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HSB Brf Pildammen
Frikop av fastighet eller fortsatt tomtrattsavtal?

Uppdragsgivare: HSB Bostadsrattsférening Pildammen genom dess styrelse
Uppdrag: Analys av erbjudande om frikép av fastigheten Malmé Kaplanen 2.
Bakgrund

Foreningen disponerar fastigheten Malimoé Kaplanen 2 enligt tomtrattsavtal. Tomtrattsavtalet
regleras vart tfionde &r. Nasta regleringsdan &r 2029-01-01. Tomtrattsavgdlden uppgdr for
ndrvarande till 917 850 kr/dr.

Kommunen har &ven erbjudit féreningen att frikdpa fastigheten fill ett pris om 54 985 000 kr.

| anslutning till ett férvary har féreningen erbjudits IGnefinansiering med 56 910 000 kr fér
tdckande av képeskilling inklusive kostnader lagfart och inteckningar.

Kommunens erbjudande om frikop

Lagstiftningen kring tomftratter innehdller ingen rattighet for tomtrattshavare att frikdpa fastighet
som &r uppldten med tomtratt. Det finns foljaktligen heller ingen skyldighet fér kommunen att
medge frikdp. Frikdp baseras darfér helt pd kommunens eget beslut. Det pris som kommunen
erbjuder ar darigenom i praktiken inte férhandlingsbart.

Ifrdga om frikdp av tomtratter ar Malmé stads instdlining att frikdp normalt ska medges. For
tomter fill bl a flerbostadshus tillémpas principen att frikdp ska erbjudas till marknadsvarde.

Marknadsvardet for tomter som ar eller far bebyggas med flerbostadshus beror fradmst av
byggrattens storlek. Byggratter mats normalt i kvadratmeter bruttoarea (BTA) ovan mark. Enligt
uppgifter i fastighetstaxering representerar féreningens byggnader en sammanlagd bruttoarea
om 7 667 m2 BTA, varav 48 m2 BTA avser lokaler.

Eftersom det i realiteten inte finns ndgot férhandlingsutrymme ar det kommunen sjalv som avgor
marknadsvdardets storlek. | detta fall motsvarar det erbjudna priset (54 985 000 kr) en prisnivd om
7 172 kr/m2 BTA. Prisnivén svarar vél mot de nivéer som kommunen fillédmpat under senare tid vid
Sverldtelser av obebyggd tomtmark for flerbostadshus i Iiigen med motsvarande attraktivitet
som Brf Pildammen. Transaktioner mellan privata aktérer har genomforts till dnnu hégre nivéer.

MALMOBRYGGAN FASTIGHETSEKONOMI AB STOCKHOLMSBRYGGAN GOTEBORGSBRYGGAN NORRBRYGGAN



sida 2

Gdllande och framtida tomirattsavgalder

Tomtrattsavgdlden syftar till att ge fastighetséigaren, d v s kommunen, "skdlig” avkastning pd den
uppldtna fastighetens (markens) vérde. Vid omreglering av tomtrattsavgdlder, som normalt sker vart
tionde &r, kan avgdldens storlek prévas i domstol. Den lagbestdmmelse (Jordabalken 13 kap 11 §)
som dd ar aktuell innebdr att avgdlden ska grundas p& markens vérde.

Gdllande tomtrattsavgdld for Brf Pildammen motsvarar 150 kr/m2 Idgenhetsyta. Med den
avgaldsrdnta (3,00 %) som f n kan anses utgéra praxis, svarar detta mot en markvardenivd omkring
4 000 kr/m2 BTA, d v s ca 55 % av det begdrda frikdpspriset (7 172 kr/m?2 BTA).

Bakgrunden till de férsiktiga avgdldsnivéer kommunen tilldmpar for bostadstomter ér dels
"bostadssocial hdnsyn”, dels ett intresse att anvanda berdkningsprinciper som infe riskerar att leda fill
domstolstvister.

| den féljande analysen redovisas tva alternativa scenarier for tomtrattsavgdldens framtida
utveckling. Ett alternativ dér markvardet Idngsiktigt antas folja en forvantad 1dngsiktig inflationstakt
om 2 %/ar samt ett alternativ med en vasentligt starkare genomsnittlig vérdeutveckling om 5 %/4r. |
bd&da fallen antas tomtrattsavgdlden félja samma utveckling som markvérdet. Det innebdr att
avgdldens storlek efter ndsta omregleringstillfélle 2029 uppskattas fill 183 kr/m2 ldgenhetsyta i det
forsta alternativet, respektive 244 kr/m2i alternativet med starkare vardeutveckling.

