Bilaga 8:22 till kommunstyrelsens protokoll den 6 april 2005, § 35

PM 2005 RIII (Dnr 309-2962/2004)

Overklagande av linsrittens dom i mal nr 13128-04 och 13359-
04 angdende laglighetsprovning av kommunfullmiktiges beslut
den 7 juni 2004, § 18, om tomtrittsavgilder och grundligg-
ningsbidrag for flerbostadshus samt tomtrittsavgilder och fri-

kopspriser for smahus
Yttrande senast 7 april 2005

Borgarradsberedningen féreslar kommunstyrelsen besluta féljande
1. Staden vidhéller det 6verklagande av linsrittens dom som stadsledningskonto-
rets juridiska avdelning ingivit i avvaktan pd kommunstyrelsens stillningsta-
gande.
2. Till utveckling av grunderna fér 6verklagandet 6verlimnas och dberopas av ju-
ridiska avdelningen upprittat forslag, bilaga 2.
3. Protokollet i detta drende férklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarradet Leif Ronngren anfdr féljande.
Bakgrund

Kommunfullmiktige har genom beslut den 7 juni 2004, § 18, beslutat om dndringar av
tomtrittsavgilder och grundliggningsbidrag f6r flerbostadshus samt tomtrittsavgilder
och friképspriser f6r smahus. Beslutet 6verklagades var f6r sig av Karin Molin och Bo
Lingerius.

Linsritten meddelade den 8 februari 2005 dom 1 malet om laglighetsprévning av ru-
bricerat beslut av kommunfullmiktige. I linsrittsdomen upphivs det 6verklagade beslu-
tet 1 den del som enligt linsritten innebir sirbehandling av avgildsunderlaget f6r tomt-
ritter upplatna med hyresritt jimfért med tomtritter upplatna med bostadsritt. I dom-
skilen anger linsritten bla. "Nivderna for tomtrittsavgilder f6r hyresritts- respektive
bostadsrittsindamal har av kommunen bestimts efter de ortsprisjimférelser och under-
sOkningar av prisutvecklingen som gjorts. De metoder som dirvid anvints vid upp-
skattningen av markvirdeutvecklingen for hyresrittsobjekt finner linsritten, som kom-
munen ocksd anger, behiftade med stor osikerhet. Anvindningen av dessa metoder
tillsammans med det faktum att det ligre virdet for fastigheter med bostider upplatna
med hyresritt har sin grund i att hyressittningen inte 4r fri, och fraga siledes dr om en
artificiell konstruktion, gor att linsritten finner att den sirbehandling av avgilder for
tomtritter upplatna med hyresritt som det 6verklagade beslutet innebir inte kan anses
grunda sig pa objektivt godtagbara skil. Lansritten finner dirfor att beslutet att sirbe-
handla avgildsundetlaget f6r tomtritter upplatna med hyresritt jimfort med tomtritter
upplatna med bostadsritt strider mot likstillighetsprincipen.” Vad klagandena anfort i
Ovrigt anser linsritten inte innefatta nigon omstindighet som kan medféra att det 6ver-
klagade beslutet skall upphivas.



Domen har 6verklagats 1 avvaktan pd kommunstyrelsens beslut i fragan. Juridiska
avdelningen har upprittat bifogat forslag till utvecklande av grunderna f6r Gverklagandet
och f6r att provningstillstind skall medges.

Remzisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret foreslir att staden vidhaller sitt 6verklagande och att juridiska
avdelningens forslag ges in till kammarritten.

Mina synpunkter

Jag delar stadsledningskontorets asikt och foreslar att staden vidhaller sitt Sverklagande
samt att juridiska avdelningens fOrslag, bilaga 2, ges in till kammarritten.
Jag foreslar kommunstyrelsen besluta foljande
1. Staden vidhaller det 6verklagande av linsrittens dom som stadsledningskonto-
rets juridiska avdelning ingivit i avvaktan pd kommunstyrelsens stillningstagan-
de.
2. Till utveckling av grunderna f6r 6verklagandet 6verlimna och dberopa av juri-
diska avdelningen upprittat torslag, bilaga 2.
3. Protokollet i detta drende férklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 24 mars 2005

LEIF RONNGREN

Borgarrédsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anférdes av borgarraden Kristina Axén Olin (m) och Jan Bjirkiund (fp) enligt
foljande.

