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Abstract

This study aims to examine the effect of leasehold status on the selling price for houses.
The study focuses on houses sold in Stockholm and Gothenburg during 2018 and 2019.
Municipalities in Sweden have since 1907 offered leased land as an alternative to
owned land to facilitate for more people to build homes. The leasehold holders pay a
yearly rent to the owner of the land. The payment contracts run for either 10 or 20 years,
and are then renewed with a new yearly rent. Municipalities offer owners of houses
built on leased land the opportunity to buy the land and turn it in to a freehold. This
makes it interesting to analyze if and how the leasehold status effect the selling price
for houses. Furthermore, it is interesting to study if the length of the payment contract
and the size of the payment affects the selling price of the houses. Using regression
analysis, the study concludes that dwellings built on freehold land sell for 8.38% more
than dwellings built on leasehold land. A propensity score matching test shows a
similar, but slightly bigger, difference between leasehold and freehold. The results from
the propensity score matching shows that dwellings built on freehold sells for 13.16%
more when testing for the closest neighbor, and 11.6% more when testing for the four
closest neighbors. The study also shows that dwellings on leaseholds with a longer time
until renewal of the leasehold rent have a higher selling price of 0.42% per year left on
the contract. When also controlling for the size of the yearly payment the effect of years
left on the contract increases to 1.15% per year. The study shows that the size of the
yearly payment increases the selling price by 2.84% per one thousand SEK increase in
yearly payment.
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Sammanfattning

Tomtrétter har varit ett omdiskuterat &mne sen avgalderna borjade sattas till ett mer
marknadsmassigt pris. De 6kande avgélderna gor att mojligheten att frikdpa tomtratter
blir intressant for de som har sin bostad pa en tomtratt. | vissa kommuner utgor
tomtratter en betydande andel av smahusfastighetsutbudet. Syftet med studien ar att
undersdka hur tomtrattsstatusen paverkar betalningsviljan for smahus salda i
Stockholm och Goteborg under perioden 2018 och 2019. Effekten av antal ar kvar pa
I6ptiden och avgaldens storlek pa betalningsviljan for tomtratter studeras ocksa.

Metoden bestar av fyra regressionsmodeller. Den forsta modellen underséker om priset
pa smahus upplatna med tomtréatt paverkas av upplatelseformen, jamfort med smahus
med &ganderatt. Den andra modellen visar om I6ptiden har nagon effekt pa
betalningsviljan nar det kommer till tomtréatter. | den tredje modellen undersoks vilken
paverkan storleken pa avgalden har pa forsaljningspriset. | den fjarde och sista
modellen undersoks storleken pa avgélden tillsammans med I6ptiden for att se vilken
effekt de har gemensamt pa forsaljningspriset. Till sist gors ytterligare en undersokning
pa skillnaden i betalningsviljan mellan &ganderatter och tomtratter genom en
propensity score matching.

Studien utgar fran hypotesen att ett smahus som upplats med tomtrétt borde ha ett lagre
forsaljningspris i jamforelse med ett likvardigt smahus som upplats med dganderatt.
Detta har visats i andra studier med liknande undersokning. Forutom sjélva
tomtrattsstatusen pa fastigheten kan aven storleken pa avgalden och hur lang tid det &r
kvar pa loptiden paverka forsaljningspriset. En storre avgéld forvantas ha en negativ
effekt pa betalningsviljan for smahuset eftersom det innebar en storre langsiktig
kostnad for dgaren. Under antagandet att huségare &r riskaversa forvéantas en langre
I6ptid paverka priset positivt vid tomtrattskop. Langre 10ptid innebér en storre sakerhet
eftersom storleken pa avgalden kommer vara oférandrad en langre period och darmed
innebara en lagre risk. Svaret pa den forsta fragestallningen om hur tomtrattsstatusen
paverkar forsaljningspriset visar studien en hogre betalningsvilja for dganderatter pa
8,38% i regressionsanalysen. Genom propensity score matching syns ocksa en positiv
paverkan pa betalningsviljan for aganderatter med 13,16% och 11,60% beroende pa
hur manga grannar som anvands i undersokningen. Samtliga resultat ar statistiskt
signifikanta pa en 1% niva.

Vid undersokning om forsaljningspriset for tomtratter paverkas av langden pa loptid
finner studien att 16ptiden har en positiv paverkan pa forsaljningspriset med 0,42% per
ar for loptider under 10 ar som &r statistiskt signifikant pa en 10% niva. Loptidens
paverkan okar till 1,15% nar storleken pa avgalden introduceras i regressionsmodellen,
och &r statistisk signifikant pa en 5% niva. Vilket indikerar att det finns en viss
riskaversion nar det kommer till kép av smahus. Paverkan av avgaldens storlek har
enligt undersokningen en positiv paverkan pa forsaljningspriset med 2,84% for varje
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tusen kronor mer som betalas arligen. Resultatet for avgélden i modell 3 &r statistiskt
signifikant pa en 1% niva.

Vidare visar resultaten att effekten av att smahuset lag i Stockholm Okade
forsaljningspriset med 10,45%, (signifikant pa 1% niva) jamfort med Goteborg.
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Forord

Med detta examensarbete avslutas mina studier pa civilingenjorsutbildningen i
lantmateri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet slutférdes under varen 2023 vid
institutionen for Fastighetsvetenskap och motsvarar 30 hdgskolepoéng.

Forst och framst vill jag tacka min handledare Alexandra Rojas Mullor som har véglett
mig genom detta arbete. Utan hennes vagledning hade denna studie inte kunnat utféras.
Jag vill ocksa tacka mina vanner som jag har spenderat dessa ar tillsammans med.
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1 Inledning

Bostadskop ar vanligtvis en av de storsta ekonomiska investeringarna en privatperson
gor i sitt liv. Var individer vill bosatta sig beror pa individuella preferenser som éndras
beroende pa vilket stadie de ar livet. Bostadsattribut och fastighetsegenskaper som lage,
yta, tomtstorlek och kvalité paverkar betalningsviljan for bostader. Kopare vérderar
dessa egenskaper olika beroende pa personliga preferenser. | denna uppsats analyseras
hur bostadsattribut och fastighetsegenskaper paverkar betalningsviljan for smahus i
Sverige mellan 2018 och 2019. Specifikt undersoker studien hur olika de
upplatelseformerna for smahus paverkar betalningsviljan.

For smahus &r det vanligast att kopare forvarvar marken, huset och andra
fastighetstillbehor vid kdpet, kallat &ganderétt. | vissa kommuner férekommer det dven
smahus dar smahusagaren inte ager utan hyr marken av kommunen, kallat tomtratt.
Tomtrétten innebar att tomtrattsinnehavaren betalar en arlig avgift for att fa anvanda
marken pa samma satt som med &ganderatt. Avgiften kallas for avgéald och
omforhandlas efter en viss period. Manga som &ger smahus med tomtratt har under de
senaste aren sett sina avgalder hojas pa grund av de 6kande markpriserna. | vissa
kommuner utgor tomtratter en betydande del av smahusutbudet. Storleken pa
avgdlderna som betalas for ratt att nyttja marken beror i de flesta fall pa
marktaxeringsvérdet, som generellt Okat senaste decennierna. Stora hdjningar av
avgalden kan paverka bostadsagarens mojlighet att fortsatta bo i bostaden. Risken med
smahus upplatna med tomtrétt ar saledes att storleken pa avgéldshojningen ar av sadan
omfattning att tomtrattsinnehavaren tvingas sélja for att ekonomin inte langre gar ihop.
Aganderatter paverkas inte negativt av 6kande markpriser eftersom fastigheter upplatna
med aganderatt inte betalar en avgift baserad pa markvardet. Darfor ar tomtratt nagot
som atminstone i teorin, borde ha en paverkan pa betalningsviljan. Utéver det borde
aven storleken pa avgalden och ovissheten kring dess framtida storlek vid avtalets slut
medfora att priset for ett smahus med tomtratt ar lagre an for ett smahus som ar identiskt
i alla avseenden forutom i tomtrattsstatus.

For att teoretiskt kunna uppskatta skillnaden for smahus med tomtratt och smahus med
aganderatt kravs kunskap om storleken pa avgalden, loptiden, avgaldsunderlaget och
hur marktaxeringsvardena kommer ¢6ka tills omférhandlingen eller ett potentiellt
frikopspris. Marktaxeringsvardet grundas pa marknadspriset och &r darmed gar det inte
i praktiken att med sékerhet veta den framtida utvecklingen av marktaxeringsvardet.
En stor hjning bor exempelvis ske nar marknadsvardet pa marken kraftigt okat under
avgaldsperioden. Storleken pa avgalden varierar fran kommun till kommun och det
finns ingen lag pa hur mycket avgalden kan forandras. Kommuner kan sjélva bestamma
granser for hur mycket avgalden kan 6ka for att ge smahuségare viss sakerhet.

For att undvika de framtida avgalderna kan tomtratten Gverga till &ganderatt genom
frikop. Frikop innebdr att tomtrattsinnehavaren kan kopa loss sig fran avtalet till ett
bestamt pris. Underlaget for hur avgalden och frikdpspriset bestams finns redovisat pa
de flesta kommuners hemsidor.
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I majoriteten av kommunerna som erbjuder tomtrétter ar frikdpspriset en procentsats
av nuvarande marktaxeringsvarde. Mdjligheten att frikdpa tomtratten erbjuds endast
till tomtrattsinnehavaren. For att frikop ska bli lénsamt pd kort sikt maste
vardehojningen av att fastigheten gar fran tomtratt till 4ganderatt vara minst lika stor
som frikdpspriset. Pa lang sikt sa kan fastighetsagaren spara pengar eftersom avgalden
forsvinner. Om frikdp ar lonsamt beror forst och framst pa frikopspriset, sen
avgaldsstorleken och hur lange bostadsdgaren planerar att bo kvar. Exempelvis
erbjuder Stockholms stad frikop av smahustomtratter till 50 procent av
marktaxeringsvardet (Stockholm stad, 2023) och i Goteborg erbjuds frikop av
smahustomtratter till 65 procent av marktaxeringsvardet (Goteborgs kommun, 2023).
Det finns flera olika anledningar att tomtréttsinnehavaren inte véljer att frikopa
tomtratten. For det forsta maste kommunen tillata ett frikop. En annan anledning kan
vara att den nuvarande avgélden sattes nar marktaxeringsvardet var lagt och att
frikdpspriset ar for hogt jamfort med avgalden. Frikdp kréver dven att
tomtréattsinnehavaren har tillrackligt med kapital for att kunna finansiera kopet.

Under de senaste aren har det varit mycket diskussioner och mediapadrag kring att flera
bostadsrattforeningar vars flerfamiljshus ligger pa en tomtrattsfastighet sett stora
okningar pa avgalden (Goteborgsposten, 2021). For att klara av de nya avgélderna hojs
ofta avgifterna for de boende. Vilket leder till att flera féreningar véljer att ta striden
mot kommunen pa grund av de, enligt dem, orimligt hdga 6kningarna (SVT, 2022).
Frikopspriset for bostadsratter ar vanligtvis inte lika formanligt som for smahus, i de
flesta fall ar frikopspriset hela marktaxeringsvardet vilket kan uppga i stora summor
(SVT, 2020). Aven nar Stockholms stad erbjuder rabatterat frikoppris for bostadsratter
som for smahus har foreningarna ofta dnda inte rad (SVT, 2022). F6r smahus har det
inte skett lika stor uppstandelse som for bostadsratterna. Okande markpriser och att
kommunernas avgalder &ndrats for att battre reflektera det faktiska markvérdet har gjort
att avgalderna kan 0ka kraftigt och gor tomtratter till en mer riskfylld investering &n
aganderatter.

Hur mycket risk ett hushall ar villigt att ta beror pa varierande egenskaper men hushall
anses vara riskaversa och risktagande minskar med alder (Palsson, 1996). Majoriteten
av smahusagare ar mellan 4079 ar (SCB, 2022). Huvudsakligen pa grund av avgélden
men ocksa under antagandet att hushall &r riskaversa borde kopare vara villiga att betala
mindre for ett smahus upplatet med tomtréatt pa grund av osakerheten som det medfor i
jamforelse med ett likvardigt smahus med dganderatt. Om alder korrelerar med hogre
riskaversion och kop av smahus generellt sker vid en &ldre alder borde dganderatt
foredras eftersom det teoretiskt borde innebéra en storre sdkerhet kring framtida
utgifter.

Bostadsmarknaden &r en heterogen marknad. Chansen att flera bostader av samma typ
och i samma omrade ér till salu samtidigt ar lag. Faktorer som grannskap, narhet till
bra skolor eller andra individuella preferenser kan en stor paverkan pa betalningsviljan.
Aven om koparen & fullt medveten om skillnaden mellan &ganderétt och tomtratt
kanske inte betalningsviljan nddvéandigtvis skiljer sig mycket. Det finns inte alltid en
likvardig &ganderétt att kdpa vid just det tillféallet.

2



Paverkar tomtrattsstatusen betalningsviljan for smahus?

Smahus upplatna med tomtratt medfor en hdgre kostnad genom framtida betalningar
och en hogre risk pa grund av osakerheten kring hojning av avgélden vid l6ptidens slut.
Dessa faktorer forvantas ha en negativ paverkan pa betalningsviljan for smahus
upplatna med tomtratt.

For att understka hur betalningsviljan for smahus paverkas av tomtrattsstatusen
anvands en regressionsanalys som huvudmetod. Propensity score matching anvands
sedan for att ytterligare undersoka tomtrattsstatusens paverkan pa forsaljningspriset.
Till sist gors en kéanslighetsanalys déar alla observationer tas med i regressionsanalysen
och propensity score matching undersokningen for att se hur modellerna paverkas av
utelamnade observationer. Studien foljer en deduktiv ansats. Tomtrattsstatusen,
I6ptiden och avgéldens storlek forvantas paverka forsaljningspriset negativt.

1.1 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna studie ar att undersdka hur betalningsviljan skiljer sig mellan
tomtratter och aganderatt vid kop av smahus, for att se om tomtrattsstatusen har en
paverka pa forsaljningspriset. Studien ska ocksa understka om I6ptiden och avgéldens
storlek paverkar betalningsviljan.

