utldsa har pris- och véirdeutvecklingen for Gévleborgs lén varit nagot
lagre i forhéllande till den generella utvecklingen for Sverige. Yang, Wang och
Campbell (2010) menar att befolkningstillvixt, médngden nyproduktion, fordndringar pa
arbetsmarknaden och inkomstforandringar i hushallen samt bolédnerintans utveckling ar

exempel pa faktorer som paverkar en kommun eller regions pris- och virdeutveckling.
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Figur 2. Fastighetsprisindex for permanenta smahus 6ver riket och Gévleborgs lén
(Statistiska centralbyran, 2016).

2.5 Fastighetstaxering

Fastighetstaxeringens huvudsakliga syfte ar att faststilla ett taxeringsvérde for en
fastighet, vilket kommer att utgéra grunden for den statliga fastighetsskatten respektive
kommunala fastighetsavgiften av en fastighets uppskattade marknadsvarde. Enligt 1
kap. 5§ Fastighetstaxeringslagen (FTL (SFS 1979:1152)) ska en tomtrétt infor
beskattning jdmstillas med en fastighet. Det innebér att tomtrittshavaren betalar en arlig
fastighetsskatt eller fastighetsavgift for smadhustomtritten under samma villkor som en
smahusfastighet. Av fastighetens bedomda marknadsvirde ska taxeringsvérdet motsvara
75 % av detta belopp tva ar fore fastighetstaxeringen (nivaaret) i enlighet med 5 kap.
FTL (SFS 1979:1152). En kommunal fastighetsavgift tas ut for en fastighet som har en
fardigbyggd bostad. Fastighetsavgiften bestdms utifran ett takbelopp som ar bundet av
ett index, det vill sdga att avgiften riknas om for varje ar efter forandringar av
inkomstbasbeloppet. Takbeloppet innebir att avgiften for inkomstaret 2015 hogst far
uppgd till 7262 kronor per dr. Om déremot 0,75 % av taxeringsvardet for smahuset och
tillhérande tomtmark understiger takbeloppet, det vill sdga 7262 kronor, betalas istillet
den lagre avgiften. En statlig fastighetsavgift tas ut for en fastighet som inte innehaller
fardigbyggda bostdder, till exempel en obebyggd tomtmark. Den statliga
fastighetsskatten uppgar till 1,0 % av taxeringsvirdet (Skatteverket, u.a.).
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Enligt 1 kap. FTL (SFS 1979:1152) sker en fastighetstaxering av en sméhusenhet vid en
allmén (AFT), forenklad (FTF) och sirskild fastighetstaxering (SFT). Den allménna
fastighetstaxeringen sker vart sjétte ar och syftar till att vid behov omtaxera fastigheten,
det vill sdga fastigheten far ett nytt taxeringsvérde (Lantmaiteriet & Miklarsamfundet,
2010). Den senaste allménna fastighetstaxeringen for smahusenheter genomfordes ar
2015 (AFT15). En forenklad fastighetstaxering genomfors vart tredje ar efter den
allménna fastighetstaxeringen. Den senaste forenklade fastighetstaxeringen
genomfordes ar 2012 (FTF12) och déarefter &r 2018 (FTF18) 1 enlighet med 1 kap. 1§
FTL (SFS 1979:1152). En forenklad fastighetstaxering genomfors till skillnad fran en
allmén fastighetstaxering utifrdn de uppgifter som finns redovisade i
fastighetstaxeringsregistret (FTR). En sérskild fastighetstaxering av en smahusenhet ska
genomforas varje ar det ar dd ingen allmén eller forenklad fastighetstaxering foreligger.
Vid en sidrskild fastighetstaxering beréknas nya taxeringsvérden for de fastigheter som
genomgétt en fordndring samt for de fastigheter som ny- eller ombildats (Lantméteriet

& Maiklarsamfundet, 2010).

For att faststilla ett taxeringsvarde for en fastighet utfér Skatteverket en analys av
viardeomradet, riktvirdena och en virdering av bostadsbyggnad samt tomtmark

(Skatteverket, u.4d.)

2.5.1 Virdeomrade

Eftersom fastighetspriserna skiljer sig at beroende av fastighetens geografiska lige
tillimpas sa kallade virdeomraden. Indelningen av virdeomrdden redovisas 1
riktviardekartan och syftar till att beakta hur forséljningspriserna paverkas av det
geografiska laget. Till grund for den allménna fastighetstaxeringen &r 2015 var Sverige

indelat 1 cirka 9400 vardeomraden (Skatteverket, u.a.).

2.5.2 Riktvirde

Inom varje virdeomrade tas sa kallade riktviarden fram. Ett riktvérde &r ett till viss del
schabloniserat virde for en fastighets tomtmark och bostadsbyggnad. Virdet bestims
utifran de genomsnittliga viardeforhallanden som rader inom respektive vardeomrade

och anger virdet av en normaltomt samt ett normhus (Skatteverket, u.a.).
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2.5.3 Virderingsmodell for en smahusenhet

Vid virdering av en smihusenhet virderas tomtmarken respektive bostadsbyggnaden
var for sig. For att bestimma en smahusenhets viarde for tomtmarken respektive
bostadsbyggnaden utgar Skatteverket fran normaltomten respektive normhuset for varje
vardeomrade. Normvirdet for tomtmarken respektive bostadsbyggnaden anpassas sedan
med hénsyn till forhallandena for varje enskild tomt och byggnad. Ett individuellt
riktvarde for varje enskild fastighet tas fram med hjélp av sa kallade vardefaktorer
(Skatteverket, u.d.). Viardefaktorerna for tomtmarken &r enligt 12 kap. 3§ FTL (SFS
1979:1152) tomtmarkens areal, vatten och avloppsforhéllanden, typ av bebyggelse samt
ndrhet till strand. I enlighet med 8 kap. 3§ FTL (SFS 1979:1152) &r viardefaktorerna for
byggnaden dess storlek (boyta och biyta), alder, standard, byggnadskategori,

fastighetsréttsliga forhillanden och virdeordning.
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3. Metoder

Under detta kapitel kommer de metoder som &r avsedda att anviandas i studien att
presenteras.

3.1 Forskningsmetoder

Det finns tva olika typer av metoder, kvantitativ eller kvalitativ, att tillimpa vid

insamling och bearbetning av material vid genomforandet av en studie.

En kvantitativ metod tillimpas for undersdkningar som &r av jaimforande och
kartlaggande karaktir. Karaktdristiskt for en kvantitativ metod ar att sifferméssig data
samlas in vilken sedan bearbetas och redovisas 1 statistisk form, det vill sdga dr métbart
1 sifferform (Hyde, 2000). En kvantitativ metod kan bygga pa bade primér- och
sekundirdata. Primérdata dr data som forskaren sjdlv samlat in och som sedan
bearbetas. Sekundérdata dr data som redan existerar, det vill sdga data som tagits fram 1

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

En kvalitativ forskning omfattar i regel ett begrdnsat antal personer, dér det data som
inhdmtats 1 huvudsak bestér av ord och beskrivningar. Metoden syftar till att beskriva
hiandelser, handlingar, normer och virden utifrédn en individs perspektiv (Bryman,
1997). Tyngdpunkten ligger 1 att pa ett djupare sitt utldsa aktorernas dsikter och syn
angdende dmnet frimst genom intervjuer eller observationer (Erlingsson & Brysiewicz.

2013).

3.2 Val av forskningsmetoder

Den ekonomiska I6nsamheten med att frikopa en smahustomtrétt bedomdes utifran en
Overlatelsesituation och innehavssituation. I studien anvindes dérfor en metod for att
berdkna nér den sa kallade brytpunkten f6r den ekonomiska I6nsamheten vid en

Overlételsesituation respektive innehavssituation kunde anses vara uppnadd.