Vi féreslar borgarradsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta att

1. avsla féredragande borgarrads forslag till beslut

2. 1 forsta hand sinka avgilderna f6r bostadsrittsfastigheter till samma niva som hyresrittsfas-
tigheter

3. iandra hand omarbeta hela avgiftssystemet f6r tomtrittsavgilder

4. ddrutéver anfora foljande

Aterigen har den socialdemokratiska majoriteten i Stadshuset bedrivit en politik som inte ir for-
enlig med landets lagar. Det enda sittet att fi ordning pa den hir typen av sirbehandling av visst
boende ir att sinka bostadsritternas avgilder.

I juni 2004 tog majoriteten beslut om héjda tomtrittsavgilder f6r smahus, bostadsritter och
hyreshus. Generellt innebar beslutet i fullmiktige att bostadsritterna fick hégre markhyror dn
hyreshusen. Det beslutet var dock lagvidrigt enligt Linsritten som i en dom upphiver kommun-
fullmiktiges beslut.

Redan vid tidpunkten f6r beslutet reserverade sig Moderaterna, Folkpartiet och Kristdemo-
kraterna mot forslaget eftersom det skulle innebira en risk att fullstindigt 6deligga ekonomin f6r
manga boende i Stockholm och hardast skulle det drabba dem med sma ekonomiska marginaler.



I ett lige ddr héga energipriser och hoéjd fastighetsskatt redan skapat héga boendekostnader ér
detta naturligtvis 4n mer allvarligt.

Hoéjningen innebar att manga bostadsrittsféreningar som haft relativt lag markhyra fick
chockhojningar. 1 vissa omréiden fick bostadsrittsféreningar i dldre hus héjningar pa 6ver 3 000
procent. Konsekvenserna av en sidan politik blir férédande f6r vildigt manga minniskor. Istillet
for att hoja tomtrittsavgilderna f6r hyreshus krivs ett nytt forslag med ligre tomtrittsavgilder
béade for hyres- och bostadsritter.

Kommunstyrelsen
Reservation anfordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina Alvendal (alla m),

Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (bada fp) och Ewa Samuelsson (kd) med hinvisning
till reservationen av (m) och (fp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Kommunfullmiktige har genom beslut den 7 juni 2004, § 18, beslutat om dndringar av
tomtrittsavgilder och grundliggningsbidrag for flerbostadshus samt tomtrittsavgilder
och frikdpspriser f6r smahus. Beslutet 6verklagades var f6r sig av Karin Molin och Bo
Lingerius.

Linsritten meddelade den 8 februari 2005 dom i malet om laglighetsprévning av ru-
bricerat beslut av kommunfullmiktige. I linsrittsdomen upphivs det 6verklagade beslu-
tet 1 den del som enligt linsritten innebir sirbehandling av avgildsunderlaget f6r tomt-
ritter upplitna med hyresritt jimfort med tomtritter upplatna med bostadsritt. I dom-
skilen anger linsritten bla. "Nivderna for tomtrittsavgilder for hyresritts- respektive
bostadsrittsindamal har av kommunen bestimts efter de ortsprisjimforelser och under-
s6kningar av prisutvecklingen som gjorts. De metoder som dirvid anvints vid upp-
skattningen av markvirdeutvecklingen for hyresrittsobjekt finner linsritten, som kom-
munen ocksd anger, behiftade med stor osidkerhet. Anvindningen av dessa metoder
tillsammans med det faktum att det ligre virdet fOr fasticheter med bostider upplatna
med hyresritt har sin grund i att hyressittningen inte ér fri, och fraga siledes dr om en
artificiell konstruktion, gbr att linsritten finner att den sirbehandling av avgilder for
tomtritter upplatna med hyresritt som det Sverklagade beslutet innebir inte kan anses
grunda sig pa objektivt godtagbara skil. Linsritten finner dirfor att beslutet att sirbe-
handla avgildsunderlaget f6r tomtritter upplatna med hyresritt jimfort med tomtritter
upplatna med bostadsritt strider mot likstillighetsprincipen.” Vad klagandena anfort i
Ovrigt anser linsritten inte innefatta ndgon omstindighet som kan medféra att det Gver-
klagade beslutet skall upphivas.