Ekonomiska forutsattningar

De principer som Malmo stad tillédmpar ifrdga om tomtrattsavgdlder och frikdp ger férutsattningar
som &r ologiska ur tomtrattshavarens perspektiv. Om tomtrattsalternativet ses som ett I&dn av
fastigheten mot ranta (fomtrattsavgdlden) och frikdpet utgdr ett alternativ att kdpa fastigheten kan
alternativen for Brf Pildammen sammanfattas:

Tomtratt: Ni erbjuds ett "Idn" om 4 000 kr/m2 BTA med 3,00 % fast r&nta i tio &r. Darefter kommer
l&neskulden é&ndras vart tionde &r (troligen hjas) till nu oké&nda belopp. Rantan kan
ddremot antas relativt fast dven pd langre sikt.

Frik&p: Ni erbjuds att kdpa, d v s 16sa skulden, men dé ar I6senbeloppet 7 172 kr/m2 BTA.
Finansieringen ar ert bekymmer.

Hade marken varderats till samma nivd i b&dda fallen hade valet varit enkelt. Med dagens rantelége
kan féreningen finansiera ett kop fill betydligt I1&gre r&ntekostnad én 3,00 %. OsGkerheterna med
framfida héjningar av tomtrattsavgalden skulle darmed vara undanrdjda.

Framtidsscenarier fér tomtrattsalternativet beror frémst av hur markens vérde férvéntas utvecklas.
Kraftig vardedkning pd mark innebdr att tomtrattsavgdlderna kan férvantas éka i motsvarande takt.
Med nuvarande lagstiftning dndras avgélden normalt vart tionde ér.

For att uppskatta konsekvenserna av ett frikdp ar det framfér allt IGnerdntornas framtida utveckling
som avgdr. Denna analys forutsatter att ett frikdp helt eller till dvervégande del finansieras med aft
foreningen tar upp nya 1&n. Ett teoretiskt mojligt alternativ ar att ta ut tilldggsinsatser av féreningens
medlemmar. Detfta beddms dock knappast som redlistiskt eftersom det i s& fall skulle bli fréga om
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ganska stora belopp som troligen inte stér i proportion till ndgon motsvarande vardedkning for de
enskilda ldgenheterna.

Forutsattningar i Brf Pildammen

Av bokslut per 2019-08-31 framgdr att féreningen har en god ekonomi. Det fria egna kapitalet
uppgick till ca 5,4 mkr och féreningens I&dneskuld var ca 13 mkr (2 119 kr/m?2). Det bokférda vardet for
byggnader och markanldggningar uppgdr till ca 22,1 mkr.

| realiteten kan tomtréttens marknadsvérde, med beaktande av en tomirattsavgdld motsvarande
150 kr/m2 ldgenhetsyta troligen uppskattas till storleksordningen 170-180 mkr. Den faktiska
beldningsgraden dar dérmed endast omkring 7,5 %. Som frikdpt fastighet torde marknadsvardet inte
understiga 200 mkr med dagens marknadsforutsattningar. Utford marknadsvardering av fastigheten
som dganderdatt per januari 2020 indikerade ett marknadsvarde om 207 mkr.

Savitt framgadr av tillganglig information i drsredovisning och vad som framgick i samband med
vérdering i januari 2020 &r féreningens byggnader val underhdlina. Négra stérre underhdllsskulder
som kan innebdra risker for storre avgiftshéjningar pd kortare eller medelldng sikt foreligger sannolikt
inte.

Féreningen har erhdllit erbjudande frén SBAB om finansiering av ett eventuellt frikdp. Detta omfattar
s@val kdpeskilingen som omkostnader ifrdga om stdmpelskatter f6r lagfart och inteckningar. Det
sammanlagda I&nebeloppet uppgdr till 56 910 000 kr. Indikativa rantor fér olika réntebindningstider
ar:

3 man: 0,42 %
1 4r: 0,53 %
24r: 0,59 %
34r: 0,67 %
4 &r: 0,75%
54r: 0.85%
7 ar: 1,00 %
10 &r: 1,20 %

Nd&gon uppgift om amorteringsvillkor féreligger inte. Vid andra liknande finansieringssituationer har
Aterbetalningstid om 100 &r medgivits. Amorteringen beddms darfér kunna utgdra 1 % rak
amortering.