For studien samlades data in som anvindes i en ortsprisanalys for att kunna berdkna ett
uppskattat marknadsvérde vid en 6verlatelse av en tomtritt respektive smahusfastighet.
Det 1 syfte att uppskatta vid vilket pris den sa kallade brytpunkten f6r den ekonomiska

l6nsamheten forknippad med en 6verlatelsesituation kunde anses vara uppnadd. Det

15



under forutséttningen att tomtrittshavaren ténkt sélja den frikopta tomten alternativt

smahustomtritten omgéende efter tidpunkten for frikopet.

Utifran material tillhandahallet av Gdvle kommun kunde den sa kallade brytpunkten for
lénsamheten av att inneha en tomtritt respektive frikopt smahustomtrétt berdknas. Med
hjalp av avkastningsmetoden var det mojligt att berdkna nuvirdet av den framtida
kostnaden for att inneha en tomtrétt. Det 1 syfte att uppskatta vid vilket pris den sa
kallade brytpunkten for den ekonomiska lonsamheten med en innehavssituation kunde
anses vara uppnddd. Resultatet av de tvd metoderna kommer bada ge underlag till att

bedoma den ekonomiska 16nsamheten forenad med ett frikop av en sméhustomtrétt.

For att undersoka tomtrattshavarens motiv till att frikpa en tomtritt, utférdes en
kvalitativ telefonintervju med utvalda tomtréttshavare som valt att frikopa sin tomtritt.
Sturges och Hanrahan (2004) ndmner att en intervju over telefon ar tidsparande och en
bra tillgang om respondenten vill vara anonym. En telefonintervju ar likasa lamplig att
tillimpa om respondenten och intervjuaren inte dr bosatta inom samma geografiska
omrade eller om respondenten, pa grund av ovanliga arbetstider inte kan delta pa plats
for en intervju. Eftersom respondenterna for studien var bosatta inom olika

bostadsomraden, styrker det argumentet for valet av att tillimpa telefonintervjuer.

3.3 Jamforelse av marknadsvirden vid en overlatelsesituation

Den ekonomiska I6nsamheten med att frikopa en smahustomtrétt bedomdes utifran
forutséttningen att tomtrattshavaren omgéaende tankt silja den frikopta fastigheten
alternativt tomtrétten. I studien genomfordes darfor tvé ortsprisanalyser inom vardera
omrade. Det i syfte att uppskatta ett tinkt marknadsvérde vid en 6verlatelse av en
tomtritt respektive smahusfastighet. Marknadsvirdet for respektive upplatelseform och
omrade anvédndes sedan 1 berdkningar for att uppskatta vid vilket pris brytpunkten for

den ekonomiska lonsamheten forknippad med ett frikop kunde anses vara uppnadd.

3.3.1 Ortsprisanalys

Av material tillhandahallet av Gavle kommun konstaterades 20 geografiska omraden
varpé det inom dessa omraden fanns sméhusfastigheter upplatna med tomtrétt. For varje
valt omréde skulle kriteriet om forekomsten av bade tomtrétter och dganderétter

uppfyllas samt att de skulle forekomma inom samma viardeomréde i1 enlighet med
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Skatteverkets riktviardekarta. For att ta fram jimforelseobjekt for forsalda tomtritter
respektive smahusfastigheter anvéndes ortspristjdnsten UC Bostadsvérdering AB. For

varje valt omrade, utifran fastighetsbeteckning, valdes f6ljande parametrar:

* Sokomréde: Givle kommun

» Fastighetstyp: Bebyggd fastighet

* Anvindning: Permanent, fritid

* Byggnadstyp: Friliggande

* Boytaikvm: 0 - 1000 000 kvm

+  Kopesumma ikr: 0 - 999 999 kr

e K/T:1-3

« Tidpunkt: 2013-01-01 - 2016-04-01.

Tidsperioden valdes till 2013-01-01 till och med 2016-04-01 pa grund av att det inom
detta intervall fanns tillgang till bra jamforelseobjekt. Det resulterade i totalt 433
fastigheter fordelade pa 20 geografiska omraden. Av dessa fastigheter var 81
definierade som friliggande sméhustomtrétter och 352 fastigheter som friliggande
smahusfastigheter uppldtna med dganderétt. For att avgransa antalet omréaden gallrades
de omraden, vilka inte uppfyllde kravet om minst fyra jamforelseobjekt inom respektive
upplételseform, bort. Efter det aterstod nio omraden. Tredje steget bestod 1 att gallra
bort de fastigheter med en mindre respektive storre tomtyta &n 700—1200 kvm bort. Det
resulterade i totalt 181 fastigheter fordelade pa sex omrdden; Andersberg, Fridhem,
Kristinelund, Olsbacka, Stigslund och Séitra. Sedan gallrades fastigheter med
standardpoéng lagre respektive hogre dn 25-35 bort. Det gjordes pa grund av att
majoriteten av de aterstdende fastigheterna hade standardpodng inom detta intervall.
Diérefter gallrades de tvd omradena Andersberg och Kristinelund bort pa grund av for fa
jamforelseobjekt. Efter att dessa kriterier satts var det fyra omraden som uppfyllde dessa
krav; Fridhem, Olsbacka, Stigslund och Sétra. For att jimforelseobjekten skulle vara
jamforbara med varandra och av sé likartad karaktir som mojligt studerades dven
boytan. Denna valdes till att motsvara 80—130 kvm. Det vill sdga fastigheter med en
mindre respektive storre boyta gallrades bort. Det resulterade i totalt 24
jamforelseobjekt av friliggande sméhustomtritter och 33 jamforelseobjekt av

friliggande smahusfastigheter upplatna som dganderitt.
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De aterstdende jamforelseobjekten hade for den valda tidsperioden olika taxeringsar,
FTF12 och ATF15. Av ortsprismaterial tillhandahallet av Lantméteriet redovisades
omréknade taxeringsvédrden for AFT15 {or jamforelseobjekt inom Fridhem, Olsbacka,
Stigslund och Satra. De jamforelseobjekt som inte fanns redovisade 1 Lantméteriets
ortsprismaterial gallrades bort pa grund av att de klassades som avvikande kop. Efter
det aterstod ett for fa antal jamforelseobjekt for Sétra, varfor detta omrade gallrades
bort. Dérefter aterstod totalt 15 jaimforelseobjekt av friliggande smahustomtrétter och 21
jamforelseobjekt av friliggande sméhusfastigheter fordelade pa tre omraden; Fridhem,

Olsbacka och Stigslund, se bilaga 1 och 2.

For att gora kopen jamforbara rdknades kopeskillingarna for kopetidpunkten for
respektive fastighet om till att motsvara kopesumman vid virdetidpunkten, vilken
valdes till 2016-04-01. Detta gjordes genom att multiplicera kdpeskillingen for
kopetidpunkten med antal ménader (differensen av antal ménader mellan k&petidpunkt
och virdetidpunkt) och prisutvecklingen per ménad. Med hjilp av en sa kallad
regressionsanalys kunde prisutvecklingen mellan kopetidpunkten och vérdetidpunkten
berdknas. Det gjordes genom att en linje, en s kallad regressionslinje applicerades
mellan de valda aren. Utifran linjen kunde sedan lutningen berédknas, vilken angav
prisutvecklingen 1 procent. Statistik over prisutvecklingen for Givle kommun mellan
aren 2013-2015 hdamtades fran Svensk Maiklarstatistik AB. Av statistiken redovisades
kopeskillingskoefficienten per ar. For att berdkna prisutvecklingen listes vérdet for K/T
av vid borjan respektive slutet av tidsintervallet, 2013 och 2015, se figur 3. Ar 2013 var
vardet for K/T 1,44 och 2015 var K/T 1,83. Under tva ér har prisutvecklingen 6kat med
0,39 enheter. Utifran det antogs prisutvecklingen vara linjir. Efter det rdknades
prisutvecklingen om till att motsvara en procentuell utveckling, vilket innebar att
priserna i genomsnitt 6kade med cirka 27 % under en tvaarsperiod, det vill séga cirka 14
% per ar. Det motsvarade en prisfordndring per manad om cirka 1,13 %. Alla
kopeskillingar for respektive fastighet med en forséljningstidpunkt under aren 2013-

2015 rdknades om med hjilp av den framtagna prisutvecklingsfaktorn.
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Figur 3. Prisutveckling redovisad med hjélp av kopeskillingskoefficienten K/T Gver
Gévle kommun (Svensk Méklarstatistik AB, 2016).