1. Hur skiljer sig marknadens betalningsvilja mellan smahus med tomtréatt och
smahus med &ganderatt?

2. Hur paverkas betalningsviljan for tomtratter av den kvarvarande tiden pa
avgaldsperioden?

3. Hur paverkas betalningsviljan av storleken pa avgalden?

4. Hur skiljer sig betalningsviljan for smahus mellan Stockholm och Goteborg?
1.2 Disposition
Kapitel 1 — Inledning
Introducerar @mnet och ger bakgrund till syftet med studie, problematiken och
samhallsdebatten kring tomtratter. Presenterar fragestéllningarna och studiens
avgransningar.
Kapitel 2 - Bakgrund
Kapitlet ger bakgrund till tomtrétters uppkomst och vilket syfte de har haft historiskt.
Sedan ges en beskrivning innebdrden av tomtratt och skillnaden mellan dganderatt samt

vilka lagar som galler. Avslutningsvist visas hur fordelning av tomtratter ser ut och hur
den foréndrats Over tid.
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Kapitel 3 - Tidigare litteratur

Undersoker tidigare studie inom &mnet vilka slutsatser de kom fram till. Sedan
diskuteras vad som saknas fran den tidigare litteraturen och hur detta arbete kan bidra
till kunskapen om tomtratters prispaverkan.

Kapitel 4 — Data och metod

I kapitlet presenteras metoderna och den insamlade datan som anvéands for att besvara
de fragestallningarna presenterad i avsnitt 1.1. Forst beskrivs vad regressionsmodell
bygger pa. Sedan forklaras variablerna som kravs for att kunna gora undersokningen.

Kapitel 5 — Resultat

I kapitlet presenteras resultatet av regressionsmodellerna och propensity score
matching.

Kapitel 6 — Diskussion
| kapitlet disktureras resultaten som presenterades i kapitel 5.
Kapitel 7 — Slutsatser och vidare forskning

| kapitlet redovisas slutsatser av studien och fragestéllningarna besvaras. Slutligen
presenteras forslag till vidare forskning inom amnet.

1.3 Avgransningar

Studien &r utford pa smahus salda i Stockholm och Goteborgs kommun, vilket innebar
att resultaten inte kan direkt generaliseras till andra kommuner.

2 Bakgrund

Avsnittet borjar med att beskriva tomtrattens historia och syfte. Sedan redovisas mer
ingaende vad tomtratter innebar for smahusagare och hur det skiljer sig mellan nagra
kommuner.

2.1 Tomtrattens historia

Tomtratter tillkom ar 1907 for att fler skulle ha majlighet att bygga en bostad.
Tomtrétten skulle fungera som ett komplement till 4ganderatten dar i stallet for att dga
marken hyrdes den i stéllet ut. Marken lats bebyggas mot en arlig avgift, en sa kallad
avgald. I grunden skulle tomtrétten vara temporar och fungera som en dvergangsform
till 4ganderatt. Tomtratten skulle medfora en sund utveckling av bostadsforhallandena
till rimliga priser. Tanken var att marken i stadens ytteromraden skulle bebyggas och
nar dess utveckling medfort ett behov att nyttja marken for mer intensiv bebyggelse

4
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skulle staden aterta marken och upplata ny tomtratt i stadens nya ytteromraden.
(SOU:2012:71)

Fran borjan var tomtratten en tidsbegransad nyttjanderatt som skulle minst vara 26 ar
och hogst 100 ar. Utover tidsbestammelsen radde avtalsfrihet mellan upplataren och
innehavaren. Nar upplatelsetiden 16pte ut kunde upplataren forfoga fritt dver marken.
Om inget annat fanns avtalat fick tomtrattshavaren ingen erséttning for byggnader eller
annan egendom uppford pa marken.

1954 andrades tomtrattslagstiftningen och tomtrétten skulle inte langre betraktas som
overgangsform till aganderatt. Syftet med den nya regleringen var att starka
tomtrattsinnehavaren stéllning. Markéagaren skulle inte langre kunna tjana pa
vardestegringen genom att aterta marken. Istéllet skulle tomtrattsinnehavaren betala en
arlig avgald som beror pa markvardet (SOU:2012:71). Tomtratten utformades som en
upplatelse pa obestamd tid mot en arlig avgéald som utgar med oférandrat belopp under
en avgaldsperiod pa 20 ar och 1967 forkortades avgaldsperioderna till minst 10 ar
(SOU:2012:71).

Tomtréttshavaren har i princip samma rétt att nyttja marken som en fastighetségare. De
har bl.a. ratt att bygga, grava och plantera olika vaxtligheter med mera (Gavle kommun,
2023). Tomtrattshavaren kan pantsatta tomtratten och upplata andra nyttjanderatter i
fastigheten enligt 13 kap 18 andra stycket (SFS 1970:994). Det finns restriktioner i
lagen som hindrar en tomtrattshavare fran att nyttja fastigheten eller anséka om bygglov
pa samma satt som &aganderatter. Skillnaden mellan tomtratt och &ganderatt ar
huvudsakligen avgalden som betalas arligen. Att avgalden omférhandlas var 10e eller
20e ar beroende pa avtal och eftersom storleken pa avgalden beror pa
marktaxeringsvardet medfor det en viss osakerhet. Tomtratten upplats pa obestamd tid
men kan sdgas upp

Tomtrétter upplats pa fastigheter som en nyttjanderatt pa obestamd tid enligt 13 kap.
18 jordabalken (SFS 1970:994). Tomtratten kan dock ségas upp av fastighetsagare
efter en period pa 60 ar om inte langre avtalats och efter 40 ar varje féljande period
efter utgangen av den forra perioden enligt 13 kap. 138 jordabalken (SFS 1970:994).
starker tomtrattshavaren stallning till viss del men eftersom tomtratten fortfarande kan
sdgas upp av fastighetsdgaren uppkommer en osdkerhet for tomtrattshavaren.
Uppsagning av avtal ar ovanligt och far endast ske med sarskilda skal vid vissa
tidpunkter enligt 13 kap. 148 jordabalken (SFS 1970:994). Tomtrattsinnehavarens
stallning har starkt sen tomtrattens uppkomst och nu maste fastighetséagaren ersatta
byggnader och fastighetstilloehor som tillkommit tomtratten om tomtratten upphor pa
grund av uppségning enligt 13 kap. 178 jordabalken (SFS 1970:994).

Tomtrétten kan endast sagas upp vid vissa tillfallen av fastighetenségaren, det vill sdga
den part som upplatit tomtratten. Detta kan endast ske i slutet av vissa tidsperioder.
Enligt 13 kap §14 JB utgor den forsta perioden 60 ar och 40 ar for varje foljande period
om inte annat avtalats. Kortaste tidsperioden tillaten enligt jordabalken (SFS 1970:994)
ar 20 ar. Fastighetsagaren som oftast a&r kommunen kan saga upp tomtratten vid vissa

5



Paverkar tomtrattsstatusen betalningsviljan for smahus?

tidsperioder. Uppséagning far ske endast om det ar av vikt for dgaren att fastigheten
anvandes for bebyggelse av annan art eller eljest pa annat satt an tidigare enligt 13 kap
148 JB.

Antalet smahus upplatna med tomtratt har minskat. 1996 fanns det 93 500 tomtratter
avsedda for smahus, 2012 var det drygt 49 100 och 2023 cirka 40 000. (SOU 2012:71).
I de flesta kommuner har upplatelse av nya tomtratter upphort. Tomtrétter jamstalls
med en fastighet vid beskattning och tomtréttsinnehavaren med en fastighetségare.
Tomtréttsinnehavare betalar kommunal fastighetsskatt eller fastighetsavgift enligt
samma forutsattningar som fastigheter upplatna med aganderatt (Skatteverket, 2023).
Drygt hélften av alla fastigheter upplatna med tomtréatt i Sverige ar lokaliserade i 7
kommuner, Goteborg, Kiruna, Lulea, Malmo, Norrkoping, Stockholm och Vésteras
(SOU 2012:71).

Tomtrattshavaren kan kopa ut sig fran avtalet genom ett sa kallat frikop. | de flesta
kommuner beror frikdpspriset pa marktaxeringsvardet. Vid hoga avgalder kan det vara
I6nsamt att istallet ta 1an for att frikopa for och istéllet betala av lanet. Vilket kan vara
billigare men framfor allt minskas osékerheten kring 6kande avgalder.

Syftet med tomtratt var fran borjan att minska kostnaden for att producera bostader.
Genom att lata mark bebyggas mot en arlig avgift minskar investeringskostnaderna
vilket gjorde att fler hade mdjlighet att bérja bygga en bostad. Antal tomtréatter har
minskat de senaste aren och de flesta kommuner har helt slutat upplata nya tomtratter.

2.2 Aganderatt

Aganderatt innebar att fastighetsagaren dger marken och allt som tillhér den. Det
vanligaste &r att privatpersoner ager ett smahus.

Upplatelseform &r den ratt en dgare har att forfoga Gver sin bostad. | Sverige finns
upplatelseformerna hyresratt, bostadsratt, 4ganderatt och kooperativ hyresrétt. | slutet
av 2020 var smahus med aganderatt den absolut vanligaste och utgjorde 40 procent,
flerbostad med hyresrétt 28 procent och flerbostad med bostadsratt 21 procent (SCB,
2021).

2.3 Tomtratt

Tomtréatt ar en nyttjanderatt till fastighet som bara kan upplatas av stat eller kommun.
Det allra vanligaste ar att kommunen ar dgare till fastigheten men &ven privatpersoner
kan vara fastighetsagare om de forvarvat fastigheten efter den blivit upplaten
(Bengtsson, 2019). Tomtratter upplats som en nyttjanderatt av en fastighet pa obestamd
tid enligt 13 kap. 1 § Jordabalken (SFS 1970:994). Mark som upplats med tomtratt
regleras av 7 och 13 kapitlet i jordabalken (SFS 1970:994). For aldre tomtratter
upprattade mellan 1907 och 1953 géller &ldre tomtrattsregler (Boverket, 2022).
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Nyttjanderatt innebar ratten att anvénda hela eller del av en fastighet. Nyttjanderatten
ska vara upplaten till en fysisk eller juridisk person och vara knuten till en specifik
fastighet. Det finns olika typer av nyttjanderatter, partiell eller total. Total nyttjanderatt
innebar att agaren har tillgang till hela fastigheten. Partiell nyttjanderétt innebar att
nyttjandehavaren inte har ensam rétt till marken som ar upplaten (Sveriges Domstolar,
2019). Allman nyttjanderétt, hyra, tomtratt och arrende ar de mest férekommande
nyttjanderattsformerna i Sverige.

Né&r en tomtrattsinnehavare vill sélja sin tomtrétt ar det inte sjalva fastigheten som
overlats utan tomtratten. Det fungerar ungefar pa samma satt som att kopa en fastighet
med &ganderétt. Koparen betalar ett marknadsvérde for fastigheten och tomtrétten
overlats. Ratten till att nyttja fastigheten Gverlats till en ny tomtrattsinnehavare som
betalar avgalden till fastighetsagaren. Det ar darfor tomtrétter gar att kopa pa den dppna
marknaden for liknande priser som fastigheter med dganderatt. Aven om tomtrétter inte
forekommer lika ofta och inte alla kommuner har fastigheter upplatna med tomtratt.

Figur 1 data hamtad fran lantméteriet.
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Figur 1 visar att antal fastigheter upplatna med tomtratt har haft en nedatgaende trend
de senaste tio aren. Antalet tomtréatter har minskat med mer &n femtio procent sen 1996.
De flesta kommuner har slutat upplata nya tomtratter och erbjuder frikop av marken till
priser som understiger ett marknadsméssigt vérde vilket kan forklara varfor tomtrétter
minskat.
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2.3.1 Tomtrattsupplatare

Tomtratter far endast upplatas i en fastighet som tillhor staten eller en kommun, men
kan Overlatas till privatpersoner, darfor finns det privata tomtrattsupplatare (Bengtsson,
2018). Om regeringen medger far tomtratt dven upplatas i fastighet som tillhor en
stiftelse. 13 kap 2 8 JB.

Det vanligaste ar att kommunen ar tomtréttsupplataren. Bland de lagfarna dgare som
inte & kommun forekommer Statens fastighetsverk och Riksantikvariedmbete,
prastlonetillgangar, fatal landsting, bolag och stiftelser. (SOU 2021:21)

2.3.2 Tomtrattsavgald

Tomtrattsinnehavaren betalar en arlig avgald till fastighetsagaren enligt 13 kap. 1 §
JB. Tomtrattsavgalden ska utgd med oforandrat belopp under vissa tidsperioder. Om
inte annat avtalats utgor varje period tio ar, raknad fran den forsta upplatelsen eller
om senare dag angivits vid avtal. Vid en ny upplatelse av tomtratt kan parterna fritt
avtala om avgaldens storlek.

Hur kommuner bestdammer avgalden for tomtrétter varierar. | de flesta kommuner satts
avgdlden lika med produkten av pa ett visst framraknat avgaldsunderlag och en
avgaldsranta (SOU 2012:71). Hur underlaget tas fram varierar ocksa mellan kommuner
men det ar pa nagot satt kopplat till vardet pa marken. Vanligast &ar att
marktaxeringsvardet anvands for att rakna ut avgaldsunderlaget. FA kommuner gor
markvarderingar utifran normtomter, ett faststallt frikopspris eller kommunens
ordinariepris, fasta avgaldsnivaer beroende pa boendetyp.

2.3.3 Avgald for smahus

Det finns ingen bestdmd metod for att bestdmma avgélden for tomtratt. Kommuner
véljer sjélva vilket underlag som ska anvéndas for att bestdmma avgalden. Det
vanligaste sattet att bestdmma ar genom att multipliceras avgaldsunderlaget med en
avgaldsranta. Avgaldsrantan bestdms av kommunen och &r galler for alla tomtrétter av
samma typ. Det vanligaste sattet att bestimma avgaldsranta ar att utga fran den
langsiktiga realrantan (SOU 2012:71). Svea hovrétt har uttalat att realrantan i allt
vasentligt bor bedomas utifran den forvantade tillvaxten i svensk ekonomi.

Tabell 1 visar hur avgélden bestams i ndgra kommuner *=redovisas inte pa kommunens hemsida, **=
inte specificerat for vilken l6ptid.

Kommun Avgaldsunderlag Procent av | Avgaldsranta | Avgéldsrénta
underlaget | (10 ar) (20 @r)
Stockholm | Marktaxeringsvérdet | 40% 3,25% 3,5%
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Goteborg Marktaxeringsvardet | 30% 3,5% 4%
Malmo Marktaxeringsvardet | 65% 3% 3,5%
Trollhdttan | Marktaxeringsvérde | 90% 3%** 3%**
Lulea Marktaxeringsvardet | * * *
Kiruna Marktaxeringsvérdet | * 1,5% *
Norrkoping | Marktaxeringsvérdet | 80% 3% 3,25%
Vasteras Marktaxeringsvardet | * 3% 4,5%
Gévle Egen modell * * *

I tabell 1 redovisas hur avgalden bestams och vad den baseras pa i kommuner med
manga tomtratter. Stockholm och Géteborg har samma avgéldsunderlag men olika
ranta for avgaldeperioderna. P4 Goteborg- och Stockholmskommuns hemsidor star
foljande information angaende tomtrattsavgélder och frikop av tomtrétt.

