Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

Parkeringsplatser eller bostader
| centrala Malmo

— Vad ger det hogsta vardet?

Anna Andersson

Maja Hansson

Fastighetsvetenskap, Institutionen for teknik och samhalle,
Lunds Tekniska Hogskola, Lunds universitet

RN/LUTVDG/TVLM/12/5256 SE



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

copyright © Anna Andersson och Maja Hansson
Bada forfattarna har gemensamt bidragit till hela examensarbetet.

Fastighetsvetenskap
Lunds Tekniska Hogskola
Box 118

221 00 Lund

RN/LUTVDG/TVLM/12/5256 SE



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

Parkeringsplatser eller bostader i centrala Malmo
- Vad ger det hogsta vardet?

Parking or housing in the center of Malmg
- Which alternative gives the highest value?

Examensarbete utfért av/Master of Science Thesis by:
Anna Andersson och Maja Hansson Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH

Handledare/Supervisor:
Ingemar Bengtsson, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds
Universitet

Examinator/Examiner:
UIf Jensen, professor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Petronella Martensson, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds
Universitet

Nyckelord: Fastighetsvardering, parkering, byggratt, fastighetsvarde, bygglov

Keywords: Property valuation, parking, building rights, value, building permit



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?




Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

Abstract

In the center of Malmd city we find real estate with permits to be developed for
housing, shops or offices but used as parking lots. The landowners have the right to
develop the property according to the detailed zoning plan but are not obligated to do
s0. The demand for housing space in the Malmo area is at the moment very high. The
purpose of this master thesis is to investigate why the real estate is still not developed
and to see if the parking lots are more profitable than housing development.

To answer the main guestion we have investigated the value of five properties with
development land in the center of Malmd. We have compared if it is more profitable
to develop the land now or if it is better to develop the land after five years and during
that time use the land as a parking lot. The landowners have been contacted and
information about parking costs and benefits have been used. There can be many
reasons why the landowners have chosen not to build. In this thesis we are looking for
the answers while using valuating theory. The values of the development land have
been established with data from previous land sales accounting for the transaction
date in two different ways. Transaction dates are updated by a regression analysis and
IPD's figures for value development. A calculation of a fictitious development for
housing has also been used as a valuation method. Those values have been compared
with the net present value of the same development land after five years plus the net
present value of the parking.

For two out of five properties it turned out to be more profitable to use them as
parking lots for five years and then start the development project instead of starting
the project today. The two have short time parking while the others have contracts
with car owners. The short time parking gives a higher net income. The result that the
parking lots can be more profitable than development projects can be a reason why
the land is still unused for its initial purpose. The reason can also be the call option
model of land value. The development option model is useful to explain and to give
us some insight regarding land value and development timing. The option explains
that it can be more profitable to wait with the development project even though we
know that risk increase with time.

Development investments are risky for many reasons. The main reasons are that the
project is speculative, it is exposed to market risk and the city council has authority to
change the rights for the developer. Another reason why development investments are
risky is the operational leverage. The risk with time, and foremost the risk that the
city council will revoke the building permit, is as noticed in this paper quite small.
That might explain why the land is still not developed, because the option to build
will remain. The other risk explains why we have set the internal rate of return in the
calculation of a development project higher than investments in finished buildings.

It can be hard to find a good parking lot in the city of Malmo even if the city council
has a well planed parking policy. If the real estate with parking lots is developed for
housing the developer will have to make sure there are enough parking lots for the
new building and also take into consideration that parking lots have disappeared. This
can create logistic problems and also be quite expensive. If a land owner wants to
build a parking lot instead of housing on the real estate, the developer has to apply for
a permit at the city council. In this case study we found that two properties did not
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have the required permits to be used as parking lots, one had a temporary permit and
two had permanent permits. The city council has limited authority to change that
usage of land if the land owner has used the land in a specific way for more than 10

years.

This case study is based on data and information from landowner interviews and
Malmo city council and its real estate data base. Information and facts about the
valuation theory are from the literature, from our supervisor at LTH and valuation
professionals at NAI Svefa in Malmo.
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Sammanfattning

I centrala Malmd finns det fastigheter eller delar av fastigheter, vilka nu anvands som
kommersiella parkeringsplatser trots att det pa dessa finns rattigheter for att bygga
bostader, handel och kontor. Med en stor bostadsbrist i Malmé blev fragan saledes om
de hoga parkeringsintakterna pa centrala parkeringsplatser med byggratt kan paverka
fastighetsagarens beslut angaende byggnation av bostader eller inte. Om vérdet att ha
parkering ar tillrackligt stort kan det vara en anledning till att det inte byggts, trots att
behovet &r stort och att detaljplanen faktiskt medger bostader. Aven mjuka faktorer
paverkar varfor det inte byggts och dessa kan vara olika beroende pa vem som &ager
fastigheten. Mjuka faktorer kan bland annat vara brist pa kunskap, ekonomi eller
tidsbrist. Det ar dock de harda faktorerna sasom vardet som &r huvudpunkten i detta
examensarbete.

For att besvara huvudfragan jamfordes vardet pa byggratten idag med nuvardet pa
byggratten om fem ar adderat med fem ars nuvardesberaknade parkeringsintakter. |
arbetets fallstudie undersoktes fem olika fastigheter med parkeringsplatser dar
samtliga fastigheter hade byggratt for bostader, handel eller kontor. Vérdena togs
fram genom olika varderingsmodeller sdasom avkastningsmetoden, ortprismetoden
och ett alternativt varderingssatt genom en exploateringskalkyl. De fastigheter som
lag till grund for ortprismaterial tidsjusterades d&ven genom en regressionsanalys och
med IPD:s siffror for vardeutveckling. Det varde som var hogst indikerade pa om
fastighetsagaren bor bygga idag eller om fem ar. En fordel med att vanta var att
fastighetsagaren fortfarande kommer ha en option om fem ar och da kunna agera efter
det mest optimala vid den tidpunkten, samtidigt som fastighetségaren erhaller hoga
parkeringsintékter under tiden. En nackdel med att vanta ar att tid ofta innebér risk
och att vanta fem ar kan innebara betydligt hdgre risker da kommunen exempelvis
kan borja diskutera planandring men framférallt risken med marknadssvangningar.
Dessa risker maste kompenseras med en hogre kalkylranta vilket gor att ett nuvarde
pa ett framtida byggréattsvérde blir lagre an dagens byggrattsvarde. Fastigheter med
parkeringar i centrala lagen tenderar att ha hoga intakter och laga drift- och
underhallskostnader. Attraktiva parkeringsplatser i centrala lagen har oftast dessutom
en mycket hog belaggningsgrad. Fastighetsobjekten i fallstudien hade tva olika typer
av parkeringar. Tva fastighetsobjekt hade korttidsparkeringarna med parkerings-
automat for tillfalliga besokare dar parkeringsintékterna blev hogre an for de
resterande tre fastighetsobjekten som hade parkeringar med parkeringsavtal. Detta da
parkeringsavgiften pa korttidsparkeringarna var hogre beraknat i krona per timma.
Det visade sig slutligen i arbetets fallstudie att tva av fem fastighetsobjekt hade hogre
totalt varde da fem ars parkeringsnetton adderades till det framtida byggrattsvardet,
an om exploatering skulle ske i dag.

Parkeringar i innerstaden &r ett standigt aktuellt &mne. Behovet av parkeringar &r stort
och vaxer med 6kande befolkning och pendlande till och fran arbetsplatser. Da en yta
med parkering istéllet byggs for bostader uppkommer bland annat tva problem. Dels
var de befintliga parkeringsplatserna ska ersattas samt var de nya parkeringsbehoven
ska losas. Detta kan givetvis vara en stark bromskloss till varfor det inte byggts. En
markparkering utomhus behdver bygglov. Ett bygglov i sin tur ges om ett par
uppstéllda kategorier enligt plan- och bygglagen uppfylls, bland annat att det ska var
planenligt. Atgarder av sdsongsanpassad karaktar eller andra &tgarder som bara ska
byggas upp tillfalligt kan fa ett tillfalligt bygglov och da stalls ndgot andra krav pa
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vad som ska vara uppfyllt for att lovet ska ges. Oavsett typ av lov behdver som sagt
en parkering utomhus ett lov for att fa bedrivas. | Malmo ar det kommunen som bade
tillater fastighetsagare att bedriva parkering samt upprattar detaljplaner och har
bostadsansvar i staden. Om rattigheten for att anldgga parkering eller om fastighets-
dgaren anvant marken som parkering i mer an tio ar har kommunen dock inget enkelt
patryckningsmedel att fa fastigheten bebyggd enligt planen.

For att fa fram relevant data och undersokningsobjekt har samtal med Malmé stad
forts och intervjuer med fastighetségare har gjorts. Information och kunskap har dven
tagits fram fran Malmo stads databaser och varderingssétt har strukturerats med hjalp
fran litteraturstudien, samtal med handledare och kunniga fastighetskonsulter pa NAI
Svefa.
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Forord

Idén till detta examensarbete uppkom da forfattarna ville géra ett examensarbete dar
béade kunskaper i ekonomi och juridik fran utbildningens gang kunde anvandas. Ulf
Jensen, professor pa fastighetsvetenskap pa Lunds Tekniska hogskola, introducerade
oss till idén att undersdka parkeringar och slutligen uppkom idén om att jamfora
vardet pa parkeringar med byggratter pa samma omrade i centrala Malmo.

Vi vill ge ett stort tack till vara handledare, Per Wieslander och Thomas Green, pa
fastighetskonsulterna NAI Svefa som bidragit med hjélp till vara varderingar samt
material och inspirerande samtal. Vi vill ocksa tacka Malmé Stad och d& framst Ake
Hesslekrans, enhetschef pa plan- och byggenheten, som bidragit med kommunens
tankar samt mycket anvandbar data. Slutligen ett stort tack till var handledare pa
LTH, Ingemar Bengtsson som hjélpt oss med den teoretiska delen och bidragit med
intressanta kommentarer genom arbetets gang.

Tack aven till de fastighetsagare som latit sig intervjuas och gett oss deras tankar och
synpunkter.

Lund maj 2012

Anna Andersson och Maja Hansson
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Forfattningar

FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)
PBL Plan- och bygglag (2012:900)

Forkortningar

BOA Boarea

BRA Bruksarea

BTA Bruttoarea

DP Detaljplan

IPD Investment Property Databank
LOA Lokalarea

Prop. Proposition

OP Oversiktsplan
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Definitioner

Allménna platser ar végar, gator samt torg som skall vara tillgangliga for
allménheten. Oftast & kommunen ansvarig for dess anldggning och drift, det vill séga
huvudman, men de kan &ven bestdmma att ndgon annan ska vara det.!

Betradbart golv menas &ven golv som &r grusade och ojamna som exempelvis i
kallarplan. Dock raknas inte bjalklag med endast ifylld isolering eller plank for att
kunna skota underh&ll och inspektera som betradbart golv.?

Boarea ar bruksarea for utrymme inréttat for boende.

Bruksarea definieras som summan av invandiga areor for byggnadens alla
vaningsplan. Inkluderar lokalarea och boarea men &ven biutrymmen och 6vriga
utrymmen (BRA= LOA+BOA+BIA+OVA).3

Bruttoarea definieras som summan av den utvandiga arean for byggnadens alla
vaningsplan.

Gemensamhetsanlaggning ar en anldggning som &r gemensam for flera fastigheter och
som bestar av nyttigheter som dr nodvéndiga for att fastigheterna ska kunna fungera
pa lang sikt, exempelvis en vag eller lekplats.

Huvudman innebar att kommunen ska vara huvudman for allménna platser men de
kan aven bestamma, om det finns sérskilda skal for det, att ndgon annan &n
kommunen ska vara huvudman for allméanna platser. *

Kvartersmark avser mark for bebyggelse eller olika typer av anldggningar som
exempelvis en fritidsanlaggning eller en energianldggning. Kvartersmark visas i
detaljplanen och ska dven ange anvandningssattet for bebyggelsen eller anlaggningen.
5

Lokalarea ar bruksarea for utrymmen inrattat for annat andamal an boende. Kan vara
forrad till boende i lagenhet eller ytor for exempelvis byggnadens drift.

Marklov kan exempelvis vara lov for att utfora schaktningsarbeten.
Rivningslov kan vara lov fér att riva en befintlig byggnad.®

Tredimensionellt utrymme &r ett sammanhé&ngande utrymme som begrénsas
horisontellt och vertikalt och behéver inte omfatta nagon del av markytan. En
fastighet som endast bastar av ett tredimensionellt utrymme kallas for tredimensionell
fastighet.’

! Julstad, Fastighetsindelning och markanvanding, s. 69
2 Svensk Standard SS 21054:2 009, s. 8

® Svensk Standard SS 21054:2 009, s. 1

* PBL (2010:900) 4:77

> Julstad, Fastighetsindelning och markanvanding s. 69
® Julstad, Fastighetsindelning och markanvanding, s. 88
"FBL (1970:988) 1:1a
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Tillganglighet, for att det ska vara ett tillgangligt utrymme och darmed inga i
bruttoarean kravs det att utrymmet gar att nd genom en dorr, trappa, permanent stege
men dven genom fallucka med féllbar stege. Dérréppningen ska vara bredare an 0,6
meter och hogre an 1,6 meter. En lucka i taket ska vara stdrre an 0,6 meter x 0,6
meter.

Tillr&cklig rumshojd innebdr att utrymmet ska vara minst 1,9 meter hogt. Vid snedtak
ska dven utrymmet vara 0,6 meter brett. Utrymmen med takbjalkar raknas in om
bjalkens underkant inte ar ndrmare golvet an 1,6 meter och det for ovrigt inte finns
nagra hinder att rora sig i utrymmet. ®

8 Svensk Standard SS 21054:2 009, s. 9
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Malmo stad har i sin strategi till dversiktsplanen 2012 visionen av en tét, gronskande
och funktionsblandad stad. Malet &r att Malmo ska véxa inat och skapa plats for bland
annat ett bredare bostadsutbud. Fortatning av staden har under en langre tid varit en
av Malmé stads stora utmaningar.? Lansstyrelsen i Skane stéller dock fragan i sin
bostadsmarknadsanalys 2009 varfor det byggs sa lite pa attraktiva stallen i en stad
som Malmd. *° Finns det helt enkelt inga bra lagen att fortéta pd, 4r byggkostnaderna
for hdga eller finns det andra alternativ som ar mer I6nsamma?

Genom en Overblick av Malmds stadskarta kan markutrymmen enkelt urskiljas dar
fortatning av staden kan ses som ett naturligt alternativ. Vid ndrmare undersdkning
var manga av dessa markutrymmen centrala markparkeringar med en detaljplan dar
kommunen for flera ar sedan skapade rattigheter att exploatera. Istallet for att
bebygga fastigheten har omradet anvands som parkeringsplats. Undersokningen var
startskottet till detta examensarbete och fragan kring om vardet av att driva en mark-
parkering pa en central fastighet kan méta sig med vérdet av byggandet av bostader
pa samma plats.

Examensarbetet skrivs for institutionen Teknik och samhalle pa Lunds Tekniska
Hogskola med handledning av NAI Svefa i Malmo.

1.2 Syfte och fragestallningar

Rapportens syfte ar att se om vardet av byggratten pa en fastighet skiljer sig fran
nuvérdet av att bebygga samma fastighet om fem ar och under tiden drivas som
parkering. Avsikten ar att uppmarksamma om vardeskillnaden kan vara en
forklarande variabel till varfor dessa fastigheter inte har bebyggts. Examensarbetets
fragestallningar ar saledes:

- Ar nuvérdet av att driva centrala markparkeringar i Malmo stad med
bibehallen byggratt for bostader, handel eller kontor hogre an vardet av
samma fastighets byggratt i dagslaget?

- Arvirdet av parkeringsplatsen sé pass hog att den forsenar framtida
byggnation?

Delfraga :

- Vilka fordelar respektive nackdelar finns det med att vanta med att bygga i
enlighet med detaljplanen?

