Betalar kopare mindre for smahus som innebar en
storre kostnad och hogre risk?

- Att hogre framtida kostnader skulle leda till lagre betalningsvilja nar
det kommer till fastigheter verkar logiskt, men undersékning av
smahusforsaljningar visar att det inte alltid ar fallet.

Hur val tar smahuskdpare hansyn till framtida betalningar och osékerhet kring dkade utgifter? For att
besvara fragan undersoktes skillnaden i forséljningspris mellan sméahus med olika upplatelseformer.
Aganderitt, dar hela fastigheten ingér i kopet och tomtrétt, dir enbart smahuset ingdr i kdpet och marken
i stallet hyrs mot en arlig betalning. Resultatet visade att kopare ar medvetna om tomtrattens paverkan
och osakerheten kring upplatelseformen men tar inte hansyn till storleken pa framtida betalningar.

Vid kop av smahus forekommer det huvudsakligen tva olika upplatelseformer, dganderatt och tomtrétt.
De flesta smahus som séljs har upplatelseformen dganderatt men tomtratter ar inte ovanliga. Under aren
2018 och 2019 var 12,89% av salda smahus i Stockholm upplatna med tomtrétt. | Géteborg var 28,03%
av smahusforsaljningarna fastigheter upplatna med tomtratt under samma period. Tomtréatter har funnits
i Sverige i 6ver 100 ar och hade som syfte att paskynda bebeyggelse av nya bostader genom att
kommuner erbjod mark mot arliga betalningar som hade langa loptider. Pa sa satt minskade
pengatroskeln for att bygga en bostad. Dessa kontrakt gar att 6verlata till en ny person och darfor gar
denna upplatelseform att stota pa vid fastighetskop.

Det &r viktigt att kdpare ar medvetna om skillnaderna mellan upplatelseformerna nar det kommer till
rattigheter och skyldigheter som tomtratter medfor. Faktumet att fastigheten ar upplaten med tomtrétt
medfor arliga kostnader och en viss osékerhet, vilket forvantas reflekteras i forsaljningspriset. Vid
jamforelse av likvardiga smahus déar enbart upplatelseformen skiljer sig borde skillnaden i
forsaljningspriset bli summan av alla framtida betalningar. UtOver det faktiska kostnaderna borde &ven
betalningsviljan minska som kompensation for osakerheten kring att den arliga avgiften for marken kan
hojas. Avtalen for avgiften 16per normalt 10 ar och sedan bestams en ny avgift som beror pa markens
marknadsvérde vid fornyelsetidpunkten.

For att gora undersokningen samlades alla smahusforsaljningar som skedde under aren 2018 och 2019
i Stockholm och Géteborg in. Sedan anvandes en regressionsanalys med en hedonisk prismodell for att
understka paverkan pa forséljningspriset av upplatelseformen, tid kvar pa avtalet samt storleken pa den
arliga avgiften. Utdver dessa variabler anvandes aven andra prispaverkande variabler som rum, yta,
tomt, alder, standardpoang, smahustyp, kommun och avstandsvariabler for att se kunna se effekten av
tomtrattsstatusen. Resultatet blev att dganderéatter saljs till ett pris mellan 8% till 14% hogre an
tomtratter, varje ar kvar pa Ioptiden okar forsaljningspriset for tomtratter med 0,42% och varje tusen
kronor mer som betalas arligen for tomtratten okar forsaljningspriset med 2,84%. Tomtrétter séljs alltsa
for ett lagre pris an dganderatt, varje extra ar kvar till avtalet fornyas hade ocksa en positiv effekt pa
forsaljningspriset. Det underliga ar att kopare betalar mer for tomtratter med hogre avgald, alltsa hogre
framtida kostnader leder till en hdgre betalningsvilja for tomtratten. Det kan bero pa att kopare betalar
mer for de vardepaverkande faktorer som 6kar markvarde men glémmer att det samtidigt 6kar avgalden.
Studien visar att kopare betalar mindre for smahus som innebéar en storre framtida kostnad och hogre
risk, men kanske inte tillrackligt.