Darefter kunde kopeskillingskoefficienten K/T berdknas for varje enskilt
jamforelseobjekt. Det gjordes genom att den omréknade kopeskillingen (K) normerades
till taxeringsvirdet (T). For varje geografiskt omrdde och upplételseform berdknades

sedan ett medelvarde av jamforelseobjektens K/T - vdrden.

Utifran medelvérdet for K/T kunde ett marknadsvarde berdknas for varje omrade och
upplételseform. Det gjordes genom att multiplicera medelvirdet for K/T med ett
medelvirde av jaimforelseobjektens taxeringsvarden. Ett avrundat medelvérdet av
jamforelseobjektens marknadsvirde for respektive omrade anvindes sedan i studiens

berdkningar.

3.3.2 Brytpunkten for lonsamhet vid en overlatelsesituation

For att kunna bedoma den ekonomiska lonsamheten forknippad med ett frikop
berdknades den sa kallade brytpunkten for 1onsamhet. Det gjordes genom att berékna
vardeskillnaden 1 marknadsvérde mellan en dverlatelse av en smahusfastighet och
smahustomtritt. Véardeskillnaden representerade tomtens uppskattade virde. Av tomtens
uppskattade virde berdknades kostnaden for stimpelskatt, det vill sdga en lagfartsavgift
och expeditionsavgift. Lagfartsavgiften uppgick till 1,5 % av tomtens uppskattade virde

och expeditionsavgiften till 825 kronor. Det kunde berdknas med hjélp av formeln:
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X = (MVA — MVT) — [(MVA — MVT) % 0,015 + 825]

dar

X = brytpunkten for ekonomisk 16nsamhet
MVA = marknadsvirde for smahusfastighet
MVT = marknadsvérde for smahustomtrétt

3.4 Jamforelse av kostnader vid en innehavssituation

Den ekonomiska I6nsamheten med att frikopa en smahustomtrétt bedomdes utifran
forutséttningen att tomtrattshavaren tankt behélla den frikopta fastigheten alternativt
tomtrétten. For att undersdka den ekonomiska I6nsamheten av att inneha en
smahustomtrétt respektive frikopt smahusfastighet riknades den sa kallade brytpunkten
for Ionsamhet ut. Den sa kallade brytpunkten uppskattades genom att berédkna nuvérdet
av den framtida tomtréttsavgélden med avdrag f6r de merkostnader ett fastighetsforvarv

medfor.

3.4.1 Nuviirdet av den framtida tomtrattsavgilden

For att bedoma kostnaden av att inneha en tomtrétt berdknades nuvirdet av den framtida
tomtrittsavgilden for olika typer av tomtrittsavtal. Det gjordes utifran de utvalda

smahustomtrétternas vanligen forekommande avgilder och avgildsperioder, se bilaga 1.

Nuvirdet av den framtida tomtrittsavgilden berdknades med hjilp av
avkastningsmetoden for en tidsperiod som likstédlldes med evig tid, vilken bedomdes
vara lika med 40 ar. Eftersom tomtrittsavgédlden kan komma att skrivas om vid
avgildsperiodens slut berdknades avgilden for olika perioder utifrdn hur manga ar som
aterstod av nuvarande avgéldsperiod. Nuvirdet av tomtréttsavgélden for en

avgéldsperiod berdknades med hjélp av nettonuvérdet:
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Sy = summan av kapitalvirden
PMT = érliga konstanta betalningar
1=rénta

n = tidsperiod

Den arliga konstanta betalningen utgjordes av tomtrattsavgédlden. Gdvle kommun bistod
med material angaende de utvalda smahustomtrétternas avgélder. I studien motsvarade
rdntan en avgildsridnta om 3,25 %. Det 4r den rinta som utgér for 20-4riga

tomtrittsavtal. Tidsperioden (n) var de antal &r en avgildsperiod motsvarar.

Infor varje ny avgéldsperiod rdknades tomtrattsavgdlden om med hjilp av
prisutvecklingsfaktorn. I studien antogs prisutvecklingen for de kommande tio aren
(2016-2026) vara konstant med tidigare utveckling. Fordndringen av K/T berdknades
med hjélp av statistik frdn Svensk Méklarstatistik AB for aren 1998-2015, se figur 3.
Det eftersom en av de utvalda smahustomtritterna fran ortsprismaterialet hade en
avgéldsperiod mellan aren 1998-2018, det vill sdga den forsta avgidlden kommer att
skrivas om forst ar 2018. Prisutvecklingen togs fram genom att berdkna vardeskillnaden
1 K/T mellan dren 1998-2015, vilket gav en prisfordndring om cirka 0,6 % per manad.
Det innebar att prisutvecklingen for Gavle kommun extrapolerades for de kommande tio
aren. En forvédntad tomtréttsavgéld for ndstkommande avgildsperiod togs fram genom

att nuvarande avgéld multiplicerades med prisutvecklingsfaktorn och antal méanader:

Ny avgild = Nuvarande avgald + (Nuvarande avgald * antal manader

* prisutveckilngsfaktorn)

En ny avgild berdknades enbart for de smahustomtrétter som hade en avgéldsperiod
som kommer att I6pa ut inom de kommande tio aren, det vill siga mellan aren 2016 och
2026. Det eftersom det foreligger en osdkerhet 1 huruvida fastighetsmarknaden och
prisutvecklingen kommer att utvecklas 1 framtiden. De smahustomtrétter vars

avgéldsperiod gar ut &r 2028 och senare tilldelades en avgéld av samma belopp som for
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den avgild som skrevs om ar 2026. Detta pa grund av att avgidlden som kommer att

skrivas om ar 2028 bor ha en hogre avgild dn ndr den sist skrevs om ar 2008.

Diérefter kunde nuvdrdet av den nya avgilden aterigen berdknas med hjilp av
nettonuvirdet. Den hér gangen berdknades nuvérdet av den framtida avgélden for hela
den aterstaende perioden av 40 ar, det vill sédga efter det att antalet kvarvarande ar for
nuvarande avgéldsperiod dragits bort. I det hér fallet representerade det berdknade
nuvérdet den framtida avgélden for den andra avgéldsperiodens forsta ar. Det utrdknade
nuvérdet diskonterades sedan till virdetidpunkten. I studien avsdg virdetidpunkten ér

2016. Det gjordes med hjilp av nuvirdefaktorn:

dar

Co = Kapitalvérdet ar 0
C, = Kapitalvérde
1=rénta

n = tidsperiod

Kapitalvirdet bestod av summan av den nuvérde berdknade tomtréttsavgéilden for den
andra avgéldsperioden. Tidsperioden motsvarade de antal ar som aterstod av nuvarande
avgildsperiod. Réntan motsvarade avgildsrantan om 3,25 %.