® Malmé stadsbyggnadskontor (06/2010), S& fértatar vi Malmé!, s. 7
19 Norrhede, Bostadsmarknadsanalys 2009, s. 26
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1.3 Metod

Examensarbetet har en teoretisk del som grund och som berér utvalda omraden inom
planprocessen, parkeringspolicyn, fastighetsmarknaden och fastighetsvardering.
Denna del &r baserad pa en studie med information fran bocker, rapporter, broschyrer,
internet, lagtext, propositioner och information fran yrkesverksamma.

Darefter foljs rapporten av en fallstudie med verkliga objekt for att kunna besvara
fragestallningen ur en realistisk synvinkel. De fastigheter som berors i fallstudien
valdes ut genom att underséka Malmo stads kartdatabas dar detaljplaner och
parkeringsplatser kunde urskiljas. Fem fastighetsobjekt valdes slutligen ut efter
uppsatta kriterier for att gora en rimlig avgrénsning. Dessa fem fastigheters dgare har
sedan intervjuats for att fa ytterligare information om fasigheterna.

Vardeberakningar pa de utvalda fastigheterna har sedan gjorts i fallstudien for att
kunna besvara fragestéllningen. Vardet har beraknats for byggratterna och har tagits
fram genom metoder sdsom ortprismetoden och varianter av avkastningsmetoden
samt genom en exploateringskalkyl med kanda och framraknade kalkylréntor. For att
rékna upp tidigare transaktioner i ortprismaterialet har vi anvant oss av en
regressionsanalys av hela materialet och IPD:s siffror for vardeutveckling. Vérdet av
byggratten pa en fastighet har sedan jamforts med nuvardet av samma fastighets
byggratt om fem ar och under tiden lata fastigheten anvandas som parkering. |
varderingen har hjalp hamtats av kunniga varderare pa fastighetskonsulterna NAI
Svefa. Ortprismaterialet for tomtmarkskop for flerbostadshus ar hamtat fran Malmo
stads interna prisstatistik. Jimforande material géallande insatser for bostadsratts-
foreningar ar erhallet fran NAI Svefa. Data kring byggkostnader, parkeringskostnader
och intakter ar hamtade fran bocker och sakkunniga samt intervjuade fastighetsagare.

I den slutliga analysen diskuteras fragestéllningarna utifran den information som
inhamtats genom litteraturstudien, kommentarerna fran de intervjuade fastighetségare
samt sakkunniga och resultatet utifran vardeberakningarna.

1.4 Avgransningar

Valet att endast titta pa Malmo stads markparkeringar foll sig naturligt da examens-
arbetet har skrivits i Lund och Malmd men &ven for att vi i undersokningen ville titta
pa en storre stad med hogre markvarden. Utbudet av objekten begransades i
fallstudien till fem fastigheter. Detta for att fokusera pa kvaliteten i berakningen
snarare an kvantiteten, aven om fler objekt fanns att tillga.

Anledningarna till varfor det inte byggts kan vara flera, arbetet har dock begransats
till framst titta pa harda faktorer sdsom vardeskillnader. Studien fokuserar framfor allt
pa att se om vardet kan vara en faktor till varfor fastighetsagaren inte har byggt.
Mjuka faktorer sdsom fastighetsagarens egna tankar och ekonomiska férutsattningar
har endast berorts mycket 6versiktligt da detta kan skilja sig mycket mellan olika
fastighetségare och da vi fann vardet mer intressant att undersoka.

En avgransning i tid har aven gjorts. Denna tidsperiod har satts till fem ar for att
jamfora ett vérde idag med ett varde om fem ar. Naturligtvis kan denna tidperiod
skilja sig fran hur lange det kommer droja innan ett bygge startar men en avgransning
kravdes for att kunna gora jamforande varderingar mellan fastigheterna.
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Till slut gjordes ocksa en avgransning vid varderingen, da vi endast valt att vardera
objekten som bostadsrétter.

1.5 Felkallor

1.5.1 Litteratur

Da litteratur berérande den nya plan- och bygglagen inte publicerats i storre
utstrackning annu har framst internetsidor och den nya lagtexten anvants. De
internetsidor som har behandlas ar framst PBL kunskapsbalk fran Boverket. Dock
grundar sig kommentarerna fran PBL kunskapsbalk direkt fran lagtext vilket ar en
bestaende kalla. Publicerade rapporter och propositioner ar dven hamtade fran
internet. Det anses dock inte finnas nagon risk i att de forsvinner som kélla med tiden
da de aven finns publicerade i pappersform.

De data med kostnader som har anvands fran bocker sa som REPAB och Bygganalys
lilla prisbok 2009 kan vara for hoga respektive for laga beroende pa den
informationen som &r angiven i dem. D4 det i arbetet har berdknats med nyproduktion
har de lagsta siffrorna fran den nyss namnda litteraturen anvands da detta verkar vara
det mest rimliga efter forfragning om dess trovardighet fran sakkunniga personer pa
den lokala marknaden. En jamforande kontroll av drift- och underhallskostnader fran
REPAB respektive byggkostnader fran Bygganalys har gjorts genom att jamféra med
liknande information fran Statistiska centralbyran. Darav anses risken minska kring
denna datas tillforlitlighet.

1.5.2 Intervjuer

De data som har anvands i berakningarna har mestadels hamtats fran kommentarer av
aktorer och fastighetsagare pa marknaden. Information fran aktorers eller fastighets-
agares synvinklar kan vara speglad till deras fordel och inte avspegla marknaden i
stort. Aven om datan ar korrekt for de utvalda objekten i fallstudien kan urvalet av
dem vara sa litet att det &ven missvisar marknaden i sin helhet.

1.5.3 Projektvinst

Samtliga projekt i detta arbete har en projektvinst i exploateringskalkylen dar det
forutsatts att projektet kan saljas vidare till en bostadsrattsforening. Da en forenkling
av projektkostnaderna har gjorts kommer inte de totala kostnaderna att vara helt
riktiga. Det torde dock &ven gélla for verkliga projekt eftersom planerade kostnaderna
ofta inte blir detsamma som de slutliga kostnaderna. Detta géller kanske framforallt
for de mindre och trangt beldgna fastigheterna. Aven om byggkostnaderna &r
berdknade efter kronor per kvadratmeter aktuell byggratt kan den totala kostnaden
uppga till ndgot hogre da vissa fastigheter ligger i mer svartillkomliga lagen och som
dé kan forsvara ett bygge, vilket méjligen kan hoja byggnadskostnaderna. Aven
eventuella arkeologiska undersokningar eller andra faktorer kan gora att bygg-
kostnaderna stiger. En annan aspekt som paverkar projektvinsten i arbetet ar att
projekten antas bli fardiga under mycket kort tid, i teorin i samma stund som beslutet
att bygga tas. I verkligheten kommer naturligtvis inte ett projekt att sta klart pa sa kort
tid. Till sist ska ocksa namnas att ett avdrag pa 50 % av projektvinsten har gjorts, som
entreprendren uppskattas erhalla da denne statt for sjalva byggandet. Ar fastighets-
agaren sjalv den som bygger kommer dock givetvis hela vinsten ga till denne. Siffran
50 % é&r en stor osakerhetsparameter da olika aktorer resonerar och kraver olika stor
andel.
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1.5.4 Kalkylrantan och nuvardesberékningen

For att kunna gora kassaflédesanalyser och nuvérdesberakningar i fallstudien har
olika kalkylrantor byggts upp genom teorier och faktiskt information. Det kan
foreligga en risk for att de olika kalkylrantorna inte alltid stammer 6verens med vad
aktorer pa marknaden uppfattar som korrekt. Metoden for att rakna fram kalkyl-
rantorna i detta fall grundar sig dock pa erkand teori och anses darfor som lamplig.
De i formeln ingaende parametrarna kan ha egna felkéallor sasom missvisande siffror
eller missvisande kommentarer fran de intervjuade personerna som i sin tur leder till
en missvisande kalkylranta. Parametrarna har dock beaktats infor varje berakning.

Nuvérdesberakningarna ar gjorda efter en femarsperiod med antagande om att
parkeringsverksamheten fortloper 6ver den perioden. Det antagandet kan dock skilja
sig ifran verkligheten da vissa avtal i praktiken under tiden kan utga, forlangas eller
att de borjar bygga inom perioden. De fastigheter som inte har avtal om parkering kan
ocksa avvika fran just en 5 ars period da eventuell preskriptionstid infallit eller dar
inga andra atgarder kommer goras for att padriva ett byggande.

1.6 Disposition

Kapitel 2 — Bostadssituationen i Malmd. Kapitlet redogor kort for bostadssituationen i
Malmg och tar upp fragan om det byggs for lite bostader i Malmo forhallande till
efterfragan.

Kapitel 3 — Oversiktsplan och detaljplan. Kapitlet beskriver vad en 6versiktsplan och
en detaljplan &r och dess betydelse for exploatering och markvardet.

Kapitel 4 — Byggratt. Kapitlet tar upp hur en byggratt regleras och hur den ska
beréknas.

Kapitel 5 — Bygglov for byggnader och anlaggningar. Kapitlet redogor for bygglovets
betydelse for exploatering och markanvandningen samt om regler kring detta.

Kapitel 6 — Parkeringar. Kapitlet tar upp regelverket kring anlaggning av parkeringar
och parkeringspolicyn i Malmé.

Kapitel 7 — Fastighetsmarknaden. Kapitlet beskriver vad fastighetsmarknaden
innefattar och dess vardepaverkande faktorer.

Kapitel 8 — Fastighetsvardering. Kapitlet tar upp varderingsmetoder och beskriver
dess tillvagagangssatt.

Kapitel 9 — Fallstudien. Kapitlet redovisar undersokningens forfarande och vilket
resultat det gav.

Kapitel 10 — Analys. | Kapitlet analyseras resultatet av fallstudien med héansyn till
teori och intervjuer.

Kapitel 11- Slutsats. Kapitlet presenterar forfattarnas slutsats forhallande till
fragestallningen i avsnitt 1.2.
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2 Bostadssituationen i Malmo

2.1 Allméant

Finns det for mycket bostéader, kontor och handel i Malmé eller varfor byggs det inte
mer? En unders6kning som Lansstyrelsen i Skane gjorde 2009 staller fragan och
papekar att det inte ar ett vikande befolkningsunderlag som &r svaret. De mest
hammade faktorerna &r de hoga produktionskostnaderna, dagens lanevillkor och
bristen pa mark i attraktiva lagen menar kommunerna i Skane. Malmé kommun ansag
i undersdkningen att det ekonomiska laget 2009 gjorde att byggherrarna avvaktade.*
Undersokningen lyfter aven fram att manga kommuner i Skaneregionen tycker att de
gor ett ansenligt arbete med att planlagga for bostader. | praktiken &r dessvarre plan-
laggningen och det faktiska behovet av exploatering inte i samma riktlinje som
bostadspolitiken. Utéver planldggningen for bostader kravs det att kommunen
planerar for barnomsorg, aldrevard samt for god dialog med socialforvaltningen i
samma takt som bostadsbyggandet for att uppna bostadsférsérjningsansvaret.*?
Bostadsbristen i Malmé &r 2011 uppges vara mycket hog. ** Kommunen anser dock
att det i det har fallet inte ar bristen pa detaljplanelagda omraden i attraktiva lagen
som 4r ett hinder i byggprocessen.*

Skane har den basta jordoruksmarken i hela Sverige, vilket kraver noga planering nar
en stad som Malmo vaxer och behdver mark for exploatering. Landskapet ar flackt
med sma hinder vilket passar utmarkt for nyexploatering. Skane maste dock ta hansyn
till denna jordbruksmark och i férsta hand fortéta staden dar det &r méjligt.*> Malmés
innerstad har pa tio ar (1990-2010) 6kat invanarantalet per kvadratmeter med mer &n
11 %.% Med ett genomgaende fortatningsarbete av staden finns méjligheter till
ytterligare 100 000 invénare i centrala delar av Malmé.*” En fortatning av Malmé
kan innebara pabyggnader eller tilloyggnader pa redan befintliga hus men aven att
gamla byggnader rivs och nya hégre hus tillkommer.* En fortatning kan darutéver
innebdra att bullerskyddade hus uppfors istallet for att ange byggfria skyddszoner
eller att storre parkeringshus byggs istallet for att manga sma markparkeringar
anlaggs och darmed tar mer plats.™

! Norrhede, Bostadsmarknadsanalys 2009, s. 26

" ibid., s. 55

3 Boverket, Bostadsmarknaden 20112012 Med slutsatser fran bostadsmarknadsenkéten

201, s.15

! Norrhede, Bostadsmarknadsanalys 2009, s. 27

1> Region Skéne, Avdelning for regional utveckling, Markanvéandning i Skane, s. 32

16(SCB), Invénare per kvadratkilometer efter region och tid 1990-2011

i; Malmé stadsbyggnadskontor 2010, S& fortatar vi Malmé! — Dialog Pm 2010:2, s. 2
ibid., s. 4

19 Region Skéne, Avdelning for regional utveckling, Markanvandning i Skane, s. 33
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3 Oversiktsplan och detaljplan

3.1 Allmant

I plan- och bygglagen (PBL) finns lagar och bestammelser som reglerar
anvandningen av mark, vatten och byggnader. Lagen ér till for att framja en
samhallsutveckling med hallbar livsmiljo och goda levnadsférhallanden for dagens
samhalle och nastkommande generationer. > Kommunen bér ansvaret fér att plan-
lagga anvandningen av mark och vatten i enlighet med PBL.** Kommunen anvander
sig av oversiktsplaner (OP) och detaljplaner (DP) for visa pa vad som ar mojligt och
tillatet att gora pa mark och vatten som ar belaget inom kommungransen. Det r deras
angelagenhet att planlaggningen sker sa att mark och vatten anvénds for det eller de
andamal som omré&dena &r mest lampade for.?

3.2 Vad ar en oversiktsplan?

Oversiktsplaner ska ge en 6verblick éver hur hela kommunens yta med hansyn till
allmanna intressen gallande mark och vatten. Den ska visa pa méjligheter att
tillgodose utveckling och bevaring av den bebyggda miljé samt de riksintressen och
regionala mél och planer som finns.? En &versiktsplan ar inte bindande utan ska ses
som en vagledning for beslut.?* For ett omréde med éversiktsplan, utan detaljplan, ses
oversiktplanen som en ledning om exempelvis bygglov ska ges. En planerad be-
byggelse eller atgéard kan vara sa omfattande att en detaljplan behdver uppréttas for att
oversiktsplanens avsikter ska kunna genomforas.

3.4 Vad ar en detaljplan?

For att prova omraden med mark och vatten géllande dess lamplighet for bebyggelser
och byggnadsverk sa skapar kommunen detaljplaner eller omradesbestammelser.
Kommunen kan bestamma ett omrades lamplighet direkt genom att ge bygglov eller
med hjélp av en detaljplan. Omradesbestammelser tas inte upp mer ingdende i detta
arbete da de inte skapar nagra rattigheter for fastighetséagare att bygga eller
forekommer i de omraden som senare undersoktes.

Kommunen ér i tre specifika fall skyldig att upprétta detaljplaner. Det géller nar
omradets lamplighet maste provas gallande bebyggelse, byggnadsverk och
bebyggelsemiljéns utformning om det planeras for:

e Ny sammanhallen bebyggelse
Bebyggelse som ska &ndras eller bevaras och det bor ske i ett sammanhang
e Ny enstaka byggnad vars anvandning far betydande inverkan pa
omgivningen®

En fastighetsagare som vill bebygga sin fastighet kan da anséka om bygglov eller om
detaljplan. Kostnaden fér en ny detaljplan varierar beroende pa hur stor den aktuella

2 pBL (2010:900) 1:1
21 pPBL (2010:900) 1:2
22 pBL (2010:900) 2:2
2 pBL (2010:900) 3:5
 PBL (2010:900) 3:3
% Kalbro, Markexploatering, s. 34
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byggratten ar. Denna varierande kostnad beror pa att kommuner inte far ga med vinst,
vilket kommunen kan gora da stérre projekt ofta blir billigare per BTA%.