Domen har 6verklagats i avvaktan pd kommunstyrelsens beslut i fragan. Juridiska
avdelningen har upprittat bifogat fOrslag till utvecklande av grunderna f6r Gverklagandet
och fér att prévningstillstand skall medges.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande, daterat den 15 mars 2005, har i huvudsak
toljande lydelse.

Sammanfattning
Lansritten meddelade 2005-02-08 dom i malet om laglichetsprévning av rubricerat beslut av

kommunfullmiktige. I domen upphivde linsritten det 6verklagade beslutet i den del som enligt
linsritten innebdr sirbehandling av avgildsundetlaget f6r tomtritter upplitna med hyresritt
jimfort med tomtritter upplitna med bostadsritt. Juridiska avdelningen har 6verklagat domen i
avvaktan pa kommunstyrelsens stillningstagande samt upprittat forslag till utvecklande av grun-
derna f6r 6verklagandet.

Férvaltningens férslag
Stadsledningskontoret foreslar staden vidhaller sitt éverklagande och att juridiska avdelningens

forslag ges in till kammarritten.
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Bilaga 1

Stadsledningskontoret

JURIDISKA AVDELNINGEN

DNR 309-4243/2003
309-4238/2003
2005-02-23

Till Kammarritten

Overklagande

Klagande: Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse, 105 35
STOCKHOLM, nedan staden

Ombud: Vice stadsjuristen Catharina Gyllencreutz, Stockholms stads-
ledningskontor, juridiska avdelningen, 105 35 STOCKHOLM

Motparter: 1. Karin Molin
Drottningholmsvigen 13
112 42 STOCKHOLM

2. Bo Lingserius
Ostgdtagatan 36
116 25 STOCKHOLM

Overklagad dom: Linstittens i Stockholm, avd 2, dom meddelad den 8 februari
2005 i mal nr 13128-04 och 13359-04

Med stéd av bifogade behdrighetshandling far jag anmila mig som ombud f6r staden.

Staden anhiller om provningstillstind och yrkar att Kammarritten med dndring av linsrit-
tens dom avslar 6verklagandena.

Frigan om staden skall vidhélla 6verklagandet av linsrittens dom kommer att avgdras av
kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen kommer att avgora detta vid sitt sammantride den 6 april
2005.

Staden begir dirfor anstind till den 7 april 2005 med att utveckla skilen f6r Gverklagandet
och skilen fér provningstillstind.

Catharina Gyllencreutz



Bilaga 2

Mal nr 1441-05 och 1442-05; Komplet-
tering av 6verklagande

Stockholms kommun, genom dess kommunstyrelse, nedan staden, har beslutat vidhalla sitt tidi-
gare ingivna 6verklagande i rubricerade mal. Till utveckling av grunderna f6r 6verklagandet samt
skilen for provningstillstind anfér staden féljande.

Liansrittens dom

Lansritten har upphivt kommunfullmiktiges beslut i den del som enligt Linsritten innebir
sirbehandling av avgildsunderlaget for tomtritter upplatna med hyresritt jimfért med tomtritter
upplitna med bostadsritt. Lansritten har funnit att beslutet i denna del strider mot likstillighets-
principen.

Inledningsvis konstaterar staden att likstallighetsprincipen ar tillimplig ndr en kommun trider
i kontakt med sina kommunmedlemmar i denna deras egenskap. Friga dr hir om tomtrittsav-
gild vid tomtrittsupplitelse for flerbostadshus. Betriffande hyreshus forekommer att sidana
innehas av fysiska personer. Dessa kan vara kommunmedlemmar p.g.a. folkbokféring, fastighets-
innehav eller taxering till kommunalskatt. Tomtritter uppldtna fér bostadsrittsindamal innehas
regelmissigt av bostadsrittsféreningar. Juridiska personer kan endast vara kommunmedlemmar
om de dger fast egendom i kommunen. For de flesta bostadsrittsféreningar som ar tomtrittsha-
vare torde detta inte vara fallet. Inte heller juridisk person som innehar tomtritt for hyresindamal
och inte dessutom dger fast egendom i kommunen dr att rikna som kommunmedlem. Tomt-
rittsinnehav jamstills inte enligt kommunallagen med 4gande av fast egendom. Inte heller jorda-
balkens regler i 13 kap. om tomtritt innehaller nigot hirom savitt avser kommunallagen. Frigan
om likstillighetens tillimplighet 6verhuvudtaget vid nu aktuellt beslut torde vara att iaktta ex
officio av ritten som ju inte dr bunden av vilken prévningsgrund klagandena dberopat. Staden vill
likvil hir ifragasitta principens tillimplighet, dels da de flesta som omfattas av den del av beslutet
som upphivts inte torde vara att anse som kommunmedlemmar, dels, f6r de fall denna del av
beslutet skulle kunna anses gilla kommunmedlemmar, staden inte trider i kontakt med dessa i
denna deras egenskap. (Vid exempelvis kép och forsiljning av fastigheter dr principen inte till-
limplig).