”Goteborgs Stads kommunfullmaktige beslutar om hur tomtrattsavgiften beréknas.
Gallande modell antogs av kommunfullméktige 7 maj 2009. For att berakna avgiften
for 10-ariga avgiftsperioder anvands modellen 0,3 x marktaxeringsvardet x 0,035 =
avgift/ar Arlig avgift motsvarar 1,05 procent av 2021 &rs marktaxeringsvarde. For att
berdkna avgiften for 20-ariga avgiftsperioder anvands modellen 0,3 X
marktaxeringsvardet x 0,04 = avgift/ar Arlig avgift motsvarar 1,20 procent av 2021
ars marktaxeringsvarde. ” (Goteborgs kommun, 2023)

"Kommunfullmaktige i Stockholms kommun beslutade 2017-03-20 om gallande
tomtrattsavgalder  for  smahus-  respektive  flerbostadshustomtratter.  For
smahustomtréatter berdknas avgéalden med ledning av markens taxeringsvarde.
Avgalden vid reglering beréknas som 3,25 procent av 40 procent av markens
taxeringsvarde vid en 10-arig avgaldsperiod 3,5 procent vid en 20-arig avgaldsperiod.
Hojningen kan som hogst bli 18 000 kronor per ar vid en 10-arig avgaldsperiod och
19 400 kronor per ar vid en 20-arig avgaldsperiod. (H6jningen kan dock aldrig vara
mer &n 100 procent av utgaende avgald enligt 2004 ars beslut.) En stegvis hojning
galler for den nya avgalden dar 40 procent av hdjningen slar igenom ar 1 55 procent
ar 2 70 procent ar 3 85 procent ar 4 100 procent ar 5-10. ” (Stockholms stad, 2023)

2.3.4 Triangeleffekten

Triangeleffekten ar ett rantetillagg som laggs pa realrantan for att ta hansyn till den for
perioden beraknade avkastningsokningen pa marken (SOU 2012:71). Eftersom
avgaldsperioderna ar mellan 10 och 20 ar med en fast avgald ar det vanligt att
avgaldsranta satts nagot hogre de forsta aren som kompensation for forlorad
vardestigning.
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Detta leder till att avgalden kommer 6verstiga marknadsméssig avgald i borjan av
avgaldsperioden for i slutet av perioden understiga avkastningskrav som galler vid
tidpunkten.

2.3.5 Frikop

Frikop innebar att tomtratten 6vergar till aganderatt. Tomtrattsinnehavaren koper loss
tomtratten fran fastighetsagaren. Nastan alla kommuner med tomtréatter erbjuder frikop
av tomtratt. Frikdpspriset ar i de flesta fall en procentsats av marktaxeringsvardet.
Kommunerna valjer sjalva hur stor procentsatsen och vad underlaget baserats pa darfor
kan den variera ratt kraftigt mellan kommunerna. Frikop regleras inte i lagen men
kommunerna kan sjalva valja ett max tak pa frikopriset. Om frikop ar majligt och vad
frikdpspriset baseras pa varierar mellan kommunerna.

Tabell 2 visar hur frikdpspriset bestams i ndgra kommuner

Kommun Procentsats Underlag

Stockholm 50% Marktaxeringsvardet
Malmd 65% Marktaxering/avgaldsunderlag
Goteborg 65% Marktaxeringsvardet
Trollhattan 90% Marktaxeringsvardet
Vésteras 65% Marktaxeringsvérdet
Gévle - Egen modell

Boden 60% Marktaxeringsvardet
Kiruna 50% max 500kr/kvm Marktaxeringsvardet
Luled 70% Marktaxeringsvérdet
Norrkdping 75% Marktaxeringsvérdet

Tabell 2 redovisar vilken procentsats frikopspriset baseras pa i kommuner med relativ
stort antal tomtrétter. Kommunerna erbjuder frikdp av mark till ett pris som understiger
det marknadsméssiga markpriset. Stockholm erbjuder marken till 50% av
marktaxeringsvardet och Goteborg till 65% av marktaxeringsvardet.
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3 Tidigare litteratur

| detta avsnitt presenteras tidigare studier inom amnet eller studier som behandlar
likande undersokning. Eftersom betalningsviljan for tomtrétter beror pa hur val kopare
kan ta hansyn till framtida betalningar redovisas studier om undersokt detta ocksa.

Tyvimaa, Gibler och Zahirovic-Herbert (2015) utférde en understkning av
bostadsratter i Helsingfors, Finland som visade en lagre betalningsvilja for
bostadsratter dér foreningen hyr marken an for bostadsratter dar foreningen dger
marken. Resultaten visade att betalningsviljan var ungefar 5% hdogre for bostadsratter
dar foreningen dgde marken. Utdver det jamforde forfattarna forsaljningar fore och
efter ett stort mediapadrag om hojda avgalder for att studera effekterna av hur osékerhet
kring avgaldens storlek paverkar betalningsviljan. Undersokningen visade att
skillnaden i betalningsviljan hade okat efter mediapadraget om framtida
avgéldshojningar.

Caesar, Donner och Kopsch (2019) gjorde en studie som bygger pa arbetet av Tyvimaa,
Gibler och Zahirovic-Herbert (2015). Studien visade att bostadsréatter i Stockholm som
Iag pa mark upplaten med tomtratt saldes till ett lagre pris jamfort med vars mark dgdes
av foreningen. Till skillnad fran den tidigare studien i Helsingfors tog de dven hansyn
till 1optid och avgald for att visa hur framtida betalningar och risk paverkar
betalningsviljan. Resultatet visade att betalningsviljan for bostadsratter dar foreningen
inte agde marken minskade ju kortare 16ptid som var kvar pa avgaldsperioden. Kopsch
et al slutsats ar att hushall tar hansyn till den ekonomiska osakerheten av tomtrétter.

Gautier och Van Vuuren (2019) visade att hus som var byggda pa hyrd mark i
Amsterdam saljs i genomsnitt 11-13% billigare jamfort med en likvérdig dganderétt. |
Amsterdam finns &ven mojligheten att betala en del eller hela avgalden i forvdg. Vid
en forsaljning okade forsaljningspriset med 0,2% per arlig avgald som var forbetald.

Giglio, Maggiori och Stroebel (2015) undersckte diskonteringsrantan for langa loptider
i Storbritannien och Singapore genom att jamfdra betalningsviljan mellan dganderatter
och tomtréatter med en viss I6ptid. Till skillnad fran Sverige ar den arliga avgiften liten
och i manga fall noll. I stallet betalas en fast summa vid fornyelse av avtalet mellan
tomtrattsinnehavaren och fastighetsagaren. Vid langa avtal kan betalningen ligga flera
hundra ar fram i tiden. Studien finner att betalningsviljan for bostader pa tomtratt med
I6ptid pa 100 ar ar 10-15% mindre &n for en identisk dganderatt och for avtal med
I6ptid pa 125-150 ar ar motsvarande effekt 5-8% mindre. Vid avtal med Gver 700 ar
kvar pa loptiden finns det ingen skillnad i betalningsvilja. Studiens slutsats &r att kopare
tar hansyn till betalningar som sker langt fram i tiden.

Hjalmarsson och Hjalmarsson (2009) métte skillnaden mellan priset for bostadsratter
med olika manadsavgifter. Idén &r att genom att jamfora tva identiska lagenheter med
olika manadsavgifter borde skillnaden i forsaljningspriset vara lika med skillnaden i
nuvardet av alla framtida avgifter. FOr att ta hansyn till att 1agenheter inte kan vara
identiska anvéndes en hedonisk regression och kontrollerar for olika lagenhet- och
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grannegenskaper likasa trendskillnader over tid. Studien finner att storleken pa
manadsavgiften inte fullt ut reflekteras i forséljningspriset for lagenheter. En 6kning av
100 kr i det diskonterade vardet av framtida avgifter resulterade i en genomsnittlig
minskning av forsaljningspriset med 75 kr. Hjalmarsson och Hjalmarsson (2009)
indikerar att kopare inte har tillrackligt med kunskap for att reducera priset med hansyn
till framtida betalningar. Studien finner dven att 6vervardering av bostadsratter med
hansyn till avgiften ar storre i omraden dar inkomst och utbildningsnivan ar lagre.

Irumba (2015) studerade vardet av smahus upplatna med tomtratt i Kampal, Uganda
genom en hedonisk modell. Smahusfastigheter upplatna med tomtréatt i Kampal séljs
med en premie pa 23% jamfort med aganderéatter. Irumba (2015) argumenterar att
overvarderingen av tomtratter beror pa avsaknaden av institut som tillhandahaller
tillracklig information angaende markvérden. Byggherrars brist pa information om
fordelar med &ganderétter leder till en 6vervardering av tomtrétterna (Irumba, 2015).

Janssen (2003) undersokte tomtrattsstatusens prispaverkan pa kommersiella fastigheter
i centrala Stockholm. Studien finner att faktumet att fastigheten ar upplaten med
tomtratt paverkar forsaljningspriset mellan 10-14% lagre an for 4ganderatter. Janssen
(2003) noterar att prisskillnaden mellan dganderétter och tomtratter for kommersiella
fastigheter inte skiljer sig lika mycket som man kan tro. Janssen (2003) argumenterar
att det beror pa att kommunen ar fastighetsagaren. Forvéantningar att avtalet kommer
rutinmassigt fornyas och att avgalderna inte kommer férandras mycket vid en ny
avgaldsperiod. Janssen (2003) argumenterar dven att avsaknaden av konkurrens vid
frikop och att tomtrattsinnehavaren kan éverlata avtalet leder till att marken séljs till ett
pris som understiger det marknadsmassiga priset.

Janssen (2003) fokuserade pa kommersiella fastigheter i Stockholm for
investeringssyften. Dessa transaktioner sker mellan professionella fastighetsmaklare
och darfor gar det inte direkt jamfora resultaten med de i denna studie. Fram tills
nyligen har tomtrattsavgalderna i Stockholm wvarit ldga och hojningarna vid
omforhandlingar varit sma (Stockholm stad 2022). Nuvarande tomtrattsavgalder har
satts till nivaer som battre representerar dagens markvarde. Prisskillnaden mellan
tomtratter och dganderatter kan ha forandrats sen Janssen (2003) studie.

Tidigare studier inom amnet i Sverige har framst fokuserat pa bostadsratter for
fastigheter upplatna med tomtratt. Smahus med tomtréatt har studerats i Amsterdam och
Uganda, men pa grund av institutionella skillnader kan resultaten inte antas stimma i
Sverige. Tidigare examensarbeten som undersokt skillnad i betalningsviljan mellan
tomtratt och &ganderétt i Sverige har gjorts av Meijer (2008). Studien visade att
smahusfastigheter upplatna med tomtratt saldes till 16% lagre an &ganderétter i
Stockholm. Dock har ingen hansyn tagits till avgaldens storlek eller 16ptiden.

Till skillnad fran tidigare studie pa betalningsviljan for smahus med tomtratt i

Stockholm tar denna studie &ven hansyn till avgalden och Ioptiden. Studien jamfor &ven
betalningsviljan mellan Stockholm och Géteborg.
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4 Data och metod

| kapitlet presenteras metoderna och datan som anvands for att testa hypotesen.
4.1 metod

Som primér metod anvénds regressionsanalys for att undersoka tomtréttsstatusens
paverkan. Propensity score matching anvands for att undersoka skillnaden mellan
aganderéatter och tomtratter ytterligare. Till sist gors en ké&nslighetsanalys.

4.1.1 Regressionsanalys

Regressionsanalys &r en statistisk metod for att analysera sambandet mellan en
beroende variabel och en eller flera forklarande variabler (NE, 2023).
Regressionsanalys anvénds inom fastighetsekonomi for att forklara forsaljningspriset
pa bostéader beroende pa olika bostadsattribut. For en enkel linjar regressions estimeras
en rét linje genom féljande ekvation:

Y=a+Fx+ ¢

Dér Y &r den beroende variabeln i ekvationen. « &r konstant, dven kallat interceptet,
och ar lika med det uppskattade vardet nér den oberoende variabeln &r noll. x &r den
oberoende variabeln och g anger hur mycket den beroende variabeln &ndras om x 6kar
med en enhet. ¢ ar feltermen och &r en slumpvariabel som antas ha vantevardet noll och
konstant varians.

Enkel linjar regression mater sambandet mellan en beroende variabel och en oberoende
variabel. Forsaljningspriset for en fastighet gar inte att mata genom enbart en egenskap.
Det kan finnas andra forklarande bostadsattribut som paverkar forsaljningspriset. For
att undersoka en beroende variabel som paverkas av flera faktorer anvands en multipel
linjar regression. Den réta linjen estimeras da genom féljande ekvation

Y= a+ Bix;+ L%y ... Bpxn, + €

I en multipel regressionsmodell introduceras fler variabler som férklarar
forsaljningspriset. Varje variabel paverkan pa forsaljningspriset estimeras

Ordinary least squares (OLS) ar en vél anvand metod inom fastighetsekonomi for att
undersoka forhallandet mellan en eller flera oberoende variabler och en beroende
variabel. OLS anvénds for att hitta den linje som passar bast for data-vardena genom
att minimera skillnaden mellan modellens varden och de observerade vérdena.

Genom modellen fas ett pris for en fastighet med en viss mangd egenskaper. Modellens
pris jamfors med priset som fastigheten faktiskt saldes for. Skillnaden i pris mellan
modellen och det observerade priset ar residualen. Residualen bestar av den del av
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forsaljningspriset som inte kan forklaras av modellens oberoende variabler. OLS
metodens mal ar att minimera den kvadrerade summan av feltermerna.

Antaganden for OLS:

1. Linjéart samband mellan den beroende variabeln och de oberoende.

2. Observationerna maste vara oberoende av varandra.

3. Variansen av residualerna maste vara konstant dver alla nivaer av de oberoende
variablerna.

4. Feltermerna maste vara normalt distribuerade.

5. Ingen multikollinaritet. De oberoende variablerna far inte vara hogt korrelerade
med varandra.

4.1.2 Hedonisk prismodell

For att undersoka tomtrattsstatusens paverkan pa betalningsviljan anvands en hedonisk
prismodell definierad av (Rosen, 1974). Den hedoniska prismodellen bygger pa en
multipel linjar regressionsanalys och anvands for att forklara pris utifran ett antal
varierande egenskaper. Hedoniska priser ar definierade genom implicita priser av
attribut som fas genom observerande av differentierade produkter och den specifika
méngd av egenskaper associerad med dem (Rosen,1974).

Eftersom fastigheter ar heterogena ar de svara att vardera. Genom att observera
forsaljningspriser for bostader gar det att fa fram hur stor paverkan en till enhet av varje
egenskap har pa forsaljningspriset. En fastighet ar uppbyggd med olika méngd
egenskaper. Z &r fastigheten och egenskaperna representeras av z; dar i = (1, ... ,n).

z=(z1+ z;+ -+ z,)

For att fa ut ett pris for bostaden multipliceras varje egenskapsmangd z; med den
marginella effekten av egenskapen.