Detaljplanen ar juridiskt bindande fran och med den dagen beslutet angaende planen
vunnit laga kraft. Detaljplanen visar darefter pa vad som far och inte far goras inom
omrédet dar ett flertal fastigheter kan ing& och berdras av planprojektet.?” Det betyder
att bygglov, rivningslov och marklov inte far beviljas i strid mot planen men heller
inte emot andra lagar som miljébalken, véaglagen, vattentjanstlagen, fastighets-
bildningslagen, anlaggningslagen och ledningsrattslagen.”® Kommunen kan dock
bestamma tillfallig anvandning av mark eller byggnader som inte genast behdver tas i
ansprak for det andamal som anges i planen. Denna tillfalliga anvandning far
bestammas till max tio ar och kan forlangas med hogst fem ar i sander, dock far den
totala tiden inte dverstiga 20 &r.>Byggnadsnamnden fér dven godkénna bygglov som
avviker fran detaljplanen om avvikelsen ar liten och bygglovet inte strider emot
detaljplanens syfte.*

I en detaljplan & kommunen tvungen att bestdimma genomférandetiden och reglera
granser for allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden samt beskriva
anvandningen av de tva sistnamnda.** Nedan visas 6verskadligt de punkter som
kommunen kan reglera i en detaljplan.

e Markreservat och allménna platser. Granser och anvandning av allménna
platser®?, och om ndgon annan &n kommunen &r huvudman® fér dessa samt
reglering av kvartersmark®. De kan dven markreservera for trafik- och
véaganlaggningar, energianldggningar, anordningar géllande elektroniska
kommunikationsnat och ledningar som behévs fér allmanna &ndamél.®

e Markytan. Dess utformning, héjd och vegetation.*

e Bebyggandets omfattning och byggnaders omfattning och anvandning.
De kan bestdimma byggandets omfattning 6ver och under markytan, en
byggnads anvéndning, och andelen l1dgenheter av bostadsbyggnader och dess
storlek.*’

e Skydd mot storningar. De kan reglera vilka skyddsatgarder som ska vidtas
for att undvika erosion, éversvamning, olyckor, stérningar fran omgivning

% Se definitioner

27 PBL (2010:900) 4:1, 4:2

% Kalbro, Markexploatering, s. 45
2 pBL (2010:900) 4:26, 4:27, 4:28, 4:29
% pBL (2010:900) 9:31b

1 pPBL (2010:900) 4:5

%2 e definitioner

% Se definitioner

% Se definitioner

* pPBL (2010:900) 4:6, 4:7

% pPBL (2010:900) 4:10

¥ PBL (2010:900) 4:11
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och markféroreningar. Om skaligt &ven reglera buller, ljus, skakningar,
luftféroreningar och andra i lag bestdamda olagenheter.®

e Parkering . De kan stilla krav angaende utrymme for parkering, lastning och
lossning. Bestamma placeringen och utformningen av parkeringsplatser, och
reglera att mark eller byggnader inte f&r anvéndas for parkering. *°

e Bygglov, rivningslov och marklov. De kan genom plan bestdmma
omfattningen av bygglov, rivningslov och marklov. Aven reglera att lov ska
ges till en atgard som innebér vasentlig andring av mark under vissa i lag
namnda forutsattningar. *

e Placering, utformning och utférande av byggnadsverk och tomter. De
kan bestdmma placering, utformning och utférande av byggnadsverk och
tomter. Precisa regler gallande byggnaders forvanskning, varsamhet och
bebyggelseomradens sérskilda véarde. Ge férbud mot rivning och bestamma
omfattningen av skyddet av tomter.**

e Strandskydd. | och med plan upphéava strandskydd, dock ej de som enligt lag
omfattas av lansstyrelsens beslutanderatt.*

e Fastighetsindelning m.m. Bestamma storsta och minsta storlek pa
fastigheter inom plan samt utrymme och markreservat for gemensamhets-
anlaggningar. Faststalla om servitut, ledningsrétter eller liknande rattigheter
ska skapas, upphévas eller &ndras. *

e Detaljplanens genomférandetid. De kan bestdimma en tid som ger
fastighetsinnehavaren som berdrs av planen rétt att fullfélja detaljplanens
bestammelser med viss sakerhet. Tiden far inte vara mindre an fem ar och
inte langre &n femton. Ar inget sagt i planen galler femton ar. Gar tiden ut kan
det ges majlighet till forlangning om sadan ansoks innan genomfdérandetiden
utgétt. *

o Tillfallig anvandning. Kommunen kan i plan bestdmma en tillfallig
anvandning for mark eller byggnader som inte genast maste tas i ansprak for
andamalet i gallande plan. Tiden far bestammas till hogst tio ar, om tid saknas
galler fem &r. Tiden kan férlangas men inte sammanlagt éverstiga 20 &r.*

o Detaljplanens omfattning och utformning. En karta, d&ven bendmnd
plankarta, skall uppréttas och vara juridiskt bindande. En beskrivning,
benamnd planbeskrivning, av hur plankartan ska forstas och genomforas ska
finnas tillsammans med planen. Om planen avviker fran dversiktsplanen skall
det redovisas i planbeskrivningen pé vilket satt och sklen fér avvikelsen.*

o Detaljplanens giltighet. En detaljplan &r giltig tills dess att den upphavs eller
andras, dock ej innan genomforande tiden gatt ut om fastighetsagaren
motsétter sig det (undantag finns). */

8 PBL (2010:900) 4:12

¥ pPBL (2010:900) 4:13

“0PBL (2010:900) 4:14, 4:15

“1 PBL (2010:900) 4:16

“2 PBL (2010:900) 4:17

“ PBL (2010:900) 4:18

“PBL (2010:900) 4:21, 4:22, 4:23, 4:24, 4:25
** PBL (2010:900) 4:26

“® PBL (2010:900) 4:30, 4:31, 4:32

*" PBL (2010:900) 4:38, 4:39, 4:40
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3.4.1 Aldre planers 6vergadngsbestammelser

Det finns dn i dag éldre planer som reglerar mark- och vattenomraden runtom i
Sverige. Manga av de planer som da skapades hade andra férutsattningar och syftade
pa andra lagar och bestammelser som idag har upphart. Aldre planer som
avstyckningsplaner, byggnadsplaner, stadsplaner och andra planer med tidigare
gallande kraft likt detaljplaner ska framover raknas som dagens detaljplaner.*®

3.5 Detaljplanens betydelse for fastighetens varde

En fastighetsinnehavare har genom detaljplanen vissa rattigheter och skyldigheter
gentemot fastigheten i planen. Det kan exempelvis vara en réttighet att bygga fem
vaningar kontor och butikslokaler eller en skyldighet att soka rivningslov av byggnad.
En rattighet att bygga pa sin fastighet benamns byggratt och ger fastighetsagaren en
garanterad byggrétt inom detaljplanens genomfdérandetid.

3.5.1 Genomfdrandetiden och dess betydelse for markvardet

En detaljplan ska ha en genomférande tid pa minst fem ar men inte langre an femton.
Vilket innebdr att fastighetsinnehavaren inom genomfdrandetiden har ett visst
ekonomiskt skydd om kommunen skulle dndra planen. Planen far under denna tid inte
andras, ersattas eller pa annat satt upphavas mot de fastighetsagarna som ingar i
planens vilja. Med undantaget att andringen bedéms nédvandig pa grund av nya
forhallanden av allman storre vikt som inte kunde forutses nar planen gjordes. Om
kommunen ersatter, upphéver eller andrar planen under genomférandetiden sa har de
berérda fastighetsdgarna rétt till erséttning frdn kommunen fér den skada de lider. *
Detta betyder pa motsatt satt att kommunen har ratt att andra planen da
genomfdrandetiden har gatt ut utan att i princip vara skyldigt till ersattning.*
Kommunen kan dock inte dndra planen efter genomforandetidens utgang hur som
helst. Har ett bygglov sokts efter genomférandetiden och kommunen inte har haft
uppe fragan om forandring av plan sa ska bygglov ges om ansdkan 6verensstammer
med planen och PBL. Kommunen kan a andra sidan begéra anstand i stadsbyggnads-
ndmnden och ge vilande bygglov for att upprétta och bekosta ny detaljplan om det i
kommunen paborjat ett arbete om planforandring. Godkénner stadsbyggnadsnamnden
begaran om anstand ska ny detaljplan upprattas inom tva ar. Blir det ingen ny plan
inom tidsgransen skall den inkomna ans6kan om bygglov pa den tidigare planen
genast avgoras. Regler om anstand géaller bade under och efter detaljplanens
genomférandetid.”

Risken att inte fa bebygga sin fastighet enligt detaljplanen 6kar efter genomforande-
tidens utgang, se figur 1. Ju langre tid det gar efter genomforandetidens utgang desto
mer Okar risken for fastighetsdgaren att kommunen helt upphéver planen eller andrar
den till fastighetsagarens fordel eller nackdel. En sadan ovisshet paverkar den
obebyggda fastighetens varde. Det &r svart att ge en tydlig vardesituation vilket gor
att dess karaktar kan antas pdminna om omréden likt rémark.>

“® PBL (1987:10) 17:4

* PBL (1987:10) 14:9

% julstad, Fastighetsindelning och markanvandning, s. 71

>1 PBL (2010:900) 9:28

*2 Sjédin, Mark&tkomst och ersattning - for bebyggelse och infrastruktur, s. 143
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Deraljplan Genomfirande- Plandtgérd
antas tiden siut
A
Marknads-
virde ANy plan
Virde enligt DP (1)
(2) 5 J B.Ny plan
‘ -
—
. / C.Ramark
Ramark Restvirde + -
farvaniningsvirde -»’
., C.Jordbruk
......... venenad Jordbruksvarde | e rseessssesnsssssssssnssfRaa SRR RERER
0 15 1 Ar

{2) Planen inaktuell

A. Andras ar n. Hogre byggrir
B. Andras ar n. Ligre byggrin
C.Upphévs ar n.

(1) Planen forisatt
aktuell

Figur 1. Marknadsvérde efter detaljplanens tid>

3.5.2 Bygglov, marklov och rivningslov

Aven da det finns en detaljplan sa kravs det lov frin kommunen att f& bygga, riva
eller anvanda marken, det vill sdga ett godké&nt bygglov, rivningslov eller marklov
kréavs for att starta ett projekt om inte annat ar angivet i planen. En detaljplan kan
sagas vara den ram for ett omrade som underlattar prévningar for bygglov.
Kommunen kan bestamma i en detaljplan att bygglov endast far ges om vissa atgarder
gallande mark, befintliga byggnader, anldggningar for trafik, vatten, avlopp och
energi kommer till stdnd.>* Kommunen kan p& motsatt sitt ange i planen att bygglov
for vissa i ovrigt bygglovskravande atgarder inte ska vara bygglovspliktiga eller helt
slopa kravet pa bygglov.>® Kommunen kan dock krava att en anmalan ska géras dven
om &tgarden &r bygglovsfri, en sékallad anméalningsplikt.”® Godkannande av mindre
awvikelser frén plan kan férekomma.®” Bygglov, marklov och rivningslov upphér att
galla om det efter godkéand ansokan inte pabarijats efter tva ar och avslutats inom fem
ar. Pa sa vis paverkar dven bygglov, marklov och rivningslov vardet pa en fastighet.
Bygglov hanteras mer i kapitel 5.

>3 Sjodin, Markatkomst och ersattning - for bebyggelse och infrastruktur, s. 142
> PBL (2010:900) 4:14

> Kalbro, Markexploatering, s. 51

*® pBL (2011:338) 6:5

> Kalbro, Markexploatering, s. 52

11



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

3.5.3 Kommuners réatt att |6sa in fastigheter och rattelseférelagganden
Det finns fyra olika tillfallen vid genomfdrandet av en detaljplan dar kommunen har
rétt att 16sa in mark eller tredimensionella® utrymmen i fastigheter. Dessa tillfallen
ar:

For allman plats

For kvartersmark for allmant andamal

For fastighetsbestimmelser inom kvartersmark
For kvartersmark som inte har bebyggts

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplan ska anvandas for allman plats, far
kommunen l6sa in om det i planen ar bestdmt att kommunen ska vara huvudman for
platsen. Ratten galler sdval under som efter genomférandetiden.*® Den som &ger mark
eller utrymme som enligt detaljplanen &r angiven som allmén platsmark och som
kommunen ar huvudman for ar skyldig att utan ersattning avsta eller upplata omradet
till kommunen. ® Om kommunen déremot inte ska vara huvudman for allméanna
platser s& galler inte inlésningsreglerna ovan.®

Kommunen har rétt att I6sa in mark eller utrymme som i detaljplan bendmns
kvartersmark for allmant andamal om det inte p& annat satt kan sakerstallas.®
Kvartersmark for allmant andamal kan vara skola, simhall, vard, reningsverk och
liknande.®® Kommunen har dock ingen rétt att Isa in marken om den som &r dgare av
marken 4r densamma som ar huvudman for det allménna d&ndamalet. Aven har kan
inlésen ske inom och efter genomférandetiden.®

Om det i detaljplanen finns bestammelser att fastighetsindelning ska ske sa att flera
fastigheter blir en enda och de berdrda fastighetsagarna inte gjort detta inom
genomforandetiden far kommunen, med forutséttningen att de ska vara huvudman for
minst en allmén plats inom planen, ratt att 16sa in marken. Denna lag kan ses som ett
patryckningsmedel for att sakerstalla byggandet av kvartersmarken. Kommunens
uppgift blir da att 16sa in marken och reglera sa att den sedan stimmer 6verens med
detaljplanens fastighetsindelning.

Det fjarde och kanske storsta patryckningsmedlet ar kommunens ratt att I6sa in mark
och utrymme som inom kvartersmark, efter genomforandetidens utgang, inte har
bebyggts alls eller priméart pa det satt som anges i detaljplanen. Aven har &r
forutsattningarna att kommunen ska vara huvudman for atminstone en allméan plats
inom detaljplanen. Kommunen far dock inte l6sa in mark om ett géllande bygglov
finns p& marken.® Inlésen av mark som inte har bebyggts under genomférandetiden
skall vécka talan inom tre ar efter genomforandetiden har gatt ut. Har en ansokan om
forlangning av genomfarandetiden gjorts sa ska ansékan om inldsen ses som vilande.
Om forlangning godkants sa galler inte langre kommunens talan om inlsen for

%8 Se definitioner

* PBL (2010:900) 6:13

% pBL (2010:900) 6:3, 6:4

® pPBL Kunskapshanken, Kommunens rétt att [6sa in mark
%2 pBL (2010:900) 6:13

% Prop. 1985/86:1 s. 712

® PBL Kunskapshanken, Kommunens rétt att [6sa in mark
% pBL (2010:900) 6:15
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omrédet. ®® Om kommunen anvander sig av sin rétt enligt ovan sa ska erséttning
bestdammas enligt 4 kap. expropriationslagen (1972:719). Vilket innebér att ersattning
ska betalas for fastighetens marknadsvarde och 6vriga skador som fastighetsagaren
drabbas av pa grund av inlosen.

% pBL Kunskapshanken, Kommunens rétt att [6sa in mark
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4 Byggratt

4.1 Allmant

Stora delar av en fastighets vérde speglas av vilken byggrétt fastigheten har. En
byggratt avser den rattighet som féreligger att uppfora en byggnad pa en fastighet.
Vad som far byggas regleras i detaljplanen genom en avgransning och markering av
bland annat byggnadstyp, byggnadshdjd, totalh6jd, taklutning och antal vaningar.
Det finns mer eller mindre ingaende sétt att berakna storleken pa byggratter. Vissa
kommuner beraknar exempelvis endast ljus BT A vid vérdering eftersom det &r den
yta som &r eller kommer bli beboelig. *’

4.2 Byggratt for bebyggda tomter

Om fastigheten &r bebyggd och storleken &r obekant kan byggréatten beraknas med
hjélp av den befintliga byggnadens yta for exempelvis lokaler och bostéder. Storleken
avser byggratten i kvadratmeter och ytan avser BTA. Bruttoarean bor beraknas som
1,25 multiplicerat med den sammanlagda ytan av bostader (BOA) plus eventuella
1,20 multiplicerat med den sammanlagda ytan av lokaler (LOA).® De ytor som ska
tas med i berakningen fér bebyggda tomters BTA &r de som uppfyller tillganglighet®®,
betradbart golv’® och tillracklig rumshéjd™ i enlighet med Svensk Standard.”