Analys

Genomfoérd analys ar utformad till ett underlag som syftar till att jGmféra konsekvenserna av olika
scenarier. | detta fall anvands fem olika scenarier, varav tvé foérutsatter fortsatt tomtraitt.

1. Tomtratt 2 %. Markens varde och framtida tomtré&ttsavgdlder férvéntas 6ka i takt med den
reala ekonomiska utvecklingen pd langre sikt, vilken antas svara mot en antagen
inflationstakt om 2 %/ar.

2. Tomtratt 5 %. Markens varde forvéntas éka mycket starkt, i genomsnitt 5 %/ar. Framtida
tomftrattsavgdlder antas 6ka i paritet med vardeutvecklingen.
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Tre alternativ avser frikdp som I&nefinansieras enligt SBAB:s erbjudande. For att erhdlla stabilitet och
minska osdkerheterna pd kortare sikt forutsatts att forhdllandevis I&dnga rédntebindningstider valjs.

3. Frikdp A. Hela frikdpet finansieras med I&n med fem ars 16ptid och som vart femte ar férnyas
med nya I&dn med fem Aars rantebindningar. R&nteutvecklingen beddms mattligt stigande
Over tiden.

4. Frikdp B. Hela frikdpet finansieras med I&n med 10 &rs 16ptid och som 2031 och 2041 férnyas
med nya I&dn med tio ars rantebindningar. Rénteskillnaden jamfért med 5 ars rantebindning
antas langsiktigt fill + 0,50 procentenheter.

5. Frikdp C. Finansiering med I&n som omregleras vart femte &r pd samma sétt som Frikdp A.
Ranteutvecklingen antas éka mer. R&ntan fr o m 2031 antas 1-1,5 procentenheter hogre an i
scenario "Frikbp A".

Antagna réntor i de tre frikdpsalternativen framgdr av nedanstéende sammanstdlining.

Antagna lanerdntor
AR 3. Frikop A | 4. Frikop B | 5. Frikop C

2021-2025 0,85% 1,20% 0,85%
_2026-2030 | 1,25% | 1,20% 2,25%

2031-2035 2,00% 2,50% 3,00%
.2036-2040 | 300% | 250% i 400%

2041-2045 3,75% 4,25% 5,00%

2046-2050 4,00% 4,25% 5,25%

| samtliga alternativ forutsatts att Idnet amorteras ned med 1 % per ér. Ldneskulden minskar séledes
over tiden med 569 100 kr/dr.

For vart och ett av scenarierna berdknas kostnaden uttryckt i kr/m?2 boarea och &terspeglar séledes
den del av arsavgifterna som svarar mot féreningens kostnader fér tomtmarken.

| bilaga redovisas resultatet | diagramform ddr kostnaderna ér uppdelade i intervall med hénsyn fill
ndr antagna 1&n respektive tomtrattsavgdlderna forutsétts vara foremal for omreglering. Dérutdver
redovisas en sammanfattning i tabellform ddr dven konsekvenserna for de totala arsavgifterna ar
beaktade. Utgdngspunkt ar en arsavgift! (exklusive tomtrattsavgdld) fér motsvarande 747 kr/m?
boarea som sedan antas éka med i genomsnitt 2 %/Ar.

Tidigare analyser av liknande typ har normalt resulterat i att frikdp framstatt som 16nsamt mer pé
l&ngre sikt. Det nuvarande rénteldget som aterspeglas i féreningens erbjudande frén SBAB dr s& lagt
att analysen ocksd indikerar kortsiktigt I&gre kostnader for foreningen vid ett frikdp. Detta trots att
kommunen tilldmpar olika varden som underlag fér tomirGttsavgdald respektive frikdp.

| den utredning advokatfirman Delphi utfort pd uppdrag av Tekniska ndmnden i Malmé stad gérs
dock beddmningen att det inte ar ldmpligt att tillidmpa samma markvérden vid omreglering och
frikdp. Det ar darfér knappast sannolikt att kommunen kan komma att dndra sin princip | detta
avseende.

! Enligt &rsredovisning per 2019-08-31
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Tomtrattsalternativen forutsétter oféréndrad lagstiftning och praxis. Frégan om lagdndringar har varit
foremal fér utredningar vid flera tillféllen, senast i SOU 2012:71. | denna foreslés bl a en dvergdng fill
drliga indexeringar av tomtrattsavgdlderna i stallet for nuvarande regler dar avgdlderna ligger
nominellt fast i 10-Arsperioder.

