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FÖRORD 
 

Detta examensarbete markerar slutet på vår utbildning inom byggingenjörsprogrammet vid 

Örebro universitet. Vår studie, som utförts under vårterminen 2024, har fokuserat på att 

analysera den ekonomiska fördelaktigheten av att investera i attefallshus, genom att noggrant 

granska konstruktionsmetoder, underhållsbehov, och de rättsliga ramverk som påverkar 

uthyrning och drift. 

 

Vi vill framföra varmaste tack till vår handledare, Camilla Persson, för hennes dedikerade 

stöd och värdefulla feedback genom hela detta projekt. 

 

Ett stort tack till alla de företag och individer som delat med sig av sin tid och sina insikter 

under våra intervjuer. 

 

Ous Ali och Phillip Amin 

Örebro, maj 2024   
  



 

  

SAMMANFATTNING 

 
Denna rapport utforskar potentialen för attefallshus att vara en lönsam investering i 

Stockholm, med fokus på att adressera den akuta bostadsbristen för studenter. Metoderna som 

användes inkluderar ekonomiska simuleringar baserade på olika finansieringsmodeller, 

intervjuer med företag, enkäter med studenter för att förstå deras boendepreferenser och 

betalningsvilja. Dessutom genomfördes en juridisk genomgång för att förstå regelverken som 

påverkar byggnation och uthyrning av attefallshus.  

 

Resultaten visar att de initiala och löpande kostnaderna för attefallshus kan balanseras av 

potentiella hyresintäkter, med varierande intäkter beroende på säsong. 

Finansieringsmodellerna påverkar lönsamheten olika, där användning av eget kapital 

(Finansieringstyp C) visade sig vara mest lönsam med ett positiv nettovärde (NPV) på 

672 301 kr och en internränta (IRR) på 16,08 %. De valda konstruktionsmetoderna och 

materialvalen har också en stor inverkan på underhållskostnaderna och attraktivitet på 

hyresmarknaden. 

 

Slutsatsen är att med rätt planering och strategiska beslut kan attefallshus vara en fördelaktig 

investering. Denna studie erbjuder värdefulla insikter för de som överväger att investera i 

attefallshus, med praktiska råd som stödjer beslutsfattande i urbaniserade områden. 

 

Nyckelord: Bostadsbrist, Hyresmarknad, Ekonomisk analys, byggkostnader, studentbostäder, 

Komplimentbostad.  



 

  

SUMMARY 
 

This report explores the potential for attefallshouses to be a profitable investment in 

Stockholm, focusing on addressing the acute housing shortage for students. The methods used 

include economic simulations based on various financing models, interviews with companies, 

surveys with students to understand their housing preferences and willingness to pay. 

Additionally, a legal review was conducted to understand the regulations affecting the 

construction and leasing of attefallshouses. 

 

The results show that the initial and ongoing costs of attefallshouses can be offset by potential 

rental income, with varying revenues depending on the season. The financing models affect 

profitability differently, with the use of own capital (Financing Type C) proving to be the 

most profitable, showing a positive NPV of 672 301 kr and an IRR of 16,08%. The chosen 

construction methods and material selections also significantly impact maintenance costs and 

market attractiveness. 

 

The conclusion is that with proper planning and strategic decisions, attefallshouses can be a 

beneficial investment. This study offers valuable insights for those considering investing in 

attefallshouses, with practical advice that supports decisions-making in urban environments. 

 

Keywords: Housing shortage, Rental market, Economic analysis, Construction costs, Student 

housing, Accessory dwelling unit, Stockholm.
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1 Inledning  

Bostadsbristen utgör en alltmer påtaglig problematik, särskilt i de svenska storstäderna där ett 

betydande antal studenter står inför svårigheter att finna lämplig boende. Med detta som 

bakgrund är det viktigt att utforska alternativa boendelösningar. Attefallshus som är små 

bostäder på högst 30 kvadratmeter som uppföras på befintliga tomter utan krav på bygglov. 

Dessa konstruktioner erbjuder en möjlighet att snabbt och kostnadseffektivt utöka 

bostadsutbudet och står som en potentiell lösning.  

 

Rapporten ämnas till att analysera den ekonomiska fördelaktigheten av att investera i 

attefallshus. Undersökningen omfattar en granskning av konstruktionsvariationer och 

underhållskrav, samt en genomgång av de tillämpliga juridiska regelverken. Vidare behandlar 

rapporten hur väl dessa bostäder möter nutida hyresgästers förväntningar och behov, och hur 

skatter samt andra avgifter påverkar den ekonomiska situationen för dem som investerar i 

dessa hus.  

1.1 Bakgrund  

1.1.1 Bostadsbristen i Stockholm 

 

Stockholm står inför en påtaglig brist på bostäder, vilket framför allt påverkar studenter och 

unga vuxna. Denna brist har eskalerat till en allvarlig kris på både lokal och nationell nivå. 

Trots flertalet försök att öka bostadsbyggandet har efterfrågan på bostäder kontinuerligt 

överstigit tillgängliga resurser. Detta har resulterat i långa väntelistor och ökade 

boendekostnader, vilket skapar betydande hinder för många som söker boende. 

(Hyresgästföreningen, 2024) 

 

Många studenter tvingas till att leta efter alternativa boenden då tre av fyra personer inte får 

en studentbostad idag i Stockholm. Under de senaste åren har bostadsbristen förvärrats, vilket 

har medfört särskilt svåra förhållanden för studenter. Efterfrågan på studentbostäder 

överstiger tillgången i sådan omfattning att det har skapat en marknad för alternativa 

boendeformer. En sådan innovativ lösning som har börjat få uppmärksamhet är attefallshus. 

(Bostadsförmedlingen, 2024) 

1.1.2 Attefallshus 

Ett Attefallshus är en separat byggnad på en tomt som kompletterar det befintliga boendet. 

Dessa hus är vanligtvis mindre och har en yta på upp till 30 kvadratmeter. De kan vara 

utformade för olika ändamål, som till exempel gäststugor, kontor, eller ateljéer. 

(Husteamet, 2022) 

 

Attefallshus är en populär lösning för att skapa extra utrymme på en tomt utan att behöva 

genomgå den mer omfattande processen med att ansöka om bygglov. Dessa hus är vanligtvis 

byggda på en och samma tomt där det redan finns ett huvudbostadshus, och de kan vara ett 

kostnadseffektivt sätt att utöka boendemöjligheter eller skapa separat utrymme för olika 

ändamål. 
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Trots att de är begränsade till en yta på max 30 kvadratmeter kan attefallshus vara 

välutrustade och komfortabla. De kan vara utrustade med kök, badrum och andra 

bekvämligheter för att fungera som fullständiga bostäder. Denna flexibilitet gör dem till en 

attraktiv lösning för många som behöver extra utrymme utan att behöva genomgå den mer 

komplicerade processen med att bygga ett helt nytt bostadshus. (MIXR, 2019) 

1.2 Syfte och frågeställning  

Syftet med examenarbetet är därmed att undersöka om attefallshus är en lönsam investering 

för bostadsägare idag, genom att beakta återbetalningstiden för konstruktionskostnaden och 

avkastningen av investeringen i geografiska platser som befinner sig i närheten av universitet i 

Stockholm. 

 

• Hur varierar kostnaderna för konstruktionen av attefallshus beroende på val av material? 

• Vilka underhållskrav har attefallshus som påverkar kostnaderna för fastighetsägaren? 

• Vilka ekonomiska fördelar och utmaningar kan fastighetsägare ställas inför när de investerar 

i ett attefallshus?  

• Är det lönsamt att investera i ett attefallshus?  

• Vilka anpassningar behövs för att uppfylla byggregler och krav gällande uthyrning av 

attefallshus? 

1.2.1 Avgränsning 

Studien fokuserar på attraktiva stundentområden i Stockholm. Områden utanför Stockholm 

har inte undersökts, vilket kan begränsa generaliserbarheten av resultaten till andra städer eller 

regioner i Sverige. Analysen begränsas till att endast undersöka direkta ekonomiska aspekter 

såsom initiala investeringskostnader, drift- och underhållskostnader, samt potentiella 

hyresintäkter. Indirekta ekonomiska effekter, såsom påverkan på fastighetens totala 

marknadsvärde eller skattemässiga konsekvenser för bostadsägare, behandlas i begränsad 

omfattning. 

 

Endast attefallshus på maximalt 30 kvadratmeter undersöks, vilket utelämnar större, mindre 

eller annorlunda typer av småhus som potentiella investeringsalternativ. Uppförandet av 

attefallshuset har även antagits att uppföras utan oförväntade hinder såsom sprängning av 

berg.   

 

Studien koncentrerar sig på studenter som potentiella hyresgäster under läsåret, med tillägg att 

attefallshusen även kan tänkas hyras ut under sommarsäsongen när studenter vanligtvis inte 

bor där. Detta tillägg är för att undersöka möjligheten till extra intäkter utanför läsåret. 

 

Rapporten har även en översikt av relevanta lagar och regler som påverkar byggande och 

uthyrning, men utan att gå in på djupa juridiska detaljer. I stället har uppmärksamheten riktats 

mot de lagar och regler som är mest signifikanta och som direkt påverkar implementeringen 

av attefallshusprojekten samt uthyrningsprocessen. Analysen exkluderar även beaktande av 

eventuella framtida ändringar i lagstiftningen, vilket håller studien inriktad och hanterbar. 
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2 Metod  

Metodiken syftar till att undersöka och presentera en helhetsbild av attefallshusen ekonomiska 

genomförbarhet och dess potential att bidra till att minska bostadsbristen i områden omkring 

Stockholms universitet. 

 

I policyanalysen har fokus lagts på att identifiera och granska de relevanta juridiska 

ramverken som påverkar byggandet och uthyrningen av attefallshus. Detta inkluderar en 

genomgång av byggnormer, skattelagstiftning och regler för uthyrning. Genom att analysera 

dessa regelverk har en bedömning gällande juridiska förutsättning och hinder som kan 

påverka ekonomiska beslut gällande investeringar i attefallshus möjliggjorts. 

 

Litteraturstudien har omfattat en bred genomgång av tidigare forskning och ekonomiska 

analyser relaterade till fastighetsinvesteringar. Denna del har syftat till att samla in data om 

kostnadsstrukturer, underhållsbehov och marknadens respons på attefallshus. Litteraturstudien 

har också inkluderat en översikt över ekonomiska simuleringar och modeller som belyser de 

potentiella intäkterna från att hyra ut attefallshus, samt hur olika materialval och 

konstruktionsmetoder påverkar de långsiktiga kostnaderna och underhållsbehoven.  