4.3 Byggratt for obebyggda tomter

Om fastigheten ar obebyggd bor byggrétten berdknas till storleken enligt vad som &r
tillatet att bygga enligt detaljplanen. Detaljplanen anger aven vilken anvandning och
verksamhet som byggnaden ska ha, exempelvis bostader, kontor eller handel. BTA
bor berdknas genom matvarda delar av vaningsplan inklusive kéllarplan. En av-
gransning mellan vaningsplanen bor ske enligt detaljplanen eller med cirka 3 meter i
héjd mellan v&ningsplanen om inget annat anges.” Byggratten &r &ven begransad av
den i detaljplan angivna byggnadshdjden, totalhéjden samt takvinkeln (annan angiven
begrénsning for métvérdet kan forekomma i andra fall, exempelvis att en procent-
andel av fastigheten far bebyggas).” En fastighetségare behéver inte utnyttja sin
byggratt fullt ut utan kan bebygga fastigheten delvis eller inte alls. Det ar dock
svarare att fa bygglov for byggnad som overskrider byggratten enligt planen utan att
andra detaljplanen.

%7 Svensk Standard SS 21054:2 009, Area och volym for husbyggnader - Terminologi och
matregler, s. 57

%8 RSV 2003:14 Fastighetstaxering, Skatteverkets allmanna rad

% Se definitioner

70 Se definitioner

" Se definitioner

"2 Svensk Standard SS 21054:2 009, Area och volym fér husbyggnader Terminologi och
matregler, s. 8

" Green, Thomas, muntl. samtal (2012)

™ RSV 2003:14 Fastighetstaxering, Skatteverkets allmanna rad
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5 Bygglov for byggnader och anlaggningar

5.1 Allmant

Bygglov krévs oftast for att bygga nytt, bygga till eller &ndra en redan befintlig
byggnad eller anlaggning. Aven da en visentlig dndring av andamalet med
byggnaden gors kravs bygglov. Skarpare regler galler i omraden dar detaljplan finns,
har maste bygglov ocksa fas for att byta fasadbekladnad, farg eller taktacknings-
material pa en byggnad eller andra denna sa att dess yttre utseende avsevart
forandras.”

Vissa undantag till ovanstaende regler finns dock. En minskad bygglovsplikt
uppkommer om det galler ett en- och tvabostadshus. Bygglovsplikten kan dven utokas
eller minskas beroende pé vad detaljplanen eller omradesbestammelsen anger i dess
sarskilda bestammelser. Det kréavs bara bygglov for en ekonomibyggnad (agnat at
jordbruk, skogsbruk eller liknande néring) da denna ska éndras eller inredas for

vasentligt annat andamél &n det som det ursprungliga bygglovet gett tillstand till.”®

5.1.1 Uppfora en ny byggnad

For att uppfora en ny byggnad behdvs som tidigare ndmnts bygglov. Definitionen av
ny byggnad sags enligt PBL definieras som en varaktig konstruktion som bestar av
tak eller tak och vaggar och som ar varaktigt placerat pa mark eller helt eller delvis
under mark eller &r varaktig placerad pa en viss plats i vatten, samt &r avsedd att vara
konstruerad sé att manniskor kan uppehdlla sig i den.””

Vid mindre och enklare konstruktioner, latt flyttbara konstruktioner och vissa
speciella konstruktioner har det i forarbeten och rattsavgéranden i anslutning till
tidigare lagstiftning preciserats mer ingaende vad som ska anses som byggnad. ® D&
dessa specialfall inte kommer att bli aktuella i kommande undersdkning ska inte dessa
beroras mer ingaende har.

5.1.2 Tillbyggnad

En tillbyggnad definieras i plan- och bygglagen som den ékade volym som en
befintlig byggnad far vid tillbygge, oavsett i vilken riktning detta sker. Alla till-
byggnader behover bygglov, exempelvis genom en pabyggnad, sidobyggnad eller
utgravning.”

5.1.3 Ovrigt

Det kan ocksa tillaggas att bygglov kravs for vasentligen andrad anvandning, andrat
utseende eller da en ytterligare bostad eller lokal ska uppforas. Detta berérs dock inte
mer har da det ej ar relevant for arbetets fortsatta gang.

Har en fastighetségare i fraga om ett byggnadsverk stridit mot plan- och bygglagens
bestammelser, far kommunen forelagga den som ager fastigheten eller byggnads-
verket att vidta rattelse inom en viss tid. Dock infaller en preskription efter tio ar och

" PBL (2010:900) 9:3

® PBL (2010:900) 9:3

7 PBL (2010:900) 1:4

"8 Prop. 1985/86:1 s. 674-675

" PBL (2010:900) 1:4 och prop. 1985/86:1 s. 676
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da far kommunen inte langre begara rattelse, sa lange inte atgarden handlar om att en
bostadslagenhet anvénds for vasentligen annat &ndamal &n bostadsandamal.®

5.2 Tidsbegransade och sasongsanpassade bygglov

Ett tidoegransat bygglov ar, precis som det later, ett bygglov som &r begransat i tid
och far ges for hogst fem &r.** Ett sddant bygglov far bara ges om den sékande begér
det och behdver uppfylla de flesta kriterierna av vad ett normalt bygglov maste men
inte alla. Ett sisonganpassat bygglov kan ges om det upprepas tva eller flera ar i foljd
och atgarden far da vidtas igen utan ny lovprovning.

Ett tidsbegransat bygglov ska ges om atgarden stammer Gverrens med en
detaljplanebestammelse om tillf4llig anvandning av byggnad eller mark.? Ett
tidsbegransat bygglov far ocksa ges for alla bygglovspliktiga atgarder under vissa
forutsattningar:

e Att nagon eller nagra (dock ej alla) av de generella forutséttningarna for
bygglov i PBL ska vara uppfyllda

e Att den sokande har begart ett tidsbegrénsat bygglov

e At atgarden ar avsedd att paga under en begransad tid

Byggnadsnamnden far bedoma varje fall enskilt och vaga oldgenheterna av atgarden
mot nyttan av den.®

Under vissa bestdmda forutsattningar kan inte ett tidbegrénsat bygglov ges:

e Om samtliga forutsattningar enligt PBL uppfylls for den bygglovspliktiga
&tgarden®
Om marken behdvs for det andamél som finns angivet i detaljplanen®

e Om atgarden &r av permanent karaktér och strider mot detaljplanen samt inte
4r en mindre avvikelse och gérs for att undgé en planéndring®

e  Om bygganden eller anldggningen ska uppforas pa sadant sétt att det vore
orimligt b&de praktiskt och ekonomiskt att riva den efter nagra ar®’

Innan lovets giltighetstid har gatt ut maste en atgard, som utforts med stod av ett
tidsbegransat lov, tas bort eller upphora, detta om ingen planandring genomforts sa att
ett permanent bygglov istallet kan ges.

Ett tidsbegransat bygglov far ges for max fem ar. En forlangning med hogst fem ar i
taget kan dock ske om den sokande begér det. En sammanlagd tid pa tio ar far dock

8 pBL (2010:900) 11:20

8 pBL (2010:900) 9:33

82 PBL (2010:900) 9:33 PBL (2010:900) 4:26, 4:27, 4:28, 4:29

% pPBL Kunskapsbanken, Bygglov och bygglov fér &ndamal av sdsongskaraktar
® Prop. 2006/07:122's. 73

& prop. 1985/86:1 5 .722

8 prop. 2006/07:122 s. 53

8 Prop. 2006/07:122 s. 51
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inte dverstigas savida inte lovet ska anvandas for sasongskaraktaristiska andamal (se
avsnitt 5.2.1).%

5.2.1 Bygglov for andamal av sdsongskaraktar

Om bygglovet behéver upprepas under tva eller flera ar i foljd da andamalet ar av
sasongskaraktar, far atgarden vidtas igen utan att en ny prévning behéver goras. Detta
om &tgarden vidtas igen inom ett &r fran det att den senast avslutades. * Ett
tidsbegransat bygglov bor dock endast Iamnas da atgéarden verkligen ska vidtas varje
&r, i annat fall bor sokanden soka nytt bygglov for vardera gangen. *° Exempel pa
sésongskaraktaristiska bygglov ar kiosker som anvands under sommaren vid
badplatser eller parkeringar for aterkommande evenemang. Nar ett bygglov ar
sasongskaraktaristiskt innebar det att atgarden ska monteras ned och den sokande bor
i sin ans6kan ha redovisat hur detta ska ske och hur marken ska aterstéllas under den
tid da lovet inte anvénds.”

% pBL (2010:900) 9:9 och 9:33
8 pBL (2010:900) 9:9

% prop. 2006/07:122 s. 56

° Prop. 2006/07:122 s. 56
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6 Parkeringar

6.1 Allméant

| detta avsnitt ska redogdras for hur parkeringar behandlas i detaljplan, dess
utformning och placering samt kort om bygglov. Da fastighetsobjekten i denna
uppsats nu anvands som parkeringar ar det relevant att kénna till lagstiftning och
forhallanden kring parkeringar. Enligt PBL &r det kommunerna sjalva som far
bestdmma en egen parkeringspolicy dar det finns angivet antal platser, utformning
och lokalisering. Vid nybyggnation av bostader eller annan verksamhet kan
kommunen exempelvis krava en redovisning av hur parkeringar ska l6sas for att
kunna ge ett godkant bygglov. Malmd stads parkeringspolicy redogors for langre ned
i avsnitt 6.3.

6.2 Parkeringsfragan i detaljplan

Bilar som star stilla kraver stora ytor, exempelvis kraver en garagebyggnad for en
enda bil lika stor yta som en bostad for en person. Bilar star dessutom still uppemot
90 procent av sin livslangd.” Var och hur parkeringar ska finnas ar darfér en viktig
fraga. Det & kommunerna sjalva som far besluta om riktlinjer for parkeringar, dessa
riktlinjer kan sedan preciseras narmre i efterféljande detaljplaner.” | detaljplanerna
kan kommunerna ange mer specifikt var parkeringsplatserna ska ligga och kommunen
har d&ven majlighet att bestamma att vissa omraden eller visa byggnader inte far
anvandas som parkering.**

Tomter som ska bebyggas maste, i skélig utstrackning, ha lampliga utrymmen for
parkering at fordon. Vad som &r ett lampligt utrymme definieras som att det ska vara
lampligt belaget och tillrackligt stort. Dessa utrymmen kan ligga dels pa tomten men
ocksa pa en annan fastighet i narheten. Det &r fastighetsagaren som sjalv ska ordna
utrymmen for parkeringsplatser pa sin egen mark eller genom ett samarbete med
andra fastighetségare genom t.ex. en gemensamhetsanlaggning®. Det finns ocksa
mojlighet att fastighetsdgaren deltar finansiellt i en parkeringsanldggning anordnad av
kommunen eller av en privat fastighetsagare genom ett avtal.*® For att ett anordnande
av ett parkeringsutrymme ska anses vara uppfylld enligt lagens krav maste avtalet om
parkeringskop uppge viss information, bland annat maste parkeringsutrymmets lage
vara preciserat till en fastighet nara tomten och utrymmets areal och lage ska anges.”’
Vad som anses néra dr inte mer noggrant specificerat i proposition eller lagtext.

Vid detaljplaneldggning inom allman platsmark finns det skél att ange om gatan ar en
huvudgata eller lokalgata samt ange gatutypen och vilken yta som &r avsedd for
parkeringsplats. Kommunen bestdmmer om det finns lampligt utrymme for parkering
inom kvartermarken och pa den tomt som ska bebyggas eller nara denna, i samband
med detta beslut kommer kommunen fram till hur manga parkeringar som behovs.*

% pBL Kunskapsbanken, Parkeringsfragan i detaljplan
% Prop. 1985/86:1, s. 519

% PBL (2010:900) 4:13

% Se definitioner

% pBL Kunskapshanken, Parkeringsfragan i detaljplan
" Prop. 1990/91:146, s. 31 f

% PBL Kunskapshanken, Parkeringsfragan i detaljplan
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Da nya byggnader uppférs med exempelvis bostader kommer ocksa parkerings-
behovet 6ka och aktuell parkeringsnorm ska gélla. Aven vid en stérre ombyggnad ska
den aktuella p-normen beaktas, tillsammans med det tidigare. Dock ar detta beroende
pd situation och typ av ombyggnad.” Ska exempelvis en nybyggnad ske pé en
befintlig parkeringsplats uppkommer fragan vart de befintliga parkerings-platserna
istallet ska anldggas samt hur nya parkeringsbehovet som uppkommer ska lésas.
Exempelvis kan parkeringskop, se avsnitt 6.3.4, anvandas genom kommunens
parkeringsholag eller sa far fastighetsagaren l6sa parkeringsbehovet genom garage
eller liknande. Sa som namnts tidigare finns ocksa majligheten att hyra platser i
nérheten av en annan fastighetsagare genom parkeringsavtal (avldsen) och dessa avtal
ska da galla i 25 ar. Skyldigheten att ordna parkering forsvinner dock inte da avtalet
|6pt ut d& parkeringsnormen ska uppfyllas s& lange denna inte andras. '

6.2.1 Bygglov for parkering

For att anordna parkeringsplatser utomhus krévs bygglov.'™ I en bygglovsansékan for
bostader eller verksamheter ska sdkanden redovisa for hur parkeringsbehovet ska
l6sas, detta for att anvandningen av en fastighet inte ska paverka kringliggande
fastigheter pa sa satt att gatorna tacks upp av felparkerade bilar eller kringliggande
ytor blir belastade.'*

Om det pa fastigheten redan finns ett eller tva enbostadshus och om parkeringsplatsen
ar avsedd for fastighetens egna behov finns det ett undantag fran bygglovsplikten. Ett
annat undantag ar en parkeringsplats som anlaggs med stéd av véaglagen, da

parkeringsplatsen anldggs pd mark som i detaljplanen har avsatts till gata eller vég.'®

6.3 Parkeringspolicy och dagens situation i Malmo

Malmé stad har gjort en broschyr som handlar om den parkeringspolitik och de
parkeringsnormer som galler i Malm6. Kommunen har ingen skyldighet att anordna
parkering da detta ar fastighetsagarens ansvar. P-normen som uppréttats géller
framforallt nybyggnad av bostéder, kontor och handel d&r denna norm anvénds som
krav vid bygglovsgivning och som végledning nér detaljplaner gors. Normerna har
dock ingen rattsverkan mot enskilda fastighetségare eller andra och &r inte heller
bindande for stadsbyggnadsnamnden. Det dr en beddmning av det totala bilplats-
behovet som fastighetsagaren/byggherren ska tillgodose for sin egen fastighet som far
ligga till grund foér namnden vid bedémningen om bygglov for byggnad ska ges i
varje enskilt fall."*

6.3.1 Parkeringsbehovet i Malmo

Malmos befolkning har okat snabbt de senaste 25 aren och i takt med 6kad befolkning
dkar ocksa antalet bilar och behovet av parkeringsplatser.® Aven inpendlingen har
okat vilket starker behovet ytterligare samt stéller krav pa tillganglighet. Aven om
staden jobbar aktivt med att fa fler manniskor att aka kollektiv eller anvanda cykel sa
kommer bilen vara det enda rimliga alternativet for ett antal personer och

% Malmé stadsbyggnadskontor, Parkeringspolicy och Parkeringsnorm, s. 21
100 :pa
ibid., s. 25
U pBL (2011:338) 6:1
192 prop. 1990/91:146, s. 32
193 plan- och byggférordning (2011:338) 6:2
104 Malmé stadsbyggnadskontor, Parkeringspolicy och Parkeringsnorm, s. 5-6
% ibid., s. 8
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parkeringsbehovet kommer saledes besta. En avvéagning behdvs for att kunna
tillgodose alla manniskors parkeringsbehov pa basta mdjliga vis.*®

6.3.2 Parkeringsnormen i Malmo

Da antal boende per lagenhet varierar kraftigt mellan Malmo stads stadsdelar kommer
ocksa parkeringsbehovet variera, dock ar detta samband inte helt linjart da en hog
boendetathet inte sjalvklart méste betyda ett hogt bilinnehav. Aven typ av boende och
hur gamla bostadsomradena &r spelar in pa parkeringsbehovet. Malmé stad har under
senare tid byggt kvarter med mer blandade upplatelseformer varfor nagon statistik pa
variationerna mellan de olika upplatelseformarna inte gar att ta fram. Malmo stad
bedomer att det inte finns nagon skillnad i bilinnehavet beroende pa upplatelseform
vid nyproduktion.'”’