Daérefter kunde nuvédrdet av den forsta avgéldsperiodens tomtrittsavgild adderas med
det diskonterade nuvérdet av den andra avgildsperiodens avgéild. Summan av dessa tva
virden motsvarade den framtida kostnaden for att inneha en sméhustomtritt:

Nuvardet av total avgald = Sy + C,

En sammanstillning av de nuvardesberdknade tomtrittsavgilderna redovisades 1

tabellform, se tabell 7 under resultat.
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3.4.2 Brytpunkten for lonsamhet vid en innehavssituation

Genom att berdkna ett medelvérde for en smahustomtritts avgild respektive antalet
aterstdende ar av nuvarande avgéldsperiod kunde en sa kallad genomsnittlig brytpunkt
for 1onsamhet uppskattas for varje geografiskt omrade. Ett medelvérde for
jamforelseobjektens avgild respektive aterstdende ar av nuvarande avgildsperiod
berdknades darfor for varje omrade. Med hjilp av den generaliserade smahustomtrittens
avgild och aterstaende ar av nuvarande avgéldsperiod kunde nuvirdet av den framtida
avgilden avlésas i den redovisade tabellen, se tabell 7 under resultat. Nuvérdet av den
framtida tomtrittsavgilden symboliserade i studien tomtens uppskattade vérde. For att
kunna uppskatta brytpunkten for ekonomisk lonsamhet féorenad med ett frikdp
berdknades darfor vardet av de merkostnader som foljer av att forvarva en fastighet. I
studien symboliserade merkostnaden enbart stimpelskatt. For nuvirdet av den framtida
tomtréttsavgilden berdknades en kostnad for lagfart om 1,5 % och en expeditionsavgift

om 825 kronor. Det kunde berdknas med hjilp av formeln:

X = Nuvardet av tomtattsavgalden — Nuvardet av tomtrattsavgalden
* 0,015 — 825

Dér X symboliserade den sa kallade brytpunkten for ekonomisk 16nsamhet.

3.6 Intervjuer

For att mojliggora en dvergripande analys och for att ndrmare undersdka varfor en

tomtrittshavare véljer att frikdpa sin tomtrétt genomfordes en intervjustudie.

3.6.1 Urval

Urvalet av respondenter for intervjun gjordes genom att granska material 6ver frikdpta
tomtrétter tillhandahallet av Gavle kommun. Av materialet framgick
fastighetsbeteckning, areal, datum for Gverlatelse, kopesumma, tomtrattsavgéld,
avgéldsperiod och namn pa kopare. Till att borja med gallrades kedjehus och radhus
bort da studien enbart omfattar friliggande sméhus. Av dessa friliggande
smahustomtrétter valdes tio fastigheter ut, de tomtritter som frikopts under 2016. Med

hjalp av karttjansten www.hitta.se kunde personernas kontaktuppgifter inhdmtas.
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3.6.2 Genomforande

Intervjuerna genomfordes per telefon den 5 maj 2016. Av de tio utvalda respondenterna
svarade fem av dessa, vilka ocksé var villiga att stdlla upp pa en intervju. Guest, Bunce
och Johnson (2006) papekar att antalet deltagare i en intervju ska baseras pd nir en
”mittnad” av respondenternas svar kan anses uppnadd. Eftersom de fem respondenterna
overlag lamnade likvérdiga svar ansdgs det inte nddvéndigt att kontakta en sjétte
deltagare da svaret forvintades bli likvardigt tidigare svar. Under intervjun antecknades
respondenternas svar pa fradgorna. Direkt efter intervjun renskrevs samt sammanstélldes
dessa for att undvika informationsforlust. For att beakta dem etiska aspekterna
bestdmdes de tillfragade for att vara anonyma. Respondenterna benimndes istillet

respondent A-E. Intervjuerna finns att tillga 1 bilaga 3.

3.7 Brister i metodval

I undersdkningen anvénds ett berdknat medelvarde for bade K/T och ett marknadsvérde
inom respektive omrade och upplatelseform utifran valda parametrar. Det innebér att det
enbart dr de berdknade medelviardena for de utvalda jimforelseobjekten som
representeras och jamfors mot varandra i studien. Ingen hinsyn tas till fastigheternas
respektive ldge och funktion inom vardera omrade. Likasa studerades inte om
fastigheten lag vid gata eller om den ingick i ett storkvarter. Pa sa sétt kan fastigheterna
ha sérskilda fastighetsanknutna egenskaper som kan paverka fastighetens vérde.
Osiékerheten minimeras genom att jamforelseobjekten for varje valt omrade ligger inom

samma virdeomrade i enlighet med Skatteverkets riktvirdekarta.

I studien har enbart en merkostnad i1 form av stimpelskatt beaktats. Utdver det kan
individuella kostnader for bland annat bolan och nyteckning av pantbrev tillkomma.
Eftersom ovan ndmnda kostnader varierar frin individ till individ beroende av
tillexempel individens inkomst och ekonomiska forutsdttningar togs ingen hansyn till
dessa merkostnader. Det dr dock kostnader som bor beaktas infor ett beslut om forvérv
av fastighet och som kan komma att paverka den sa kallade brytpunkten for 16nsambhet.
Fortséttningsvis togs ingen hénsyn till kostnaden som tillkommer for fastighetsavgift
respektive fastighetsskatt. Det eftersom en smdhustomtritt vid beskattning jadmstills
med en sméhusfastighet, vilket innebér att kostnaden for fastighetsavgiften blir

oforindrad men ar dock en kostnad som bor beaktas.
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4. Resultat

I kapitlet redovisas resultatet fran studien. Resultatet uppvisar den ekonomiska
l6nsamheten att frikpa en sméhusfastighet upplaten som tomtrétt. Dérefter redovisas
den intervjustudie som genomfordes utifrin tomtréattshavarens perspektiv om att frikopa

en smahustomtratt.

4.1 Jamforelse av marknadsvirde vid en overlatelsesituation

Ett uppskattat marknadsvirde for en sméafastighet respektive smahustomtritt beréknas
med hjélp av tva ortsprisanalyser inom respektive upplételseform och omrade.
Marknadsvirdena anvénds sedan i berdkningar for att uppskatta den sé kallade
brytpunkten for nér den ekonomiska lonsamheten forenad med ett frikop kan anses vara

uppnadd.

4.1.1 Ortsprisanalys

4.1.1.1 Fridhem

Virdering av smahusfastighet

Ett medelvérde av jamforelseobjektens K/T-virde berdknas till 2,08, se tabell 1.

Tabell 1. Medelvirdet av jimforelseobjektens K/T-véarden for en smahusfastighet i

Fridhem.

Fastighet | Kopedatum | Omr. Kopesumma (kr) | Taxeringsvirde (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
Medelvirde: 2,08

Medelvirdet for jamforelseobjektens taxeringsvérde berdknas till cirka 1 637 000

kronor. Det genomsnittliga marknadsvéardet for en sméhusfastighet 1 Fridhem bedéms

till: 1 637 000 = 2,08 =~ 3406 000 kronor
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Viirdering av smahustomtridtt

Ett medelvérde av jamforelseobjektens K/T—virde berdknas till 1,96, se tabell 2.

Tabell 2. Medelvirdet av jimforelseobjektens K/T-véarden for en smahustomtrétt i

Fridhem.
Fastighet | Kopedatum | Omr. Kopesumma (kr) | Taxeringsviarde (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
Medelvirde: 1,96

Medelvirdet for jamforelseobjektens taxeringsvérde berdknas till cirka 1 514 000

kronor. Det genomsnittliga marknadsvardet for en sméhustomtrétt i Fridhem uppskattas

till: 1514 000 * 1,96 =~ 2967 000 kronor

4.1.1.2 Olsbacka

Viirdering av smahusfastighet

Ett medelvérde av jamforelseobjektens K/T—virde berdknas till 1,82, se tabell 3.

Tabell 3. Medelvirde av jaimforelseobjektens K/T-virde for en smahusfastighet i

Olsbacka.
Fastighet Kopedatum | Omr. Kopesumma (kr) | Taxeringsvirde (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
Medelvirde: 1,82

Medelvirdet for jamforelseobjektens taxeringsvérde berdknas till cirka 1 810 000

kronor. For en sméhusfastighet i Olsbacka uppskattas det genomsnittliga

marknadsvardet till: 1 810 000 * 1,82 = 3 300 000 kronor
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Viirdering av smahustomtridtt

Ett medelvérde av jamforelseobjektens K/T—virde berdknas till 1,64, se tabell 4.

