Bryé@an

HSB Brf Pildommen
- Nyit tomtrattsavtal eller frik6p?

Uppdragsgivare: HSB Brf Pildammen genom dess styrelse.

Uppdrag: Analys av féreslaget nytt tomtr&ttsavtal fr o m 2019 samt erbjudande om
frikdp av fastigheten Malimd Kaplanen 2.

Bakgrund

Féreningen disponerar fastigheten Malmo Kaplanen 2 med tomtrattsupplatelse fr o m 1943
enligt dldre lagstiftning. Tomtrattsavialet I6per ut 2018-12-31. Tomtrattsavgdlden har varit
oféréndrad under hela uppldtelseperioden och uppgdr till 5 960 kr/dr.

| enlighet med avtalet har kommunen I[dmnat férslag till ny tfomtrattsuppldtelse enligt nu
gdllande lagstiftning. Indikerad avgdld fér den férsta 10-&rsperioden ar 150 kr/m2boarea i
2015 ars prisnivéd. Sammmanlagd avgdld, dar éven en lokalarea om 40 m2 ingdr i berékningen,
berdknas dérmed till 920 250 kr/ér. Kommunen har éven erbjudit féreningen att frikbpa
fastigheten fill ett pris om 49,8 Mkr,

Rattsliga férutsattningar

Till skillnad frén tomtrétter som &r uppldtna med gdllande lagbestéimmelser &r den typ av
aldre uppldtelse som féreningen har, tidsbegransad. Upplételsen upphédr darigenom vid
utgéngen av 2018. Den nya uppldtelse som kommunen féreslér &r darfor i juridisk mening en
nyuppldtelse. En konsekvens av detta &r att det saknas mjligheter att f& de villkor som
kommunen begdr prévade | domstol.

Enligt avtalet fradn 1943 har féreningen visserligen mbjligheten att avsté frén en ny uppldtelse
och begdra att kommunen Idser in byggnader och markanlédggningar. Ett séddant scenario ér
knappast redlistiskt eftersom det skulle innebdra att alla medlemmar skulle forlora sina
bostadsratter samtidigt som erséttningen endast skulle técka en brdkdel av ligenheternas
marknadsvdarden.

Det férslag till avgdldnivé som féreningen fait dverensst@mmer med vad kommunen foresldr
f&r andra tomtrattshavare med “moderna” tomtrattsavtal dar dverprévning ar méjligt.
Féreningen kan dérmed inte anses missgynnad pd grund av att avtalet ersétter ett avtal
enligt &ldre lagstiftning.
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Vare sig avtalet enligt éldre lagstiftning eller de regler som nu gdller innehdller ndgon rattighet for
tomtrattshavare att frikdpa fastighet som ar upplédten med tomtratt. Det finns féljaktligen heller ingen
skyldighet for kommunen att medge frikdp. Frikdp baseras darfér helt pd kommunens eget beslut.
Det pris som kommunen erbjuder &r ddrigenom i praktiken inte férhandlingsbart.

Kommunens férslag

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

Marknadsvardet fér tomter som d&r eller far belbyggas med flerbostadshus beror fréimst av
byggrdattens storlek. Byggratter mdats normalt i kvadratmeter bruttoarea (BTA) ovan mark. Enligt
uppgifter i fastighetstaxering representerar féreningens byggnader en sammanlagd bruttoarea om
7 738 m2BTA, varav 48 m2 BTA avser lokal.

Forslaget till ny tomtrattsavgdld 920 250 kr motsvarar darmed 119 kr/m?2 BTA byggratt. Kommunen
tilldmpar en avgdldranta om 3,25 % som anses utgdra ett “skdligt” avkastningskrav. En avgdld om
119 kr/m2 BTA svarar d& mot ett underliggande markvérde om (119/3,25 % =) 3 662 kr/m2 BTA.