 

Efter att ha genomfört både en policyanalys och en litteraturstudie, utfördes en 

marknadsanalys för att kartlägga möjliga hyresintäkter från attefallshus och få en bredare 

översikt över marknadssituationen. En analys av attefallshus listade på Airbnb och blocket 

genomfördes för att erhålla en djupare förståelse av marknadstrender. 

 

Enkäter utfördes för att djupare förstå bostadsbristen samt ifall studenter är upplysta om 

attefallshus. De utfördes även för att få en bild av vad studenter är villiga att betala idag, vad 

de betalar för sina nuvarande studentbostäder, pendelavstånd mellan universitetet och 

bostaden och hur stort de bor idag. Enkäten publicerades som ett inlägg i facebook gruppen 

”Studentbostad i Stockholm” där studenter har möjlighet att hyra lägenheter. Enkäten 

skickades även direkt till studenter i Stockholm. Totalt var det sju som besvarade enkäten, 

varav fyra av svaren kom från svarande i facebook gruppen och resterande tre från studenter 

som kontaktades separat.  

 

Vidare utfördes en kostnadsanalys för att undersöka kostnader hänförliga till byggnation och 

underhåll av attefallshus. Data för denna analys samlades in från olika byggföretag samt 

genom de intervjuer som genomfördes. Företagen som intervjuades var Maxattefall, 

Sorelstugan och Lärkespecialisten. Samtliga intervjuer genomfördes via telefon enligt frågor i 

bilaga 5.  

För att ytterligare förstå återbetalningstider och investeringslönsamhet, utfördes ekonomiska 

simuleringar baserade på olika finansieringstyper för ett typhus. Dessa finansieringstyper 

jämförde potentiella intäkter från uthyrning mot uppskattade initiala investeringskostnader 

och årliga driftkostnader. 

I investeringskalkylen har nettonuvärde använts för att avgöra om investeringen anses vara 

lönsam för de olika finansieringstyperna. Internräntemetoden har även använts för att avgöra 

attraktiviteten hos de olika finansieringstyperna. Sedan har payback metoden använts för att få 
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fram när initialinvesteringen är återhämtad. Genom att använda dessa tre metoder i rapporten 

har en helhetsbild av investeringens återbetalningstid och lönsamhet kunnat fås fram. 

2.1 Attefallshus för ekonomisk simulering 

De flesta nyckelfärdiga Attefallshus återfinns i prisklasser som sträcker sig från 600 000 – 

800 000 kr. Ett specifikt alternativ valdes till den ekonomiska simuleringen eftersom det anses 

vara representativt för den generella prisnivån och marknaden för nyckelfärdiga attefallshus.  

Beräkningen för produktions- och underhållskostnader utgår från ett specifikt nyckelfärdigt 

attefallshus från Husverket som ett typexempel, nämligen attefallshuset Rak RL1. Småhuset 

kostar 688 900 kr inklusive moms och är helt färdigmonterat och målat. Fraktkostnader och 

lyft av huset på plats ingår också i priset. En bild på det utvalda attefallshuset exteriör finns 

nedan för referens, se Figur 1. (Husverket, 2024) 

 

Figur 1: Fasad av attefallshuset Rak RL1 (Husverket, 2024) 

Småhuset Rak RL1 är på 30 kvm. Modellen har ett modernt utseende med ett flackt plåttak 

som ger generös takhöjd i hela bostaden. Planlösningen är genomtänkt och uppfyller alla 

tillgänglighetskrav för permanentboende. Badrummet är rymligt och köket är yteffektivt. Rak 

RL1 erbjuder fem olika planlösningar som passar olika behov.  

För ett boende som passar studenters behov på lång sikt, har planlösning alternativ tre valts 

eftersom den anses vara det mest lämpliga alternativet för ett varaktigt och bekvämt hem. 

Attefallshusets entré öppnar till en hall som fördelar sig mot ett sovrum med inbyggda 

garderober och ett badrum med dusch och tvättmaskin. Kök och vardagsrum är 

sammanlänkade i en öppen planlösning, komplett med matplats och loungeområde. Figur 2 

nedan illustrerar hur stora de olika rummen är och hur husets planlösning ser ut. 
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Figur 2: Rak RL1 planlösning alternativ 3 (Husverket, 2024) 

2.2 Finansieringstyper 

Det finns olika tillvägagångssätt när det kommer till finansiering av attefallshus. I analysen 

undersöks hur finansieringen påverkar lönsamhet av attefallshuset.  

• Finansieringstyp A innebär att komplementbostaden finansieras med existerande 

bolån, vilket innebär att det finns låneutrymme på bostaden som möjliggör lånet.  

• Finansierings typ B syftar till att komplementbostaden finansieras med ett privatlån 

med en högre räntesats än bolånet.  

• Finansieringstyp C har finansierat attefallshuset med eget kapital som man har 

tillgängligt och därmed behöver inte lån tas.  

• Finansieringstyp D innebär att komplementbostaden har en kombinerad finansiering. 

Hälften av investeringen är finansierad med eget kapital och andra hälften med lån 

genom utnyttjande av fastighetsvärdeökning.  

• Finansieringstyp E återspeglar finansieringstyp D men använder sig av privatlån med 

högre ränta.  

• För att studera hur resultatet påverkas av konstruktionsval så studeras även 

Finansieringstyp F och G som motsvarar finansieringstyp A och B men med en annan 

konstruktionsuppbyggnad.  

• Hur kalkylräntan påverkas studeras med hjälp av finansieringstyp H och I där 

kalkylräntan sänktes med en halvprocent 

2.3 Ränta 

2.3.1 Låneränta 

I två av finansieringstyperna har antagandet gjorts att privatpersonen tar ett lån för att kunna 

finansiera komplementbostaden. I antagandet har privatpersonerna även bundit räntan på lånet 

till tioårsränta från Swedbank. Räntan som är angiven nedan är en genomsnitts tioårsräntan 

hos swedbank mellan 2014 och 2024.  
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Genomsnitt tioårsränta för bolån hos Swedbank: 3,62% (Swedbank, 2024) 

Genomsnitt ränta för privatlån hos Swedbank: 12,77% (Swedbank, 2024) 

En viktig faktor att ta hänsyn till är avdraget av ränteutgifter genom skattereduktion. Detta 

innebär att den slutliga skatten minskar. Avdrag får göras med 30 procent av räntekostnaderna 

upp till 100 000 kronor. För räntekostnader som överstiger 100 000kr är ränteavdraget 21 

procent. (Skatteverket, 2024) 

2.3.2 Inflation 

Inflationen har en betydande roll vid investeringar då beroende på inflationen ges en generell 

ökning av priset på varor och tjänster över en tidsperiod. Detta betyder att inflationen minskar 

den verkliga avkastningen på finansiella investeringar och begränsar köpkraften. 

Investeringen kan därav vara mindre värd när den behöver användas. När inflationen är hög 

höjer centralbanken ofta styrräntorna för att motverka inflationen. När man har en rörlig ränta 

kommer ränta på lånet att stiga när centralbanken höjer styrräntan. Pengavärdet kommer även 

att minska och öka i takt med inflationen, vilket betyder att om man sparar pengar i ett 

sparkonto när inflationen är hög minskas pengavärdet. (EBA, 2024) 

Riksbankens mål med inflationen är att den ska vara låg och stabil. Tanken med målet som 

Riksbanken framför är, precis som andra centralbanker runt om i världen, att ha en stabil och 

förutsägbar utveckling av priser för en gynnsam ekonomisk utveckling. Inflationen som antas 

i rapporten är två procent, då detta är Riksbankens inflationsmål. (Riksbank, 2023) 

2.3.3 Kalkylränta och avkastningskrav 

Kalkylräntan eller diskonteringsräntan, som det kallas ibland, varierar över tid beroende på 

inflationen och ränta hos banker. Kalkylräntan bygger på bankernas egna femårsränta plus två 

till tre procent ränta. I denna undersökning har en ränta antagits på 3,62 procent och en 

kalkylränta har därav antagits på 6,62 procent. Avkastningskravet antas till det lägsta möjliga. 

(Likvidum, 2024) 

2.4 Hyresnivå 

En analys av hyresmarknaden för attefallshus i Stockholms läns fyra valda kommuner har 

genomförts för att anta lämpliga hyresnivåer för de olika scenarierna i kassaflödesanalysen. 

Genom att samla och beräkna medelvärdet av befintliga hyror från Blocket bostad för 

andrahandsuthyrning, har en uppskattad marknadshyra tagits fram. Denna metodik valdes för 

att ge en mer verklighetstrogen uppskattning av hyrorna.  

För att undersöka hyresmarknaden för attefallshus i Stockholm under sommarsäsongen 

implementerades tre olika forskningsmetoder. För det första genomfördes telefonintervjuer 

för att samla in data om de genomsnittliga hyrespriserna under högsäsong. För det andra 

användes plattformen Airbnb för att erhålla en uppskattning av marknadshyran för ett 

attefallshus i olika kommuner i Stockholm under angiven period. Slutligen användes 

litteraturstudier för att fastställa den genomsnittliga veckohyran för ett attefallshus. Dessa tre 

metoder jämfördes sedan för att bestämma det mest tillförlitliga genomsnittspriset för 

uthyrning av attefallshus under sommarsäsongen i Stockholm.  
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3 Regelverk  

Boverkets byggregler berör nybyggnad, ombyggnad eller bygga till. Byggreglerna i Boverkets 

byggregler anger egenskaperna en byggnad minst måste uppfylla. 

3.1 Kriterier för uppförande av attefallshus 

Attefallshus är en fristående byggnad som får uppföras i omedelbar närhet av den befintliga 

huvudbyggnaden på tomten. Den maximalt tillåtna höjden från mark till taknock får vara fyra 

meter. Attefallshuset får användas som en komplementbostad eller komplementbyggnad. Ett 

attefallshus får maximalt vara 30kvm. Vid byggnation av flera attefallshus på en tomt får den 

totala kvadratmetern tillsammans maximalt vara 30kvm. Uppförandet av attefallshus är 

bygglovsfritt förutsatt att byggnaden uppförs 4,5 meter ifrån berörda grannar. (Boverket, 

2024)  

 

Enligt Lärkespecialisten krävs det dessutom att byggnaden är anpassad till den omgivande 

miljön, vilket innebär att materialval och färgsättning bör matcha med huvudbyggnaden. Ett 

startbesked från byggnadsnämnden är obligatoriskt innan byggstart för att säkerställa miljö- 

och hälsoskydd.  