Pris(z) = Pris(z;) + Pris(z;) + -+ Pris(z,)

4.1.3 Propensity score matching

For att fa ett exakt varde av hur mycket dganderatten &r vard hade det behovts jamfora
forsaljningspriset for ett smahus upplatet med tomtratt med forsaljningspriset for ett
identiskt smahus i alla avseenden forutom att det ar upplatet med dganderétt. Att gora
den typen av undersokning &r inte mojligt i praktiken och inte heller teorin. Det hade
kravts tva identiska smahus med identiska fastighetsegenskaper, forutom fastighetens
tomtrattsstatus, salda vid exakt samma tidpunkt. Det narmsta som gar att komma denna
typ av undersékning &r genom propensity score matching.
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Propensity score matching anvdnds ofta inom medicinska prévningar och vid
utvardering av ekonomisk-politiska insatser (Becker, 2002). Metoden undersoker hur
varje variabel paverkar chansen att fastigheten &r en &ganderatt. Varje observation
tilldelas en poang utifran bostadsattribut och fastighetsegenskaper som kan paverka
chansen att den &r en &ganderatt. Pa sa satt minskar risken att det ar systematiska
skillnader mellan smahus upplatna med tomtrétt och smahus med &ganderatt som
paverkar betalningsviljan. Propensity score matching summerar alla observationers
egenskaper och tilldelar observationen en poédng mellan 0 och 1. Att en observation har
1 i propensity score betyder att fastigheten kan till hundra procent identifieras som en
aganderatt utifran fastighetsegenskaper och bostadsattribut. Efter varje observation
tilldelats en podng matchas &ganderétter med den tomtrétt som har ndrmast propensity
score. Den observation som har annan tomtrattsstatus med ndrmast podng ar
observationens forsta granne, den nast narmsta blir den andra grannen, osv. Darmed
minskar effekten av systematiska skillnader mellan &ganderdtter och tomtrétter.
Poangen &r att det ska vara tva likvardiga smahus som jamférs och darmed ar
prisskillnaden enbart paverkad av tomtrattsstatusen.

Propensity score matching ar en metod for att fA en mindre vinklad bild vid
uppskattning av effekten av en behandling vid observationsdata. Vid en
regressionsanalys kan det bli en vinklad bild av en variabels inverkan i modellens varde
om effekten som ska matas inte &r slumpmassig. Om alla &ganderatter systematisk har
smahus med béttre kvalité, storre yta och béttre lagen kan koefficienten for dganderatt
bli storre i modellen &n i verkligheten.

4.1.4 Regressionsmodeller

Forvantningen av modellerna ar att undersoka tomtrattsstatusens paverkan genom att
forst se effekten av att smahuset ar upplatet med aganderatt. Pa grund av den hdga
korrelationen mellan variablerna &ganderatt, 16ptid och avgéald undersdks dessa
variabler separat i den andra och tredje modellen. Korrelationen mellan variablerna
I6ptid och avgald beddms inte vara tillracklig for att inte kunna anvanda i samma
modell och darfér undersoks dem tillsammans i den sista modellen.

Modell 1

LN(Pris) = a+ B, * Aganderitt + B, = Yta + B3 * Tomt + B, * Rum + s *
Alder + B4 * Standardpoang + +f, * Kommun + Bg * SmahusTyp + B *
kvartal + 1 * AvstandCBD + [51, * AvstandHav

Modell 2

LN(Pris) = a+ f; * Loptid + B, *Yta + B3 * Tomt + S, * Rum + B *
Alder + B¢ * Standardpoang + 8, * Kommun + g * SmahusTyp + [, *
kvartal + B¢ * AvstandCBD + 1, * AvstandHav
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Modell 3

(Pris) = a + B; » Avgaldpertusenkr + [, x Yta + B3 * Tomt + 4 * Rum +
Bs * Alder + B¢ * Standardpoing + 8, * Kommun + g * SmahusTyp + Bq *
kvartal + 19 * AvstandCBD + [3;, * AvstandHav

Modell 4

LN(Pris) = a+ By * Loptid + [, * Avgaldpertusen + 33 *x Yta + B, * Tomt +
Bs * Rum + B¢ * Alder + 8, * Standardpoang + fg * Kommun + S *
Smahustyp + B, * Kvartal + By1 * CBD + B4, * Avstandhav +
Loptid##Avgaldpertusen

Den forsta modellen ska undersoka vilken paverkan tomtrattsstatusen har pa
forsaljningspriset. Den andra modellen ska visa hur I6ptiden paverkar
forsaljningspriset, en langre I6ptid antas medféra en mindre risk for bostadségaren. Den
tredje modellen undersoker hur avgalden paverkar betalningsviljan for tomtrétter.

I den fjarde och sista modellen underséks hur avgalden och l6ptiden tillsammans
paverkar betalningsviljan for tomtratter. 1 modellen undersoks &ven I6ptiden och
avgaldens paverkan pa varandra genom en interaktionsvariabel. | modellerna har
tomtratter med en l6ptid 6ver 10 ar uteslutits fran regressionsanalysen.

4.2 Empirisk undersdkning

Den empiriska undersokningen genomfors for smahus i Stockholm och Goteborg.
Dessa kommuner har valts eftersom de har ett stort antal smahus med tomtratter och
med manga forsaljningar. Studien undersoker forsaljningspriset under aren 2018 och
2019. Valet av tidsperioden beror pa att det ar efter nuvarande gallande underlag for
tomtratter i kommunerna, bolanerantan var hyfsat stabil under perioden och
forsaljningarna skedde innan COVID-19 hade hunnit paverka bostadsmarknaden.

For att samla in nédvandig data har programmet DATSCHA, med den inkorporerade
tjansten VALUEGUARD, anvants. Genom verktyget har transaktionsdata for smahus
samlats in. Den insamlade datan bestar av smahusforsaljningar under aren 2018 och
2019 i Stockholms och Goteborgs kommun. Intervallet for forsaljningar har valts
eftersom de sker efter nuvarande gallande underlag for avgélder och frikdp har sattes
innan och har inte dndrats under perioden. Den insamlade datan bestar av totalt 5 919
forsaljningar varav 3 171 av observationerna ar fran Goteborgs kommun och 2 748 fran
Stockholms kommun.

Datan inkluderar variablerna for Forsaljningspris, Yta, Rum, Tomt, Byggar,
Standardpoéng, Kommun, Tillbyggnadsér (TBA), Smahustyp och Koordinater. For
tomtratterna behodvdes &ven data for I0ptid och avgéld. Denna information finns
tillganglig gen Sok transaktion smahus, men gar inte att fa ut vid exportering av
transaktionerna och maste tillaggas manuellt.
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Tabell 3 férklarande av variabler

Variabel

Forklaring/Férvantning

Pris

Pris & den beroende variabeln i
modellen och &r slutpriset for smahuset
vid forsaljningstiden.

Tomt (Kvm)

Storleken pa tomten. Tomt forvantas ha
en positiv paverkan pa priset. Ju storre
tomt, desto hogre forséljningspris. Dock
forvantas tomt har en avtagande
marginalnytta.

Rum

Antal rum i smahuset forvantas ha en
okande effekt pa forsaljningspriset.

Yta (kvm)

Antalet  kvadratmeter som  sjdlva
smahuset utgor. Storre yta forvantas leda
till ett hogre forséljningspris.

Byggar

Byggar ar det ar da smahuset uppfordes
péa fastigheten. Aldre byggar kan béde
vara vdrdedkande och vardeminskade.
Nyare byggnader har generellt béttre
kvalité och nyare teknik. Medan &ldre
byggnader kan vara uppforda pa satt eller
platser som inte langre ar tillatna enligt
nyare byggregler.

| regressionsanalysen anvands variabel
Alder som fas genom att ta
forsaljningsaret — byggar.

Standardpoéng

Standardpoang ar ett nummer pa
enhetens kvalité och standard pa
tillgdnglig utrostning. Hogre poéng
innebér att byggnaderna &ar utrustade
med fler egenskaper eller har nyligen
renoverats. Standardpodngen férvantas
ha en positiv vardepaverkan.

Avgald (kr/ar)

Summan fastighetségaren betalar arligen
for en tomtratt. Avgalden baseras pa
marktaxeringsvardet. Hogre avgald
borde minska betalningsviljan men
indikerar dven ett mer attraktivt lage.

Loptid (ar)

Hur manga ar det ar kvar pa nuvarande
avgéldsperiod. Vid periodens slut
omfoérhandlas avgald infor nasta period.
Omforhandlingen sker ungefar 1 ar
innan I0ptiden &r slut. Desto langre
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l6ptid kvar pa perioden forvéntas ha en
okande effekt pa forsaljningspriset.

Smahustyp

Visar vilken sméahustyp som finns pa
fastigheten. De olika smahustyperna ar
villa, radhus och kedjehus. Bade radhus
och kedjehus ligger i narhet till andra
hus medan villor & mer friliggande.
Villor forvantas ha en positiv paverkan
pa forsaljningspriset i jamforelse med
radhus och kedjehus.

Aganderatt

Visar om fastigheten ar upplaten med
&ganderétt eller tomtrétt. Forvantas
paverka forsaljningspriset positivt.

Kommun

Visar vilken kommun fastigheten
tillhor.

CBD

Mater avstandet mellan fastigheten och
den mest centrala punkten i kommunen
(Central business district). Fastigheter
langre bort fran punkten forvantas
innebdra ett lagre forsaljningspris.

Avstandhav

Mater avstandet mellan smahuset och
havet. Fastigheter langre bort fran
punkterna forvéantas innebéra ett lagre
forsaljningspris.

4.2.1 Avvikande observationer

Vissa variabler kan innehalla observationer vars varden kraftigt skiljer sig at fran de
andra observationerna. Stora avvikelser kan ha en betydande paverkan pa
regressionsanalysen. Nar OLS tillampas kan ett varde som avviker kraftigt fran de
andra ha stor effekt pa feltermen och fa linjen att avvika. Darfor ar det viktigt att
undersotka datan for att hitta potentiella avvikande observationer. Regressionen kors
bade med och utan avvikande observationer for att se hur de paverkar modellen. Tabell
4 redovisar den beskrivande statistiken for alla variabler utan att nagon hansyn tagits
till avvikande varden.

Tabell 4 visar medelvarde, standardavvikelse, max och minvarde for alla observationer i datan

Variabel Antal Medelvardet | Standardavvikelse | Min Max
observationer

Pris 5919 6 247 822 2976 192 500 000 39 000 000

Kvmpris 5919 48 897,48 19 563,75 6250 156 862,8
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Rum 5534 5,58 1,43 1 14

Yta 5919 131,55 41,72 24 400
Biarea 4225 53,69 34,16 1 455

Tomt 5919 615,45 1060,07 14 59 451
Byggar 5919 1961,83 24,94 1770 2018
Standardpoéng 5908 29,43 4,76 7 55
Avgéld 5919 2 220,74 5470,95 0 65 000
Loptid 5919 5,91 4,70 0 52
Omradesvariabler

CBD 5919 8 991,88 3515,30 1311,47 | 18 909,54
Avstandhav 5919 5628 4890 514 26 506,32
Kommuntyp 5919 0,4642676 0,4987637 0 1

Variabeln pris visar stor skillnad med ett minimivérde pa 500 000 kr och maxvarde pa
39 000 000 kr. Medelvardet ar 6 246 549 kr med en standardavvikelse pa 2 976 494 kr.
Standardavvikelsen indikerar en stor spridning av forséljningspriset for smahus.
Noterbara avvikelser i Pris ar det hdga maxpriset och det laga minsta forsaljningspris.
Den lagsta observerande forséljningen pa 500 000 kr ar en villa i centrala Stockholm
utan andra markbart avvikande variabler. Troligvist har denna fastighet inte salts pa en
oppen marknad utan som en gava eller liknande. Maxforsaljningen ar avvikande bade
i forsdljningspris och Yta. Observationens yta ar stor och forklara det hdga
forsaljningspriset. Observationer med ett pris under 1 795 000 kr och dver 14 495 000
anses vara avvikande.

Variabeln Kvmpris fas genom att dividera forséljningspriset med ytan. Variabeln
uppvisar ocksa en stor variation med ett minimivarde pa 6 250 kr och maxvérde pa
156 862,8 kr. Medelvarde pa 48 891 kr och en standardavvikelse pa 19 562,87 kr. Stor
standardavvikelse och skillnad mellan storsta och minsta vardet visar aterigen en stor
spridning i datan. Samma minsta observation som i Pris observeras vilket starker
misstanken om att smahuset har salts till ett forsaljningspris som inte & marknadspriset.
Fa observationer har 6ver 140 000 kr i kvadratmeterpris men ingen stor avvikelse.
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Rum har minsta vérdet 1 och storsta 14. Medelvarde pa 5,58 Standardavvikelse pa 1,43.
Variabeln saknar data for 385 observationer. Medelvardet och standardavvikelsen
indikerar att Rum inte har speciellt stor variation. Noterbara avvikelser ar tva
forsaljningar med 14 rum och en forsaljning med 1 rum. Majoriteten av smahusen har
mellan 4 till 6 rum. Fa observationer med fler &n 10 rum och observationer med farre
an 3 rum. Rum under 3 och dver 10 anses vara avvikande.

Yta minsta vérde pa 24 m? och storsta varde pa 400 m?2. Medelvardet for variabeln ar
131,53 m?och standardavvikelse pad 41,73 m?. Noterbart ar att manga observationer
med liten yta har forhllandevis stor tomt. F& observationer har en yta 6ver 300 m?.
Ytor under 30 och 6ver 270 kvadratmeter anses darfor avvikande.

Tomt har en minsta observation pd 14 m2och ett maxvirde pd 59451 m?.
Medelvardet ar 614,31 m? men en standardavvikelse pa 1059,92 m?. Anledningen till
variationen ar for att radhus och kedjehus generellt har mindre tomter och 14 m?2inte
ar ovanligt men ar anda en stor avvikelse frdn de andra observationerna. De stora
tomterna ar ocksa avvikande fran resterande observationerna. Speciellt noterbart ar de
tva observationer med 41 077 m? och 59 451 m? som bidrar till den stora spridningen.
Den tredje storsta tomten ligger pd 13 438 m?2. Fa observationer har tomter storre an
2000 m?. Tomter under 80 kvadratmeter och 6ver 2002 kvadratmeter anses avvikande.

Byggar den éaldsta byggnaden ar fran 1770 och nast aldsta ar fran 1809. Fa av
observationerna har ett byggar innan 1900-talet. | stallet for variabeln byggar anvands
variabeln alder i regressionsmodellen. Variabeln alder visar hur gammal smahuset &r i
stallet for vilket ar det byggdes. Observationer byggda innan 1896 anses avvikande.