Vardenivan 3 662 kr/m2 BTA &r vasentligt l&gre an ett beddmt marknadsvarde. Vid de senare
forsaliningar av byggratter som kommunen genomfort i motsvarande attraktiva bostadsldgen
varierar priserna inom intervallet 5 000 — 6 000 kr/m2 BTA. Transaktioner mellan privata aktbrer har
genomforts till dinnu hégre nivéer. Bakgrunden till de férsiktiga avgdaldsnivéaer kommunen tilldmpar for
bostadstomter &r dels “bostadssocial hdnsyn”, och dels ett intresse att anvénda enkla
berdkningsprinciper som inte riskerar att leda fill domstolstvister.

Ifr&iga om frikdp av tomtratter &r Malmo stads instélining att frikdp normalt ska medges. For tomter fill
bl a flerbostadshus tillmpas principen att frikdp ska erbjudas till marknadsvarde. Eftersom det i
realiteten inte finns ndgot férhandlingsutrymme &r det kommunen sjélv som avgér marknadsvardets
storlek. | detta fall motsvarar det erbjudna priset (49,8 Mkr) en prisnivé om ndarmare 6 500 kr/m2 BTA.

Analys

De principer som Malmo stad tillmpar ifrdga om tomtréttsavgdlder och frikdp ger forutséttningar
som ar ologiska ur fomtréttshavarens perspektiv. Om tomtréttsalternativet ses som ett Iadn av
fastigheten mot rdnta (tomtrattsavgdlden) och frikbpet utgdr ett alternativ att kdpa fastigheten kan
forutsdttningarna sammanfattas:

Alt 1. Ni erbjuds ett I&n om 3 662 kr/m2 med 3,25 % fast réinta i tio &r. Dérefter kommer
l&neskulden éndras vart tionde &r (troligen héjas) till nu oké&nda belopp.

Alt 2 Ni erbjuds att kdpa, d v s [6sa skulden, men dé ar I6senbeloppet 6 500 kr/m2 BTA.
Finansieringen &r ert bekymmer.
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Hade marken varderats till samma nivd i bdda fallen hade valet varit enkelt. Med dagens rantelége
kan féreningen finansiera ett kdp till betydligt Iagre réntekostnad an 3,25 %. Osdkerheterna med
framtida hdjningar av tomtrattsavgdlden skulle dérmed vara 6sta.

Framtidsscenarier for tomtrattsalternativet beror frmst av hur markens varde férvéntas utvecklias.
Kraftig vardedkning pd mark innebdr att tomtrattsavgdlderna kan férvéntas dka i motsvarande takt,
Med nuvarande lagstiftning &ndras avgdlden vart tionde dr.

For att uppskatta konsekvenserna av ett frikdp ar det framfér allt Idnerdntornas framtida utveckling
som avgdr. Denna analys forutsatter att ett frikbp helt eller till dvervégande del finansieras med att
féreningen tar upp nya lan. Ett teoretiskt maéjligt alternativ &r att ta ut tilldggsinsatser av féreningens
medlemmar. Detta beddms dock knappas som redlistiskt eftersom det i sé& fall skulle bli frédga om
ganska stora belopp som troligen inte stdr i proportion till nigon motsvarande vérddkning for
lGgenheterna.

| det féljande redovisas resultatet av en analys som omfattar fem olika scenarier:

1. Tomitrétt. Markens vérde och framtida tomtrattsavgdlder forvéntas dka i takt med en
antagen l&ngsiktig inflationstakt om 2 %/ér.

2. Tomtratt. Markens varde férvéintas 6ka mycket starkt, 6 %/ar. Det motsvarar ungefdr den
genomesnittliga utvecklingen f&r bostadsmark i Malmés attraktivare delar under den senaste
15 arsperioden. Framtida tomtrattsavgdlder antas éka i paritet med vardeutvecklingen.

3. Frikép A. Hela friképet finansieras med Iadn med fem d&rs 16ptid. Under den férsta
femdrsperioden antas réntan 2,0 %. Ar 5-10 och 11-15 dkar rantan till 3,0 respektive 4,0 %.
Ddrefter antas en genomsnittlig rdnta om 5,0 %.

4. Frikép B. Hela frikdpet finansieras med I&dn med 10 drs 16ptid. Under den férsta tiodrsperioden
antas rantan 2,75 %. Ar 11-20 dkar réintan till 4,75 %. Darefter antas en genomsnittlig réinta om
6.0 %.