Parkeringsnormen anger ett minimikrav for antal parkeringsplatser for olika andamal,
darfor har fastighetsagaren fria hander att bygga fler parkeringsplatser om sa énskas.
Ett minimikrav gor ocksa att ansvaret ligger pa fastighetsagare. Skulle kommunen
vilja reglera antalet parkeringsplatser i ett bestamt omrade, t.ex. vid en gagata, kan
detta goras i detaljplanen, da kan fastighetsagaren istallet 16sa behovet inom rimligt
avstand genom parkeringskop eller avlosen. Ofta anvands zongranser som har olika
p-normer for olika omraden. Det &r dock svart att finna klara zongréanser nar det galler
flerfamiljshus déar parkeringsbehovet beror pa flera faktorer sasom lage, tillgang till
kollektivtrafik, lagenhetsareal och sammansattning, malgrupp och boendetéthet.
Behovstalet anges darfor bast som ett spann mellan tva varden som anger
parkeringsplats/Igh och behovet anpassas i respektive projekt.'®®

P-norm flerbostadshus:
Boende 0,5-1,0
Besokande 0,1

Totalt 0,6 -1,1

6.3.3 Prioritering av parkeringsbehoven pa tomtmark

Parkeringar behovs for olika andamal sasom for verksamheters kunder, anstallda eller
bestkande och for boende och deras besokare. Malmd stad verkar for att de som bor
pa tomtmark ska kunna lamna bilen hemma och istéllet aka kollektiv eller ga/cykla.
For att detta ska kunna vara mojligt kravs det att de boende har en parkering att stélla
bilen pa under hela dagen. For verksamheter ar det viktigt att kundparkeringar finns
sd att naringslivet i staden kan fortsétta fungera bra. For de anstéllda géller dock en
annan prioritering sa det istallet ska verkas for att dessa kan lamna bilen hemma.
Parkering pa tomtmark for arbetstagare ska darfor inte prioriteras. Féljande
prioriteringsordning har Malmé Kommun upprattat: *°

1. Parkering for boende

2. Besoks- och kundparkering

196 Malmé stadsbyggnadskontor, Parkeringspolicy och Parkeringsnorm, s. 5-6
107 :1as
ibid., s. 17
% ibid., s. 17
% ibid., s. 10
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3. Arbetsplatsparkering

Malmé kommun har aven upprattat en prioriteringslista for parkering pa gatumark,
den berérs dock inte har da gatumark ej ar aktuellt i detta arbete.

6.3.4 Parkeringskop

ParkeringskOp innebar att en byggherre koper parkeringsplatser av kommunen da
denne inte kan tillgodose det antal parkeringsplatser som p-normen krdvs nar en ny-
eller ombyggnad ska goras. Fastighetsagare kan alltsa med kommunen tréffa avtal om
sa kallat parkeringskop (p-kop). Kommunens parkeringsbolag P-Malmo tecknar da ett
avtal om att under 25 ars tid ordna parkering pa nagon av parkeringsanlaggningarna,
alternativt uppfora en ny parkeringsanlaggning. Skyldigheten att ordna parkering
forsvinner dock inte efter avtalstidens utgang utan kvarstar sa lange p-normen
kvarstar. Avgiften, som kan vara uppemot 100 000 kr per parkeringsplats, anvands till
att anlagga fler parkeringar eller om anléggningen redan finns fonderas avgiften infor
kommande anlaggningar. **° Fastighetsagaren kan dock aldrig rakna med att teckna
parkeringskop da det inte &r nagon rattighet och det ar kommunen som fran fall till
fall avgor om det & mojligt och l[ampligt att investera i parkeringsanléaggningar i
naromréadet."**

19 Malmé stadsbyggnadskontor, Parkeringspolicy och Parkeringsnorm., s. 8
" ibid., s. 28
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7 Fastighetsmarknaden

7.1 Allméant

Fastighetsmarknaden avser kdp och forséljningar av fastigheter. Vilket inkluderar
overlatelseformerna arv, gava och byte men aven indirekta 6verlatelseformer som
forsaljning av den juridiska personen, till exempel ett fastighetsbolag, som dger en
fast egendom. Begreppet fastighetsmarknad avser darutver innehalla hyres- och
byggmarknaden. Fastighetsmarknaden kan delas in i delmarknader beroende pa vad
det &r for typ av fastighet och dess geografiska lage.*? En delmarknad kan
exempelvis vara av typen hyreshus i ett specifikt omrade i centrala Malmo.

7.1.1 Utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden

Utbud och efterfragan av fastigheter styrs av manga olika ekonomiska och politiska
faktorer nationellt men dven internationellt. For att kunna prognostisera framtida
efterfragan och relatera den till ett relevant utbud gérs marknadsanalyser. Da
fastigheter har en del speciella egenskaper som att varje fastighet &r unik med ett visst
lage och lang levnadstid kan en marknadsanalys av fastighetsmarknaden latt bli
komplicerad. Hansyn bor tas till en rad olika faktorer som grovt kan beskrivas som
marknadsanknutna for specifik ort eller omrade, omvarldsanknutna som samhélls-
ekonomiska och politiska med konjunkturutveckling, inflation, arbetsmarknad,
rantenivaer och lagstiftning.

Utbudet av bebyggda fastigheter bestar i huvudsak av befintliga byggnader.
Nytillskottet av bebyggda fastigheter uppgar till en mindre andel av bestandet per ar.
Nyproduktion av byggnader sker exempelvis vid tillfallen da ett féretag eller en
fysisk person anser att det framtida forvantade priset vid en forsaljning ar hdgre an de
beréknade kostnaderna for att bygga. For att forsta fastighetsmarknaden kan allméan
pris - och marknadsteori appliceras. Priset pa en fastighet hanger samman med
fastighetsmarknadens utbud och efterfragan i stort med reglering av den specifika
fastighets vardepéverkande egenskaper. **® Fastighetsmarknaden i jamvikt mellan
kvantitet och pris som bestams efter utbud och efterfragan kan illustreras i figur 2.

12 nstitutet for vardering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 201
3 ibid., s. 205
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A Pris

Utbud
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=
*

Figur 2. lllustration av utbud och efterfraga pa fastighetsmarknaden.
Beteckningarna p och k med asterisk visar marknaden i jamvikt

7.2 Vardepaverkande faktorer

7.2.1 Lov

Med detaljplaner och bygglov ges rattigheter att fa exploatera en fastighet. Vad som
dar igenom regleras paverkar vérdet av fastigheten eftersom det paverkar vad som far
byggas. Kommunen har genom PBL och planmonopolet ett starkt styrmedel att
paverka markvardet genom att de kan reglera anvandningen och storleken pa
byggratten, se vardeutvecklingen frén rdmark till detaljplan i figur 3.*** Aven staten
kan genom skattesystemet, olika stimulansatgarder och med hjélp av bidrag i
exploateringsprocessen paverka markvardet. Staten paverkar ocksa indirekt vardet pa
mark genom utbyggnad och planering av infrastruktur.*® Férutom de réttigheter som
ges via detaljplaner och bygglov sa ar rattigheten att kunna 6verlata en fastighet till
nagon annan en grundlaggande forutsattning for fastighetens varde.

114 Region Skéne, Avdelning for regional utveckling, Markanvandning i Skéne, s. 26
" ibid., s. 24
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Figur 3. Foradlingsprocessen*'®

7.2.2 Lage

Med bra lage i detta sammanhang menas bra lagen att bo pa, med andra ord
geografisk narhet till attraktiva omraden. Vad som darutéver menas med attraktiva
omraden kan skilja sig fran person till person och kan vara svart att definiera."*’
Attraktiva omraden innefattar i detta arbete narhet till arbete, god service som skola,
vard, kollektivtrafik, ndjen och dagliga varor men aven narhet till trivsamma
naturomraden samt mojlighet till transport i Gvrigt.

En fastighet &r speciell i det avseende att den &r unik i sitt l&ge. Forutom rattigheter att
fa bygga och anvanda en fastighet sa ar laget den mest prispaverkande faktorn. |
attraktiva lagen for exempelvis bostéder, handel och kontor i en stérre stad som
Malmo ar priserna relativt hoga, med laga vakanser och stabila hyresintékter som inte
rubbas s& latt av svangningar p& marknaden.'*®

7.2.3 Investeringsmojligheter
Aven andra investeringsmajligheter sa som aktier och obligationer paverkar vardet av
fastigheter da det finns som alternativ investering. Den noterade direktavkastningen

116 Kalbro, Markexploatering, s.105

Y7 Dahl et.al, Bostadens yttre vérden, s. 10

18| antmateriverket och Maklarsamfundet, Grundlaggande teori och praktisk vardering
— Fastighetsvardering, s. 177
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pa fastigheter kan darav harledas med hansyn till allméanekonomiska forhallanden i
kombination med fastighetens position pd marknaden. Direktavkastningskravet som
ligger till grund byggs upp genom den riskfria obligationsrantan, en riskpremie och en
forvantad vardeforandring/avkastningsforandring.

da=1+ RP—g

da=direktavkastningskrav
RP= riskpremien
17 = riskfria rantan/statsobligationsrantan
g= forvantad vardeférandring/avkastningsférandring

Fastigheter i stort &r historiskt sett en mindre riskfylld investering &n exempelvis
aktier och obligationer. Ar avkastningen pé obligationer eller aktier vid ett tillfalle 1ag
tenderar investerare att vara mer villiga att investera pa fastighetsmarknaden eftersom
fastigheter da &r ett sakrare alternativ, vilket paverkar vardet pa fastighetsmarknaden.
Investerare ogillar risk och ar villig att betala mer for en mindre riskfylld investering.
Investeraren kan da ga in i fastighetsaffaren med ett lagre krav pa avkastning vilket
ger ett hogre varde pa fastigheten och en lagre direktavkastning forutsatt att
nettointakterna &r desamma. **°

Nettointakter
V= —""""
da

V= vdrde/pris
da=direktavkastningen

Risken i investeringen samt den forvantade vardeforandringen for den kommersiella
fastighetsmarknaden har en avgorande roll for vardet. For att aterspegla den extra risk
som en investering kan medfora anvands en riskpremie som baseras pa investerarens
teorier om framtida osakerheter pa investeringen eller projektet. Den forvantade
vardeforandringen for en kommersiell fastighet kan vara 6kningen eller sénkningen i
driftnettot."*

19 Geltner, David M och Miller, Norman G. Commercial real estate - analysis & investments,
s. 14

120 Institutet for vardering av fastigheter & Samfundet fér fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 273
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8 Fastighetsvardering

8.1 Allmant

Vérdet av en fastighet ar ett begrepp som inte ar helt okomplicerat, da begreppet kan
tolkas olika beroende pa vem som anvénder det. For somliga ar vardet mer kopplat till
ett personligt vérde, for andra ar det endast det som betalats for fastigheten eller vad
fastigheten &r vard ur ett mer kapitalinvesterings- eller redovisningsmassigt
perspektiv.'?! Vardet &r ingen inneboende egenskap hos en fastighet, de historiska
vardena spelar mindre roll och fungerar endast i man av en vagledning i bedémningen
om framtiden.'? Det &r darfor svart att méta varden endast genom tomtarealen eller
bostadsarean.*** Nedan redovisas allmant om vérderingsbegreppen och mer ingdende
om avkastningsvarde och marknadsvérde. Avslutningsvis i kapitlet redovisas
varderingsmetoderna; ortprismetoden, avkastningsmetoden och produktions-
kostnadsmetoden samt ett varderingssatt genom en exploateringskalkyl.

8.2 Vardebegrepp

Vérdet skapas av en resurs ur forvantningar och framtida nyttor vid dess anvandning.
Manniskor varderar nyttor pa olika sétt och det ar dessa nyttor som ger upphov till en
betalningsvilja och darmed en efterfraga.'® | ett varderingsarbete av fastigheter
anvands konkreta vardepaverkande faktorer for den specifika fastigheten. Ett varde
kan anses vara knutet till ett antal faktorer relaterade till objektet.'®

Varde = f(xq X3 X3 X4 ... Xp)
dar x; , i=1 till n &r faktorer som lage, areal, alder, hyror osv.

Tva situationer brukar komma pa tal nar en vardering ska goras, namligen vid en
overlatelsesituation och vid en innehavssituation. Vid en 6verlatelsesituation &r det
intressant att veta vilken summa pengar som fastigheten ger da den saljs och i
innehavssituationen vill man veta vad fastigheten ar vérd i form av framtida nyttor, i
form av nettointakter av olika slag. De varden man far fram i de tva situationerna
omnamns som marknadsvarde respektive avkastningsvarde. Andra begrepp sasom
foretagsvardering, substansvérde, likvidationsvarde, bokfort véarde och reservations-
vérde m.fl. férekommer men kommer inte beréras narmre har.*?®

8.2.2 Avkastningsvarde
Avkastningsvardet definieras som:'?’

Nuvérdet av forvantade framtida nettodverskott.

121 |nstitutet for vérdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 241

2 ibid., s. 244

123 | antmateriet och Méklarsamfundet, Fastighetsvardering, s. 1

124 |nstitutet for vérdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 244

'* ibid., s. 255

126) antméteriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, s. 5

127 Institutet for vardering av fastigheter & Samfundet fér fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 248
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Avkastningsvérdet &r individuellt. Bendmningen individuellt avkastningsvérde kan
anvandas for ett avkastningsvarde som ar knytet till en speciell individ. For att
bestdmma ett sannolikt marknadsvarde kan avkastningsvardet anvandas, detta brukar
benamnas som marknadssimulering. Véarderaren anvander da en potentiell kdpgrupp
och forsoker satta sig in i deras situation for att kunna berékna vérdet. Begreppet
anvands for alla fastigheter som ger avkastning. Da vardet ar individuellt paverkar
faktorn hur pass bra foretaget eller en viss person skéter fastigheten. Aven den
aktuellal 21‘8inansierings- och beskattningssituationen inverkar pa avkastningsvardets
storlek.

Nettodverskottet som anvénds i definitionen av avkastningsvérdet berdknas genom att
ta drift- och underhallskostnaderna och subtrahera dessa fran hyresintékterna. Da en
fastighet ska saljas pa marknaden bor saljaren och koparen ha olika individuella
avkastningsvarden, for att en affar ska kunna ga igenom. Koparen anser sig troligen
kunna fa ett hogre avkastningsvarde &n vad séljaren anser sig kunna fa och det glapp
som finns mellan dessa vérden ar det som gor att fastigheten kan séljas pa
marknaden.*”® Avkastningsvérdet &r vanligt att anvanda i samband med investerings-
och Iénsamhetsanalyser.'*

8.2.3 Marknadsvardet
Marknadsvérdet definieras sammanfattningsvis som:**

Det mest sannolika priset vid en forsaljning av fastigheten vid en viss angiven
tidpunkt under normala férhallanden pa en fri och 6ppen marknad, med tillracklig
marknadsforingstid, utan partsrelationer och utan tvang.

Som tidigare sagt ar marknadsvardet kopplat till en Gverlatelsesituation, exempelvis
vid en forséaljning. Detta varde utrycker fastighetens bytesvéarde och marknadsvérdet
har darfor en néra relation till priset. Pris och marknadsvarde &r dock inte helt
identiska da priset anger den summa fastigheten saljs for vid en forséljning och
marknadsvardet ar det forvantade véardet som en fastighet ska komma att séljas for,
alltsd ett framtida forvéntat varde.*

Da priserna pa en normal marknad kommer bli bade lagre och hogre an det bedémda
marknadsvardet kan man efterlika detta monster genom att slumpa prisbildningen i en
sa kallad normalkurva. Denna kurva visar de noterade och varierande priserna som
skulle uppkomma om man hypotetiskt forestaller sig en upprepning av en forséljning
av en och samma fastighet ett antal ganger vid samma tidspunkt. Normalférdelnings-
kurvans topp visar sedan det mest sannolika priset, alltsd marknadsvardet, se figur 4.