Tabell 4. Medelvirdet av jimforelseobjektens K/T—vérde for en sméhustomtratt i

Olsbacka.

Fastighet Kopedatum | Omr. Kopesumma (kr) | Taxeringsvirde (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

Medelvirdet for jamforelseobjektens taxeringsvérde berdknas till cirka 1 733 000

Medelvirde: 1,64

kronor. For en sméhustomtritt i Olsbacka bedoms ett genomsnittligt marknadsvirde till:

1733000 1,64 ~ 2841000 kronor

4.1.1.3 Stigslund

Viirdering av smahusfastighet

Ett medelvérde av jamforelseobjektens K/T—virde berdknas till 1,74, se tabell 5.

Tabell 5. Medelvirde for jamforelseobjektens K/T-virde for en smahusfastighet i

Stigslund.
Fastighet Kopedatum | Omr. Kopesumma (kr) | Taxeringsvirde (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

Medelvirdet for jamforelseobjektens taxeringsvérde berdknas till cirka 1 437 000

Medelvirde: 1,74

kronor. Det genomsnittliga marknadsvardet for en sméhusfastighet 1 Stigslund bedoms

till: 1437 000 = 1,74 = 2 500 000 kronor
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Viirdering av smahustomtridtt

Ett medelvérde av jamforelseobjektens K/T—virde berdknas till 1,58, se tabell 6.

Tabell 6. Medelvirdet av jimforelseobjektens K/T-vérde for en sméhustomtrétt i

Stigslund.

Fastighet Kopedatum | Omr. Kopesumma (kr) | Taxeringsvirde (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

Medelvirde: 1,58

Medelvirdet for jamforelseobjektens taxeringsvérde berdknas till cirka 1 342 000
kronor. Det genomsnittliga marknadsvardet for en smahustomtrétt i Stigslund

uppskattas till: 1 342 000 * 1,58 = 2 120 000 kronor

4.1.2 Brytpunkten for lonsamhet vid en overlatelsesituation

4.1.2.1 Fridhem

Marknadsviardet for en smahusfastighet uppskattas till 3 406 000 kronor respektive 2
967 000 kronor f6r en smahustomtritt. Stampelskatten bestar av en lagfartsavgift om
1,5 % av tomtrittens uppskattade markvirde och expeditionsavgift om 825 kronor. Den
sé kallade brytpunkten for nidr ekonomisk l6nsamhet féorenad med ett frikdp av en

smahustomtrétt i Fridhem kan anses vara uppnadd uppskattas till:

X = (3406000 —2967000) — [(3406000— 2967 000) = 0,015 + 825]

X =~ 432 000 kronor

4.1.2.2 Olsbacka

For en smahusfastighet uppskattas marknadsvérdet till 3 300 000 kronor respektive 2
841 000 kronor for en smahustomtrétt. Av smahustomtréttens markvérde berdknas

stampelskatt. Lagfartsavgiften ar 1,5 % och expeditionsavgiften 825 kronor. Den s&
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kallade brytpunkten for ekonomisk l6nsamhet férenad med ett frikép av en

smahustomtratt 1 Olsbacka bedoms till:

X =(3300000—2841000)—[(3300000—2841000) 0,015 + 825]

X =~ 451 000 kronor

4.1.2.3 Stigslund

Marknadsviardet for en smahusfastighet 1 Stigslund uppskattas till 2 500 000 kronor
respektive 2 120 000 kronor for en sméhustomtrétt. Lagfartsavgiften ar 1,5 % av
tomtens uppskattade virde och expeditionsavgiften uppgar till 825 kronor. Den sa
kallade brytpunkten for ekonomisk l6nsamhet férenad med ett frikdp av en

smahustomtrétt 1 Stigslund bedéms till:

X =(2500000—2120000) — [(2500000—2120000) = 0,015 + 825]

X =~ 373 000 kronor

4.2 Jamforelse av kostnader vid en innehavssituation

Nuvirdet av den framtida tomtrittsavgilden berdknas i syfte att uppskatta tomtens
sannolika viarde. Tomtens uppskattade viarde anvénds sedan i fortsatta berdkningar for
att uppskatta nar den sé kallade brytpunkten for ekonomisk 16nsamheten férknippad

med ett frikop kan anses vara uppnadd.

4.2.1 Nuvirdet av den framtida tomtrittsavgilden

Ett generaliserat nuvirde av den framtida tomtréttsavgélden redovisas i tabell 7. Av
tabellen gir det med hjdlp av storleken pa avgélden och aterstdende ar kvar av
nuvarande avgildsperiod att utldsa nuvirdet av den framtida kostnaden for att inneha en
tomtritt. Tabellen fortydligas med hjélp av ett exempel: En sméhustomtritt i Fridhem
har ingatt ett tomtrittsavtal for 60 &r med en avgéldsperiod om 20 ar. Avgilden uppgar
till 8000 kronor. Nuvarande avgildsperiod géller for tidsperioden 2004-04-01-2024-03-
31. Det innebdér att det &r atta ar kvar av nuvarande avgéldsperiod tills dess att avgédlden

skrivs om. Av tabell 7 att utldsa uppskattas nuvardet av den framtida tomtrittsavgilden
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till cirka 248 000 kronor. Nuvédrdet av den framtida tomtrattsavgilden berdknas som

foljande:

Till att borja med berdknas nuvirdet av den framtida tomtrittsavgilden for en

aterstdende avgéldsperiod om étta ar:

5y = 8000 « LT O3 ~ 1 ooy
= E3 =~
0 0,0325 * (1 + 0,0325)° ronor

Diérefter berdknas en ny avgild for nastkommande avgéldsperiod:

Ny avgald = 8000 + (8000 * 96 *0,006) = 12 608 kronor

Nuvirdet av den nya avgilden berdknas for en aterstdende tid av 32 ar:

¢~ 12608 LEH00325) 1] o
= k ~
0 0,0325 = (1 + 0’0325)32 ronor

Summan av nuvédrdet for den nya avgélden diskonteras till &r 0, vilket avser

vardetidpunkten ar 2016:

1
Co = 248533 * (1+0,0325)° ~ 192 426 kronor

Nuvirdet av den totala tomtréittsavgilden 4r summan av de tva kapitalviardena:

Nuvardet av total avgald = 55 570 + 192 426 = 247 996 =~ 248 000 kronor
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Tabell 7. Nuvirdet av den framtida tomtréttsavgélden for evig tid, avrundad i tusental
kronor.

Storlek pa avgild (kr)

Arl:tva;rﬁr 4000 | 6000 | 8000 | 10000 | 12000 | 14000 | 16000 | 18000 | 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 for lonsamhet vid en innehavssituation

4.2.2.1 Fridhem

I Fridhem uppskattas medelvirdet for en smahustomtritts avgéld till cirka 8000 kronor
och antalet aterstaende ar av nuvarande avgéldsperiod till cirka atta &r. Nuvérdet av den
framtida tomtrittsavgilden uppskattas till cirka 248 000 kronor, se tabell 7. For
nuvirdet av den framtida tomtréttsavgilden berdknas en kostnad for lagfart om 1,5 %
och en expeditionsavgift om 825 kronor. Den sé kallade brytpunkten for ekonomisk

I6nsamhet vid en innehavssituation bedoms till:

X =248000— 248000 = 0,015 — 825

X = 243 000 kronor

4.2.2.2 Olsbacka

I Olsbacka berdknas medelvardet for en smahustomtrétts avgéld till cirka 10 000 kronor
och antalet aterstaende ar av nuvarande avgéldsperiod till cirka 11 &r. Det innebér att

nuvérdet av den framtida tomtréttsavgédlden antas ligga inom kostnadsintervallet 321
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000 — 310 000 kronor. Det vill sdga inom intervallet for den uppskattade kostnaden for
en avgild som skrivs om efter 10 respektive 12 ar, se tabell 7. Nuvédrdet av den framtida
tomtrittsavgilden uppskattas sannolikt till cirka 316 00 kronor. For nuvérdet av den
framtida tomtréttsavgilden berdknas en kostnad for lagfart om 1,5 % och en
expeditionsavgift om 825 kronor. Den sé kallade brytpunkten for ekonomisk l6nsamhet

vid en innehavssituation uppskattas till:

X =316000 — 316 000 * 0,015 — 825

X =~ 310000 kronor

4.2.2.3 Stigslund

I Stigslund uppskattas medelvardet for en smahustomtritts avgild till cirka 6000 kronor
och medelviérdet for antalet aterstdende ar av nuvarande avgéldsperiod till cirka tre ar.
Det innebér att nuvdrdet av den framtida tomtrattsavgilden forvéntas ligga inom ett
kostnadsintervall om 151 000-165 000 kronor. Det motsvarar nuvérdet av den framtida
avgilden for de tomtritter som skrivs om efter tva respektive fyra ar, se tabell 7.
Nuvirdet av den framtida tomtrittsavgidlden uppskattas darmed till cirka 158 000
kronor. For nuvérdet av den framtida tomtréttsavgélden berdknas en kostnad for lagfart
om 1,5 % och en expeditionsavgift om 825 kronor. Den sé kallade brytpunkten {for

ekonomisk 16nsamhet forenad med ett frikop vid en innehavssituation bedéms till:

X =158 000 — 158000 * 0,015 — 825
X = 155000 kronor

4.3 Intervjuer

Respondent B, D och E anger att osidkerheten kring tomtrittsavgildens utveckling, infor
en eventuell héjning, var det forsta motivet till varfor de valde att frikGpa sin tomtrétt.
Medan respondent A och C angav att erbjudandet om ett bra frikopspris var motivet till
frikdpet. Vidare nimner respondent C att frikdpspriserna for kommande ar skulle
komma att hojas avsevirt. Flertalet respondenter papekar likvél att kdnslan och virdet
av att dga fastigheten sjélv dr en betydande faktor till frikopet. Respondent C ndmner
likval att det forvéntas vara en fordel for fastighetens virde att dga hela fastigheten sjalv

infor en eventuell forséljning i framtiden.
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Flertalet respondenter uppgav att de tror att avgélden forvintas hojas. En av
respondenterna, respondent B angav att spekulationerna om en eventuell hojning av
avgilden 1 framtiden kan bero pd den tomtbrist som rader. De tva respondenterna, A och
C, som inte angav att tomtréttsavgédlden paverkade beslutet infor frikopet hade langa

avgildsperioder, vilka inte skulle komma att skrivas om inom de nérmaste aren.

Av de tillfrdgade respondenterna hade mer eller mindre alla, innan tiden f6r frikop,
undersokt om det dr ekonomiskt fordelaktigt att frikOpa tomtritten eller inte.
Respondent A och B ndmner att det var ekonomiskt fordelaktigt att frikpa tomtrétten.
Medan respondent C, D och E menar dock att det under de ndrmaste aren inte kommer
att vara ekonomiskt lonsamt. Respondent C ndmner att det inte ar I6nsamt precis vid
tidpunkten for frikop da kostnader for bolan foljer av frikopet. Majoriteten av
respondenterna menar dock att det pa lang sikt kommer att vara ekonomiskt fordelaktigt
att dga fastigheten sjilva jaimfort med att behélla tomtratten mot en hogre

tomtrittsavgild.
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5. Diskussion

Kapitlet nedan inleds med en diskussion kring valet av metod for att sedan Gverga till att
diskutera resultatet angaende den ekonomiska lonsamheten med att frikdp en

smahustomtritt samt den intervjustudie som genomfordes.

5.1 Metoddiskussion

De osdkerheter som tidigare diskuterats 1 avsnittet for brister 1 metodval kan ha péverkat

studiens resultat.

Den prisutveckling som anvéndes for att radkna om kopeskillingar respektive
tomtrittsavgilder i1 studien dr baserad pd kopeskillingskoefficienten K/T. Eftersom
kopeskillingskoefficienten berdknas utifran ett mindre underlag av
fastighetsforsdljningar dn vad ett fastighetsprisindex gor kan en viss osékerhet foreligga.
I studien anvéndes @n dock en prisstatistik baserad pa kopeskillingskoefficienten. Det
eftersom metoden mojliggdr en redovisning av prisutvecklingen pa kommunal niva,
vilket inte dr mojligt for ett fastighetsprisindex. Fortséttningsvis bedomdes
prisutvecklingen redovisad for Givleborgs 14n tendera att visa en nagot lagre
prisutveckling dn den forvintade utvecklingen for Gavle kommun. Sammantaget bor
prisutvecklingen studeras i storre omfattning for att kunna ta fram tillforlitliga och

marknadsenliga resultat.

En osédkerhet angaende huruvida tomtrittsavgilden kommer att skrivas om vid
avgéldsperiodens slut och 1 sa fall med hur mycket dr en faktor som paverkar resultatet.
Eftersom det ar svart att forutse hur den svenska fastighetsmarknaden och
prisutvecklingen ter sig i framtiden extrapolerades prisutvecklingen enbart f6r en
tioarsperiod. Det innebér att det foreligger en viss osédkerhet i resultat av de
nuvardesberdknade tomtrattsavgidlderna. For att berdkna nuvérdet av den framtida
tomtrittsavgilden for en period om 40 ar anvindes avkastningsmetoden. Med hjédlp av
avkastningsmetoden var det mojligt att berdkna nuvérdet av den framtida
tomtrittsavgilden for olika avgdldsperioder. Eftersom tomtréttsavgilden skrivs om vid
varje avgaldsperiods slut var det saledes inte mojligt att anvinda
direktavkastningsmetoden, det vill sdga den sa kallade evighetskapitaliseringsfaktorn da
den berdknar nuvardet for en kalkylperiod om 40 ar. I studien likstélls dérfor en

kalkylperiod om 40 ar motsvara evig tid. Det eftersom virdet for evig tid berdknas med
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hjalp av evighetskapitaliseringsfaktorn med en kalkylperiod om 40 ar. Utifrén det antas
1 studien en kalkylperiod om 40 ar kunna likstédllas med evig tid. Nackdelen med att
tillimpa avkastningsmetoden istéllet for evighetskapitaliseringsfaktorn ar att

avkastningsmetoden inte tar hdnsyn till inflationen.

5.2 Under vilka forutsattningar ar det ekonomiskt lonsamt att
frikopa en smahusfastighet uppliten som tomtriitt?

I studien antyder den ekonomiska l16nsamheten under vilka forutsdttningar det ar
ekonomiskt 16nsamt att frikopa en tomtritt, det utifran en overlételsesituation respektive

innehavssituation.