3.2 Lämplighet för sitt ändamål 

Regler om lämplighet för sitt ändamål gäller för utformningen av permanenta bostäder. 

Bostäder som högst är 35 kvm ska utformas med hänsyn till sin storlek. Regler för 35kvm 

gäller även komplementhus som inte får ha större byggnadsarea än 30 kvm. Krav på 

avskiljbarhet gäller inte vid utformning av sådana bostäder, det vill säga alla funktioner i en 

bostad utom hygien får finnas i ett och samma rum utan avskiljning. (Boverket, 2023) 

3.3 Lag om uthyrning av egenbostad  

Under 12 kap. 1 § 1 stycket i Jordabalken framgår det att kapitlet avser avtal genom hus eller 

delar av hus. Då attefallshuset är en del av bostaden blir lagen i detta kapitel lämpligt att 

tillämpa vid uthyrning av attefallshus. Uthyrnings avtalet av komplimentbostaden ska ske 

skriftligt enligt 12 kap. 2 § 1 st. JB.  

 

I avtalet ska hyrestiden stå med, gör den inte det så är hyresavtalet gällande på obestämd tid. 

Ett avtal med given tidsperiod medför att hyresgästen ska lämna bostaden vid hyrestidens 

utgång. Har hyrestiden varat i mer än nio månader i följd måste avtalet sägas upp för att sluta 

gälla enligt 12 kap. 3 § 1 & 2st. JB. Ett hyresavtal på bestämd tid som löpt ut medför att 

hyresgästen ska senast påföljande dag enligt 12 kap. 7 § 1st. hålla bostaden tillgänglig för 

tillträde. 

 

Hyresbeloppet ska vara med i hyresavtalet för bostaden, eller om avtalet innehåller en 

förhandlingsklausul enligt hyresförhandlingslagen i förhandlingsöverenskommelse enligt 12 

kap. 19 § 1st. JB (Riksdag, 2022) 

3.4 Skatteregler  

Vid uthyrning av attefallshus är man skyldig att betala skatt på en del av hyresintäkterna. Man 

gör ett schablonavdrag på 40 000kr per år på hyresintäkten per hus. Alltså vid uthyrning av 

två attefallshus på en tomt är det tillåtet att göra avdrag på 40 000 kronor på båda 
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komplementbostäderna. Förutom schablonavdraget är det även tillåtet att göra ett avdrag med 

20% av hyresintäkterna. Överskottet av intäkterna efter avdragen skall beskattas med 30 

procent. 

 

Vid uthyrning av ett attefallshus måste vissa skattekrav uppfyllas. Detta inkluderar ett 

schablonavdrag och skattesatser på hyresintäkter, vilket är viktigt att ha med i kalkylen för att 

säkerställa laglig och ekonomisk hållbarhet i uthyrningen. (Skatteverket, 2023) 

3.5 Byggnadsnämnden   

Även om attefallshus inte kräver bygglov för uppförande, måste ett startbesked erhållas från 

kommunens byggnadsnämnd. Detta kräver att byggnadsplaner och ritningar är i linje med 

regelverket och planbestämmelser. (stad, 2024) 

 

Byggnadsnämnden i kommuner tar ut olika avgifter för administration och tillsyn i 

byggprocessen. Dessa avgifter täcker bland annat utfärdandet av start- och slutbesked. Även 

kostnader för tekniska samråd och slutsamråd ingår, liksom avgifter för arbetsplatsbesök och 

övriga tillsynsbesök som utförs på byggarbetsplatser. Dessa avgifter är en del av det 

administrativa arbetet för att säkerställa att byggnormer och lagar efterföljs under 

byggprojektets gång. (Boverket, 2024) 

3.6 Rotavdrag  

Rotavdrag är en skattereduktion som ges till privatpersoner i Sverige för arbetskostnader vid 

renovering, tillbyggnad, ombyggnad eller underhåll av bostaden. Rotavdraget kan användas 

för att minska den totala kostnaden för renoveringsprojekt och innebär att en del av 

arbetskostnaderna dras av från den totala skatten som betalas. För närvarande är det maximala 

rotavdraget 30 procent av arbetskostnaden, upp till en viss gräns. (Skatteverket, 2021) 
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4 Investeringskalkyl  

Lönsamhetsbedömningar av investeringar sker genom att alla betalningsöverskott som en 

investering förväntas resultera i betalas med en kalkylränta. Om summan av överskottet 

överstiger grundinvesteringen är investeringen lönsam. Man gör därav fyra stycken 

grundläggande investeringskalkyler. I grunden utgår alla metoder ifrån samma kriterier på att 

betalningsöverskottet ska täcka kapitalkostnaderna. Om en kalkylmodell visar att 

investeringen är lönsam, kommer även de andra tre metoderna visa lönsamhet. (Greve, 2016) 

4.1 Nuvärdesmetoden  

Vid en investering är det viktigt att ta hänsyn till inflationens påverkan på pengarnas värde 

över tid. För att göra en rättvis bedömning måste man även överväga den potentiella 

avkastningen om pengarna hade placerats på banken i stället.  

 

Beräkning enligt nuvärdesmetoden omvandlar alla framtida betalningar till ett nuvärde vid 

investeringens starttidpunkt. Metoden använder sig av diskonteringsfaktorn som är baserad på 

den givna kalkylräntan över tiden. För enstaka betalningar kallas det för nuvärdesfaktor och 

vid återkommande betalningar kallas det nusummefaktor som är summan av de individuella 

nuvärdesfaktorerna. (Upphandlingsmyndigheten, 2022) 

 

𝑁𝑃𝑉  =   − 𝐺 +∑
𝐶𝐹𝑡

(1 + 𝑟)𝑡

𝑛

𝑡

 

 

 

G   = Grundinvestering  

CF = Cashflow 

n    = Ekonomisklivslängd  

r     = Kalkylränta 

t     = Kassaflödets tidsperiod 

 

(Greve, 2016) 

4.2 Internräntemetoden  

För att bedöma om en investering uppfyller avkastningskraven används internräntemetoden. 

Genom att jämföra den procentuella årliga avkastningen för en investering med kalkylräntan 

beräknar metoden internräntan. För att investeringen ska vara lönsam krävs det att 

internräntan överstiger kalkylräntan. Främst bedömer metoden om en enskild investering är 

lönsam. Den fokuserar på att beräkna avkastningen och används för att jämföra investeringar 

med samma livslängd. 

 

0 =∑
𝐶𝐹𝑡

(1 + 𝐼𝑅𝑅)𝑡

𝑛

𝑡=0

 

 

IRR = Internränta 

(Greve, 2016) 
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4.3 Pay-off metoden  

Payback-metoden används för att bedöma när en investering är återbetalt. Metoden är 

användbar för att avgöra om investeringen kommer att återbetala sig inom en given tidsram. 

För att använda Payback-metoden krävs det att investeringen genererar inbetalningar eller 

minskade kostnader. Metoden kan tillämpas med eller utan användning av kalkylränta. 

Metoden tar inte hänsyn till tidsvärdet på kapital eftersom den inte nuvärdesberäknar över tid. 

Den tar inte heller hänsyn till in- och utbetalningar efter återbetalningstiden och kan därmed 

belysa risker med en längre återbetalningstid.  

Återbetalningstid = Grundinvestering / årliga inbetalningsöverskottet.  

(Greve, 2016) 
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5 Kostnader  

5.1 Konstruktionsvariationer och deras inverkan på initialkostnaden  

Vid byggnation av attefallshus åligger även val av konstruktions- och materialvariationer. 

Nedan kommer olika typer av konstruktions- och materialvariationer att framföras.  

5.1.1 Initialkostnad installation 

För att täcka de nödvändiga utgifterna för bostaden bör driftkostnaderna inkludera 

elkostnader, föreningsavgifter, vatten- och värmeavgifter. Om bostaden är möblerad och hyrs 

ut kan det också krävas en ersättning för eventuellt slitage på möblerna. (Attefallhus, 2024) 

5.1.2 Startbesked  

Kostnaden för att ansöka om ett startbesked för att bygga ett nytt attefallshus på en tomt år 

2024 skiljer sig åt beroende på vilken kommun det rör sig om enligt tabell 1.  

 
Tabell 1: Avgifter för startbesked i Stockholmskommuner 

Kommun Avgift Källor 

Stockholm stad (40 min) 11 140 kr (Stockholmstad, 2023) 

Solna (30 min)  10 900 kr (Solnastad, 2024) 

Huddinge (40 min) 13 600 kr (Huddinge, 2024) 

Nacka (45 min) 13 300 kr  (Nackakommun, 2024) 

 

5.1.3 Vatteninstallation  

Vid Installation av vatten och avlopp är det avgörande att följa kommunens regler noggrant. 

Det gäller även tekniska aspekter, som hur vattenanslutningen ska anslutas, antingen till 

huvudbyggnadens befintliga ledningar eller till en separat punkt. Regelverken varierar mellan 

olika kommuner. 

 

Kostnaden för en korrekt installation av vatten och avlopp varierar främst beroende på tomten 

och de specifika reglerna som gäller i kommunen. Det är viktigt att säkerställa full 

överstämmelse med regelverket för att undvika potentiella extra kostnader i framtiden. 

 

VA från komplementbostaden är kopplad den befintliga bostaden. Spillvatten är kopplat till 

det befintliga husets spillvattenledning och vatten är kopplat direkt till huset enligt Figur 3.  

(Attefallhus, 2024) 
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Figur 3: VA ledningar 

 

Anläggningsavgifter är engångsavgifter som fastighetsägaren är skyldig att betala för 

anslutning till kommunalt vatten- och avloppssystem. Lägenhetsavgift är en avgift som blir 

aktuell för komplementbostad. Lägenhetsavgiften är en avgift per lägenhet som reflekterar 

kostnaden för att tillhandahålla vatten och avlopp till varje enhet enligt tabell 2. Korrekt 

installation av vatten och avlopp enligt kommunala regler är avgörande. Det är viktigt att följa 

tekniska specifikationer och säkerställa att alla installationer är godkända för att undvika 

framtida problem och extra kostnader. 

 
Tabell 2: VA taxa för stockholmskommuner 

Kommun Avgift per lägenhet  Källor 

Stockholm stad (40 min) 33 384 kronor  (Stockholvattenochavfall, 

2024) 

Solna (30 min) 68 750 kronor (Solna, 2023) 

Huddinge (40 min) 33 384 kronor (Stockholvattenochavfall, 

2024) 

Nacka (45 min) 57 724 Kronor (Nackakommun, 2024) 
 

Komplementbostaden har antagits vara placerad 15 meter från den primära byggnaden. 