5. Frikép C. Hela frikdpet finansieras med I&n med fem drs 1&ptid. R&ntan fr o m &r 6 antas 1-2
procentenheter hégre dn i scenario A.

F&r vart och ett av scenarierna beréknas kostnaden uttryckt i kr/m2 Idgenhetsyta och dterspeglar
sdledes den del av drsavgifferna som svarar mot féreningens kostnader fér tomtmarken.

| bilaga redovisas resultatet i diagramform dér kostnaderna ér uppdelade i femarsintervall. Dérutdver
redovisas en samnmanfattning i tabellform ddr dven konsekvenserna fér de totala drsavgifterna ar
beaktade. Utgdingspunkt &r en aktuell arsavgift fér 2015 motsvarande 727 kr/m2 |&genhetsyta som
sedan antas dka med i genomsnitt 2 %/dr.

Den av kommunen féreslagna tomirattsuppldtelsen, med férutsattningen att markvérdet dkar med
2 %/&r, ger generellt I&gst kostnader av de studerade alternativen. Skulle markvérdestegringen
fortsatta i samma takt som hittills under 2000-talet, kan ett frikdp ge féreningen en férdelaktigare
kostnadsbild efter 20 dr.

Analysens resultat ar fdga férvéinande med tanke pd att kommunen anvdnder olika vérden pd
marken.
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P& mycket I&ng sikt ar frikdp férmodligen det mest ekonomiskt rationella ur féreningens perspektiv. |
verkligheten bestdr féreningen av dess medlemmar som knappast har ett 20- eller 30-&rigt perspektiv
for sitt ekonomiska engagemang.

Sammanfattning

Den speciella férutsattningen med ett tomtrattsavtal enligt en dldre lagstiftning innebdr att
féreningen i praktiken saknar férhandlingsposition gentemot kommunens férslag om séval
tomtrattsavgdld som frikbpspris. De maojligheter som finns till ssdérre korrigeringar &r ifall
uppmatningar eller annat underlag kan visa att de uppgifter om boarea och bruttoarea som
kommunens forslag baseras pd, inte ar korrekta.

Forslaget pd fomirdttsavgdld ari paritet med vad som fill&impas fé&r andra j@mférbara tomtrdtter och
kan inte anses missgynna Brf Pildammen. Avgdlden ér baserad pd ett forsiktigt beréknat markvarde.

Jamfért med dagens arsavgifter skulle ett nytt tomtrattsavtal kréiva en dkning fréin 727 fill 877 kr/m2,
d v s drygt 20 %. Det saknas dessvarre utrymme att hdnsyn fill den extremt stora dkningen i
forhdllande till tidigare avgdld. Jamfort med bostadsrdttsféreningar som uppforts med stéd av
tomtrattsavtal som tecknats fr o m 1953, har féreningen kunnat dra nytta av en extremt lag
markkostnad &ver en period om 65 dr.
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Bilaga

Markkostnad, kr/m2 IGigenhetsyta i femdrsintervall
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Konsekvenser pd drsavgifter, Idgsta respektive hogsta alternativ

ARSAVGIFT ARSAVGIFT INKLUSIVE MARK
EXKL MARK LAGST HOGST
KR/KVM KR/KVM ALTERNATIV KR/KVM ALTERNATIV
Tomtrétt enligt Frikop, 10 ars
1 727 877 forslag 950 ranta
Tomtrétt enligt Frikop, 5 ars
6 803 953 forslag 1128 "hog" ranta
Tomtratt, 2% Frikop, 5 ars
11 886 1069 vardestegring 1374 "hog" ranta
Tomtratt, 2% Frikop, 5 ars
16 978 1161 vardestegring 1466 "hog" ranta
Tomtratt, 2% Frikop, 5ars
21 1080 1303 vardestegring 1649 "hog" ranta
Tomtratt, 2% Frikop, 5ars
26 1193 1416 vardestegring 1761 "hog" ranta
Tomtratt, 2% Tomtratt, 6 %
31 1317 1589 vardestegring 2178 vardestegring