En tomtrittshavare som ténker frikopa sin tomtratt for att darefter sélja denna som en
smahusfastighet bor som maximalt inte betala mer dn den vérdeskillnad i
marknadsviarde som uppstar mellan en tomtritt och sméhusfastighet, efter det att
kostnader for stimpelskatt dragits bort. Utifran studiens resultat och det ortsprismaterial
som anvints kan det konstateras att en tomtréittshavare i Fridhem inte bor frikdpa sin
tomtritt till ett hogre belopp dn cirka 432 000 kronor, det under forutsattningen att hen
téanker strikt ekonomiskt. I Olsbacka uppskattas den ekonomiska brytpunkten for
l6nsambhet till att motsvara cirka 451 000 kronor respektive 373 000 kronor i Stigslund.
Om priset for att frikdpa tomten dr lika med eller hogre dn den sé kallade brytpunkten
for vad som kan anses som Ionsamt dr det inte ekonomiskt motiverat att frikpa tomten i
jamforelse med att Overlata tomtrdtten 1 sin helhet. Det efter antagandet om att den
frikdpta tomtrétten vid en forséljning bor generera ett forsédljningspris 1 liknande storlek
med det uppskattade marknadsvirdet for den virderade smahusfastigheten. Ar
frikdpspriset pa sa sétt hogre dn den uppskattade brytpunkten for Ionsamhet innebér det
att tomtrittshavaren betalar ett hdgre pris for att frikopa tomten dn vad tomten kan anses
vara vérd. Det innebdr att tomtrattshavaren sannolikt betalar ett hogre pris for att frikopa
tomten dn den vinst som kommer att erhallas vid en omgéende forséljning av den
frikopta fastigheten. P4 samma sétt indikerar ett lagre frikopspris dn den uppskattade
brytpunkten for Ionsamhet en stérre ekonomisk fordel med att frikdpa tomten. Det vill

sdga vinsten vid en forsdljning av den frikOpta fastigheten forvintas bli hogre.

En tomtrittshavare som istillet tinkt behalla den frikdpta fastigheten bér som maximalt

inte betala ett hogre frikopspris dn nuvirdet av den framtida tomtrittsavgilden. Det vill
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sdga den kostnad som f6ljer av att inneha en tomtritt 1 evig tid, vilken 1 studien
symboliserar tomtens uppskattade vérde. Utifrdn studiens resultat och de medelviarden
som berdknades kan den ekonomiska lonsamheten forknippad med ett frikdp av en
tomtritt bedomas utifrdn en genomsnittlig tomtréttsupplatelse inom respektive omréade.
For Fridhem uppskattades den s kallade brytpunkten for Ionsamhet forknippad med ett
frikdp av en tomtritt till cirka 243 000 kronor. Det innebar att en tomtrittshavare i
Fridhem inte bor betala ett hdgre pris dn 243 000 kronor for att frikdpa sin tomt, det
under forutséttningen att hen tinker strikt ekonomiskt. I Olsbacka bedoms den sé
kallade brytpunkten for I[6nsamhet forknippad med ett frikop av en sméhustomtrétt till
att motsvara cirka 310 000 kronor respektive 155 000 kronor i Stigslund. Om kostnaden
for att frikopa smahustomtrétten ar lika med eller hdgre &n summan av den framtida
kostnaden for tomtréttsavgilden ar det inte ekonomiskt motiverat att frikpa tomten 1
jamforelse med att behilla tomtrétten 1 sin helhet. Det pa grund av att ett hogre
frikdpspris Overstiger den totala kostnaden for att inneha en tomtrétt i evig tid. Det
innebdr att tomtréttshavaren sannolikt betalar ett hdgre pris for att forvirva tomten dn
vad tomten kan anses vara vdrd. P4 samma sitt indikerar ett lagre frikGpspris en storre
ekonomisk 16nsamhet med att frikopa tomten och bilda en dganderétt. Det eftersom
kostnaden for att inneha en tomtrétt dr hogre dn kostnaden for att frikopa tomten och

bilda en sméhusfastighet.

Av de f0r studien tre utvalda omréddena som studerats kan konstateras att en viss
vardeskillnad mellan brytpunkten for I6nsamhet foreligger. I tillexempel Olsbacka kan
en tomtrattshavare som befinner sig 1 en Gverlatelsesituation som maximalt betala cirka
451 000 kronor for att frikdpa sin tomtrétt. Medan en tomtréttshavare i Stigslund
sannolikt inte bor betala ett hdgre belopp dn cirka 373 000 kronor for att forvirva
tomten. En vérdeskillnad om 78 000 kronor kan konstateras mellan de tvd omraden. Det
kan tidnkas hirledas till omrddenas geografiska ldge. Fridhem och Olsbacka ér tva
omraden som angrénsar till varandra och som &r betydligt mer centralt beldgna 4dn
Stigslund. Den vérdeskillnad som foreligger kan dérfor anses vara en prispaverkande

faktor som foljer av det geografiska laget.

Fortséttningsvis kan konstateras att en viss viardeskillnad mellan en overlételsesituation
respektive innehavssituation foreligger. For tillexempel en smahustomtrétt i Fridhem

uppskattas den sé kallade brytpunkten for Ionsamhet vid en 6verlatelsesituation till att
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motsvara cirka 432 000 kronor. Medan brytpunkten for I6nsamhet forknippad med ett
frikop vid en innehavssituation uppskattas till cirka 243 000 kronor. Den uppskattade
vardeskillnaden mellan de tva situationerna tyder pa att priset for att frikopa en
smahustomtrétt for att sedan omgéende efter tidpunkten for frikdpet sélja fastigheten
kommer att vara hogre 1 jamforelse med priset for att frikopa tomten och sedan behalla

den frikopta fastigheten.

Av de generella frikopspriserna som Gavle kommun tagit fram och de sa kallade
brytpunkterna for 1onsamhet som redovisas i studien kan konstateras att det foreligger
en viss vardeskillnad dédremellan. I studien uppskattades tillexempel en brytpunkt for
l6nsamhet forknippad med ett frikdp av en tomtrétt 1 Olsbacka till cirka 451 000 kronor
vid en Overlételsesituation respektive 310 000 kronor vid en innehavssituation. Medan
Gévle kommun tagit fram ett generellt frikopspris om cirka 570 000 kronor for en
smahustomtrétt inom samma geografiska omrade, se figur 1. Med hénsyn tagen till de
metoder som anvénts i studien kan konstateras att en markdgare som valt att frikopa sin
tomtritt med ett frikdpspris baserat utifran det generella frikdpspriset sannolikt har

betalat mer dn det pris som borde ha betalats om kdparen tinkt strikt ekonomiskt.

5.3 Vilka ir de bakomliggande motiven till att frikopa en
tomtratt?

Ett antal av de tillfragade respondenterna angav att osékerheten kring utvecklingen av
tomtrittsavgilden var den faktor som hade storst inverkan pa beslutet om frikop.
Flertalet respondenter formodar att avgédlden under de ndrmaste dren kommer att hojas
ndr nuvarande avgildsperiod gér ut. Infor beslutet om ett frikop angav majoriteten av
respondenterna att de mer eller mindre undersokte om det ur en ekonomisk synvinkel
skulle vara l6nsamt att frikOpa tomten 1 jimforelse med att behalla tomtritten som
upplételseform. Flertalet av de tillfragade papekar att de kostnader som f6ljer av att
forvirva fastigheten under de forsta dren inte dr forménligare &dn de kostnader som foljer
av tomtratten. Majoriteten av respondenterna menar dock att det pd ldng sikt kommer att
vara mer ekonomiskt 16nsamt att dga fastigheten sjalv jimfort med att behalla
tomtritten mot en hogre tomtrittsavgild. De respondenter som inte angav att
tomtrittsavgilden paverkade beslutet infor frikopet hade ldng tid kvar av nuvarande
avgildsperiod. En kombination av ldnga avgildsperioder, vilka l6per ut inom de

ndrmaste aren, och en stigande prisutveckling pa fastighetsmarknaden kan ddrmed anses
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vara faktorer som foranleder en kraftig hojning av avgédlden och som darfér motiverar

en tomtrattshavare till att frikpa tomten.

Av de respondenter som inte angav att beslutet om att frikOpa tomtritten paverkades av
den osédkerheten som foreligger kring tomtréttsavgidlden motiverades istillet beslutet om
frikop utifran vérdet av att sjdlv dga fastigheten. Kénslan och virdet av att dga
fastigheten sjdlv dr nagot som flertalet respondenter papekar som en bidragande faktor
till frikopet. Det kan hérledas till att 4ganderétten som upplatelseform i sig har ett hogre
varde dn tomtrétten som saddan. Det eftersom en dganderitt till skillnad mot en

tomtrittsupplatelse innebér ett fritt forfogande dver den fasta egendomen.