Om kammarritten dnda skulle anse likstillighetsprincipen tillimplig pa det 6verklagade beslu-
tet strider detta likvil ej emot principen enligt staden. Som staden anfért till linsritten bygger de
skilda nivierna for tomtrittsavgild avseende fastigheter upplitna for hyresrittsindamal respekti-
ve bostadsrittsindamil pé sakliga och objektiva grunder, varfér 6verklagandena dven i denna del
skall avslds enligt staden. Till grund hirfér aberopas det staden anfért i linsritten samt féljande.

Grunden for bestimmande av tomtrittsavgild dr enligt 13 kap 11 § jordabalken markens
virde. Markens avkastningskastningsférmaga 4dr dirvid helt avgérande f6r dess virde vid
markupplatelse for flerbostadshusindamal. Linsritten konstaterar i sin dom att fastigheter med
bostider upplitna med hyresritt har ett ligre virde. Vidare sdgs att detta har sin grund i att hy-
ressittningen inte 4r fri och att det ddrmed skulle vara friga om en artificiell konstruktion. Slut-
satsen 4r emellertid felaktig. Den konstaterade virdeskillnaden har sin grund i lagreglering.

Staden konstaterar att det numera foreligger tva skilda marknader vid markupplatelse for
bostadsindamal. For upplatelse foér bostadsrittsindamal finns en stor efterfragan och sidana
upplatelser har ocksd dgt rum i stor omfattning. Efterfrigan pa mark for hyresrittsindamal ar
emellertid mycket begransad. Skilet till detta ér de helt skilda avkastningsméjligheterna f6r uppla-
telseformerna. Hyressdttningen 4r, som lansritten papekar, inte fri. Den 4r dock inte en artificiell
konstruktion utan en faktisk marknadsforutsittning. Hyressittningen regleras genom den hyres-
rittsliga lagstiftningen, vari lagstiftaren till hyresgistens skydd angivit hur hyresnivan skall faststil-
las. Just hirigenom ér forutsdttningarna for de tvd typerna av upplatelseform f6r bostadsindamal
helt skilda. Friga ir siledes inte om att kommunmedlemmar i samma situation skulle behandlas



olika. Det kan ocksa noteras att dven inom samma upplatelseindamal giller olika avgildsunderlag
for olika omraden pga skilda markvirden.

Skillnaden i avkastningsférmaga medfér skilda markvirden. For att méjliggora fortsatt pro-
duktion av hyresritter dr det dirfér nédvindigt att p.g.a. olika markvirden ha skilda avgildsniva-
er for de olika upplitelseformerna

I denna del dberopas och hinvisas till bifogade PM som upprittats inom stadens gatu- och
fastighetskontor, avdelningen f6r strategi och virdering, se bilaga 2:1 (hér bilaga 2:1).

Som framgir av ovanstiende foreligger en stor markvirdeskillnad beroende pa upplatelse-
form vid tomtrittsupplatelse for bostadsindamil. Detta dr allom bekant och ndrmast notoriskt.
Till f6ljd hirav sker knappast nagra upplatelser f6r hyresrittsindamal inom vissa omraden. For
staden dr det emellertid angeliget att dven hyresritt fortsitter att finnas som boendeform i
Stockholm. Aven detta utgor i sig ett sidant sakligt skil som avses i 2 kap. 2 § kommunallagen.