Standardpoang har ett minimivarde pa 7 och maxvarde pa 55. Medelvardet &r 29,43
och standardavvikelse pa 4,76. Observationen med standardpoang pa 7 &r avvikande
med nast lagsta pa 13. Fa observationer har en standardpoang éver 50. Noterbart att 11
observationer saknar data for variabeln. Standardpoéng under 19 och 6ver 50 anses
avvikande.

Avgald saknas for aganderatter eftersom de inte betalar nagon avgald for fastigheten.
Variabeln har ett minimivérde pa 2 358 kr och maxvarde pa 65 000 kr. Medelvardet ar
13 092 kr standardavvikelsen ar 5 842 kr. Noterbart att den observationen med hogst
avgald pa 65 000kr ar mycket hogre an den nast hogsta pa 45 700 kr. Fa smahus har en
avgald som overstiger 30 000 kr per ar. Observationer med avgéld 6ver 30 000 kr per
ar anses avvikande.

Loptid har en observation pa 52 och en pa 50 vilket borde vara omdjligt eftersom
kommunerna enbart avtalar tomtratter med l6ptid pa 10 eller 20 ar. Om dessa tva
variabler exkluderas fas ett minimivéarde pa 0 ar och maxvarde pa 20 ar. Medelvardet
ar 5,82 ar med en standardavvikelse pa 4,25 ar. En 16ptid pa 0 betyder att perioden ar
inne pa de sista 12 manaderna av géllande avgald innan den nytt forhandlade avgalden
borjar galla. Fa observationer har en 16ptid 6ver 10 ar och anses darfor avvikande.
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Kommuntyp ar en dummyvariabel som delar upp datan i ettor och nollor beroende pa
vilken kommun fastigheten tillhor. Fastigheter som ar i Stockholm tilldelas en etta och
fastigheter i Goteborg en nolla. 3173 av observationerna ar i Géteborgs kommun och
2748 &r i Stockholms kommun.

SmahusTyp &r en kategorisk variabel som anger vilken typ av smahus som finns pé
fastigheten. Variabeln tilldelar villor en etta, radhus en etta och kedjehus en tvaa. 3447
observationer har smahustyp villa (1), 1860 har smahustyp radhus (2) och 614 (3) har
kedjehus.

4.2.2 Multikollinaritet

I regressionsanalys finns det en beroende variabel och en eller flera oberoende
variabler. De oberoende variablerna ska tillsammans forklara den beroende variabeln.
Problem uppstar om de oberoende variablerna uppvisar en hog korrelation Detta
fenomen kallas multikollinearitet, och om det uppstar kan OLS inte korrekt uppskatta
effekten av varje enskild variabel. | datan forkommer det multikollinaritet mellan
variablerna Aganderétt, Loptid och Avgald. Anledningen till den hoga korrelationen
mellan variablerna ar for att om en fastighet har en avgald och Ioptid innebdr det att
fastigheten ar upplaten med tomtratt. Eftersom dessa variabler uppvisar en hog
korrelation mellan varandra kommer de inte anvdnds tillsammans i
regressionsanalysen.

4.2.3 Avstandsvariabler

Lé&ge ar en viktig egenskap néar det kommer till fastighetsvérde. For att ta hansyn till
laget i regressionsanalysen inkluderas tre lagesvariabler. Variabeln kommun anger
vilken kommun fastigheten ligger i, Stockholm eller Géteborg. Variabeln CBD anger
hur manga meter ifran stadens mest centrala del, central business district (CBD), som
fastigheten ligger. Den tredje variabeln avstdndhav mater det euklidiska avstandet till
punkter placerad placerade langs kustlinjen i kommunen. Variabeln Avstandhav visar
hur manga meter fastigheten ligger fran narmsta utplacerad punkt. Studien utgar fran
att Stockholm och Géteborg ar monocentriska stader. Monocentriska modellen utgar
fran en enda punkt som anses vara stadens stadskéarna dar jobb och service finns
centrerade. Modellen dr en forenkling av verkligheten eftersom Goéteborg och
Stockholm kan ha flera stadsk&rnor inom kommunen som erbjuder jobb och service.

Studier har visat att bade narhet till CBD och hav har en positiv paverkan pa
forséljningspriset (Chau et al., 2003). Fastigheter som ligger langt ifran CBD kan
kompenseras av att ligga narmare havet. Andra lagesvariabler som paverkar
fastighetsvardet ar medelinkomsten i omradet, narhet till bra skolor, brottslighet och
storningar fran trafik (Chau et al., 2003). Aven om moderna stider inte &r
monocentriska ger den férenklade monocentriska modellen en inblick i den urbana
ekonomin (O’sullivan, 2019).
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4.3 Beskrivande statistik

Efter att 757 avvikande observationer har sorterats bort aterstar 5162 forséljningar
varav 877 ar tomtratter och 4 285 dganderatter. Den beskrivande statistiken utgar fran
urvalet utan de avvikande vardena och utan de variabler som saknar for mycket data.

Tabell 5 visar beskrivande statistik for dganderatter och tabell 2 for tomtratter.
Maxvérdet for dganderétt ar fortfarande betydligt storre an for tomtrétter néar det
kommer till forsaljningspris och tomtstorlek. Tomter runt 2000 kvadratmeter anses inte
avvikande for smahusfastigheter men for tomtréatter ar det ovanligare med stora tomter.
Aven yta visar en viss skillnad mellan dganderatter och tomtratter. Detta indikerar att
tomtratter kanske systematisk har skiljande egenskaper jamfort med &ganderétter. De
andra variablerna visar inga noterbara skillnader.

Tabell 5 visar medelvarde, standardavvikelse, max och min-varde for tomtratter efter avvikande varden
sorterats

Variabler Medelvarde Standardavvikelse | Min Max

Pris 6 282 622 2 341 689 1900 000 14 400 000
Tomt 606,79 370,31 86 2001
Byggar 1962,89 25,52 1897 2018
Rum 5,61 1,29 3 9

Yta 132,22 36,13 44 268
Standardpoéng | 29,74 457 19 50

CBD 9 213,49 3574,75 1 988,06 18 909,54
Avstandhav 5 314,45 4618,03 594,70 26 279,03
Smahustyp 1,48 0,68 1 3
Kommun 0,51 0,50 0 1
(Stockholm=1

Goteborg=0)

Observationer | 4320

Tabell 6 visar medelvarde, standardavvikelse, max och min-varde for &ganderatter efter avvikande varden
sorterats

Variabler Medelvarde Standardavvikelse | Min Max

Pris 4522 757 1188 804 2 000 000 9 965 000
Tomt 303,98 182,81 83 1176
Byggar 1963,46 12,28 1912 2007
Rum 4,93 1,04 3 9

Yta 111,84 26,14 50 209
Standardpoéng | 27,95 4,28 19 48
Avgild 12 842,25 4 989,55 2 356 29 000
Loptid 5,05 2,87 0,5 10
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CBD 8 394,39 2 616,03 2 125,82 16 227,40
Avstandhav 6 651,66 5 304,36 1082,73 17 906,77
Smahustyp 1,90 0,57 1 3
Kommun 0,32 0,47 0 1

Observationer | 879

Vid jamforelse av storsta observerade tomtstorlek syns att den &ganderatten med storst
storlek har nastan tva ganger storre tomt jamfort med den tomtratten med storst tomt.
Eftersom tomtratter upplats pa kommunal mark ar det inte konstigt att tomterna
generellt inte &r stérre &n en normaltomt.

En kombinerad tabell med medelvarden och standardavvikelse for aganderéatter och
tomtratter presenteras nedan.
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Tabell 7 jamfér medelvardet och standardavvikelsen mellan &ganderéatter och tomtratter

Smahus upplatna med Smahus upplatna med
&ganderétt tomtratt
Antal observationer 4 320 879
Forsaljningspris 6 282 622 4522 757
(2 341 689) (1188 804)
Tomt 606,79 303,98
(370,31) (182,81)
Byggar 1962,89 1963,46
(25,52) (12,28)
Rum 5,61 4,93
(1,29) (1,04)
Yta 132,22 111,84
(36,13) (26,14)
Standardpoéng 29,74 27,95
(4,57) (4,28)
CBD 9213,49 6651,66
(3574,75) (2616,03)
AvstandHav 5314,45 6 651,66
(4618,03) (5304,36)
Kommun 0,51 0,32
(Andel i Stockholms (0,50) (0,47)
kommun)

Genom tabell 7 gar det att urskilja en variation i forsaljningspris mellan dganderéatter
och tomtratter. Medelvardet pa tomtratter & nastan tva miljoner lagre an for
dganderatter. Standardavvikelsen &r fortfarande hog for bade &ganderdtter och
tomtratter. Medelstorleken pa tomt mellan dganderétter och tomtratter skiljer sig
mycket och standardavvikelsen visar pa en stor spridning pa tomtstorlek. Variabeln Yta
har en viss skillnad vilket indikerar att &ganderatter generellt har en stdrre yta.
tomtratter ligger genomsnittligen lite ndrmare CBD och dganderatter ndrmre havet. Att
tomtréatter ligger ndrmre centrum kan forklaras av att de historiskt uppléts i ytterdelen
av staden for att framja utveckling av staden. Genom tabell 7 gar det att urskilja stora
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skillnader mellan tomtrétter och &ganderatter i forsaljningspriset men inga stora
skillnader i de andra variablerna férutom tomt och yta.

Tabell 8 uppdelning av de olika smahustyperna for &ganderatter och tomtratter

Villa Radhus Kedjehus
Aganderatt 62,85 % 26,34 % 10,81 %
Tomtratt 21,73 % 66,44 % 11,83 %

Genom att underséka narmare pa uppdelning av smahustyp for observationerna
forklaras spridningen i tomtstorlek. Majoriteten av smahusen med dganderatt ar villor
medan de flesta sméhusfastigheterna upplatna med tomtratt ar radhus. Aganderatter
som redovisas i tabell 1 och 2 dven storre maxvérden. Fordelning av kedjehus mellan
aganderéatter och tomtréatter ar nast intill lika. Eftersom villor ar friliggande har de
generellt storre tomter vilket &ven betyder att bostaden kan vara storre. Tabell 8 som
visar medelvardet och standardavvikelsen for de olika smahustyperna.

Tabell 9 medelvardet for yta och tomt for de olika smahustyperna med standardavvikelsen inom parentes

Villa Radhus Kedjehus
Yta 135 118 128

(41,5) (22,5) (26)
Tomt 789 220 361

(310) (89) (149)

Tabell 9 visar att villor har betydligt stérre tomter dn bade radhus och kedjehus,
kedjehus har storre tomter an radhus och nastan lika stor yta som villor.
Standardavvikelsen villors tomter varierar mycket i storlek.

Tabell 10 hur uppdelning av tomtratter och dganderatter ser ut i Stockholm och Goéteborg i datan

Stockholm Goteborg
Aganderatt 2194 2126
Tomtratt 283 596

Majoriteten av smahusen ar dganderatter och ser att det ar dubbla antalet tomtrétter
belégna i Géteborgs kommun &n i Stockholms kommun. Det &r intressant att understka
hur forsaljningspriset for smahus varierar under den studerade perioden i Stockholm
och Goteborg.
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Figur 2 visar prisutvecklingen av smahusfastigheter i Stockholm och Géteborg under
perioden 2018 och 2019. Figuren visar hur kvadratmeterpriset har forandrats under
perioden for aganderatter och tomtratter. Prisutveckling ar for villor, radhus och
kedjehus. Fritidshus har exkluderats fran undersokningen. | figur 2 visas hur
kvadratmeterpriset varierar for alla observationer under perioden och skillnaden mellan
aganderétter och tomtratter. Figur 3 visar det genomsnittliga kvadratmeterpriset under
perioden for forsaljningar i Stockholm och uppdelat i ganderétter och tomtratter. Figur
4 visar hur kvadratmeterpriset varierar i Goteborg under perioden uppdelat i
aganderétter och tomtratter.

Figur 2
Pris/kvm for smahus i Stockholms och Goteborgs
kommun under 2018 och 2019
55000
53000
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£ 47000
<. 45000
& 43000
41000
39000
37000
35000
Q1-2018 Q2-2018 Q3-2018 Q4-2018 Q1-2019 Q2-2019 Q3-2019 Q4-2019
kvartal
e dganderdtter tomtratter

Figur 2 visar att det ar en tydlig skillnad i pris per kvadratmeter mellan dganderétter
och tomtratter. Prisskillnaden varierar men genomsnittligt har tomtratter ett
forsaljningspris pa ca 7000 kr/kvm lagre &n dganderatter under perioden.
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Figur 3

Pris/kvm for smahus i Stockholms kommun 2018
och 2019
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e Aganderdtter e Tomtritter

For Stockholm visar figur 3 en liknande skillnad mellan &ganderétterna och
tomtréatterna fast med lite mer variation mellan kvartalen.
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Figur 4
Pris/kvm for smahus i Goteborgs kommun 2018 och
2019
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Figur 4 visar en mindre och mer stabil prisskillnad per kvadratmeter i Goteborg an i
Stockholm, men fortfarande &r betalningsvilja for tomtrétter l1agre &n for dganderétter.

Generellt saljs smahus i Stockholm till ett hogre pris per kvadratmeter. Skillnaden
mellan pris per kvadratmeter for dganderdtter och tomtrétter ar stérre i Stockholm.
Under perioden 2018 och 2019 saldes tomtratter i genomsnittligen till 6923 kr/m?
lagre an dganderatter i Goteborg och Stockholm. | Stockholm under perioden var
snittpriset 7216 kr/m? lagre for tomtratter och i Goteborg var snittpriset under
perioden 3138 kr/m? lagre for tomtratter. Figurerna 2, 3 och 4 visar ett tydligt hogre
kvadratmeterpris i for d&ganderatter i bade Stockholm och Géteborg. Det gar inte att dra
nagon slutsats fran figurerna mer &n att under perioden har de salda dganderétterna haft
ett hogre forsaljningspris an tomtratter.

For att undersoka huruvida tomtratts-statusen paverkar forsaljningspriset maste alla
skillnader i fastighetsegenskaper tas i hansyn. FOr att undersoka hur tomtratts-statusen
paverkar betalningsviljan genomfors en regressionsanalys.

5 Resultat

| detta kapitel redovisas resultatet av regressionsanalysen. Regressionerna utgar fran
observationerna presenterade i den beskrivande statistiken, det vill sdga urvalet utan
avvikande observationer.

Kapitlet borjar med att visa hur de olika variablerna paverkar forsaljningspriset.
Huvudsakligen undersoks hur mycket variabeln dganderéatt paverkar forséljningspriset.
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En variabel som kontrollerar for effekten av kvartalet som smahuset saldes ar med i
alla regressioner, men redovisas inte i tabellerna for att spara plats.