Markarbetet som behöver utföras för VA ledningarna har en kostnad på ungefär 1000 kronor 

per löpmeter med material och markarbetet. En kostnad på installationen av VA ledningar blir 

därav 15 000 kronor för projektet.  (HelpHero, 2024) 

5.1.4 Elinstallation 

En praktisk lösning för att koppla in el till ett attefallshus är att dra en fastmarkkabel från 

huvudbyggnaden. Kostnaden för denna installation brukar vanligtvis uppgå till cirka 10 000 

kronor, men priset kan variera beroende på olika faktorer. (Attefallhus, 2024) 

5.1.5 Initialkostnad grund 

Variationen av grundtyp till attefallshus är många och beroende på tomtens utformning och 

geoaspekter krävs olika mycket förarbete.  
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Platta på mark är en variant av grundtyperna som går att göra på alla sorts underlag. Grunden 

själ inte höjd samt har tillvalsmöjligheter som att installera vattenburen värme. Varje jobb är 

unikt beroende på markens förutsättningar. Materialkostnaden för platta på mark har en 

ungefärligkostnad på 1000 till 1500 kronor per kvadratmeter samt en kostnad för markarbete 

på 1000 till 1500 kronor per kvadratmeter. (HelpHero, 2024) 

 

Plintgrund är en relativt billig lösning förutsatt att det inte krävs för mycket markarbete. 

Grunden är en lösning som används på tomter med hög bärighet så att plintar kan grävas ner 

till en frostfri nivå. Grunden står en bit över marken och själ en del av höjden. Plintgrund 

kostar i genomsnitt 1500 till 2500 kronor per kvadratmeter. (Sommarnöjen, 2023) 

 

Krypgrund är en grundtyp är även en grundtyp som själ från höjden. Grunden är en byggd på 

ett system av balkar och skapar ett utrymme under huset. Kostnaden för en 

krypgrundskonstruktion varierar baserat på vilken typ av konstruktion som används. 

Uppskattningsvis kostar en krypgrund 1500 till 2500 kronor per kvadratmeter. (Btib, 2024) 

5.1.6 Initialkostnad fasad 

Valmöjligheterna vid val av fasad till ett attefallshus är bland annat träpanel, putsad fasad 

samt tegelfasad. 56 

 

Träpanel är ett populärt alternativ att ha på huset. Panelen är ett relativt billigt alternativ samt 

lätta att underhålla. Träpanelers pris per meter ligger mellan 50-60 kr beroende på valet av 

träpanelen. Kvadratmeterpriset för en träpanel är ungefär 1500 kronor. (HelpHero, 2023) 

 

Putsad fasad är ett relativt tåligt material. Underhållet av puts är viktigt för att fukt inte ska 

tränga sig in under putsen. Det genomsnittliga priset för en putsad fasad kostar ungefär 1500 

till 3000 kronor per kvadratmeter. (Byggstart, 2024) 

5.1.7 Initialkostnad tak 

Tak på ett attefallshus har storvariation och kommer med olika materialval där de olika 

materialvalen har olika egenskaper.  

 

Takpapp är ett vanligt tak typ att ha som underlag till annan takläggning eller som enda 

beläggningen. Ett ungefärligt pris för montering och materialet ligger på 30 000kr.  

 

Tegeltak är ett tåligt tak som är väldigt populärt i Sverige och beroende på taklutningen finns 

det olika alternativ att välja mellan. Priset för tegeltak ligger på omkring 48 000kr för ett 

attefallshus.  

 

Plåttak är ett tak typ som kräver minst underhåll och har låga underhållskostnader. Ett plåttak 

kostar i genomsnitt 45 000kr för ett attefallshus. (Specialisten, 2022) 

5.1.8 Uppvärmning  

Uppvärmningen av ett attefallshus är en viktig aspekt för att kunna vara en 

komplementbostad.  
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Luftvärmepump ett vanligt uppvärmningssystem i attefallshus och har möjlighets att användas 

vid åretruntboende. Uppvärmningssystemet tillåter även nedkylning av huset vid behov. 

Installationspriset för en luftvärmepump 5000-6000kr, utöver det är priset för 

luftvärmepumpen mellan 12000-20000kr beroende på vilken modell som väljs. 

 

Golvvärme är ett annat uppvärmningssystem som används i attefallshus. Genom att dra 

slingor för vatten på plattan ger detta en hög komfort inomhus. Uppskattat pris för golvvärme 

är 30000-60000kr. Utöver gol värmekostnaden behövs en luftvärmevattenpump som i sin tur 

kostar mellan 90000-150000kr. Det totala priset ligger därmed ungefär på 120000-210000kr.  

 

Radiatorer är också ett alternativt uppvärmningssystem. Uppvärmningssystemet är vattenfyllt 

och kopplade tillvarandra i ett enhetligt system. Uppskattat installationspris för ett vattenburet 

radiatorsystem med radiatorer är det uppskattade priset ungefär 18000-32000kr exkl. 

luftvattenvärmepump. (Specialisten, 2022) 

I Tabell 3 redovisas en överblick över de initiala kostnaderna för olika materialval som kan 

användas i ett attefallshus, vilket är avgörande för att bedöma den totala ekonomiska 

belastningen av ett projekt. 

 
Tabell 3: Kostnader för konstruktionsvariationer 

Konstruktionstyp Specifikt material Totalkostnad 

Grund Platta på mark 75 000 kr 

 Plintgrund 60 000 kr 

 Krypgrund 60 000 kr 

Fasad Träpanel 84 000 kr 

 Putsad fasad 126 000 kr 

Tak Takpapp  30 000 kr 

 Tegeltak  48 000 kr 

 Plåttak  45 000 kr 

Uppvärmning Luftvärmepump 21 500 kr 

 Golvvärme 165 000 kr 

 Radiator  25 000 kr 

 

5.2 Underhållskrav och kostnader   

Vid konstruktion av Attefallshus är valet av byggmaterial avgörande för både dess långsiktiga 

hållbarhet och underhållsbehov. Huvudmaterialen som vanligen används inkluderar trä, 

betong, och tegel, var och en med unika egenskaper och underhållskrav. 

5.2.1 Underhållsproblem  

Under en intervju med Sorelstugan framkom att vanliga underhållsproblemen för attefallshus 

är relaterade till fuktinträngning, särskilt vid otillräckligt dränering eller hög markfuktighet. 

Detta kan leda till mögel och rötskador i träkonstruktioner. Takmaterial, som plåttak, kräver 

också regelbundet underhåll för att förhindra rostbildning, och det är viktigt att säkerställa att 

taket är korrekt lackerat. Regelbundna inspektioner och underhållsåtgärder rekommenderas 

starkt för att minimera dessa problem, inklusive att kontrollera och åtgärda eventuella sprickor 

i fasaden.  
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5.2.2 Underhållsbehov för olika material  

Trä är ett populärt val för Attefallshus på grund av dess naturliga utseende, 

värmeisoleringsegenskaper och enkelhet att arbeta med. Trä kräver dock regelbundet 

underhåll för att motstå fukt, röta och skadedjur. Livslängden för träkonstruktioner kan 

variera mycket, men med ordentligt underhåll som regelbunden målning eller behandling med 

skyddsmedel kan träbyggnader stå emot elementen i många år. Ofta flera decennier. 

(Dinbyggare, 2023) 

 

Tegel är ett annat alternativ av byggmaterial för Attefallshus då den har lång livslängd och 

knappt något underhållsbehov. Huvudsakligen innebär underhåll av fasaden att den hålls ren 

genom att regelbundet tvätta och borsta bort alger och lavar för att förhindra deras tillväxt. 

Om fasaden ofta blir våt av regn, kan fogarna successivt urholkas, vilket eventuellt kan leda 

till att teglet spricker när det fryser. För att bevara fasadens integritet bör skadade tegelstenar 

ersättas med tegel som liknar ursprungliga så mycket som möjligt. (Hållahus, 2022) 

 

Putsad fasad är också ett populärt val då en av de främsta fördelarna med putsfasader är deras 

hållbarhet. Så länge de förblir skadefria är de enkla att underhålla. Dock, när skador väl 

uppstår, blir putsfasader bland de mer utmanande fasadtyperna att reparera och renovera.  

Livslängden för putsad fasad kan variera beroende på flera faktorer inklusive kvaliteten på 

putsarbetet, exponering för väder och vind samt utfört underhåll. Generellt sett kan en väl 

utförd putsfasad förväntas hålla i många decennier med regelbundet underhåll och eventuella 

reparationer vid behov. (Sustend, 2019) 

5.2.3 Underhållskostnader 

Underhållskostnaderna kommer att vara minimala då det generellt inte anses behöva mycket 

underhåll på grund av det faktumet att attefallshuset är nybyggt. 

 

5.2.4 Fasadunderhåll 

Generellt sett rekommenderas att måla om attefallshuset huset var 5–10 år för att bibehålla 

dess skyddande skikt och estetiskt utseende. (Viivilla, 2019). Att måla om fasaden är ett 

arbetsprojekt med en betydande variation i kostnader eftersom det finns en mängd olika 

metoder och faktorer att beakta. Kostnaderna kan variera beroende på typen av hus, och för 

attefallshus kan det vara särskilt betydande 

 

För vårt typexempel ovan, där träfasaden bedöms vara ungefär 56 m² för ” Rak RL1”, utgår vi 

från följande beräkningar 

 

Arbetskostnaden per kvadratmeter före ROT-avdrag ligger mellan 75 och 125 kr beroende på 

att målaren tar mellan 300 och 500 kr per timme och kan måla 2–4 kvm per timme. 

Genomsnittet av dessa kostnader är 100kr per kvm. Efter ROT-avdraget, som minskar 

kostnaden till 70% av ursprungpriset, blir arbetskostnaden 70 kr per kvm. Materialkostnaden 

uppskattas till mellan 30 och 100 kr per kvm, med ett genomsnitt på 65 kr per kvm. Den totala 

kostnaden per kvadratmeter före ROT-avdrag blir därmed 165 kr (100 kr arbete + 65 kr 

material), och efter ROT-avdrag blir kostnaden 135 kr per kvm (70 kr arbete + 65kr material). 