En faktor som eventuellt, relativt sett, kan minska kostnaderna fér tomtréttsavgalder i framtiden ar om
kommunen vdljer att implementera férslaget i Delphis utredning som innebdér att avgdldsunderlaget
berdknas till 50 % av marknadsvdardet. Den princip som Malmé stad f n fillémpar innebdér i Brf
Pildammens fall att tomtrattsavgdlden berdknas pd ca 55 % av fastighetens marknadsvarde.

Slutsatser

Analysen indikerar aft ett frikdp under 2021 till erbjudet pris och med finansiering enligt SBAB:s forslag
skulle ge utrymme att séinka féreningens arsavgifter med ca 8 %. Detta férutsatter att féreningens
alla évriga kostnader ér oféréndrade och att I&net frdn SBAB kan amorteras &ver 100 Ar.

Forutsatt atft inte rantenivdn stiger p&tagligh mer &n vad som antagits i de studerade scenarierna,
framstdr ett frikdp som fordelaktigt dven pd 1angre sikt. Ett frikdp ger dven féreningen mojligheter att
pdverka framtida kostnader genom stdrre amorteringar an de antagna. Det finns &dven majligheter
att dver tiden férdela Idneskulden mellan olika réntebindningstider beroende pd forutséttningarna
n&r omregleringar blir aktuella.

Den nuvarande situationen &r en folid av en mycket stark vardeutveckling pd tomtmark med
atfoliande hdjningar av tomtrattsavgdlder som i princip pdgdtt oavbrutet i dver 20 ér. Under
perioden 2000 — 2020 har avgdldsnivderna i Malmds attraktivare delar dkat med i genomsnitt ca
7 %/dr, d v s kraftigare an scenario 2 i analysen. Skulle en motsvarande utveckling fortgd dven pd
l&ngre sikt, viket dock méste beddmas som orealistiskt, &r det uppenbart att frikdp ar det basta
alternativet for féreningen i eft IGngre perspekiiv.

Forutsatt att kommunen ar beredd att medverka finns inga restriktioner kring ndr frik&p kan ske.
Riskerna med att vanta ar aft kommunens pris knappast kan férvéntas sjunka dver tiden.

Limhamn 2021-02-09
Bryggan Fastighetsekonomi
)

Y

Peter Samuelsson

De analyser som redovisas i féreliggande rapport avser férhdllanden som férvéntas intréffa i
framtiden. LagbestGmmelser, Malmo Stads tillémpade principer for berdkning av tomtrattsavgdlder
och frikpspriser samt antaganden om rdntor fér finansiering m m, avser kdnda férhdllanden vid
rapportens framtagande i februari 2021. Av denna anledning kan beskrivna framtida
hé&ndelseférlopp inte ses som utsagor som vare sig Malm&bryggan Fastighetsekonomi AB eller
undertecknad konsult kan hdllas ansvariga for.




Bilaga
Markkostnad, kr/m2 Iagenhetsyta
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Konsekvenser pa arsavgifter, Idgsta respektive hdgsta alternativ

ARSAVGIFT ARSAVGIFT INKLUSIVE MARK
EXKL MARK LAGST HOGST
KR/KVM KR/KVM - ALTERNATIV KR/KVM © ALTERNATIV
Frikop, 5 ars Befintlig
2021 747 826 ranta 897 tomtratt

Frikop, 10 ars Frikop, 5 ars

2026 825 931 ranta 1024 "hog" ranta
Frikop, 10 ars Tomtratt, 5%
2029 875 978 ranta 1119 vardestegring
Frikodp, 5ars Frikop, 5 ars

2031 910 1078 ranta 1163 "hog" ranta
Tomtratt, 2% Frikop, 5 ars

2036 1005 1188 vardestegring 1323 "hog" ranta
Frikop, 10 ars Tomtratt, 5%
2039 1067 1258 ranta 1465 vardestegring
Tomtratt, 2% Tomtratt, 5%
2041 1110 1333 vardestegring 1508 vardestegring
Tomtratt, 2% Tomtratt, 5%
2046 1225 1448 vardestegring 1623 vardestegring
Frikop, 5 ars Tomtratt, 5%
2049 1300 1569 ranta 1949 vardestegring