5.1 Regressionsanalys

Tabell 11 resultat av regressionsmodell 1 standardavvikelsen visas inom parentes

Variabel Modell 1 P-vérde

Aganderatt 0,0838364 0,000
(0,0086689)

Rum 0,0334115 0,000
(0,0031954)

Yta 0,0030495 0,000
(0,0001183)

Tomt 0,0000218 0,100
(0,0000133)

Alder 0,0011434 0,000
(0,0001548)

SP 0,0050123 0,000
(0,0006886)

Smahustyp

Radhus -0,2181831 0,000
(0,0101311)

Kedjehus -0,1421895 0,000
(0,0115149)

Kommuntyp 0,10446 0,000
(0,0074641)

CBD -0,0000357 0,000

(1,02e-06)
Avstandhav -0,000023 0,000
(7,06e-07)
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Konstant 14,78592 0,000
(0,0357854)

Observationer 5199

R-squared 0,6562

| tabell 11 presenteras resultatet av modell 1. Regressionsanalysen innehaller 5199
observationer och har en forklaringsgrad pa 0,6562. Modell 1 undersoker skillnaden i
betalningsviljan mellan smahus upplatna med tomtratt och smahus med &ganderétt.

Den forsta regressionsmodellen ger att varje extra rum som tillkommer bostaden tkar
forsaljningspriset med 3,33%. Smahus med storre ytor har ocksa ett hogre
forsaljningspris dar en 6kning pa ytan med 10 kvadratmeter 6kar forsaljningspriset med
3,05%. Variablerna yta och rum &r bada statistiskt signifikanta pa 1% niva. Tomt har
en positiv paverkan pa forsaljningspriset, en 6kning med 100 kvm tomt Okar
forsaljningspriset med 0,13%. Dock &r variabeln tomt inte statistiskt signifikant i
modell 1. Yta har ocksa en positiv paverkan pa forséljningspriset, en 6kning med 10
kvadratmeter dkar forséljningspriset for smahus med 3,06%.

Villor ger ett hogre forséljningspris an bade radhus och kedjehus, eftersom
smahustyperna har en negativ paverkan pa forsaljningspriset jamfort med smahustypen
villa. Kedjehus har dock en mindre negativ paverkan pa forsaljningspriset an radhus.
Faktumet att smahuset ar av typen radhus minskar forsaljningspriset med 21,81%,
medan kedjehus minskar férsaljningspriset med 14,22%. Resultatet av modell 1 visar
att alder har en positiv paverkan pa forsaljningspriset for smahus.

Vilket ar smahuset ar bebyggt har en statistisk signifikant paverkan pa
forsaljningspriset pa 1% niva och visar att en okning av alder pa smahuset med 10 ar
Okar forsaljningspriset med 1,14%.

For att undersoka hur kvalitén paverkar forsaljningspriset anvands variabeln
standardpodang. Modell 1 visar att en o©kning med 10 standardpodng ©kar
forsaljningspriset for smahuset med 7%. Modell 1 visar att effekten av att ett smahus
ar i Stockholms kommun okar forsaljningspriset med 13,25%. Varje kilometer ifran
den mest centrala delen i staden (CBD) minskar forsaljningspriset med 3,6%. Varje
kilometer langre ifran havet minskar forsaljningspriset med cirka 2,5%.

For att besvara den forsta fragestallningen angaende hur tomtrattsstatusen paverkar
forsaljningspriset visar resultatet att faktumet att smahus ar upplatet med &ganderétt
okar forsaljningspriset med 8,38%. Resultatet for aganderatt ar statistiskt signifikant pa
1% niva.
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Eftersom &ganderatt, 16ptid och avgald uppvisar en hég korrelation anvénds de separat
i modellerna. | modell 2 tillkommer variabeln 16ptid for att undersoka forsaljningspriset
paverkas.

Tabell 12 resultat av regressionsmodell 2 med standardavvikelsen inom parentes

Variabel Modell 2 P-varde

Loptid (ar) 0,0042168 0,055
(0,0021931)

Rum 0,0293923 0,000
(0,007093)

Yta 0,002187 0,000
(0,000317)

Tomt 0,0002765 0,000
(0,0000594)

Alder 0,0050179 0,000
(0,0007594)

SP 0,0080614 0,000
(0,0014438)

Smahustyp

2 -0,0476647 0,090
(0,0280633)

3 -0,0845128 0,006
(0,030844)

Kommuntyp 0,0346269 0,062
(0,0185011)

CBD -0,000032 0,000

(3,23e-06

Avstandhav -0,0000194 0,000
(1,31e-06)

Konstant 14,73404 0,000
(0,0825517)

Observationer 879
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R-squared 0,5376

| tabell 12 redovisas resultatet av regressionsmodell 2 som tillskillnad fran modell 1
inkluderar variabeln 16ptid, men exkluderar alla &ganderatter vilket minskar antalet
observationer till 879. Modellen har en férklaringsgrad pa 0,5376 vilket antyder att den
ar samre pa att forklara forsaljningspriset 4n modell 1. Den intressanta variabeln att
understka i modellen &r loptid. Resultatet visar att variabeln loptid paverkar
forsaljningspriset med 0,36% for varije ar till som ar kvar pa avtalsperioden.

Resultatet ska tolkas med viss forsiktighet eftersom det enbart &r signifikant pa en 10%
niva. Det som ocksa kan ha en effekt pa betalningsviljan ar storleken pa avgalden.
Darfor undersoks aven avgaldens paverkan pa forsaljningspriset i den tredje modellen.

Tabell 13 resultatet av regressionsmodell 4 med standardavvikelse inom parentes

Variabel Modell 3 P-vérde

Avgéld  per  tusen 0,0254849 0,000

kronor (0,0016256)

Rum 0,0273616 0,000
(0,0062611)

Yta 0,0016744 0,000
(0,000281)

Tomt 0,0000699 0,197
(0,0000541)

Alder 0,0027538 0,000
(0,0006828)

SP 0,008758 0,000
(0,0012754)

Smahustyp

Radhus -0,0161664 0,516
(0,024881)

Kedjehus -0,0482487 0,078
(0,0273149)

Kommuntyp -0,003523 0,822
(0,0156974)
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CBD -0,0000203 0,000
(2,85e-06)

Avstandhav -7,03e-06 0,000
(1,40e-06)

Konstant 14,47722 0,000

(0,0747902)
Observationer 879
R-squared 0,6388

Resultatet av regressionen av modell 3 redovisas i tabell 13 och innehaller 879
observationer med en forklaringsgrad pa 0,6388. Storleken pa avgalden forklarar
tomtrattsstatusens paverkan pa forsaljningspriset béttre an Ioptiden. En 6kning med
tusen kronor i avgéld resulterar i en 6kning av forséljningspriset med 2,55%. Resultatet
for variabeln avgald ar statistiskt signifikant pa en 1% niva.

Hypotesen att 16ptid och avgald har en paverkan pa forséljningspriset for tomtratter
stammer enligt resultaten av modell 1 och 2. Dock &r det intressant att undersoka hur
variablerna tillsammans paverkar forsaljningspriset. Eftersom bada variablerna har en
hog korrelation var det intressant att undersoka hur de paverkar forsaljningspriset
individuellt. Korrelationen bedéms dock inte vara tillrackligt hog for att undersdka en
modell med bada variablerna tillsammans.

Tabell 14 resultatet av regressionsmodell 4 med standardavvikelsen inom parentes

Variabel Modell 4 P-varde

Loptid (ar) 0,0115128 0,029
(0,0052652)

Avgéld (per 1000 kr) 0,0283976 0,000
(0,0023016)

Loptid##Avgaldpertusen | -0,0006889 0,063
(0,00037)

Rum 0,0274916 0,000
(0,0062604)

Yta 0,0017286 0,000
(0,0002818)

33



Paverkar tomtrattsstatusen betalningsviljan for smahus?

Tomt 0,0000742 0,170
(0,0000541)

Alder 0,0025524 0,000
(0,0006889)

SP 0,0087766 0,000
(0,0012753)

SmahusTyp

2 -0,0132075 0,596
(0,0249026)

3 -0,0456746 0,096
(0,0273989)

Kommuntyp 0,006467 0,697
(0,0165766)

CBD -0,0000218 0,000
(2,95e-06)

Avstandhav -6,53e-06 0,000
(1,42¢-06)

Konstant 14,43204 0,000
(0,0779629)

Observationer 879

R-squared 0,6409

Resultatet av att undersoka bade paverkan av avgald och l6ptid tillsammans presenteras
i tabell 14. Modell 4 inkluderar 879 observationer och har en forklaringsgrad pa 0,6409.
Modell 4 visar att effekten av ett ar till pa loptiden 6kar forsaljningspriset med 1,15%.
Till skillnad fran modell 2 som enbart inkluderade 16ptid ar variabeln nu statistiskt
signifikant pa en 5% niva. Avgaldens storlek har en positiv paverkan pa
forsaljningspriset som ar statistiskt signifikant pa 1% niva, varje tusen kronor extra i
avgald okar forséljningspriset med 2,84%. Modell 4 undersoker aven interaktionen
mellan 16ptid och avgald. Variablerna har enligt modellen ett negativt samband, for
varje ar langre pa loptiden minskar avgalden med 0,069%.

Resultatet av regressionsmodell 1 visade att dganderatt har en positiv effekt pa
forsaljningspriset. Resultatet av regressionsmodell 4 visar att bade loptiden och
avgalden har en statistisk signifikant 6kande effekt pa forsaljningspriset. Det som inte
forvantades av resultatet ar att betalningsviljan dkar med avgalden. Resultatet sager att
tomtratters med en hdgre avgald har ett hogre forséljningspris. Att resultatet inte blev
som forvantat kan bero pa att det finns nagon systematisk skillnad mellan tomtratter
som inte modellen lyckas fanga upp.

5.2 Propensity score matching

Som komplement till regressionsanalysen undersoks skillnaden i betalningsvilja mellan
tomtratter och &ganderétter genom propensity score matching. Eftersom tomtratter
erbjuds endast pa kommunal mark vilket innebér att de kanske inte ar slumpméssigt
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utspridda i kommunerna. Troligvist finns flertal tomtratter i vissa omraden och i andra
omraden inga alls. Ett annat problem ar att smahusegenskaper kanske skiljer sig mellan
aganderétter och tomtratter. Eftersom tomtratter erbjuds till en avgald som betalas varje
manad i stallet for en fast summa kunde personer med mindre kapital fa mark for att
uppratta en bostad. Darfor finns en risk att egenskaper som lage, smahustyp, yta, tomt
och standardpoédng kanske skiljer sig mellan &ganderatter och tomtratter. For att
undersdka om tomtratter &r relaterad till ett visst l4ge eller en viss fastighetsegenskap
genomfdrs en propensity score matching foreslaget av Rosenbaum & Rubin (1983).

Genom propensity score matching jamfors en dganderatt med den tomtratt som har
mest liknande egenskaper. For att kunna matcha observationer tilldelas varje
observation ett varde mellan 0 och 1. Siffran anger chansen att observationen &r
aganderatt forutspatt genom de andra oberoende variablerna. Hur variablerna paverkan
chansen att en observation &r en dganderétt fas genom en probit model som redovisas i
tabellen nedanfor.

Tabell 15 resultatet av en probit modell

Variabel Koefficient P-vérde

Rum 0,0115592 0,667
(0,0268507)

Yta 0,008723 0,000
(0,0011203)

Tomt (0,0013002) 0,000
(0,0001542)

Alder -0,0059946 0,000
(0,0014943)

SP 0,0148568 0,008
(0,0056267)

Smahustyp

2 -0,4946543 0,000
(0,0870378)

3 -0,2709011 0,004
(0,0941319)

kommuntyp 0,5221677 0,000
(0,0603769)

CBD 7,46e-06 0,382
(8,52e-06)

Avstandhav -9,33e-06 0,094
(5,57e-06)

Observationer 5199
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Pseudo R-squared 0,2180

Tabell 15 visar hur och pa vilket sitt chansen att observationen &r en &ganderatt
beroende pa fastighetens egenskaper och bostadsattribut. Observationens propensity
score anges genom att multiplicera koefficienterna fran probit analysen med storleken
pé observationens egenskaper.

Pscore = F(a + 1 * Rum + -+ f3,, * Avstandhav)

Den propensity score som observationen representerar hur stor chansen ar att
observationer ar en aganderatt utifran fastighetens lages och bostadsattribut. Sedan
matchas observationer som &r tomtratt med observationer som &r &ganderatt med
narmast propensity score. Observationer med 1 i propensity score som helt kan forutspa
att observationen &r en dganderétt.

Figur 5 graf 6ver uppdelning av observationernas propensity score
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aganderatt ———— tomtratt

Figur 5 visar uppdelningen av propensity score. FOr att undersokningen ska vara mgjlig
maste det finnas 6verlappande propensity score for d&ganderatter och tomtratter. Under
vardet 0,28 saknas det observationer for tomtrétter och darfor utesluts observationer
med propensity score under 0,28. Observationer med en propensity score ndra 1 kan
helt och hallet forutspa att observationen ar en &ganderatt enligt observationens
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egenskaper. De observationer med en propensity score nara 1 har darfor ocksa uteslutits
fran undersokningen.

Effekten d&ganderatt har pa forséaljningspriset kallas den genomsnittliga
behandlingseffekten pa de behandlade (ATET). Resultatet blir den genomsnittliga
skillnaden mellan tomtréatter och dganderatter vid jamforelse av likvardiga fastigheter.
For att understka den genomsnittliga behandlingseffekten matchas tomtrétter forst med
en dganderéatt som har ndrmast propensity score och sen ett genomsnittligt varde av de
fyra observationer med nérmast propensity score.

Tabell 16 resultatet av propensity score matching av en granne

logPris Koefficient Standardavvikelse | z P-vérde
ATET

Aganderatt logPris

(1vs0) 0,1316085 0,0184863 7,12 0,000
Observationer | 5195

Resultatet av propensity score matching som redovisas i tabell 16 att dganderatt har en
positiv inverkan pa forsaljningspriset. Smahus upplatna med &ganderatt har ett
forsaljningspris som &r genomsnittligen 13,16% hogre an tomtrétter. Resultatet &r
statistisk signifikant pa 1% niva.

Tabell 17 resultatet av propensity score matching med fyra grannar

logPris Koefficient Standardavvikelse | z P-vérde
ATET

Aganderatt logPris

(1vs0) 0,1160103 0,0131102 8,85 0,000
Observationer | 5195

Tabell 17 visar resultatet av de fyra ndrmsta observationerna i propensity score.
Resultatet ar att smahus upplatna med aganderatt har ett forséaljningspris som ar 11,60%
hogre an smahus upplatna med tomtratt. Resultatet ar statistik signifikant pa en 1%
niva.