 



 

 16 

Den totala kostnaden för att måla om fasaden, med en yta på 56 kvm, blir således 9240 kr före 

ROT-avdrag (165kr/kvm × 56 kvm) och 7560 kr efter ROT-avdrag (135 kr/kvm × 56 kvm). 

(Kostnadsguiden, 2024)  

 

5.2.5 Takunderhåll 

För " Rak RL1" kommer ett plåttak att användas. Plåttak är relativt lätta och lämpar sig därför 

väl för byggnader med mindre kraftiga takstolar. De kan behandlas för att motstå korrosion, 

och moderna plåttak har ofta en livslängd på över 50 år. (Tak&Plåt, 2022) 

 

För att plåttaket ska kunna hållas tätt under hela sin livslängd bör det tvättas och målas vart 

femte år. Kostnaden för taktvätt och målning av ett 30 m² plåttak för " Rak RL1" kommer att 

variera beroende på olika faktorer.  

 

Arbetskostnaden per kvadratmeter före ROT-avdrag beräknas till cirka 54,55 kr, baserat på att 

en arbetare tar 600 kr per timme och kan täcka 11 kvm per timme. Efter ROT-avdrag minskar 

denna kostnad till cirka 38,20 kr per kvm. Materialkostnaden är 15 kr per kvm. Den totala 

kostnaden per kvadratmeter före ROT-avdrag blir därmed cirka 69,6 kr (54.6 kr arbete + 15 kr 

material), och efter ROT-avdrag blir kostnaden cirka 53,20 kr per kvm (38,20 + 15 kr 

material). 

 

Den totala kostnaden för att underhålla taket, med en yta på 30 kvm, blir därmed cirka 2086 

kr före ROT-avdrag (69,6 kr/kvm × 15 kr 30 kvm) och cirka 1595 kr efter ROT-avdrag (53,20 

kr/kvm × 30 kvm). 

(Hantverkarpriser, 2024)  

 

5.2.6 Grundunderhåll 

För ”Rak RL1” kommer en platta på mark att användas. Denna typ av grund är hållbar och 

ger bra isolering mot markfukt. En välgjord platta på mark kan hålla i minst 100 år. 

(SvenskBetong, n.d.) 

 

Att använda en platta på mark sin grund för attefallshuset är en utmärkt lösning som kräver 

väldigt lite underhåll. Regelbundna inspektioner och underhåll kan dock förlänga livslängden 

ytterligare. Om sprickor upptäcks bör de repareras omgående för att förhindra ytterligare 

skador. (Houseid, 2024) 

 

5.2.7 Fasad- och takunderhållskostnader 

Fasaden för den undersökta byggnaden uppgår till cirka 56 kvadratmeter, där justeringar 

gjorts för att exkludera ytor täckta av fönster och dörrar. Följande kostnadsanalys presenterar 

beräkningar både före och efter tillämpning av ROT-avdraget. 

Sammanfattningsvis framgår det att kostnaden för att underhålla fasaden är 9,240 SEK före 

ROT-avdrag och 7,560 SEK efter att avdraget har tillämpats, enligt tabell 2. 

Plåttaket på 30 kvadratmeter har vi tagit hänsyn till både arbets- och materialkostnader.  
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Sammanfattningsvis framgår det att kostnaden för att underhålla taket är 2086 kr före ROT-

avdrag och 1595 kr efter att avdraget har tillämpats, enligt tabell 4. 

 Tabell 4: Underhållskostnad för fasad och tak. 

Konstruktionstyp Beskrivning Kostnad 

(kr/kvm) 

 Area (kvm) Total kostnad 

(SEK) 

Fasad Kostnad per 

kvadratmeter 

före ROT-

avdrag 

 

165 

 

56 

 

9240 

Fasad Kostnad per 

kvadratmeter 

efter ROT-

avdrag 

 

135 

 

56 

 

7560 

Tak Kostnad per 

kvadratmeter 

före ROT-

avdrag 

 

 

69,55 

 

 

30 

 

2086 

 

Tak Kostnad per 

kvadratmeter 

efter ROT-

avdrag 

 

53,19 

 

30 

 

1595 

  

5.3 Driftkostnader  

Statistik gällande driftkostnader för komplementbostäder fanns det inget underlag för, därav 

utgås driftkostnaderna utifrån ett snitt i Stockholm. En förenings driftkostnader består av 

kostnader för bland annat el, vatten, fjärrvärme, förvaltning, reparation och försäkring. 

Driftkostnaderna i Stockholm under 2022 uppgick till 550kr per kvadratmeter under ett år. 

(Byggahus, 2021) 
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6 Intäkter  

Under en intervju med Maxattefall erhöll vi värdefull information rörande ekonomiska 

återhämtning för fastighetsägare som hyr ut attefallshus. Enligt deras uppgifter är 

sommaruthyrningen en särskilt lönsam period. Fastighetsägare kan uppnå intäkter på 15 000kr 

per vecka under en period på 10 veckor. Denna intensiva uthyrningsperiod under 

sommarmånaderna möjliggör betydande årliga intäkter, vilket bidrar till snabb återbetalning 

av investeringen i attefallshus. Denna data är grundläggande för att förstå de ekonomiska 

fördelarna med att investera i och hyra ut attefallshus under högsäsong. 

Under litteraturstudien framkom det att placeringen av ett attefallshus spelar en avgörande roll 

för dess inkomstpotential under sommarmånaderna. Specifikt visar det sig attefallshus 

belägna i populära sommarstäder, särskilt de nära storstadsområden som Stockholm eller vid 

vattnet, erbjuder betydande möjligheter att genererar höga hyresintäkter.  För attefallshus i 

sådana eftertraktade områden, exempelvis nära Stockholms skärgård, är det möjligt att uppnå 

hyresintäkter om 15 000 kr per vecka.  (Husteamet, 2023) 

6.1 Inkomsthyror  

Marknadsöversikten som genomförts över hyresmarknaden i Stockholm stad, Solna, 

Huddinge och Nacka har avslöjat intressanta mönster och ger insikter i nuvarande 

hyresförhållanden.  

Vanligtvis var kostnaderna för sophantering, vatten, uppvärmning och elektricitet inbakade i 

den totalmånadshyran. Hyresspannet för de undersökta attefallshusen sträckte sig från cirka 

8 400 kr till 14 200 kr per månad, enligt tabell 5. 

 

Genomsnittligt gångavstånd till kollektivtrafik över de undersökta områdena ligger på 8 

minuter, vilket indikerar att boende generellt sett har god tillgänglighet till offentlig transport.  

Genom att beräknade medelvärdet av samtliga upptäckta hyror, sattes månadshyran till 10 600 

kr. I detta belopp inkluderas kostnader för el, vatten och uppvärmning, enligt tabell 5. 
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Tabell 5: Marknadsöversikt över uthyrningsbara attefallshus inom fyra utvalda kommuner i Stockholms län, 2024 

 
 

Den fortsatta marknadsöversikten för sommarsäsongen har fokuset på hyresmarknaden för 

attefallshus i Stockholm stad, Solna, Huddinge och Nacka. Datainsamlingen avslöjar nyanser 

i hyrestrender under de varmare månaderna, vilket ger ytterligare insikt i hyresmarknadens 

dynamik. 

 

Den genomsnittliga veckohyran över samtliga kommuner och månader beräknades till 11 600 

kr, enligt tabell 6, vilket ger en indikation på kostnaden för korttidsboende under 

sommarperioden. Precis som tidigare antas denna hyra inkludera kostnader för hushållsnära 

tjänster såsom sophantering, vatten, uppvärmning och elektricitet. 

 
Tabell 6: Marknadsöversikt sommarsäsong över uthyrningsbara attefallshus inom fyra utvalda kommuner i Stockholms län, 

2024 
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7 Kassaflöde  

Kassaflödet för de olika finansieringstyperna är baserat på alla inbetalningar och utbetalningar 

samt samtliga tillåtna avdrag, för att möjliggöra finansiering och uthyrning av ett attefallshus. 

Uteslutning av underhållskostnader har gjorts då kostnaderna anses vara minimala vid ett 

nybygge av attefallshus och tidsperioden som beaktas. Kassaflödet är en viktig del för att 

kunna konstatera om investeringen visar sig vara lönsam i dagens pengarvärde. Kassaflödet 

för de olika finansieringstyperna finns i bilaga 1. 

 

Tabell 7 redovisar resultatet för de olika finansieringstyperna, där NPV är negativt för 

finansieringstyp A, B, G och I och positivt för C, D, E, F och H. IRR understiger 

avkastningskravet för finansieringstyp A, B, G och I och överstiger avkastningskravet för 

finansieringstyp C, D, E, F och H. 

7.1 Utfall av finansieringstyper 

I den ekonomiska analysen av de olika finansieringstypernas kassaflöde granskas, NPV, IRR 

och återbetalningstid, se bilaga 2. Slutsatser har kunnat dras om varje finansieringstyp 

lönsamhet och risk.  

 

Finanseringstyp A visar en negativ NPV på -21 842 kr och en IRR på 5,35 %. 

Återbetalningstiden för finansieringstyper A, B, C, D, E, H, I är fyra och ett halvt år, vilket 

indikerar på en relativt snabb återbetalningsförmåga. Finansieringstyp F och G med billigare 

konstruktionsval har en återbetalningstid på ungefär fyra år vilket betyder att investeringen 

har snabbare återbetalningsförmåga än de andra finansieringstyperna. De första tre åren 

redovisas ett negativt kassaflöde som betyder att det är pengar som ska betalas från 

fastighetsägaren själv. Fastighetsägaren börjar se lönsamhet från uthyrningen efter tre år som 

kan utläsas av bilaga 1. Finanseringstyp B, med ett NPV på -202 539 kr och en IRR på 3,31% 

uppvisar den lägsta lönsamheten av de granskade utfallen. Finansieringstypen ser inte 

lönsamhet förens efter år sex och redan år ett visar kassaflödet -75 858 kr som 

fastighetsägaren kommer att betala själv enligt bilaga 1. 

 

Finanseringstyp C framstår som det mest lönsamma alternativet med ett NPV på 672 301 kr 

och en IRR på 16,08 %. Kassaflödet för finansieringens typ visar lönsamhet redan år ett på 

139 088 kr enligt bilaga 1. Finansieringstyp D och E visar också positiv NPV på 262 018 kr 

och 58 100 kr samt IRR på 9,16 % och 6,35 % enligt bilaga 2. Finansieringstyp D visar också 

redan vid det första året ett positivt kassaflöde på 47 863 kr och finansieringstyp typ E visar 

ett positivt kassaflöde år två på 2891 kr. Finansieringstyp F anses vara lönsam med ett NPV 

på 40 238 kr och IRR på 6,13%. Finansieringstyp G framgår det att investeringen inte är 

lönsam med ett negativt NPV värde på -132 925 kr och IRR på 4,05%. 