Nir tidigare gillande underlag f6r schabloniserad tomtrittsavgild for flerbostadshus faststill-
des av kommunen forelag ingen pévisad skillnad i virdeniva f6r mark beroende pa férvaltnings-
form, hyresritt eller bostadsritt. Gatu- och fastighetskontoret konstaterar i sitt tjdnsteutlitande
rérande tomtrittsavgilder for flerbostadshus infér fullmiktiges beslut att situationen direfter
forindrats som en foljd av den kraftiga prisutvecklingen pd bostadsrittsmarknaden. Det bedéms
dirfor inte rimligt att denna markpris6kning, som uteslutande skett inom ett specifikt marknads-
segment, skall vara normerande dven for tomtrittsmark med hyresritt som foérvaltningsform da
avkastningsférmagan f6r sidana objekt ¢j ricker till att forrdnta de senaste drens markprisutveck-
ling. Det har didrfér befunnits nédvindigt att reducera avgildsunderlaget f6r dessa objekt.

Den differentiering av tomtrittsavgild som gjorts i det Gverklagade beslutet f6r de tvd del-
marknaderna bostadsrittsindamal och hyresrittsindamal 4r enligt staden grundad pa sakliga skl
och objektiva grunder. Enligt staden skall dirfér stadens Gverklagande bifallas och linsrittens
dom upphivas.

Prévningstillstind

Enligt staden skall prévningstillstind meddelas av kammarritten av f6ljande skal.

Som framgatt av ovanstdende 4r linsrittens bedémning att kommunfullmiktige genom det
6verklagade beslutet skulle ha brutit mot likstéllighetsprincipen felaktig, varfér det foreligger
anledning att dndra det slut vartill linsritten kommit.

Det dr vidare enligt staden vidare av vikt for réttstillimpningen att fi prévat dels huruvida
likstallighetsprincipen ér tillimplig i férevarande fall, dels om sa skulle vara fallet, hur principen
skall tillimpas nir fraga dr om tvé skilda delomriden med olika forutsdttningar inom samma typ
av markupplételseform; tomtritt f6r bostadsindamal.



Bilaga 2:1

Avdelningen for Strategi och Virdering 2005-03-14

Angaende linsrittens dom 2005-02-08 rérande tomtrittsavgilder for flerfamiljshus

Linsritten har i sin dom angett att den sirbehandling av avgilder fér tomtritt upplatna med hyres-
ritt som kommunfullmiktigebeslutet av den 2004-06-07 innebir strider mot den s kallade Zkszal-
lighetsprincipen dd man funnit att sirbehandlingen inte grundar sig pa objektivt godtagbara skil bland
annat pa grund av att de metoder som anvints vid uppskattningen av markvirdeutvecklingen for
hyresrittsobjekt dr behiftade med stor osikerhet. Denna slutsats dras trots att dessa metoder ej
finns detaljredovisade i de till beslutet hérande handlingarna. Vidare citeras gatu- och fastighetskon-
torets kommentar till metodernas tillforlitlighet felaktigt. ”Relativt stor osikerhet” har blivit ”stor
osikerhet”.

Under aren 1998-2001 var markprisutvecklingen kraftig savil inom Stockholms inner- som
ytterstad beroende pd motsvarande prisutveckling fér bostadsritter. Enligt statistik fran Svensk
fastighetsférmedling steg bostadsrittspriserna i Stockholms innerstad under denna period med 15
000 kr/m? lagenhetsyta, fran ca 17 500 till ca 32 500 kr/m?, se diagram. Motsvarande hojning sett
over hela Stor-Stockholm var ca 8 500 kr/m? Som en konsekvens av ptisuppgdngen pd bostadstit-
terna steg markpriserna under motsvarande period kraftigt, i attraktiva innerstadsligen fran cirka 2
000 kr/m? till en bit ver 8 000 kr/m? bruttoarea (BTA), i goda ytterstadsligen frin citka 1 300
kt/m? dll drygt 4 000 ke/m? BTA.

Prisutveckling av bostadsratter i Stockholms innerstad fr o m 1998
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Prisutvecklingen for bostadsrittsmark framtagen genom regelritt ortsprisanalys har motiverat en
markant avgildsékning, schematiskt redovisad som 1 i figuren nedan. Att metoden for framta-
gande av motsvarande prisutveckling f6r hyresobjekt, motiverande en avgildsokning illustrerad
enligt 2 nedan, dr behiftad med en viss relativ osdkerhet i férhallande till prisutvecklingen fo6r
bostadsrittsmark — e## forhdllande som for vrigt dr att betrakta som ett axiom da ingen markforsaljning for
uppforande av hyreslagenbeter skett under perioden 1999-2002 — fortar inte det faktum att det idag fore-
ligger en visentlig skillnad i markvirdesniva beroende pa upplatelseform bostadsritt-hyresritt.