Propensity score matching visar ett hdgre men liknande resultat som regressionsmodell

1. Bada undersokningar visar att dganderatter har ett hogre forsaljningspris &an
tomtratter nar det kommer till smahus.

5.3 Analys med avvikande observationer
| detta avsnitt undersoks hur regressionsmodellerna paverkas av att avvikande

observationer tas med i analysen. Forst undersoks modell 1, 2, 3 och 4. Avslutningsvis
undersoks hur propensity score matching paverkas av avvikande observationer.
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Tabell 18 regressionsmodell 1 med och utan avvikande observationer med standardavvikelsen inom
parentes

Variabel Modell 1 P-varde Modell 1 P-varde
Med Utan
avvikande avvikande
observationer observationer
Aganderatt 0,0915422 0,000 0,0838364 0,000
(0,0088201) 0,0086689
Rum 0,0278942 0,000 0,0334115 0,000
(0,0030937) 0,0031954
Yta 0,003512 0,000 0,0030495 0,000
(0,000109) 0,0001183
Tomt 0,0000151 0,000 0,0000218 0,100
(3,06e-06) 0,0000133
Alder 0,0012154 0,000 0,0011434 0,000
(0,0001511) 0,0001548
SP 0,0055616 0,000 0,0050123 0,000
(0,0006896) 0,0006886
SmahusTyp
2 -0,2192837 0,000 -0,2181831 0,000
(0,0078657) 0,0101311
3 -0,1446476 0,000 -0,1421895 0,000
(0,0107288) 0,0115149
Kommuntyp 0,118567 0,000 0,10446 0,000
(0,0075153) 0,0074641
CBD -0,0000367 0,000 -0,0000357 0,000
(9,96e-07) 1,026-06
Avstandhav -0,0000235 0,000 -0,000023 0,000
(7,24e-07) 7,066-07
Konstant 15,10949 0,000 14,78592 0,000
(0,0299816) (0,0357854)
Observationer 5593 5199
R-squared 0,6828 0,6562

Resultatet av regressionen redovisas i tabell 18 och resultatet gav att de avvikande
observationerna som uteslutits fran modellen har en viss effekt pa koefficienterna, men
ingen storre skillnad. Forklaringsgraden for modellen med de avvikande
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observationerna dr nagot battre. Variabeln tomt gar fran att vara statistisk signifikant
pé 1% niva med alla observationer till en 10% niva utan avvikande observationer.

Tabell 19 regressionsmodell 2 med och utan avvikande observationer med standardavvikelsen inom

parentes

logPris modell 2 P-vérde Modell 2 P-vérde
med avvikande Utan
varden avvikande
varden
Loptid -0,0057921 0,000 0,0042168 0,055
(0,0013827) (0,0021931)
Rum 0,0204177 0,004 0,0293923 0,000
(0,0071529) (0,007093)
Yta 0,0026709 0,000 0,002187 0,000
(0,0003162) (0,000317)
Tomt 0,0002763 0,000 0,0002765 0,000
(0,0000581) (0,0000594)
Alder 0,0068152 0,000 0,0050179 0,000
(0,0007818) (0,0007594)
SP 0,0087725 0,000 0,0080614 0,000
(0,0015124) (0,0014438)
SmahusTyp
Radhus -0,0282711 0,319 -0,0476647 0,090
(0,0283284) (0,0280633)
Kedjehus -0,0439113 0,160 -0,0845128 0,006
(0,0311906) (0,030844)
Kommuntyp 0,0288552 0,141 0,0346269 0,062
(0,0195619) (0,0185011)
CBD -0,0000244 0,000 -0,000032 0,000
(3,29¢e-06) (3,23e-06
Avstandhav -0,0000184 0,000 -0,0000194 0,000
(1,38e-06) (1,31e-06)
Konstant 14,56336 0,000 14,73404 0,000
(0,0847109) (0,0825517)
Observationer 959 879
R-squared 0,5216 0,5376

I modell 2 som redovisas i tabell 19 &r resultatet att regressionen utan avvikande varden
har en nagot battre forklaringsgrad. Noterbart &r att 16ptiden far en negativ inverkan pa
forsaljningspriset, ju fler ar kvar pa perioden desto lagre forséljningspris. Variabeln &r
statistisk signifikant pa 1% niva nar alla observationer tas med, men har en signifikant
niva pa 10% néar avvikande varden uteslutits. Forvantningen var att 1optid skulle
paverka forsaljningspriset positivt som i modellen utan avvikande observationer.
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Denna forandring beror troligvist pa att tomtréatter med I6ptider Gver 10 ar tas med i
regressionen.

Tabell 20 regressionsmodell 3 med och utan avvikande observationer med standardavvikelsen inom

parentes
logPris modell 3 P-vérde Modell 3 P-vérde
med avvikande Utan
varden avvikande
vérden
Avgaldpertusenkronor 0,026392 0,000 0,0254849 0,000
(0,001418) (0,0016256)
Rum 0,0243377 0,000 0,0273616 0,000
(0,0061749) (0,0062611)
Yta 0,0017011 0,000 0,0016744 0,000
(0,000278) (0,000281)
Tomt -0,0000335 0,525 0,0000699 0,197
(0,0000526) (0,0000541)
Alder 0,0026326 0,000 0,0027538 0,000
(0,0007053)
(0,0006828)
SP 0,009463 0,000 0,008758 0,000
(0,0013045)
(0,0012754)
SmahusTyp
2 -0,0378803 0,122 -0,0161664 0,516
(0,0244434) (0,024881)
3 -0,0531162 0,048 -0,0482487 0,078
(0,0268747) (0,0273149)
Kommuntyp 0,0039869 0,811 -0,003523 0,822
(0,0166633) (0,0156974)
CBD -0,0000156 0,000 -0,0000203 0,000
(2,88e-06) (2,85e-06)
Avstandhav -4,80e-06 0,000 -7,03e-06 0,000
(1,37e-06) (1,40e-06)
Konstant 14,44952 0,000 14,47722 0,000
(0,0730826) (0,0747902)
Observationer 959 879
R-squared 0,6439 0,6388

| tabell 20 redovisas hur modell 3 paverkas av att alla observationer inkluderas i
regressionsanalysen. Forklaringsgraden ar nagot béttre nar alla observationer tas med.
Inga storre skillnader i variablerna forutom for tomt som blir negativ ndr alla
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observationer tas med. Variabeln ar dock inte statistisk signifikant pa nagon niva
oavsett om avvikande vérden utesluts eller tas med i regressionsanalysen.

Tabell 21 regressionsmodell 4 med och utan avvikande observationer med standardavvikelsen inom
parentes

logPris Modell 4 med | P- Modell 4 P-
avvikande véarde | Utanavvikande | vérde
varden varden

Loptid -0,0122202 0,000 | 0,0115128 0,029
(0,0030273) (0,0052652)

Avgaldpertusenkr 0,0231268 0,000 | 0,0283976 0,000
(0,0018555) (0,0023016)

Avgéldpertusenkr##loptid 0,0005206 0,011 | -0,0006889 0,063
(0,0002052) (0,00037)

Rum 0,0247914 0,000 | 0,0274916 0,000
(0,0061) (0,0062604)

Yta 0,001627 0,000 | 0,0017286 0,000
(0,0002754) (0,0002818)

Tomt -0,0000223 0,668 | 0,0000742 0,170
(0,000052) (0,0000541)

Alder 0,0031302 0,000 | 0,0025524 0,000
(0,0007062) (0,0006889)

SP 0,0096292 0,000 | 0,0087766 0,000
(0,0012902) (0,0012753)

Smahustyp

2 -0,0406062 0,094 | -0,0132075 0,596
(0,0241954) (0,0249026)

3 -0,0531835 0,047 | -0,0456746 0,096
(0,0266884) (0,0273989)

kommuntyp -0,0140162 0,406 | 0,006467 0,697
(0,0168519) (0,0165766)

CBD -0,0000151 0,000 | -0,0000218 0,000
(2,85e-06) (2,95e-06)

Avstandhav -6,18e-06 0,000 | -6,53e-06 0,000
(1,39e-06) (1,42e-06)

Konstant 14,50405 0,000 | 14,43204 0,000
(0,0735044) (0,0779629)

Observationer 959 879

R-squared 0,6534 0,6409

Resultaten av modell 4 redovisas i tabell 21 ger ocksa en negativ effekt av loptiden pa
forsaljningspriset. Resultatet ar statistiskt signifikant pd en 1% niva nar alla
observationer tas med jamfort med en 5% niva nar avvikande varden utesluts. Effekten
blir nagot lagre nér alla observationer anvands men avgalden har fortfarande en positiv
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effekt pa forsaljningspriset. Resultatet av avgalden ar statistiskt signifikant pa en 1%
niva i bada undersokningarna. Noterbart ar att effekten av att smahuset ar i Stockholms
kommun gar fran positiv till negativ. Resultatet for Kommuntyp med alla observationer
ar dock inte statistiskt signifikant pa nagon niva. Samma sak galler for storleken pa
tomten.

Slutningen utfors aven en kanslighetsanalys pa undersokningen med propensity score
matching for att se hur k&nslig modellen &r for avvikande vérden.

Tabell 22 propensity score matching med néarmsta grannen och avvikande varden

logPris Koefficient Standardavvikelse | z P-vérde
ATET

Aganderatt logPris

(1vs0) 0,0717036 0,0333583 2,15 0,032
Observationer | 5501

Tabell 22 visar att forsaljningspriset ar 7,17% hogre for aganderétter nér alla
observationer anvands i undersokningen. Resultatet har en statistisk signifikansniva pa
5%.

Tabell 23 propensity score matching med fyra grannar och avvikande varden

logPris Koefficient Standardavvikelse | z P-varde
ATET

Aganderatt logPris

(1vs0) 0,093498 0,0210674 4,29 0,000
Observationer | 5501

Tabell 23 visar resultatet av propensity score matching med de fyra ndrmsta grannarna
och om alla observationer anvands i undersokningen. Smahus upplatna med dganderatt
saljs till 9,35% hogre an smahus upplatna med tomtratt. Resultatet har en
signifikansniva pa 1%.

Prisskillnaden mellan tomtrétter och dganderétter blir lagre nér alla observationer tas
med i undersokningen. Analysen med endast en granne har en samre signifikansniva
nar alla observationer tas med &n den utan avvikande varden. Oavsett om avvikande
varden tas med eller inte sa visar undersokningen en hogre betalningsvilja for
aganderétter &n for tomtratter. Det mest noterbara av kanslighetsanalysen dr att I6ptiden
blir negativ nér de avvikande observationerna tas med i modell 2 och 4.

6 Diskussion

| kapitlet diskuteras resultatet och faktorer som kan ha paverkat resultaten.
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Studien undersoker betalningsviljan for smahus i Stockholm och Gateborg under
perioden 2018 och 2019. Regressionsanalysen undersoker prispaverkan av olika
fastighetsegenskaper. Syftet med studien &r att undersoka hur tomtrattsstatusen pa
smahus paverkar forsaljningspriset. Vidare undersoker studien om léptiden och
storleken pa avgélden har nagon effekt pa betalningsviljan for tomtratter. Resultatet
visar att dganderatter séljs till ett hogre pris an tomtratter. Modell 1 visar att
marginaleffekten pa forsaljningspriset av att smahus upplats med aganderétt ar 8,38%.
Propensity score matching gav en liknande effekt pa forsaljningspriset. Effekten av
aganderétt okar forsaljningspriset med 13,16% vid jamforelse med narmsta grannen.
Vid jamforelse med de fyra ndrmsta grannarna blir resultatet ett hdgre forsaljningspris
pa 11,60%. Resultaten av aganderattens effekt ar statistiskt signifikant pa en 1% niva i
samtliga undersokningar. | modell 2 analyseras enbart tomtrétter for att undersdka hur
kvarstaende I6ptid pa avgaldsperioden paverkar betalningsviljan. Resultatet visar att ett
ar langre pa loptiden Okar priset i genomsnitt med 0,42%. Resultatet for I6ptidens effekt
ar statistisk signifikant pa en 10% niva. | modell 3 undersoks avgaldens paverkar pa
forsaljningspriset. Resultatet av modell 3 gav att varje tusen kronor mer som betalas
arligen Okar forsaljningspriset for smahuset med 2,55%. Resultatet har en
signifikansniva pa 1%. | modell 4 undersoks hur avgéalden och loptiden paverkar
forsaljningspriset pa smahus upplatna med tomtrétt tillsammans. Resultaten av modell
4 &r att varje ar extra pa loptiden okar forsaljningspriset med 1,15%. Loptidens effekt i
modell 4 &r statistisk signifikant pd en 5% niva. Nar avgaldens paverkan pa
forsaljningspriset undersdks syns att en 6kning av avgalden med tusen kronor innebér
att betalningsviljan 6kar med 2,84%. Resultatet ar statistisk signifikant pa en 1% niva.

Resultaten visar att effekten av att smahus ar upplatet med &ganderatt paverkar
forsaljningspriset positivt. For att besvara den andra fragestallningen om huruvida
I6ptiden och avgaldens storlek paverkar betalningsviljan for tomtratter ar resultaten inte
lika entydiga. Resultaten indikerar att forsaljningspriset 6kar for tomtratter med langre
I6ptid kvar pa avgaldsperioden. For avgaldens storlek ar resultatet av regressionen inte
vad som forvantades. Att en hogre avgald leder till en hogre betalningsvilja for
tomtratter &r kontraintuitivt. En forklaring kan vara att den negativa effekten av
avgalden redan fangas upp av nagon annan variabel.

Sambandet mellan forséaljningspriset och avgélden av den insamlade datan ar positiv,
tomtratter med hogre avgéld har &ven hogre forséljningspris. Av regressionsanalysen
blev resultatet att en hogre avgald kar betalningsviljan for tomtratter. Troligtvis ar det
inte att avgalden ar hogre som bidrar till hogre betalningsvilja i stallet beror det pa att
de dyrare tomtratterna har egenskaper som aven paverkar avgalden. Laget paverkar
bade betalningsviljan for smahuset och 6kar avgalden for tomtratten. Resultatet blir att
kdpare betalar mer for den vardehdjande effekten av markvéardet men kanske missar att
det dven Okar avgalden.

Att kdpare véljer att betala mer for en tomtrétt med hogre avgald &r inte rimligt. Allting
lika borde avgalden paverka forsaljningspriset negativt. Varfor modellen visar att
forsaljningspriset 6kar med avgalden kan bero pa att nagon forklarande variabel inte
anvands i regressionsmodellen. Tillexempel hur bra lagesvariablerna ar pa att fanga
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upp grannegenskaper kan diskuteras. De ldgesvariabler som anvands i
regressionsmodellerna tar exempelvis inte hdnsyn till skolor, jobb, brottslighet och
tillganglighet till diverse service i nérheten.