128 | antmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, s. 8

2% ibid., 5. 8

130 Institutet for vardering av fastigheter & Samfundet fér fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 248

31| antmaéteriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, s. 6

B2%ibid., s. 7
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SANNOLIKHET

Mest sannolikt pris

PRIS

Figur 4. Normalfordelningskurvan avspeglar marknadsvardet - det mest
sannolika priset

8.3 Varderingsmetoder

Da framtiden ar oviss kommer alltid en fastighetsvardering vara behéftad med en viss
osakerhet, oberoende av vilken metod som anvands. For att uppskatta ett varde
behovs ett antal objektrelaterade faktorer sasom exempelvis lage, storlek, alder, hyror,
driftnetto mm. Dessa faktorer kan delas in i tre kategorier, beroende pa hur de
paverkar fastighetens varde. Kategorierna benamns som:

o Direkt fastighetsanknutna faktorer av teknisk, juridisk och ekonomisk art
e Marknadsanknutna faktorer
e Omvaérldsanknutna faktorer av samhallsekonomiskt eller politisk art

Den forsta kategorin kan exempelvis vara lage, hyror, area, alder mm. De
marknadsanknutna faktorerna ar utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden. Den
sista kategorin, de omvarldsanknutna faktorerna, beror faktorer sasom utveckling av
konjunkturen, arbetsmarknaden, politiska fragor mm. Varje typ av fastighet har dock
sina speciella tillampningsproblem och faktorer. Exempelvis har en jordbruksfastighet
inte samma faktorer som en hyresfastighet.

Det som styr vilka metoder eller vilken metod som ska anvéndas vid vérderingen &r
givetvis efter vilket varde som soks men ocksa tillgangen pa vilka uppgifter som
finns, vilka parametrar som ar mest sakra och vad som &r praktiskt mojligt att
genomfora. Nagra overgripande faktorer behéver dock alltid géras oberoende av
metod. Exempelvis bor prognoser géras om framtidens samhallsekonomi och
undersokningar av orten, marknaden och fastigheten . Aven vissa forenklingar och
generaliseringar behdver goras under metodens gang vilket kan ge konsekvenser pa
vardet. Vardetidpunkt och besiktning av uthyrningsbar yta och miljo &r tva andra
faktorer som bor bestammas.*® Nagra vanliga varderingsmetoder beskrivs nedan.

Bnstitutet  for vardering av  fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 255-259
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8.3.1 Ortprismetoden

Denna metod gar ut pa att hitta priser pa salda objekt som liknar den fastighet som
ska varderas. Dessa jamforelseobjekt ska ligga inom ett visst omrade. Nar en
vardering gors i syfte att ta fram ett marknadsvéarde av ett smahus ar denna metod den
enda lampliga som finns men den anvéands ocksa for vardering av kommersiella
fastigheter da syftet &r att ta fram ett marknadsvarde. ** Metoden kan delas in i sex
steg som ska genomgas for att n& fram till ett slutligt marknadsvarde: **°

1) Avgransa och definiera en relevant marknad

2) Soka upp bra jamforelseobjekt

3) Soka och erhalla relevant information om jamforelseobjekten

4) Tolka, bearbeta och analysera det framtagna materialet

5) Att applicera och gora tids- och egenskapsmassiga justeringar

6) Gora den slutliga beddmningen av vérdet och bedéma vilken osdkerhet som
foreligger i marknadsvérdesuppskattningen

1) Att avgréansa och definiera en relevant marknad

Ett flertal ansatser maste provas for att kunna gora en marknadsvardesbedémning och
ibland maste alternativa ansatser vad avser marknadsavgransningar i olika avseenden
goras. Att bestamma en relevant marknad &r komplicerad da det i en verklig marknad
finns flera delmarknader och aktérer som har olika villkor och funderingar. Det &r upp
till den som vérderar att for varje objekt avgransa en marknad dar fastighetstyp,
tidaspekt och normeringsforfarande far vara betydelsefulla faktorer. Tidsaspekten
paverkar da kop narmast vérdetidpunkten ar de mest intressanta. Hur de &ldre kdpen
behandlas i berdkningarna beskrivs mer under punkt 5. Kdparkategori &r en annan
faktor som kan paverka mer an geografiskt lage eller fastighetstyp. Galler varderingen
exempelvis ett bostadshus i ett attraktivt 1age kan kdparkategorin beddmas efter den
mest trolige koparen sasom en bostadsrattsforening eller en agare till ett hyreshus. De
kdp som gjorts av den typ av kdpare som varderaren finner mest trolig ar de som
framst ska laggas till grund for vardebedémningen. Slutligen bér hansyn tas till det
material som har brister, men finns det ingen annan information &r det battre &n

ingenting alls. Materialet kan anda tjana som en utgangspunkt i det fortsatta arbetet.
136

2) Soka upp bra jamforelseobjekt

Da varije fastighet ar mer eller mindre unik i lage och egenskaper kan det vara svart
att hitta relevant data. Sverige har till skillnad fran manga andra lander bra system
med offentliga databaser dar fastighetsregister, taxeringsuppgifter, lagfartshbaserade
overlatelsedata kan tas fram. Darfor kan man for vanliga eller mindre vanliga
fastigheter som inte har alltfor specifika egenskaper eller lagen ta fram forhallandevis
bra data. Privata varderingsforetag brukar ocksa ha bra egna register dar det hela tiden
fors en kontinuerlig uppfoljning av marknadens utveckling. **'
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Da vissa Overlatelser, framst for kommersiella fastigheter och flerbostadshus, gérs pa
annat sétt an vid de lagfartspliktiga kopen (t.ex. genom bolagskop), kommer pris-
statistiken for dessa att vara missvisande. Men &ven vid lagfarna kdp kan det finnas
forsaljningar som ar missvisande av olika anledningar vilket varderaren maste ta
hansyn till nar jamforelseobjekten valjs ut.

3) Stka och erhalla relevant information om jamférelseobjekten

Denna punkt kan ofta i ortprismetoden vara komplicerad da det ar svart att fa tag pa
fullgod information gallande ekonomisk data men dven teknisk data och information
gallande tekniska brister. Den information som kravs ar en sa pass grundlig besiktning
av varderingsobjekten som varderingsmannen anser sig behdva for att kunna anvénda
jamforelseobjekten i sin véardering. Den information som &r mest relevant ar den
varefter metoden tillampats pa, exempelvis arean om areametoden anvands eller
driftnetton om nettokapitaliseringsmetoden anvénds.

4) Tolka, bearbeta och analysera det framtagna materialet

Da varje fastighet i varierande grad ar egenskapsmassigt unik ar det mycket svart att
uppna ett idealistiskt ortprismaterial dar alla objekten &r identiska. For att kunna
jamfora objekten kan darfor olika typer faktorrelaterade prisjamforelser géras genom
normering av priset. Ett tidigare betalt pris kan relateras till en rad vardepaverkande
faktorer och genom olika regressionsekvationer kan dessa faktorer prissattas.
Forfarandet anvands oftast for att fanga in pristrender vid enklare
normeringsmodeller.

| detta steg kan priset relateras till olika vardeb&rande faktorer, exempelvis area,
driftnetto eller taxeringsvérde. | en praktisk véardering brukar man relatera priset till
en vardebarande faktor och denna faktor forutsatts representera den samlade effekten
av flera vardebarande faktorer. Flera relateringar kan med fordel goras da varde-
beddmningen blir sékrare pa sa vis. Vissa faktorer innehaller dock i sig effekten av
flera andra faktorer och detta ska beaktas nar val av relateringar gors.

Aven en normering ska som tidigare namnts goras i detta steg. Detta da jamforelse-
objektens storlek pa de vardepaverkande faktorerna ofta avviker fran varandra.
Normeringen innebar att priserna aprisrelateras till nagon eller nagra av de olika
vardepaverkande faktorerna sasom exempelvis pris/driftnettokrona, pris/kvm,
pris/taxeringsvardekrona m.fl. Beroende pa vilken normering som véljs brukar
ortprismetoden bendmnas olika, exempelvis som areametoden om priset relateras till
arean eller nettokapitaliseringsmetoden om priset relateras till driftnetton.**®

5) Att applicera och gora tids- och egenskapsmassiga justeringar

Da relevanta jamforelseobjekt hittats kan dessa kop ligga bakat i tiden vilket innebar
att de maste tidsjusteras. Tyvarr ar det ofta sa att jamforelseobjekt saknas for tiden
narmast kopet och istéllet far aldre kép med tidjustering anvandas. Tidsjusteringen
kan exempelvis goras med inflation men dven med faktiska reala vardeférandringar.
Med en regressionsanspassad linje kan en tidsméssig trend visas genom ett samband
mellan pris och tid. Denna bild av prisutvecklingen kan sedan anvéandas for att

138 Institutet for vardering av fastigheter & Samfundet fér fastighetsekonomi,
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omrékna tidigare betalda priser fram till en bestamt tidsperiod. Aven korrektioner for
egenskapsmassiga skillnader kan gbras, men om man anser att varderingsobjektet
motsvarar genomsnittet av jamforelseobjekten behdver dock ingen egenskapsmassig
korrektion géras.*® En kortfattad forklaring av en regressionsanalys gérs i stycket
nedan.

Om materialet som ligger till grund for jamforelseobjekten &r tillrackligt bra (t.ex.
deras lage och typ) men med olika tid for kdpen en regressionsanspassad linje
(regressionsanalys) goras av materialet. Genom regressionsanalysen kan ett samband
mellan tva eller flera variabler som exempelvis pris och tid tas fram. Vid en linjar
regression utgar man ifran att datan kan anpassas till en rat linje, alltsa ett linjart
samband mellan x och y. Ekvationen till den rata linjen i regressionsanalysen kan
séledes skrivas som:'*

Y=a+bx
Dér:
Y = Beroende variabel
a = Reell konstant som anger skérning pa linjen (interceptet)
b = Reell konstakt som anger lutningen pa linjen
x = Oberoende variabel

Y &r den variabel som paverkas och ar beroende av den oberoende och paverkande
variabeln x. Den beroende variabeln kan exempelvis vara priset pa en fastighet som
paverkas av tiden som da blir den paverkande variabeln. Ekvationen kan uttkas sa att
priset ar beroende av fler variabler an tiden, exempelvis alder och lage. Genom
regressionsanalysen fas sedan en matt pa den oberoende variabelns forklaringskraft
pa den beroende variabeln. De matt som anger sambandets styrka kallas i en
regressionsanalys for R? och adjusted R?. 141 Koefficienten i regressionsresultatet
visar vilken riktning och hur mycket i den angivna enheten som den oberoende
variabeln paverkar den beroende och kan ségas vara regressionsanalysens huvud-
resultat. For att vara saker pa att koefficientens paverkan ar sann ska den vara
signifikant och ofta véljs en signifikansnivan p& 0,05 eller under.'*

Da de forklarande variablerna inte alltid paverkar den beroende variabeln lika mycket
kan "dummy- variabler" anvandas for att justera sa att parametrarna i modellen inte
paverkar lika mycket pa hela stickprovet. En dummyvariabel &r en binar variabel som
bara antar vérdena 1 eller 0 beroende p& om ett visst pastaende &r sant eller ej. '** Ett
exempel pa en dummyvariabel vid fastighetsvardering &r laget. De fastigheter som
ligger i det specificerade laget far da vardet 1 och de som ligger utanfor de
specificerade omradena far vardet 0. Pa detta satt kan man justera for hur olika

139 |nstitutet for vérdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi,
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parametrar paverkar den oberoende variabeln som i sin tur paverkar den beroende
variabeln.

6) Gora den slutliga bedémningen av vardet och beddéma vilken osékerhet som
foreligger i marknadsvardesuppskattningen

Nér de 6vre fem stegen genomforts bor vérderaren ta stéllning till hur pass tillforlitlig
varderingen kan anses vara. Slutliga kommentarer eller fler férklaringar kan tilldggas
hér for att motivera véarderingen. Osakerheten av varderingen kan uttryckas genom att
varderingsresultatet redovisas i intervaller, med en viss procentuell osékerhet eller
verbalt.***

8.3.2 Avkastningsbaserade metoder

Avkastningsmetoder kan anvandas for att bade ta fram ett marknadsvarde och ett
individuellt avkastningsvérde for en fastighet. Beskrivningen nedan syftar
huvudsakligen kring berdkningen av ett marknadsvérde. Investeringskalkylbaserade
metoder, framst kassaflodeskalkyler, foredras ofta da allt fler finansiella aktorer med
renodlade kapitalinvesteringssynsétt agerar pa marknaden eller att material av tidigare
forsaljningar pa liknande fastigheter saknas eller ar fataliga. Metoden gar ut pa att
forsoka efterlikna marknadens aktorers handlingar och synsétt och fa fram en
vardebedomning efter en trolig marknad. Det kalkylresultat man far efter
simuleringen &r det forvantade marknadsvardet, efter att ha gjort vissa korrektioner.
Vid avkastningsbaserade metoder behéver man generellt ta fram vilken kalkylmetod
man ska anvanda sig av, ingaende grunddata, kalkylranta och direktavkastning samt
ett eventuellt restvarde. En allmén beskrivning av metoden &r att man beréknar
nuvardet av framtida nettoavkastningar éver ett antal tidsperioder, med ett visst

kalkylrantekrav. Grundidén torde séledes bli:**°

Vo = f(Dne,p, Vi)

Vo= Varde ar 0 (vardetidpunkt)
Dn,= Framtida driftnetton
V,,= Restvarde ar n
p= Avkastningskrav

Berakningen kan ske pa olika satt beroende pa olika grad av komplexitet, syftet,
objektstyp och vilken tillgang pa grunddata som finns.

Kalkylmodeller

En tidsperiod maste fastlaggas for att kunna gora en investeringsanalys och darmed
en avkastningsvardebedomning. Den anvénda tidsperioden kan vara allt emellan ett ar
och oandligheten. Den vanligaste tidsperioden &r dock en schablonmassig 5 till 10-
arskalkyl med avslutande evighetskapitalisering av ett restvarde. Langre tid an fem ar
brukar framst tillampas om exempelvis ett hyreshus har hyreskontrakt som l6per
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langre an fem ar eller om storre investeringar eller renoveringar ska goras efter
femarsperioden.*®

Tva avkastningskalkylmodeller for vardering utnyttjas normalt. Den ena &r
direktavkastningsmetoden, vars metod baseras pa en evighetskapitalisering och ett
normaliserat forsta ars driftnetto. Driftnettot ar det dverskott som bli kvar da en
fastighets normaliserade utbetalningar for drift- och underhall samt fastighetsskatt och
eventuell tomtrattsavgald dragits fran bruttoinbetalningarna. Driftnettot for ar ett ar
det som laggs till grund for hela kalkylperioden och modellen innefattar darmed inga
restvarden, till skillnad fran kassaflodesmetoden som forklaras nedan. Genom
korrigering forsoker man ocksa sammanfalla de faktiska driftnettona med de
normaliserade. Aven en korrigering ska goras for storre framtida investeringar genom
nuvérdesberdkning. Direktavkastningsmetodens formel ser ut som féljande:**’

I/_Dn
" da

da=Direktavkastningen
Dn=Normaliserat driftnetto ar 1

Ett annat satt att fa fram ett marknadsvérde genom direktavkastningsmetoden &r att
anvanda sig av Gordons formel:**®

Dn

Tk — 9

V=

1, — g =direktavkastningen
r=kalkylréntan
g= arlig vérde- eller avkastningsforandring

Den andra metoden som brukar anvandas som kalkylmodell kallas for diskonterings-
eller kassaflodesmetod. Uppbyggnaden ar enkelt beskrivet att man beréknar
nusummorna av driftnetton under en bestdmd och begransad kalkylperiod samt en
nuvérdesberakning av ett restvarde som uppstar vid kalkylperiodens slut. Precis som
for direktavkastningsmetoden behdver man har bestdamma en tidsperiod som kalkyl-
perioden ska vara mellan. Restvardet bestdms genom att ta forvantat driftnettot aret
efter kalkylperiodens slut dividerat med ett bedomt direktavkastningskrav vid sista
kalkylaret. Ingar 1an i investeringen kan man beakta detta i sin berakning, man
beréknar da nusumman av betalnettona plus nuvardet av eget kapital vid
kalkylperiodens slut plus 1&n vid Vardetidpunkt (ar 0). **°
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V—Zn:D L, fa
ST A )

Dn
R, = n+1

da,

Diskonteringsmetoderna har utvecklats via kassaflédesmetoder, dven bendmnda cash-
flowmetoder. Dessa bygger pa samma principer som diskonteringsmetoderna men
blir mer verklighetstroliga da de I6pande betalningsstrommarna tas med i berdakningen
och likvidationsforhallandena blir mer realistiska éver tiden. Kassaflodesmodellerna
kan anvandas for olika syften och det &r viktigt att det framgar i vilket syfte
berdkningen gors for att kunna tolkas ratt av nyttjaren. Syftena kan vara att bedéma
marknadsvardet, géra konsekvensanalyser av ett bedémt marknadsvérde eller bedéma
ett individuellt avkastningsvarde.'® | foljande text kommer fokus ligga pé
marknadsvardet.