 

I finanseringstyp H framgår det att investeringen anses vara lönsam med små marginaler med 

ett positivt NPV värde på 19 467 kr och IRR på 5,35%. Finansieringstyp I indikerar att 

investeringen inte är lönsam med ett negativt NPV värde på - 164 302 kr och ett IRR värde på 

3,31 % I tabell 7 framgår utfallen från de olika finansieringstypernas NPV, IRR samt Payback 

metoden. 
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Tabell 7: Utfall från alla finansieringstyper. 

 Typ A Typ B Typ C Typ D Typ E Typ F Typ G  Typ H Typ I 

NPV -21 842 

kr 

-202 

539 kr  

672 301 

kr 

262 018 

kr 

58 100 

kr 

40 238 

kr 

-132 

925 kr 

19 467 

kr 

-164 

302 kr 

IRR 5,35 % 3,31 % 16,08 % 9,16 % 6,35 % 6,13% 4,05% 5,35% 3,31% 

Payback 

metoden 

4,22 år 4,22 år 4,22 år 4,22 år 4,22 år 4,05 år 4,05 år 4,22 år 4,22 år 

 

I figur 4 redovisas kassaflödesavkastningen per år för de olika finansieringstyperna A-I. Varje 

linje representerar kassaflödet för en specifik finansieringstyp över tiden och färgerna skiljer 

de olika finansieringstyperna åt. X-axeln visar tidsperioden i år från grundinvesteringen och 

y-axeln representerar kassaflödets. När en linje korsar x-axeln visar det att investeringen 

börjar generera avkastning.  
 

 
Figur 4: Kurvor över de olika finansieringstypernas kassaflöden 

 

 

Figur 5 redovisar ett stapeldiagram som illustrerar nettonuvärdet av de olika 

finansieringstyperna. Ju högre NPV värdet är desto bättre investering där man i diagrammet 

kan se att Finansieringstyp C har högst värde, och finansieringstyp B som sämst med lägst 

NPV värde.  
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Figur 5: Staplar för de olika finansieringstypernas NPV värde 

 

Figur 6 redovisas IRR för de olika finansieringstyperna. Ett högre IRR värde indikerar att 

investeringen är attraktivt och ett lägre värde indikerar på att investeringen inte är attraktiv.  

 

 
Figur 6: Staplar över de olika finansieringstypernas IRR värde 

 

I figur 7 ser man att de flesta finansieringstypernas payback period har samma tidsperiod, men 

två stycken finansieringstyper sticker ut med kortare payback period. Ju lägre värde 

Finanseringstypen har desto snabbare återbetalas investeringen. Högre värde representerar 

längre återhämtningsperiod.  
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Figur 7: Staplar över de olika finansieringstypernas payback period 
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8 Diskussion  

Analysen i rapporten visar att den ekonomiska lönsamheten för attefallshus starkt påverkas av 

val av finansieringsmodell. Finansieringstyperna varierar från finansieringen genom eget 

kapital till lånefinansiering med olika ränta satser. Resultatet tyder på att finansieringstyp C är 

den mest lönsamma av finansieringstyperna med tanke på högst NPV värde och internränta. 

Finansieringstyperna A och B visar sämre ekonomisk prestanda med negativt NPV värde och 

lägre internräntor. Återhämtningen av investeringskostnaden för finansieringstyp A tar 3 år 

vilket är relativt snabbt och börjar generera kapitalvinst. Detta visar att lån för att finansiera 

ett attefallshus försämrar avkastningen av investeringen på grund av kostnaderna för kapitalet 

men är något att utesluta trots negativt NPV värde. En investering genom finansieringstyperna 

D och E har ett positivt NPV värde vilket visar lönsamhet för investeringen. 

Vid jämförelse av finanseringstyp A och B där en högre låneränta har presenterats i B, kan det 

utläsas från bilaga 1 att vid högre räntor medför en sämre investering. Detta när en investering 

finansieras med ett lån betalar man för lånet genom räntor. Detta ökar 

finansieringskostnaderna vilket minskar vinsten och göra investeringen mindre attraktiv. Vid 

en starkbelåning, som har antagits i dessa finansieringstyper, kan en hög ränta göra 

investeringen mindre attraktiv. Om räntan är hög är därmed dessa investeringar svåra att 

motivera och tvärtom vid en lägre ränta. Därav medför detta en risk i en investering då räntan 

inte är statisk och kan förändras över tid.   

Finansieringstyperna F och G som har en lägre initial investeringskostnad då andra 

byggnadsmaterial har använts i den ekonomiska investeringen. Finansieringstyp F indikerar 

på att investering blir lönsam och G indikerar på att investeringen inte är lönsam men har ett 

lägre värde än den tidigare finansieringstypen B. Med detta kan ett samband ses mellan 

konstruktionsvariationen och lönsamheten. Detta då den initiala investeringen minskar och 

ger ett positivare kassaflöde som man kan se mellan finansieringstyperna A och F i bilaga 1. 

Detta betyder att investeringar i attefallshus med dyrare initialkostnad indikera på en icke 

lönsam investering vid liknande finansiering. Dock kan materialkostnader komma att justeras 

beroende på efterfrågan i världen och få priser på byggnadsmaterial att öka vilket skulle 

försvåra investeringen. 

Då payback metoden är beroende av den initiala investeringskostnaden och hyresintäkter 

framkommer en synlig skillnad mellan finansieringstyp A, B, C, D, E, H, I och 

Finansieringstyp F och G. Detta då materialkostnaderna är billigare för F och G jämfört med 

de andra finansieringstyperna och medför en kortare payback tid. Genom att minska den 

initiala kostnaden kan det utläsas att investeringens payback blir kortare vilket är fördelaktigt 

då risken reduceras. Ju längre det tar för en investering att återhämta den initiala kostnaden, 

desto högre exponering för osäkerhet och potentiella ekonomiska svängningar.  

Ur finansieringstyp H och I där en lägre kalkylränta har antagits kan det utläsas från bilaga 1 

att finansieringstyp H indikerar på en positiv investering och I på en negativ investering. Då 

Finansieringstypen H har en liknande finansieringsmodell som finansieringstyp A kan man se 

ett samband mellan dessa. När kalkylräntan antogs som lägre visade sig investeringen vara 

lönsam. Dock är kalkylräntan beroende av styrräntorna vilket betyder att när styrräntan går 

ner går även kalkylräntan ner och tvärtom. Detta betyder att kalkylräntan inte alltid är 

densamma och har en stor betydelse på investeringen, och skulle kalkylräntan i stället gå upp 
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skulle det innebära att investering medför en större risk. Risken är högre då den förväntade 

framtida kassaflödena måste vara högre för att motivera investeringen.  

Trots att en investering i ett attefallshus är lönsamt betyder det inte att alla är villiga att 

investera i det. För att investeringen ska anses som lönsam är det viktig att till är att 

privatpersoner har tillgång till eget kapital för att investeringen ska anses som lönsam. Många 

familjer har förmodligen inte tillgång till eget kapital i stora mängder, vilket gör 

finansieringen svår för många familjer. Investeringar medför även en risk och det är viktigt att 

förstå att ekonomisk lönsamhet inte bara handlar om numeriska kalkyler. Risken för 

förändrade marknadsförhållanden och regleringsändringar kan ha en stor inverkan på den 

faktiska lönsamheten.  

Byggreglerna är en viktig del vid uppförande av attefallshus. Trots att ett attefallshus är 

bygglovsbefriad måste specifika regler och kriterier följas för att säkerställa att det uppförs på 

ett lagligt sätt. Skulle byggreglerna inte följas kan det leda till sanktioner eller rivningskrav. 

Vidare är även startbesked nödvändigt innan bygget påbörjas för att undvika juridiska 

problem. Även anslutningar till kommunaltvatten och avlopp måste hanteras korrekt då varje 

kommun har sina egna regler och avgifter. Skattereglerna är även viktiga att känna till vid 

uthyrning av en komplementbostad, då uthyrningen är skattepliktig Dock finns det olika två 

tillåtna avdrag i skatteredovisningen vilket optimerar nettointäkterna.  

Marknadsöversikten visar att medelhyran för attefallshus i Stockholm överskrider 

genomsnittshyran för traditionella studentbostäder. Trots tillgången till ekonomiskt stöd från 

CSN, kan dessa medel vara otillräckliga för att täcka de höga hyreskostnaderna för 

attefallshus. Maximalt studiestöd för heltidsstudier 2024 är cirka 13 156 kr per månad, 

inklusive lån och bidrag. Denna prissättning kan begränsa tillgängligheten för studenter med 

begränsade budgetar, vilket motverkar målet att lindra bostadsbristen på ett socialt 

inkluderande sätt. Höga hyror riskerar också att öka ekonomisk uppdelning bland studenter, 

där endast de med ytterligare finansiella resurser kan tillgodose sig dessa boende alternativ. 

Utifrån enkäterna bor studenter idag väldigt varierat. Över 50% bor i en studentbostad 

resterande bor i hyreslägenheter och som inneboende hos familjer utifrån enkäterna, se bilaga 

4. Många upplever att det är mycket svårt eller svårt att hitta ett boende i Stockholm idag. 

Genom att utvidga boende möjligheterna hade attefallshus kunnat vara en potentiell lösning 

dock måste studenter och de som är hyresvärdar möta varandra prismässigt vid förhandling 

om månadshyra. Utifrån vår marknadsundersökning är genomsnittshyran på 10 600kr per 

månad men studenter är villiga att betala i ett spann mellan 4500kr och 8000 kr. Detta betyder 

att utbudet inte möter efterfrågan idag, vilket är en viktig faktor för att investeringen ska vara 

möjlig.  

För att göra attefallshus till en mer tillgänglig och hållbar lösning för studenter krävs en 

balans mellan kostnadseffektivitet och tillgänglighet. Det kan innebära att utforska 

stödåtgärder eller andra finansiella lösningar som kan sänka kostnaderna för studenter. En 

kritisk granskning av prissättningsstrategier och en diskussion om deras långsiktiga hållbarhet 

och sociala effekter är nödvändig för att fullt ut förstå och ta itu med dessa utmaningar.   