Forutom brist pa forklarande variabler kan avgéldens effekt pa forsaljningspriset
forklaras av att storleken pa avgalderna ar laga forhallande till forséljningspriset. Lagsta
priset fOr en tomtratt i regressionsanalysen &r 2 000 000 kr och det hdgsta ar 9 965 000
kr. Samtidigt &r den l&gsta och hogsta avgélden i datan &r 2 356 kr respektive 29 000
kr. Det genomsnittliga forséljningspriset for tomtratter ar 4 522 757 kr och medelvardet
pa avgalden ar 12842 kr. For vissa fastigheter ar avgalden liten forhallande till
forsaljningspriset. Avgalden som betalas varje manad blir da liten vid jamférelse med
forsaljningspriset. Fastigheters heterogenitet och laga avgalder kan bidra till att
betalningsviljan inte minskar for tomtratter med hdgre avgald. En annan forklaring kan
vara att kopare inte har tillrdckligt med information om avgalder for andra tomtrétter
for att kunna minska sin betalningsvilja tillrackligt. Detta &r férenligt med tidigare
studier som visar att kopare inte ar tillrackligt pa att minska sin betalningsvilja med
hansyn till storleken pa kanda framtida betalningar. Det & majligt att kopare inte ar
tillrackligt informerade angaende storleken pa tomtrattsavgalderna.

Vid en narmare undersokning av hur modellen paverkas av de avvikande
observationerna som uteslutits fran regressionsanalysen syns att resultaten fran modell
2 och 3 ar kansliga medan resultaten fran modell 1 &r stabila. Noterbart &r att 16ptiden
gar fran att paverka forsaljningspriset positivt tills negativt nar de avvikande
observationerna inkluderas i modell 1 och 2. Férmodligen beror detta pa att tomtratter
med en I6ptid dver 20 ar inkluderas nar alla observationer anvands. | datan forekommer
bara 68 tomtratter med en loptid 6ver 10 ar. Av de 68 ar endast 2 observationer i
Stockholms kommun. De observationerna som har en I6ptid pa narmare 20 ar har en
betydlig effekt pa koefficienterna och att forhallandevis fa tomtratter har en lang I6ptid
talar for att det troligtvis ger mer tillforlitliga resultat vid uteslutande av dessa. Vid en
understkning av enbart observationer med en loptid 6ver 10 ar syns inga noterbara
skillnader i variabler forutom Tomt, CBD, Kommuntyp och Avstandhav (Resultaten
redovisas i bilaga 6). Tomtratterna med l&ngre 16ptid har storre tomter, ligger ndrmre
den centrala staden, har langre till havet och majoriteten ligger i Goteborg.
Forsaljningspriset for dessa observationer &r genomsnittligen lagre och den negativa
effekten bidras enligt modellen av I6ptiden. Detta kan bero pa att lagesvariablerna inte
ar tillrackligt bra pa att fanga upp lagespaverkan.

Fragan ar huruvida den stegvisa hojningen av avgalden i Stockholm paverkar resultaten
av modellerna. Den stegvisa héjningen innebér att tva tomtratter med lika stor avgald
men med olika I6ptid betalar olika mycket varje manad. Hela avgaldens héjning slar
inte in forran 5 ar efter omforhandlingen skett. Det ar oklart om det ar hela avgalden
som redovisas for forsaljningarna eller om det &r den nedréknade. Bestammelser
angaende hur avgalden och frikopspriset bestams i Stockholm och Géteborg varierar.
Modell 1 visar att effekten av att smahuset ligger Stockholm paverkar forsaljningspriset
med 10,45%. | modell 2 minskar effekt till 3,46 % och signifikansnivan okar till 5%
nivan. | modell 3 ar effekten i stallet negativ, men inte langre statistisk signifikant pa
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nagon niva. | modell 4 &r variabeln kommun inte heller statistisk signifikant pa nagon
niva.

Regressionsmodellernas matt pa smahuskvalitén kommer fran standardpoangen.
Standardpoéngen rapporteras in av fastighetsagaren for taxering av smahus. Hur val
denna variabel ar pa att visa skillnader i kvalitén mellan smahus &ar svart att séga.
Eftersom taxeringen for smahus okar med standardpoangen finns det incitament for
fastighetsdgaren att rapportera in lagre standardpoang for smahuset an den faktiska
podngen. Att standardpoéngen ar felrapporterad &r enbart spekulationer men det skulle
ha en paverkan pa resultaten om standardpoéngen inte stammer for alla smahus. Om
detta ar fallet kan en prishéjande effekt som beror pa smahuset kvalité inte fangas upp
av variabeln standardpodng och i stallet fangas upp av en annan variabel. Att mark kan
bebyggas mot framtida betalningar innebér att personer med samre kapital kunde
producera egnahem. Personer med samre kapital kan troligtvis inte bygga bostédder med
samma kvalité som kapitalstarka personer, vilket borde leda till systematiskt sémre
smahus. For de smahus som undersoktes i studien har smahus upplatna med &dganderatt
genomsnittligen battre kvalité an de upplatna med tomtratt. Skillnaden &ar 1,79
standardpoadng, vilket indikerar att skillnaden i kvalité inte borde vara maérkbar i
betalningsviljan for tomtratter. Majligtvis skulle de med smahus som &r av béttre
kvalité har ett storre incitament att rapportera en lagre standardpoéng till Skatteverket.

Det ar omojligt for modellerna att kunna forklara hela forsaljningspriset och det
kommer alltid finnas en residual. Det kan tillexempel finnas subjektiva preferenser
mellan kopare som inte gar att uppskatta. Studien har forsokt ta med tillrackligt
vardepaverkande variabler for att kunna forklara skillnader i forsaljningspriset.

Det &r intressant att diskutera vad det &r som gor att smahus med tomtrétt har ett lagre
forsaljningspris. Eftersom hogre avgélder paverkar betalningsviljan positivt enligt
understkningen &r det inte storleken pa avgalden som paverkar. Det finns inga hinder
for tomtrattsinnehavaren att nyttja fastigheten pa samma satt som om den var upplaten
med dganderatt. Risken att fastighetsagaren skulle ta aterta marken ar mojlig men
ovanlig. Mojligtvis har manga tomtrattsinnehavare i Stockholm inte hunnit fa sina
avgalder hojda innan 2018 och 2019. Goéteborg har dock haft sitt avgéldsunderlag
bestamt sen 2009. | framtiden borde i sa fall skillnaden i betalningsvilja 6ka mellan
smahus upplatna med tomtratt och smahus upplatna med dganderatt. Alternativt att
undersoka hur skillnaden i betalningsvilja mellan tomtrétter och aganderatter sag ut
innan det nya avgaldsunderlaget bestamdes och hur det sag ut efter hade visat om det
gav en effekt.

7 Slutsatser och vidare forskning

| kapitlet redovisas slutsatser dar fragestéllningarna besvaras och forslag till framtida
studier presenteras.
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7.1 Slutsats

Studien granskar effekten av tomtrattsstatus pa betalningsviljan for smahus i
Stockholm och Géteborg under aren 2018 och 2019. Regressionsanalysen jamfor
dganderatter med tomtratter fOr att se hur betalningsviljan skiljer sig mellan
upplatelseformerna. Sedan undersoks IGptidens paverkan pa betalningsviljan for
tomtratter och slutligen undersoker modellen dven hur storleken pa avgalden paverkar
forsaljningspriset.

Studiens syfte var att undersoka hur tomtrattsstatusen, storleken pa avgalden och tid
kvar pa loptiden paverkar betalningsviljan for smahus i Sverige. Resultatet av studien
blev att smahus pa fastigheter upplatna med dganderétt saljs till ett hogre pris &n smahus
pa tomtratter. Resultatet av denna studie gav att smahus pa fastigheter upplatna med
aganderétt har ett hogre forséljningspris med 8,38%. Undersokning med propensity
score matching gav ocksa en positiv paverkan pa betalningsviljan for &ganderatter med
ett hogre forsaljningspris pa 13,16% eller 11,60% beroende pa hur manga grannar som
anvands i undersokningen. Varije ar till pa nuvarande l6ptid resulterade i en 6kning pa
betalningsvilja med 0,42% per ar nar endast loptider under 10 ar studeras. Resultaten
stammer 6verens med de tidigare studier som undersokt tomtrattsstatusens paverkan pa
forsaljningspriset. Till skillnad fran tidigare studier tillkommer &ven storleken pa
avgalden i undersokningen. Nar enbart avgaldens paverkan undersoks blir effekten av
att avgalden 6kar med tusen kronor en 6kning med 2,55% pa forséljningspriset for
smahuset. Loptidens paverkan uppgar till en positiv effekt pa 1,15% nar bade l6ptid
och avgéld anvands i regressionsmodellen.

Resultatet indikerar att det finns en viss riskaversion nar det kommer till fastighetskop.
Paverkan av avgaldens storlek nér bade l6ptiden och avgalden anvandes tillsammans
gav en positiv paverkan pa forsaljningspriset med 2,84% for varje tusen kronor mer
som betalas arligen. Att storre avgéld paverkar betalningsviljan positivt ar forvanande.
Det kan betyda att kdpare inte &r tillrackligt informerade om storleken pa avgalden. En
annan forklaring &r att hogre avgald korrelerar med nagot annat som kopare varderar
positivt som de andra oberoende variablerna inte lyckas fanga upp.

Hur det skiljer sig mellan kommuner visade det sig att effekten av att smahuset lag i
Stockholmskommun 6kade forséljningspriset med 10,45%. Nar det kommer till enbart
tomtratter sa ar effekten av att tomtratten lag i Stockholm en 6kning med 3,46% pa
forsaljningspriset i modell 2. I modell 3 ar effekten i stallet negativ, men inte langre
statistisk signifikant pa nagon niva. | modell 4 &r variabeln kommun inte heller statistisk
signifikant pa nagon niva. Effekten av att smahuset ligger i Stockholm &r positivt for
bada upplatelseformerna men &r lagre for tomtratter an &ganderatter. Eftersom
Stockholm har formanligare bestammelser kring avgalder och frikop var forvantningen
att det skulle paverka priset positivt att tomtratten lag i Stockholm.

Sammanfattningsvis visar resultatet att det finns en skillnad i betalningsviljan mellan
smahus som upplats med tomtratt och aganderatt. Skillnad pa forséljningspris mellan
tomtratter och &ganderédtter med liknande egenskaper visar att husdgare tagit
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fastighetens tomtrattsstatus i hansyn vid kopet. Vilket &r bra att veta for de som funderar
pa att frikopa sin tomtratt. Eftersom I6nsamheten beror pa vardehdjningen av att dga
fastigheten, avgélden vilket frikdpspris som tomtrattsinnehavarna erbjuds.
Betalningsviljan ¢kar ju langre loptid &r kvar pa avgaldsperioden vilket indikerar att
hushall &r riskaversa som andra studier visat. Varfor resultatet visar att betalningsviljan
okar med avgalden &r svar forklarad. En anledning kan vara att i omraden med hogre
marktaxeringsvarden s ar skillnaden i forsaljningspriset mellan aganderatter och
tomtréatter storre. Den lagre betalningsviljan kompenserar for forlusten av framtida
okning av markvardet och framtida avgélder. Sméahus upplatna med tomtratt i omraden
med laga marktaxeringsvarden har inte lika hoga avgalder och gor forhallandevis en
mindre férlust om markvéardena stiger.

7.2 Forslag till framtida studier

Eftersom denna studie understker skillnad i férsaljningspris och inte det faktiska
frikdpriset for tomtratter hade det varit intressant att se hur det skiljer sig. Till
exempel genom att jamféra det faktiska frikdpspriset for tomtratter i kommunerna
med betalningsviljan for tomtrétter.
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Bilagor

Bilaga 1: punkter for variabeln avstandhav Goteborg
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Bllaga 3: punkter for varlabeln avstandhav Stockholm
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Bilaga 5: korrelationstabell

‘ Rum Yta Tomt  Alder SP KTagande~tSmahus~p kommun~p CBDAvstan~v  Kvartal Avgdld 1dptid
Rum 1.0000
Yta 0.6790 1.0000
Tomt 9.0936 9.1083 1.0000
Alder ‘ 0.1409 -0.0905 0.0877 1.0000
SP 9.2538 9.2809 9.0753 -0.0739 1.0000
KT 9.0122 -0.0164 -0.0047 9.0095 -0.0200 1.0000
gganderdtt ‘ 0.1898 09.2135 09.1215 09.0157 ©9.1378 -0.0185 1.0000
SmEHuSTyp‘ -0.2667 -0.1800 -0.2373 -0.2816 -0.1397 0.0001 -0.2359 1.0000
kommuntyp ©9.0814 -0.0596 -0.0567 0.2468 -0.0346 -0.0045 ©9.1495 -0.0472 1.0000
CBD 0.0944 0.0043 9.0922 -0.3520 09.0130 -0.0026 0.1078 0.0784 09.1716 1.0000
A\ISténdHav‘ -0.1188 -0.1314 9.1098 -0.0643 -0.0474 -0.0079 -0.1102 9.0054 -0.4535 -0.0767 1.0000
K\lartal‘ 0.0093 0.0092 0.0262 0.0130 0.0398 0.0203 0.0088 -0.0008 -0.0067 0.0106 0.0279 1.0000
Avgéld 9.1373 -0.1808 -0.0920 9.0244 -0.1121 9.0328 -0.9007 9.1587 -0.0809 -0.1196 9.0241 -0.0054 1.0000
lﬁptid‘ -0.1423 -0.1712 -0.0884 -0.0009 -0.0895 9.0177 -0.7572 ©9.1716 -0.1596 -0.1125 0.0876 0.0145 0.6863 1.0000
Bilaga 6: beskrivande statistik for tomtratter med loptid 6ver 10 ar.
Variable 0Obs Mean std. dewv. Min Max
Pris b2 4258161 1388952 1845000 7550000
kvmpris 62 38684.9 18383.66 17676.77 74874.87
Tomt B2 414.9032 229.86 125 952
Byggér B2 1957 .065 3.098762 1948 1971
Rum B2 5.322581 1.698649 3 B
Yta 62 118.9677 24.88661 79 198
strand B2 4 (5] 4 4
s5P B2 29.17742 5.116749 20 46
KT b2 1.620806 -2748426 1.15 2.33
ﬂvgéld 62 12827.83 4519.42 6696 23604
laptid B2 18.80645 6.209033 11 52
CED B2 5287.556 1951.741 3028. 406 13562.87
Avstindhav b2 B652.558 4274407 2158.159 16112.58
SméhusTyp 62 1.774194 .7110222 1 3
kommuntyp B2 8645161 = 2476756 a 1
Biarea 46 44 .67391 24.53121 4 BB
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