Kassaflodeskalkylen ska grundas pa de indata som galler for véarderingsobjektet och
avviker dessa fran marknadsmassiga forhallanden skall en realistisk successiv
marknadsanpasshing ske over kalkylperioden. Resultaten, exempelvis direkt-
avkastning och varde per kvadratmeter, som fas av kassaflodeskalkylen ska vara
realistiska till nyckeltal fran marknaden. | kassaflodeskalkylen gors en prognos Gver
in- och utbetalningar under kalkylperioden, dessa in- och utbetalningar avser de
direkta penningtransaktionerna som investeringen ger upphov till.*** Aven ett
restvarde bedoms for fastigheten vid kalkylperiodens slut och ett nuvarde av de
forvantade framtida betalningsstrémmarna enligt formeln nedan. '*2

szn:(H—D—U—F—T—I)t_I_ R,
& (1+p) (1+p)"

V = Nuvérde
H =Hyra
D = Drift
U = Underhall
F = Fastighetsskatt
T = Tomtréttsavgald
I = Investeringar i framtiden
R,,= Restvarde ar n
t = tidsvariabel
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n = Kalkylperiod
p = Kalkylranta pa totalt kapital

Olika grader av schabloniseringar gors pa kassaflodesmodellerna, exempelvis pa
hyresutvecklingar, betalningsstrémmar under aret eller drift- och underhallskostnader.
Hur man valjer att gora beror pa syftet med kalkylen samt jamforbarheten med andra
kalkyler. Nedan beskrivs de ingaende parametrarna mer utforligt.

Arlig avkastning

Den arliga avkastningen i form av in- och utbetalningar eller intakter och kostnader
samt utvecklingen av dessa dr en av grunderna i kalkylmodellen. For att ta reda pa de
objekts- och marknadsrelaterade data som ar nddvandiga for berédkningen behdver
man gora en hel del undersdkningar och denna datainsamling ar mycket viktig och
kraver god kunskap knutna till objekten. Datan kan exempelvis vara hyreskontrakts-
villkor, produktionsresultat, uppgifter om drift- och underhall, belanings- och
beskattningsforhallande, taxeringsuppgifter mm. Aven marknadsmassiga
beddémningar av uppgifter om hyror, vakanser, kontraktstyper och olika typer av
utbetalningar kan behdva goras. Informationen kan tas fram bland annat genom att
titta i hyreskontraktet. Noggranna bedémningar av samhallsutvecklingen,
konjunktursutvecklingen, inflationstakten behdévs darfor for in- och utbetalningar som
ingr i driftnettot.**®

Kalkylrantan for ett fardigbyggt objekt

Kalkylrantan ar en parameter som ar viktigt att den faststalls ratt da denna i hog grad
paverkar kalkylens resultat. Denna ranta kan dock ses ha lite olika betydelse beroende
pa sammanhang och kan darfor vara svar att tolka. Vilka investeringsrisker som finns
skall avspeglas i kalkylrantan och bestammas sa dessa inte dubbelberaknas. Nar
kalkylréntan bestams ar det viktigt att den dr anpassad efter den specifika situationen
med hansyn till fastighetsobjektets egenskaper och position pa marknaden samt
vriga samhéllsekonomiska férhallanden.™* Kalkylrantan kan saledes uttryckas som:

Tk:T+RP+i
eller
rk:Tf-l_ RP

.= Kalkylrénta
RP= Riskpremien
r= Realrénta
i= Inflation
¢ = Riskfria rantan/Statsobligationsrantan

153 Institutet for vardering av fastigheter & Samfundet fér fastighetsekonomi,
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Direktavkastningen, dven kallad nettokapitaliseringsprocenten, motiveras i
marknadsvarderingssammanhang genom ovanstaende resonemang. Direktavkastning
skulle dérfér kunna uttryckas som: **°

da=r,—g

da= Direktavkastningen
1= Kalkylrénta
g= Forvantad vardeférandring/Avkastningsforandring

Detta synsatt ligger till grund for Gordons formel som beskrevs pa s.36.

Restvérdet

I princip alla kalkyler anvénder ett restvérde vid kalkylperiodens slut. Dock anvands
inte restvarden i en kalkyl som bygger pa en evighetskapitalisering, exempelvis i
direktavkastningsmetoden. Restvéardets betydelse sjunker med ¢kad tidsperiod i
kalkylen och med hogre kalkylranta och upp till tio ars tid brukar restvardet ha en stor
betydelse. Vid diskonteringsmetoden delas ofta kalkylperiodens langd in i tva delar,
en pa 5-10 ar och en som ska vara tankt som en evighets period. Med ett bedémt
direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut med ett bedomt driftnetto aret efter
sista kalkylaret kan ett restvarde fas fram. Restvardet torde saledes bli:

DNus1 _

da, n

R, = Restvidrdet
DN, ;= Forvantat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.
da,,= Bedomt direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut

Aven andra varianter for berakning av restvardet forekommer men ovanstaende &r det
mest tillampade. '°

Kalkylrantan for ett byggprojekt

For att kunna gora en vérdering av ett framtida projekt gors en nuvérdesberékning av
de framtida nyttor ett fardigt projekt bor generera. Nuvardet paverkas sedan av en
kalkylrénta kopplat till de risker som ett utvecklingsprojekt bar med sig. Kalkylréntan
blir saledes inte lika som for en investering i en fardig byggnad som for ett framtida
byggprojekt. En investering i ett framtida projekt kommer exempelvis medféra storre
risk &n en investering i en stabil fas dar projektet redan genomforts. For att ta fram en
kalkylrédnta som ska anvéndas vid investeringar for icke fardigstallda byggnader kan
en formel upprattas som grundas pa riskpremie och havstangseffekt. Vilket grundar

3 nstitutet for véardering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 286
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sig efter en mer vedertagen formel som pa engelska kallas weighted average cost of
capital (WACC) och som uttrycks: **’

1, = (LTV)rp + (1 — LTV)rg

rp= Avkastning av underliggande tillgang
rp= Avkastningen pa skulden fran tillgangen
5= Avkastningen fran havstangseffekten pa det egna kapitalet
LTV = Kvoten mellan lan och varde

WACC-formeln kan anvandas med olika komponenter i en totalavkastning sasom
direktavkastning, vardeforandring eller riskpremie. WACC brukar framst anvandas
nar man lanar pengar, darav kvoten LTV ovan. Havstangen brukar da bendamnas som
finansiell havstang. Enkelt kan havstangen visas i en situation dar man lanar pengar
och om avkastningen da ar hogre an rantan uppkommer en vinst pa grund av att det
egna kapitalet forrantas mer med hjélp av de lanade pengarna. WACC kan dock dven
utnyttjas for ofardiga projekt da dven dar en havstangseffekt uppkommer. Denna
havstang brukar da benamnas som den operationella havstangen, LR. Det ar viktigt
att vara konsekvent i vilka komponenter som anvénds for att forhallandet ska bli ratt.
Forutsatt att det finns ett antagande om att det finns en havstang i risken mellan ett
fardigbyggt projekt och ett framtida projekt kan ett uttryck for kalkylrantan for ett
framtida projekt uttryckas sésom: '

E[re] = E[rp] + LR(E[ry] = E[rp])

Vo
Vo — Ko

LR =

E[ry)] = Kalkylrantan for fardiga projekt
E[rp] =Kalkylréntan for byggkostnader
E[rg] = Kalkylrantan for ofardiga projekt
K, =Total projektkostnad vid tiden O
V, =Bruttovérdet av ett fardigstallt projekt vid tiden 0

Nedanstaende exempel, se figur 5, visar hur havstangen uppkommer i ett fardigt och
ofardigt projekt:

57 Geltner, David M och Miller, Norman G. Commercial real estate- analysis & investments,
s. 307
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Alternativ 1 - Investeraren koper en firdigutvecklad fastighetoch 5 ar
senare sjunker fastighetsvirdet med 10 %

FiV foréndras

/ med 10 %

FV 100 Fiv 100 -10% FV o0 Fiv 90
—--

FV=Fastighetens virde
FiV = Fastighetsinvesteringens virde

Alternativ 2 - Investeraren kdper mark som kan utvecklas till ett
motsvarande projekt som for alternativ 1 och 5 &r senare sjunker
fastighetsvirdet med 10 %

Markens viirde
FV 100 PivV 20 -10% FV 90 PiV 10 (Fastighetens virde
B 80 ——- B 80 — byggkostnaderna)
fordandras med 50 %

PiV = Projektinvesteringens virde
B = Byggkostnader
Figur 5. lllustration av den operationella havstangens effekt

Har jamfors avkastningen pa en investering i en fastighet med investering i mark,
givet en viss forandring i fastighetsvérdet som i detta exempel &r en sénkning med 10
%. En investerare stélls har infor tva alternativ dar det forsta ar att kopa fastigheten
med en fardig uppford byggnad och det andra alternativet ar att képa mark som kan
utvecklas till en motsvarande fastighet som den i alternativ 1. Att investera i mark ger
en likvardig havstang pa fastighetsvardet som den man far genom att investera i en
fardigutvecklad fastighet med hjalp av belaning. Anledningen &r att byggkostnaderna
kan antas vara relativt oberoende av fastighetsvardets svangningar.

Det kan talas att namnas att dessa uttryck fran teorin kanske inte alltid stammer
Overens med det tankesatt som investerare i praktiken anvander sig utav. Dock borde
det anvandas implicit av de mest framgangsrika investerarna da teorin grundar sig pa
marknadsbaserade principer for alternativkostnader och jamvikter, vilket medfor att
resultaten i praktiken méste sammanstamma med implikationerna i denna teori.**®

Ovriga parametrar i kalkylmodellen

Betalningsstrommarna maste i kalkylmodellen forlangas for att uppskatta framtida
varden pa dessa. Da detta sker ska de pa bésta mojliga satt aterspegla de verkliga
betalningsstrommarna och oftast fors schablonméssiga forlangningar av dessa
betalningar, vanligen pa slutet av varje ar. Marknadshyran kan uppskattas efter en
bedémning av marknadens hyresniva for det aktuella objektet. Finns det redan en
bestdmd hyra ar det denna som ska anvéndas, detta kallas den aktuella hyran. Beddms
det uppkomma nagra vakanser ska dven denna parameter beaktas i kalkylmodellen.

159 Geltner, David M och Miller, Norman G. Commercial real estate- analysis & investments,
S. 794
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Drift- och underhallskostnader ska i stérsta majliga man baseras pa verkliga data och
successivt anpassas efter vad som anses vara normala drift- och underhéllskostnader
for aktuellt objekt. Moms, fastighetsskatt och eventuell tomtrattsavgald ska dven tas
med. Momsen ska dock inte medraknas om denna kan kvittas. Planerat yttre och inre
underhall som kan ske i vissa intervall bor preciseras beroende pa om syftet &r att
aterstalla en byggnads funktion och som har en langre periodicitet 4n ett ar. Sker det
nagon utbetalning for hyresgéstanpassning ska denna ocksa bedémas. Aven
bostadsrattsforeningar och forhandlingslage skall beaktas. Exempelvis behovs
information huruvida en bostadsrattsférening bildats och registrerats.

8.3.3 Produktionskostnadsmetoden

Liksom namnet antyder bygger produktionskostnadsmetoden pa att ta fram en
produktionskostnad (nedlagda kostnader) och sedan anvanda denna vid vérderingen.
Forenklat blir allts& vérdet de nedlagda kostnaderna plus markkostnaderna. *°
Produktionskostnaderna som sadana &r dock inget uttryck for varde da en fastighets
varde kan bade understiga och 6verstiga denna kostnad men det finns ofta ett néra
samband. Produktionskostnaderna ar av intresse for att de indirekt paverkar
Psrlisbildningen och att de har avgtrande betydelse for kapitalkostnaderna vid innehav.

Vid vissa situationer uppfattas produktionskostnadsmetoden som den enda mdjliga.
Det kan exempelvis vara nar objektet anses sakna marknad, inga eller for fa
jamforelseobjekt finns eller da den ekonomiska avkastningen ar svar att bedéma.
Aven for projektfastigheter som ombyggnadsprojekt, tomtmark och pagéende
byggnadsobjekt kan metoden delvis anvandas for att beddma marknadsvardet. Denna
idé dverensstammer dock inte med den grundlaggande vérdeteorin som definierar
vardet utifran framtida nytta eller betalda priser.

8.4 Exploatering

For att en exploatering av mark ska pabdrjas finns det oftast manga kalkyler som ska
ga ihop, vilket indirekt avspeglas av virdet pa projektet. Aven om marken i en
detaljplan ar reglerad till ett visst &ndamal kan det vara svart att fa ihop en ekonomisk
I6nsam kalky! for att fullfélja planen. Det finns ett antal fragor som kraver sitt svar.
Ar det ratt tid att bygga? Ar marknaden i behov av bebyggelsen och &r efterfragan
fortfarande lika stor nar bygget ar klart? Ar den planerade markanvandningen mer
I6nsam an den befintliga? Kan bebyggelsen finansieras? Ar detaljplanen tillracklig
eller kan detaljplanen &ndras? Under hela exploateringsprocessen har den ekonomiska
bedémningen och varderingen en betydande roll fér slutprodukten.®

8.4.1Exploateringskalkyl

Exploatdrer bendmns ofta de som bedriver en affarsmassig verksamhet med att
forvarva mark och bygga for att sedan sélja vidare till en forvaltare.'®® Det finns dven
de exploattrer som efter byggnationen sjélv forvaltar fastigheten och drar nytta av
byggnadens hyresintakter. For att en exploator ska komma till skott med en

1%0 Geltner, David M och Miller, Norman G. Commercial real estate- analysis & investments,
S. 794, s. 292

161 |_antmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, s. 53

162 Kalbro, Markexploatering, s. 180

163 Kalbro, Markexploatering, s. 187
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foradlingsprocess av en fastighet ar en genomforbar exploateringskalkyl nédvandig.
Kostnader och intakter som en exploator kommer i kontakt med fran markforvarv till

forsaljning kan i grova drag beskrivas som figur

6 164

Kostnader Intékter

Markforvarv

Administrativa
avgifter

Avgifter for gator
och VAm.m.

Byggkostnader

Rantekostnader

Forsaljnings- Forsaljningspris
kostnader +

Figur 6. En 6verskadlig bild éver intakts- och kostnadsposter i

exploateringskalkylen

165

Posterna i figur 6 kan kort beskrivas som:

Markforvarvskostnaden &r det pris som betalas for att kopa fastigheten med
eller utan detaljplan.