avgéld en- | avgald en- avgéld en- | avgald en-

ligt 1996 | ligt 1996 ligt 2004 | ligt 2004
ars kf- ars kf- ars kf- ars kf-
beslut beslut beslut beslut

bostadsrétt hyresratt bostadsratt hyresratt

Sett utifrdn byggherreperspektiv bestims virdet av marken for en oexploaterad flerbostadshusfas-
tighet utifran skillnaden av vad den 4r vird 1 bebyggt skick och vad det kostar att bebygga den.
Mellanskillnaden, markvirdesutrymmet i figuren nedan, utgdr den del av totalvirdet som dels skall
innefatta byggherrens risk och vinst och dels utgéra képeskillingen f6r marken. Oberoende av tider
som via politiska beslut, fluktuationer i betalningsvilja och efterfrigan gynnat den ena eller andra
forvaltningsformen bestims i en investeringssituation virdet pd olka sitt om den bebyggs och
forvaltas med hyresritt eller om den bebyggs och forsiljs till en bostadsrittsférening. I det forra
fallet bestims virdet primirt utifrin vilken hyra som kan tas ut och vilket avkastningskrav som
forvaltaren har pa sin nyinvestering. I det senare fallet bestims virdet med utgingspunkt frin vad
byggherren bedémer kunna erhilla i intdkt frin bostadsrittsforeningen, d v s det samlade mark-
nadspriset pa bostadsrittsligenheterna jaimte linet som féreningen tar f6r tickande av férvarvspri-
set. I bdda fallen skapas en betalningsvilja f6r marken utifran stotleken av markvirdesutrymmet.

byggkostnad

fastighetsvérde

markvardes-
utrymme

Som en f6ljd av den kraftiga prisutvecklingen pd bostadsritter dr 1998-2001 4r markvirdesut-
rymmet idag betydligt hogre for “bostadsrittsmark”. Det samlade virdet av bostadstritterna, d v s
summan av bostadsrittsforeningens nettoskuld och de enskilda bostadsritternas marknadsvir-
den, 6verstiger idag (med bortseende frin vissa miljonprogramsomraden) klart fastighetens av-
kastningsférmaga som hyresobjekt dir avkastningen styrs av en reglerad hyresniva som endast
moéjliggjort moderata hyreshéjningar under mot-svarande period. Exempelvis har Svenska Bosti-
ders hyresutveckling for sitt bestind under 1998-2003 utfallit enligt f6ljande;

1998 0% hyresstopp
1999 0% hyresstopp
2000 1,95%
2001 2,20%
2002 3%
2003 2,25%

1998-2003 9,75%

Sammantaget ligger bruksvirdeshyran (normligenhet om 77 m?) vid nyproduktion i Stockholms
kommun idag mellan cirka 1 100 — 1 500 m? ligenhetsyta (BOA), dir spannets omfing frimst dr
ligesbetingad. Med ett avkastningskrav om 4,25-5,50 % (uppgiften himtad frin det krav Familje-
bostider f6r nirvarande stiller pa sina nyproducerade fastigheter), en drift- och underhillskostnad
om cirka 300 kr/m? BOA samt ett statligt bidrags-tillskott i form av rintebidrag med nuvirde om
cirka 2 000 kr/m? BOA respektive investeringsbidrag/investeringsstimulans om cirka 2 500 kr/m?
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BOA (medges ¢j till objekt med héga hyror) kan avkastningsvirdet berdknas ligga inom spannet 19
000 — 30 000 kr/m? BOA.

Motsvarande virde som en byggherre kan ta ut av en bostadsrittsférening ligger i intervallet 23
000 — 42 000 kr/m? BOA. De bostadsrittsptiser som idag tas ut vid nyupplételser ligger foretrides-
vis i intervallet 13 000 — 32 000 kr/m2 BOA (ytterstad - innerstad). Brukligt ar att linen anpassas till
att motsvara det som ger maximalt rintebidragsunderlag, storleksmassigt cirka
10 000 kr/m? BOA.