Attefallshus erbjuder en distinkt fördel jämfört med äldre fastigheter när det gäller 

underhållskostnader. På grund av att dessa hus är nybyggda, är det inte sannolikt att de 

kommer att kräva något betydande underhåll under de första 10 åren efter uppförandet. 
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Dessutom framhöll en intervju med Maxattefall att med rätt typ av utvändig färg kan 

underhållsbehovet bli ytterst begränsat, och i vissa fall elimineras helt för upp till 20 år. 

Denna period av minimalt underhållsbehov ger en ekonomisk fördel för investerare. 

Avsaknaden av omedelbara renoveringsbehov och reparationer kan nämligen leda till 

betydande besparingar i de totala ägandekostnaderna.  

Trots de låga initiala underhållskostnaderna, finns det risker som bör övervägas. Oväntade 

problem som grundläggande defekter kan uppstå och leda till oväntade stora utgifter. Det är 

därför viktigt att fastighetsägare avsätter medel för en underhållsbudget och skapar en plan för 

regelbundet underhåll. Att ha en förberedd strategi för underhåll efter de första åren är 

avgörande för att säkra fastighetens långsiktiga värde och funktion. 

Val av material för attefallshus har betydande ekonomiska och underhållsmässiga aspekter. 

Trä som ofta används på grund av dess vackra utseende och relativt låga kostnad, kräver 

regelbundet underhåll för att stå emot väder. Tegel och betong erbjuder längre hållbarhet och 

mindre underhåll men till en högre grundkostnad. Grundläggningstypen platta på mark 

jämfört med plintgrund eller krypgrund varierar stort i pris och är beroende av geografiska 

och markmässiga förutsättningar. Grundläggningstypen platta på mark är irrelevant att ta upp 

i underhållskalkylen då den inte behöver något underhåll på minst 100 år. Valet av 

uppvärmningssystem från enkla elektriska element till mer komplexa system som 

luftvärmepump eller vattenburen golvvärme, påverkar driftkostnaderna och 

grundinvesteringen markant beroende på val av system. Avvägningen mellan 

investeringskostnad och underhåll eller investeringskostnad och driftkostnad är central för 

fastighetsägarens långsiktiga lönsamhet vid investering i ett attefallshus.  

I jämförelse med tidigare forskning belyses resultatet från denna rapport med resultatet i 

tidigare forskning. Denna forskning bidrar till en fördjupad förståelse av attefallshusens 

ekonomiska potential och de faktorer som påverkar lönsamheten. Denna rapport indikerar på 

att attefallshus kan vara ekonomisk fördelaktig under rätt förutsättningar. Utvärdering av de 

olika finansieringsmodellerna och deras påverkan på projektets lönsamhet skiljer sig från Ali 

och Hellbast rapport som konstaterar en lönsamhet efter en återbetalningstid på 13 år. Denna 

skillnad kan till stor del härledas till skillnaden mellan hyresintäkterna mellan rapporterna. Ali 

och Hellbast rapport tar inte hänsyn till säsongsmässiga variationer vilket skulle ge en ökad 

intäkt i deras rapport. De har antagit en lägre låneränta än denna rapport vilket också har en 

stor inverkan på kassaflödet. Det är även viktigt att belysa skillnaden i kalkylränta och 

skatteregler mellan rapporterna, som har en stor inverkan på lönsamheten vid små variationer. 

I Ali och Hellbast rapport påpekar de att för att en investering i attefallshus ska vara lönsam 

behöver skattereglerna mildras vid uthyrning, dock har de inte tagit hänsyn till ett av de 

giltiga skatteavdragen man får göra vid uthyrning som också har en stor inverkan på 

kassaflödet. (ALI HUSAIN, 2021) 
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9 Slutsats  

Vår undersökning av potentialen för attefallshus som en lönsam investering i 

Stockholmsområdet har belyst flera kritiska faktorer som påverkar lönsamheten. Genom att 

analysera konstruktions- och underhållskostnader, juridiska ramar och marknadens respons på 

attefallshus, har vi kunnat skapa en djupgående förståelse för både möjligheterna och 

utmaningarna med denna investering.  

 

Vår studie visar att initiala och löpande kostnader kan motverkas av de potentiella 

hyresintäkterna, särskilt om attefallshus placeras strategiskt i områden med hög efterfrågan på 

bostäder. Marknadsanalysen indikerar på att det finns en betydande hyrespotential under både 

läsår och sommarsäsong. Detta ger möjligheten till varierande inkomstströmmar. Dessutom 

har vi identifierat att rätt val av material i konstruktionsmetoder kan optimera 

underhållskostnader och förlänga fastighetens livslängd.  

 

Juridiska aspekter har också studerats för att ge en klar bild av de rättsliga förutsättningarna 

för en framgångsrik och lönsam investering. Genom att följa dessa riktlinjer kan investerare 

minimera risken för juridiska komplikationer som kan påverka projektets genomförbarhet och 

ekonomi. Slutligen konstaterar vi att attefallshus kan vara en attraktiv investering i 

Stockholm. Denna studie bidrar med värdefulla insikter för potentiella investerare genom att 

erbjuda praktiska råd och information om ekonomiska, juridiska och marknadsmässiga 

aspekter av attefallshus.  
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10 Efterforskning 

Trotsrapportens insikter kvarstår frågor om hur lönsamma attefallshus är som investering i 

andra svenska städer och regioner, där marknadsvillkoren kan skilja sig från Stockholm. Att 

utvidga den nuvarande forskningen genom att analysera och jämföra lönsamheten av 

attefallshus i olika städer, med särskilda fokus på mindre städer.  

Förslagen frågeställning:  

• Hur varierar lönsamheten av attefallshus mellan större städer och mindre städer? 

• Vilka specifika regionala faktorer påverkar hyresintäkter och underhållskostnader för 

attefallshus? 

• Hur kan attefallshus bidra till att mildra bostadsbristen utanför de största städerna.  

Resultaten kommer att ge en bättre förståelse för hur attefallshusmarknaden fungerar i olika 

delar av landet. Detta hjälper investerare att ta smartare beslut som passar just de områden de 

är intresserade av.  
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BILAGA 

Bilaga 1  

Kassaflöde för finansieringstyp A 

 
 

Kassaflöde för finansieringstyp B 

 
 

Kassaflöde för finansieringstyp C 

 
 

 

 

Finansieringtyp A

Medelvärde Modulkostnad 839,446 kr         
Ränta 3.62%
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Skulder (Lån)
Amortering 139,908 kr         139,908 kr         139,908 kr         139,908 kr         139,908 kr         139,908 kr         
Ränta 30,388 kr            25,323 kr            20,259 kr            15,194 kr            10,129 kr            5,065 kr               
Summa skulder 170,296 kr 165,231 kr 160,167 kr 155,102 kr 150,037 kr 144,973 kr
Återstående lånebelopp 699,538 kr         559,631 kr         419,723 kr         279,815 kr         139,907 kr         1 kr-                          

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Ränteavdrag 9,116 kr               7,597 kr               6,078 kr               4,558 kr               3,039 kr               1,519 kr               
Intäkter efter beskattning 172,204 kr 173,707 kr 175,270 kr 176,894 kr 178,581 kr 180,333 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde -12,975 kr -8,407 kr -3,789 kr 881 kr 5,604 kr 10,382 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr

Finansieringtyp B

Medelvärde Modulkostnad 839,446 kr  
Ränta 12.77%
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Skulder (Lån)
Amortering 139,908 kr  139,908 kr  139,908 kr  139,908 kr  139,908 kr  139,908 kr  
Ränta 107,197 kr  89,331 kr     71,465 kr     53,599 kr     35,732 kr     17,866 kr     
Summa skulder 247,105 kr 229,239 kr 211,373 kr 193,507 kr 175,640 kr 157,774 kr
Återstående lånebelopp 699,538 kr  559,631 kr  419,723 kr  279,815 kr  139,907 kr  1 kr-                  

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Ränteavdrag 32,159 kr 26,799 kr 21,439 kr 16,080 kr 10,720 kr 5,360 kr
Intäkter efter beskattning samt ränteavdrag 195,247 kr 192,909 kr 190,631 kr 188,415 kr 186,262 kr 184,173 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde -75,858 kr -60,810 kr -45,711 kr -30,560 kr -15,356 kr -99 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr

Finansieringstyp C

Medelvärde Modulkostnad 839,446 kr  
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Intäkter efter beskattning 163,088 kr 166,110 kr 169,192 kr 172,336 kr 175,543 kr 178,813 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde 139,088 kr 141,630 kr 144,222 kr 146,867 kr 149,564 kr 152,315 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr
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Kassaflöde för finansieringstyp D 

 
 

Kassaflöde för finansieringstyp E 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Finanseringstyp D

Medelvärde Modulkostnad 839,446 kr  
Ränta 3.62%
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Skulder (Lån)
Amortering 69,954 kr     69,954 kr     69,954 kr     69,954 kr     69,954 kr     69,954 kr     
Ränta 30,388 kr     27,856 kr     25,323 kr     22,791 kr     20,259 kr     17,726 kr     
Summa skulder 100,342 kr 97,809 kr 95,277 kr 92,745 kr 90,213 kr 87,680 kr
Återstående lånebelopp 769,492 kr  699,538 kr  629,584 kr  559,630 kr  489,676 kr  419,722 kr  

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Ränteavdrag 9,116 kr 8,357 kr 7,597 kr 6,837 kr 6,078 kr 5,318 kr
Intäkter efter beskattning 163,088 kr 166,110 kr 169,192 kr 172,336 kr 175,543 kr 178,813 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde 47,863 kr 52,177 kr 56,542 kr 60,959 kr 65,429 kr 69,953 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr

Finansieringstyp E

Medelvärde Modulkostnad 839,446 kr  
Ränta 12.77%
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Skulder (Lån)
Amortering 69,954 kr     69,954 kr     69954 69954 69954 69954
Ränta 107,197 kr  98,264 kr     89,331 kr     80,398 kr     71,465 kr     62,532 kr     
Summa skulder 177,151 kr 168,218 kr 159,285 kr 150,352 kr 141,419 kr 132,486 kr
Återstående lånebelopp 769,492 kr  699,538 kr  629,584 kr  559,630 kr  489,676 kr  419,722 kr  

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Ränteavdrag 32,159 kr 29,479 kr 26,799 kr 24,119 kr 21,439 kr 18,759 kr
Intäkter efter beskattning 163,088 kr 166,110 kr 169,192 kr 172,336 kr 175,543 kr 178,813 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde -5,904 kr 2,891 kr 11,737 kr 20,634 kr 29,585 kr 38,589 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr
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Kassaflöde för finansieringstyp F 