38



6. Slutsats

I avsnittet nedan presenteras de slutsatser som dragits fran studiens resultat samt ges

forslag till vidare forskning.

6.1 Slutsatser for studien

En tomtrittshavare som ténker strikt ekonomiskt bor som maximalt inte betala ett hoge
pris for att frikopa tomten én det belopp som representerar den sé kallade brytpunkten
for ekonomisk 16nsamhet. Brytpunkten for nar ekonomisk lIonsamhet kan anses vara
uppnadd forknippas till tomtens maximalt uppskattade virde. En tomtréittshavare som
befinner sig i en dverlatelsesituation bor sannolikt som hogst betala den vérdeskillnad i
marknadsvirde som foreligger mellan en Gverlatelse av en tomtriatt och smihusfastighet.
En tomtrittshavare som istéllet befinner sig 1 en innehavssituation bor sannolikt som
hogst, for att det ska kunna anses som lonsamt, inte betala mer &n nuvirdet av den
framtida tomtrittsavgilden. Om priset for att frikdpa tomten dr lika med eller 14gre dn
tomtens uppskattade véirde vid den uppskattade brytpunkten for 1onsamhet ar det
sannolikt ekonomiskt motiverat att frikpa tomten. Sammanfattningsvis kan det
konstateras att en tomtréttshavare som befinner sig i en dverlatelsesituation kan anses fa
vara beredd att betala ett hogre pris for att frikdpa tomten 1 jdmforelse med en

tomtrittshavare som befinner sig 1 en innehavssituation.

Det forsta motivet till varfor en tomtréttshavare véljer att frikopa sin tomtrétt beror pa
den osédkerhet som foljer av tomtréttsavgildens utveckling, det vill sdga huruvida
avgilden kommer att skrivas om vid avgéldsperiodens slut och i sa fall med hur mycket.
Det som kan konstateras dr att det finns motiv som nédvéndigtvis inte ar direkt
ekonomiska som blir avgdrande for frikop av tomtrétt. Under forutsittningar att de
metoder som anvénts i studien och de resultat som erfordrats uppvisar marknadsenliga
varden kan det konstateras att frikop av tomtrétter sker trots att det inte alltid kan anses
vara ekonomiskt I6nsamt. Virdet och kénslan av att 4ga fastigheten sjédlv kan pa sa sétt
anses vardesittas 1 hogre grad dn de ekonomiska motiven, vilket innebar att
tomtrittshavaren 1 fraga kan anses vara villig att betala ett hdgre pris dn vad som kan

anses vara strikt ekonomiskt 1onsamt.
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6.2 Forslag till fortsatta studier

For att konstatera de slutsatser som dragits i1 studien bor en liknande studie genomforas
for andra geografiska omraden 1 Gédvle kommun men dven tilldmpas 1 andra kommuner i
landet. Fortséattningsvis kan det vara intressant att underséka om resultatet for studien
skiljer sig at 1 jamforelse till andra typer av bostidder genom att tillexempel genomfora

en studie for radhus eller kedjehus.
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Bilaga 3. Intervjusvar
Respondent A

Varfor valde ni att frikopa er tomtratt?
Bra pris! Vi hade fatt erbjudande om att frikopa fastigheten till ett bra pris fran Gévle
kommun. Vi har rdknat med att fastigheten kommer att stiga i virde under de ndrmaste

aren. Vi vill dessutom overfora fastigheten till barnen (generationsskifte).

Hade osidkerheten kring tomtrittsavgildens utveckling niagon paverkan till varfor
ni valde att frikopa er tomtritt?

Nej. Osdkerheten kring avgilden, det vill sdga att den skulle hojas hade ingen paverkan
infor valet om att frikpa. Vi hade manga ar kvar innan avgilden skulle skrivas om

varfor detta inte spelade in.

Har ni innan kopet undersokt om det dr lonsamt att ur en ekonomisk synvinkel
frikopa tomtritten?
Ja, vi har rdknat pa det. Det var fordelaktigt att kopa loss tomten nu till detta pris och att

rantan dr lag hade ocksa betydelse for frikopet.
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Respondent B
Varfor valde ni att frikopa er tomtratt?
Vi tror att tomtréttsavgédlden kan komma att hdjas 1 framtiden, vi tinker bo kvar s ldnge

vi kan och det kinns dirfor bra att dga den sjélv.

Hade osidkerheten kring tomtrittsavgildens utveckling niagon paverkan till varfor
ni valde att frikopa er tomtritt?
Ja. Vi tror att avgidlden kommer att hojas ganska mycket kommande ar eftersom det ar

brist pa tomter.

Har ni innan kopet undersokt om det dr lonsamt att ur en ekonomisk synvinkel
frikopa tomtritten?

Svért att forutse framtiden och hur det kommer att se ut, svart att rdkna pd framtida
kostnader men vi tror att det dr positivt att kopa loss tomten nu, det var inte ndgot

negativt i alla fall.
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Respondent C

Varfor valde ni att frikopa er tomtratt?
Frikopspriserna skulle hijas avsevért kommande ar. Avgédlden hojdes ganska mycket
ndr vi forvarvade tomtrétten. Vi ser ett vérde 1 att d4ga fastigheten sjdlva, det blir ett

varde in 1 huset istéllet for att betala en avgift till kommunen.

Hade osidkerheten kring tomtrittsavgildens utveckling niagon paverkan till varfor
ni valde att frikopa er tomtritt?

Nej. Det var ganska manga ar kvar tills avgilden skulle skrivas om igen.

Har ni innan kopet undersokt om det dr lonsamt att ur en ekonomisk synvinkel
frikopa tomtritten?

Vi har kollat lite pé det men just nu &r det inte ekonomiskt I6nsamt eftersom vi var
tvungna att ta ett lan fran banken for att kunna frikopa men i framtiden kommer vi ner i
samma kostnader som for avgilden. Vi tror ocksa att det &r en fordel for fastighetens

virde att vid en eventuell forsdljning senare 1 framtiden dga hela fastigheten.
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Respondent D

Varfor valde ni att frikopa er tomtratt?

Vi tror att avgidlden kommer att 6ka avsevért nu de ndrmaste aren nér avtalet skrivs om.

Hade osidkerheten kring tomtrittsavgildens utveckling niagon paverkan till varfor
ni valde att frikopa er tomtritt?
Ja. Vi har en lang avgildsperiod, 20 ar och hade nu fem ér kvar innan den skulle skrivas

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

Har ni innan kopet undersokt om det dr lonsamt att ur en ekonomisk synvinkel
frikopa tomtritten?

Ja lite, 1 lingden hoppas vi att det ska 16na sig med ett frikdp. Nu de ndrmaste fem aren
kommer det att bli dyrare dn de fem aren vi hade kvar med avgélden. Men eftersom vi
spekulerat 1 att avgidlden kommer att 6ka markant sé tror vi att det 1 ldangden blir mer

l6nsamt att 4ga fastigheten sjélva.
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Respondent E
Varfor valde ni att frikopa er tomtratt?
I langa loppet tror vi att vi kommer att tjdna pa det eftersom avgélden forvéntas bli

dyrare.

Hade osidkerheten kring tomtrittsavgildens utveckling niagon paverkan till varfor
ni valde att frikopa er tomtritt?
Ja. Vi tror att den kommer att 6ka, vilket gjorde att vi istéllet tror det &r lonsammare att

dga den sjélva.

Har ni innan kopet undersokt om det dr lonsamt att ur en ekonomisk synvinkel
frikopa tomtritten?
Ja. Viupplevde det som mer ekonomiskt lonsamt att frikopa tomtratten jamfort med att

fa en dyrare avgéld. Det blir billigare per manad att dga den sjdlva.
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