Forutsatt att byggkostnaden 4r densamma ges salunda ett markvirdesutrymme som iér cirka 4
000 — 12 000 kr/m? BOA hogte vid forsiljning av mark som skall bebyggas med bostadsrittsli-
genheter jimfort med hyresrattsligenheter enligt nedan gjord uppstillning;

h st driftnetto avkastnings-  vérde exkl nuvérde investerings-  vérde inkl
yresrd krav bidrag rantebidrag bidrag bidrag
ytterstad 800 5,50% 14 545 2000 2500 19 045
innerstad 1200 4,25% 28235 2000 - 30235

lani varde vid

bostadsréatt marknadsvérde bostadsrétts- forséljning
bostadsratt forening till brf
ytterstad 13000 10000 23000
innerstad 32000 10 000 42 000
ytterstad  differens markvardesutrymme hyresrétt-bostadsratt 3955
innerstad  differens markvardesutrymme hyresratt-bostadsratt 11765

Det ter sig sjilvklart att detta mervirde inom markvirdesutrymmet ger ett utslag i skilda mark-
prisnivaer vid hyres- respektive bostadsrittsupplatelse.

Tva konkreta exempel himtade fran reella projekt i Hisselby respektive Hammarby Sjéstad
kan ges som belyser férhallandet, se nedan.

Torsten Samuelsson

Lars Thorstensson
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Fastighetsvarde vid hyresrétts- resp bostadsrattsupplatelse i samma stadsdel

Hasselby, kv Paradssangen, Aprikosgatan (Byggherre JM, férsaljning till bostadsrattsférening

med insats om medel 14 200 kr/m* och &rsavgift medel 664 kr/m?)

Bedomt fastighetsvarde

bostadsratt insats vid forstagangsupplatelse 14 200 kr/kvm lagenhetsarea
arsavgift i foreningen 664
beddmd kostnad drift o underhall 300
aterstaende avgift till kapital 364 kr/kvm
rénta om 4 % + utrymme for 0,5 % amortering 4,50%

subv.ranta = 3,41% rantebidragseffekt 30%  -0,97%
laneutrymme vid kapitalisering av 364 kr/kvm

med en rdnta om 3,53% 10 300 "
nybebyggd fastighets vérde infor forsaljning till
bostadsrattsforening 24 500

Hésselby, kv Barnkammaren (Byggherre Familjebostader, hyresrétt, arshyra =1 175 kr/mz)

hyresrétt

bruksvardeshyresniva vid nyupplatelse 1175 kr/kvm lagenhetsarea
bedémd kostnad drift o underhall 300 "

driftnetto 875 "
marknadsmassigt avkastningskrav 5,50%

nybebyggd fastighets vérde exkl bidrag infér uthyrning 15909 "

nuvérde av rantebidrag 2000

investeringsbidrag 2500

nybebyggd fastighets vérde inkl bidrag infor uthyrning 20 409

[Differens bostadsrétt - hyresratt 4091|

Hammarby Sjostad (Byggherre PEAB forsaljning till bostadsrattsférening Sjdstaden med

insats om medel 27 000 kr/m? och &rsavgift medel 675 kr/m?)

Beddmt fastighetsvarde

bostadsritt insats vid forstagangsupplatelse 27 000 kr/kvm lagenhetsarea
arsavgift i foreningen 700
beddmd kostnad for drift o underhall 300
aterstaende avgift till kapital 400 kr/kvm
rénta om 4 % + utrymme for 0,5 % amortering 4,50%

subv.ranta = 3,41% rantebidragseffekt 30%  -0,89%
laneutrymme vid kapitalisering av 400 kr/kvm

med en rdnta om 3,61% 11100 "
nybebyggd fastighets vérde infor forsaljning till
bostadsrattsforening 38 100

Hammarby Sjostad, kv Kélnan (Byggherre Familjebostéder, hyresratt, arshyra = 1 500 kr/m? )

hyresréatt

bruksvardeshyresniva vid nyupplatelse 1500 kr/kvm lagenhetsarea
bedémd kostnad for drift o underhall 300 "

driftnetto 1200 "
marknadsmassigt avkastningskrav 4,25%

nybebyggd fastighets vérde exkl bidrag infor uthyrning 28 235

nuvérde av réntebidrag 2000

investeringsbidrag 0

nybebyggd fastighets vérde inkl bidrag infor uthyrning 30 235

[Differens bostadsrétt - hyresratt 7 865| "




Friluftsomrade

Grimstaskogen

GRIMSTA

Familjebostader, hyresratt

JM, bostadsrétt

PEAB, bostadsratt
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