 
 

Kassaflöde för finansieringstyp G 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Finansieringtyp F

Medelvärde Modulkostnad 804,446 kr  
Ränta 3.62%
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Skulder (Lån)
Amortering 134,074 kr  134,074 kr  134,074 kr  134,074 kr  134,074 kr  134,074 kr  
Ränta 29,121 kr     24,267 kr     19,414 kr     14,560 kr     9,707 kr        4,854 kr        
Summa skulder 163,195 kr 158,342 kr 153,488 kr 148,634 kr 143,781 kr 138,928 kr
Återstående lånebelopp 670,372 kr  536,297 kr  402,223 kr  268,149 kr  134,075 kr  1 kr                   

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Ränteavdrag 8,736 kr        7,280 kr        5,824 kr        4,368 kr        2,912 kr        1,456 kr        
Intäkter efter beskattning 171,824 kr 173,390 kr 175,016 kr 176,704 kr 178,455 kr 180,269 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde -6,635 kr -2,152 kr 2,383 kr 6,969 kr 11,607 kr 16,300 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr

Finansieringtyp G

Medelvärde Modulkostnad 804,446 kr  
Ränta 12.77%
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Skulder (Lån)
Amortering 134,074 kr  134,074 kr  134,074 kr  134,074 kr  134,074 kr  134,074 kr  
Ränta 102,728 kr  85,606 kr     68,485 kr     51,364 kr     34,243 kr     17,121 kr     
Summa skulder 236,802 kr 219,681 kr 202,559 kr 185,438 kr 168,317 kr 151,195 kr
Återstående lånebelopp 670,372 kr  536,297 kr  402,223 kr  268,149 kr  134,075 kr  1 kr                   

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Ränteavdrag 30,818 kr 25,682 kr 20,546 kr 15,409 kr 10,273 kr 5,136 kr
Intäkter efter beskattning samt ränteavdrag193,906 kr 191,792 kr 189,738 kr 187,745 kr 185,815 kr 183,950 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde -66,896 kr -52,369 kr -37,791 kr -23,162 kr -8,480 kr 6,256 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr
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Kassaflöde för finansieringstyp H 

 
 

Kassaflöde för finansieringstyp I 

 
  

Finansieringtyp H

Medelvärde Modulkostnad 839,446 kr 
Ränta 3.62%
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Skulder (Lån)
Amortering 139,908 kr 139,908 kr 139,908 kr 139,908 kr 139,908 kr 139,908 kr 
Ränta 30,388 kr    25,323 kr    20,259 kr    15,194 kr    10,129 kr    5,065 kr       
Summa skulder 170,296 kr 165,231 kr 160,167 kr 155,102 kr 150,037 kr 144,973 kr
Återstående lånebelopp 699,538 kr 559,631 kr 419,723 kr 279,815 kr 139,907 kr 1 kr-                  

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Ränteavdrag 9,116 kr       7,597 kr       6,078 kr       4,558 kr       3,039 kr       1,519 kr       
Intäkter efter beskattning 172,204 kr 173,707 kr 175,270 kr 176,894 kr 178,581 kr 180,333 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde -12,975 kr -8,407 kr -3,789 kr 881 kr 5,604 kr 10,382 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr

Finansieringtyp I

Medelvärde Modulkostnad 839,446 kr 
Ränta 12.77%
Inflation 2% 1.02
Hyra 198800
Ränteavdrag 30%
Skatt 30%

År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Intäkter
Hyra 198,800 kr 202,776 kr 206,832 kr 210,968 kr 215,188 kr 219,491 kr 223,881 kr 228,359 kr 232,926 kr 237,584 kr 242,336 kr 247,183 kr 252,126 kr 257,169 kr 262,312 kr

Kostnader
Driftkostnader 24,000 kr 24,480 kr 24,970 kr 25,469 kr 25,978 kr 26,498 kr 27,028 kr 27,568 kr 28,120 kr 28,682 kr 29,256 kr 29,841 kr 30,438 kr 31,047 kr 31,667 kr

Skulder (Lån)
Amortering 139,908 kr 139,908 kr 139,908 kr 139,908 kr 139,908 kr 139,908 kr 
Ränta 107,197 kr 89,331 kr    71,465 kr    53,599 kr    35,732 kr    17,866 kr    
Summa skulder 247,105 kr 229,239 kr 211,373 kr 193,507 kr 175,640 kr 157,774 kr
Återstående lånebelopp 699,538 kr 559,631 kr 419,723 kr 279,815 kr 139,907 kr 1 kr-                  

Beskattning av inkomst
Schablonavdrag 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr 40,000 kr
20% avdrag av hyresintäkter 39,760 kr 40,555 kr 41,366 kr 42,194 kr 43,038 kr 43,898 kr 44,776 kr 45,672 kr 46,585 kr 47,517 kr 48,467 kr 49,437 kr 50,425 kr 51,434 kr 52,462 kr
Skattepliktig hyra 119,040 kr 122,221 kr 125,465 kr 128,775 kr 132,150 kr 135,593 kr 139,105 kr 142,687 kr 146,341 kr 150,068 kr 153,869 kr 157,746 kr 161,701 kr 165,735 kr 169,850 kr
Ränteavdrag 32,159 kr 26,799 kr 21,439 kr 16,080 kr 10,720 kr 5,360 kr
Intäkter efter beskattning samt ränteavdrag 195,247 kr 192,909 kr 190,631 kr 188,415 kr 186,262 kr 184,173 kr 182,150 kr 185,553 kr 189,024 kr 192,564 kr 196,175 kr 199,859 kr 203,616 kr 207,448 kr 211,357 kr

Kassaflöde -75,858 kr -60,810 kr -45,711 kr -30,560 kr -15,356 kr -99 kr 155,122 kr 157,984 kr 160,904 kr 163,882 kr 166,920 kr 170,018 kr 173,178 kr 176,402 kr 179,690 kr
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Bilaga 2  

Lönsamhetsberäkning 

 
 

Bilaga 3  

Uppförandekostnad  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Finansieringstyp A Finansieringstyp B Finansieringstyp C Finansieringstyp D Finansieringstyp E Finansieringstyp F Finansieringstyp G Finansieringstyp H Finansieringstyp I

År Kassaflöde Kassaflöde Kassaflöde Kassaflöde Kassaflöde Kassaflöde Kassaflöde Kassaflöde Kassaflöde
Initial investering 0 839,446 kr-                    839,446 kr-                          839,446 kr-                          839,446 kr-                          839,446 kr-                         804,446 kr-                          804,446 kr-                          839,446 kr-                          839,446 kr-                       

1 12,975 kr-                       75,858 kr-                             139,088 kr                          47,863 kr                             5,904 kr-                               6,635 kr-                                -66,896 12,975 kr-                             75,858 kr-                          
2 8,407 kr-                          60,810 kr-                             141,630 kr                          52,177 kr                             2,891 kr                               2,152 kr-                                -52369 8,407 kr-                                60,810 kr-                          
3 3,789 kr-                          45,711 kr-                             144,222 kr                          56,542 kr                             11,737 kr                            2,382 kr                                -37791 3,789 kr-                                45,711 kr-                          
4 881 kr                               30,560 kr-                             146,867 kr                          60,959 kr                             20,634 kr                            6,969 kr                                -23162 881 kr                                     30,560 kr-                          
5 5,604 kr                          15,356 kr-                             149,564 kr                          65,429 kr                             29,585 kr                            11,607 kr                             -8480 5,604 kr                                15,356 kr-                          
6 10,382 kr                       99 kr-                                        152,315 kr                          69,953 kr                             38,589 kr                            16,300 kr                             6256 10,382 kr                             99 kr-                                    
7 155,122 kr                    155,122 kr                          155,122 kr                          155,122 kr                          155,122 kr                         155,122 kr                          155,122 kr                          155,122 kr                          155,122 kr                       
8 157,984 kr                    157,984 kr                          157,984 kr                          157,984 kr                          157,984 kr                         157,984 kr                          157,984 kr                          157,984 kr                          157,984 kr                       
9 160,904 kr                    160,904 kr                          160,904 kr                          160,904 kr                          160,904 kr                         160,904 kr                          160,904 kr                          160,904 kr                          160,904 kr                       

10 163,882 kr                    163,882 kr                          163,882 kr                          163,882 kr                          163,882 kr                         163,882 kr                          163,882 kr                          163,882 kr                          163,882 kr                       
11 166,920 kr                    166,920 kr                          166,920 kr                          166,920 kr                          166,920 kr                         166,920 kr                          166,920 kr                          166,920 kr                          166,920 kr                       
12 170,018 kr                    170,018 kr                          170,018 kr                          170,018 kr                          170,018 kr                         170,018 kr                          170,018 kr                          170,018 kr                          170,018 kr                       
13 173,178 kr                    173,178 kr                          173,178 kr                          173,178 kr                          173,178 kr                         173,178 kr                          173,178 kr                          173,178 kr                          173,178 kr                       
14 176,402 kr                    176,402 kr                          176,402 kr                          176,402 kr                          176,402 kr                         176,402 kr                          176,402 kr                          176,402 kr                          176,402 kr                       
15 179,690 kr                    179,690 kr                          179,690 kr                          179,690 kr                          179,690 kr                         179,690 kr                          179,690 kr                          179,690 kr                          179,690 kr                       

Kalkylränta 5.62% 5.62% 5.62% 5.62% 5.62% 5.62% 5.62% 5.12% 5.12%
NPV -21,842 kr -202,539 kr 672,301 kr 262,018 kr 58,100 kr 40,238 kr -132,925 kr 19,467 kr -164,302 kr
IRR 5.35% 3.31% 16.08% 9.16% 6.35% 6.13% 4.05% 5.35% 3.31%
Payback Period 4.22 4.22 4.22 4.22 4.22 4.05 4.05 4.22 4.22

Kommuner Nyckelfärdig modul Grund VA Startbesked Tot. Summa 
Stockholmstad 688,900 kr                                 75,000 kr               48,384 kr               11,140 kr               823,424 kr               
Solna 688,900 kr                                 75,000 kr               83,750 kr               10,900 kr               858,550 kr               
Huddinge 688,900 kr                                 75,000 kr               48,384 kr               13,600 kr               825,884 kr               
Nacka 688,900 kr                                 75,000 kr               72,724 kr               13,300 kr               849,924 kr               
Medelvärde 839,446 kr               
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Bilaga 4 

Resultat av enkät till studenter 
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Bilaga 5 

Intervjufrågor till företag 

 
 