De administrativa kostnaderna foljs av markforvarvet med dess stampelskatt,
pantbrev, plan- och bygglovsavgifter men dven kostnad for fastighetsbildning
kan inga.

Avgifter for gator, vatten- och avlopp och andra anordningar som géller for
allmanna platser regleras mellan exploatdren och kommunen i ett sakallat
exploateringsavtal. Kostnadsfordelningen beror delvis pa om kommunen
skall vara huvudman for allménna platser eller inte.

Byggkostnader ar den summan som inkluderar sjalva bygget med material
och maskiner men &ven de kostnader som innebdr projektering och
administration.

Réantekostnader ar den aterbetalning av rantan pa lanat kapital som ofta tas for
att kunna finansiera byggen.

Forsaljningskostnader bestar av den marknadsfoéring och administration som
kravs for att till sist salja objektet eller for att fa in diverse hyresgaster.

164 Kalbro, Markexploatering, s. 188
1% ibid., s. 188
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For ett projekt ska bli genomforbart och ga med vinst kravs det att den vanstra
kolumnen &r mindre &n den hogra, det vill saga:'*®

Vinst = Vardet efter exploatering — Vardet fore exploatering — Kostnader

En exploateringskalky! for nybyggnation kan uppréttas for att indirekt ge ett vérde pa
en obebyggd fastighets byggratt. Da det ar ett antal poster i kalkylen som kan vara
osakra eller skilja sig 6verlag beroende pa entreprendrens olika kostnader for material
och arbetskraft, bor metoden anvéndas i kombination med exempelvis en ortpris-
metod. For att fa fram det mest sannolika vardet for objektet som ska vérderas kan en
obebyggd fastighets byggréattsvarde tas fram genom exploateringsmetoden
tillsammans med ortprismetoden .*¢’

8.4.2 Highest and best use (HBU) och optionsteori

Uttrycket highest and best use, eller basta majliga anvandningen, asyftar pa att en
fastighet bor varderas och saledes bebyggas eller anvandas pa det béasta mojliga
produktiva séttet for det specifika laget. Bebyggelse tenderar att anlédggas dar det ar
som mest ekonomiskt effektivt pa 1ang sikt."*® Vid obebyggd mark med byggratt kan
detta ses som en option. En byggratt ger direkt ingen skyldighet till att bygga utan
snarare en rattighet eller mojlighet. Optionen innebér saledes att det finns ett varde av
att vanta med att bygga fastigheten enligt planen. Genom att inte bebygga fastigheten
finns fortfarande mojlighet for att soka ny detaljplan och dndra markanvandning och
darmed kunna matcha fastigheten med dess HBU. For att fa ut basta mojliga
anvandning av fastigheten kan det 16na sig med att bygga i rétt tid och for ratt
anvandningsomrade for det specifika laget.

En option ar en rattighet men ingen skyldighet att erhalla nagot av varde utan att ge
upp nagot annat av vérde. En option kan endast utnyttjas en gang och forsvinner
direkt vid dess anvandande. Applicerat pa fastighetsmarknaden kan optionen vara den
som enligt detaljplanen ger fastighetségaren réatt men ingen skyldighet att bebygga
marken. En fastighetsdgare kan bestdimma att ett byggprojekt ska starta idag och
rakna med de vinster som det ger upphov till, men da forsvinner ocksa optionen. Om
fastighetsagaren istéllet vantar med att bygga kan en option erhéllas. **°

166 Kalbro, Markexploatering, s. 191

187 Green, Thomas, muntl. samtal (2012)

168 Geltner, David M och Miller, Norman G. Commercial real estate - analysis & investments,
S. 64

1% ibid. s. 730
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9 Fallstudien

For att kunna besvara fragestallningen anvandes en fallstudie av utvalda fastigheter i
centrala delar av Malmd. De fastigheterna som valdes ut varderades darefter genom
en avkastningsmetod pa respektive markparkering och med en vardering av sjalva
fastigheten och dess byggratt genom ortprismetoden. Hur fastighetsobjekten valdes ut
kan lasas under rubriken Val av objekt. Hur vérderingen gjordes hanteras under
rubriken Vardering av fastighetsobjekten. Begreppen fastighetsobjekt och fastigheter
anvands genomgaende i detta avsnitt. Det bor poangteras att skillnad finns pa
respektive benamning da en av fastigheterna delvis ar bebyggd vilket gor att hela
fastigheten inte alltid kan bendmnas. Det ar dock endast den del av fastigheten som
innehaller en parkering som betraktas och &ar den del som byggrattsvérdet beraknades

pa.

9.1 Val av objekt

Nedan beskrivs hur tankegangarna gick da fastighetsobjekten valdes ut samt vilka
krav som stélldes pa dessa. For att avgransa arbetes omfattning valde vi att begransa
antalet objekt till fem. For att sedan kunna finna relevanta objekt anvandes Malmo
stads Stadsatlas fran Malm6 kommuns kartdatabas.

9.1.1 Forsta gallringen

Objekten valdes ut efter att ha letat genom Malmd stads kartdatabas samt genom att
anvanda egna referenser fran tidigare besok i Malmé. Genom kartdatabasens fotovy
kunde parkeringsplatser identifieras. Darefter soktes antagen samt eventuell pagaende
detaljplan fram for respektive parkeringsyta. For att ett objekt skulle ga vidare till
nasta steg i gallringsprocessen stélldes foljande krav:

e Genomforandetiden skulle ha gatt ut

o Det skulle finnas byggratt for bostader och alternativt &ven for handel och
kontor

o Objektet skulle ligga i centralt 1age

Genomforandetiden skulle ha gatt ut eftersom arbetet delvis handlar om att finna
incitament till varfor en byggratt som funnits lange inte utnyttjats si som det anges i
detaljplanen. Byggratten skulle galla fér bostader och alternativt dven for handel och
kontor eftersom dessa &r relevanta att bygga i Malmads innerstad samt for att begransa
alternativa anvandningssatt i arbetet. Manga detaljplaner anger forutom bostader dven
handel och kontor i bottenplan, varfor dven detta fick forekomma. Anledningen till att
objekten skulle ligga centralt var for att begransa hur stort omrade som skulle
genomsotkas men &ven for att incitamentet att bygga troligtvis &r hogre an i de icke
centrala lagena.

Selekteringen gav tolv stycken relevanta objekt som alla uppfyllde kraven. Dessa tolv
delades upp i kategorierna prio 1 respektive prio 2. De objekt som placerades i prio 1
var de som lag mest centralt och dar detaljplanen funnits i 20 till 40 ar. Manga av
dessa objekt var dven sadana att fastigheten endast anvants som parkering och alltsa
inte hade nagra ytterligare byggnader, vilka manga av de som placerades i prio 2
hade.
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9.1.2 Andra gallringen
Da forsta gallringen var genomford borjade fastigheterna undersokas mer ingaende.
Denna undersokning bestod for varje fastighet i att:

Ta fram bygglov s6kta fran 1995 och framét i tiden'"

Ta fram fastighetsregister

Ta fram alla tidigare &gare

Lasa detaljplanerna och planbeskrivningarna mer ingaende

Ta reda pa omkringliggande fastigheters agare och underséka om nagon ager
flera fastigheter i samma omrade och darefter forsoka hitta nagot samband
mellan parkeringsbehoven och icke utnyttjad byggratt

Beroende pa vilka och hur manga uppgifter som gick och fa tag pa for respektive
fastighet kunde sedan nio stycken fastigheter véljas ut for ytterligare selektering.

9.1.3 Tredje gallringen

Den sista selekteringen gjordes utifran den information som angavs vid samtal med
fastighetsdgarna, se avsnitt 9.2, de parkeringsbolag som foérvaltade en del av
parkeringarna samt efter vad som fanns att tillga fran kommunen i 6vrigt gallande
godkénnande av framtida bygglov och dndring av planer. Exempelvis visade det sig
att for en fastighet kunde inte bygglov ges pa grund av att kommunen nyligen hade
borjat diskutera planandringar i det omrade dar denna fastighet lag och darmed hade
rétt att neka bygglov som 6verensstaimde med detaljplanen.'™

De fragor som stalldes till fastighetsagarna och som sedan, med nyinhamtad
information, avgjorde den slutliga gallringen tillsammans med 6vrig inhdmtad
information var:

Vad ar intakterna/kostnaderna pa parkeringen?

Finns det planer pa att bygga?

Ska bygget i sadana fall ske enligt gallande detaljplan?

Hur ser ni pa att en detaljplans genomforandetid gatt ut?

Finns det ndgon anledning till varfor detaljplanen inte utnyttjas forran nu?
Anser ni att parkeringsintakterna ar sa hoga att det skulle paverka alternativt
byggande?

e Vilka planer finns pa att l6sa parkeringsfragan for den kommande byggnaden
inom fastigheten och hur tar ni hansyn till de parkeringsplatser som
forsvinner i och med bygget?

De fastigheter som valdes ut for att vidare kunna anvandas vid berdkning visas nedan
och ar markerade pa karta i figur 7.

Dadeln 25

Druvan 33

Frans Suell 14
Generalens Hage 51
Grabroder 20

170 Svensson, Michael Hedman, muntl. samtal (2012-01-31)
1 Hesslekrans, Ake, muntl. samtal (2012-01-31)
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Figur 5. Karta * 6ver Malmé och de fastighetsobjekt som valts ut till
fallstudiens vardeberakning

9.2 Information fran kommunen och resultatet av de intervjuade
fastighetsagarna

9.2.1 Allmént

Enligt enskilda fastighetsagares 6nskemal har en sammanstallning av svaren valts att
presenteras istéllet for respektive svar var for sig. Svaren pa de stallda fragorna till de
berérda fastighetsagarna var av olika informativ kvalitet vilket dven resulterade i att
de data som anvéndes vid berdkningarna kan ha mer eller mindre felmarginal.

9.2.2 Parkeringstillstand

De parkeringsplatser som finns pa de utvalda fastighetsobjekten har olika rétt till att
anvandas som parkering. Da detaljplanerna for de utvalda objekten skapades for mer
an tio ar sedan finns det omotiverade och planstridiga parkeringar som har fatt
permanenta bygglov som kommunen i dagslaget inte kan ge en forklaring till. Detta
galler framst for Generalens Hage 51 och Druvan 33. Grabrdder 20 har tidigare fatt
tillfalligt bygglov for parkering och nyligen aven fatt det forlangt ytterligare tva ar.
Det forlangda lovet ar dock det sista som kommer ges eftersom kommunen nu vill att
de bygger bostader. De har ocksa meddelat fastighetsagaren om att de under dessa tva
aren ska avveckla parkeringen. Dadeln 25 och Frans Suell 14 har daremot inte nagot
tillstand att driva parkering, trots att detta kravs. Kommunen medger att detta &r
planstridigt men att de inte har lagt ner nagon energi for att skynda pa bygginitiativen
da preskriptionstiden redan har uppnatts.

9.2.3 Information fran fastighetsagarna

Fastighetsdgarna som hade parkeringsavtal var mer generdsa med att ge ut
information kring intakter och kostnader an de fastighetsagare som hade andra aktorer
inblandade sasom Q-Park och P-Malmd. Alla fastighetséagarna svarade att de hade
planer pa att bygga nagonting i framtiden men det var dock endast tre fastighetsagare
som visste att de skulle utnyttja den géllande detaljplanen.

172 Malmo stadsatlas, Malmé Kommun
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Det var ingen fastighetsagare som kunde svara pa om de ansag att en detaljplan dar
genomforandetiden gatt ut innebar nagon stdrre risk. De som hade planer pa att bygga
nu kunde inte heller svara mer ingdende pa varfor de valde att bygga nu och inte
tidigare. Det allménna svaret pa fragan forklarades som att ekonomin maste forst ga
ihop for byggprojektet innan man bygger. Kontaktpersonen for fastigheten Frans
Suell 14 ansag dven att det ar viktigt att man gor ratt vad galler vad man bygger.

Kontaktpersonen for fastigheten Sparven 15, som dock senare gallrades bort, ndmnde
att de har planer pa att bebygga fastigheten men att det har varit svart pa grund av
ledningar och kulvertar i marken. Ny detaljplan planeras dock for att fa en kalky! att
ga runt eftersom de anser att ingangsvardet med parkeringen och den befintliga
byggnaden ar hog. Kontaktpersonen for fastigheten Dadeln 25 hade nyligen kdpt en
av fastigheterna med en detaljplan fran 1969 och sa att anledningen till kopet var att
exploatera den enligt planen. Vid forfragan varfor forgaende fastighetsagare,
Kungsleden, inte hade exploaterat denna var svaret att de kunde ha byggt nér de hade
fastigheten i sin &go men att det i huvudsak inte ar deras kdrnverksamhet och fér dem
var de mer I6nsamt att salja. De kopte ocksa fastigheten i ett paket med andra
fastigheter och valde istallet att sélja den vidare i ett annat paket.

Det var heller ingen fastighetsagare som direkt hade svaret pa om parkerings-
intakterna var sa pass hoga att de forsenade ett byggande. De verkade inte ha gjort
nagon sadan jamforelse. Kontaktpersonen for fastigheten Frans Suell 14 sa
exempelvis att det mycket val kunde vara sa att de hoga parkeringsintékterna gjorde
att ett byggnadsprojekt inte kunde na upp till samma lénsamhet men att de inte hade
nagon berdkning pa det eller att det skulle paverka deras beslut angaende byggnation.
Fastighetsagaren for Grabroder 20 sa att parkeringsplatsen endast var en tillféllig
I6sning som lyckligtvis gav intakter under planeringsfasen for kommande byggnation.
En outnyttjad byggratt pa en fastighet mittemot Frans Suell 14 hade ansokt om
tillfalligt bygglov for parkering, for att kunna fa intékter under planeringstiden, men
fatt nekat lov av Malmé stad. Kommunen havdade att de ville fa byggnationen pa
plats enligt detaljplanen och nekade déarfor tillfalligt bygglov for parkering.
Fastighetsdgarna havdade dock att ekonomin for att bygga inte fanns idag men kunde
ha inhdmtats med hjalp av parkeringsintakterna om ett tillfalligt bygglov hade getts.
Fastigheten Druvan 33 hade dock ar 2006 sokt bygglov for flerbostadshus men fatt
nekat lov av kommunen da ansokan inte var fullstandigt. Fastighetséagaren framforde
att det fortfarande fanns planer pa att bygga men att de inte hade utvecklat det mer
ingaende.

De fastighetsagare som befann sig i planeringsfasen hade olika I6sningar pa
parkeringsbehovet. Fastighetsdgaren JM skulle anlédgga parkeringsgarage dar de &ven
skulle hyra ut parkeringsplatser till fastigheten bredvid. Stena Fastigheter sa att de
kunde avsta fran den aktuella parkeringsnormen genom att det i plan var bestamt hur
manga parkeringsplatser som skulle anlaggas. Kungsleden och Stena Fastigheter sa
att parkeringsbehovet kan vara svart att planera in och mojligtvis belasta bygg-
nationen negativt men att den parkeringsnorm som finns speglar vad marknaden i
huvudsak efterfragar och ar villig att betala for .
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9.3 Vardering av fastighetsobjekten

Vérderingens huvudmal ar att askadliggora om bibehallen byggratt med ett antal ars
parkeringsintékter kan jamforas med intakter ett byggprojekt skulle generera beraknat
till idag. For att kunna vardera till det mest sannolika vardet pa de ovan utvalda
fastigheterna anvéandes olika varderingsmetoder som sedan jamfdrdes sinsemellan for
att fa ett trovardigt resultat.

For att ta fram vardet pa fastighetsobjekten som markparkering anvandes
nuvardesberakningar av framtida nettoavkastningar. Fastighetens specifika
parkeringsdriftnetto anvandes i den man informationen fanns att tillga. 1 vrigt
anvandes schablonvarden for intékter och kostnader samt avkastningskrav som
inhamtats fran foretagen P-Malma, Q-Park och Malmo stad.

For att vardera byggratten pa fastighetsobjekten anvéandes tva metoder. Den ena
varderingen gjordes med en ortprismetod och da med ett urval av tomtmarkskop i
centrala delar av Malmo. De faktiska kdpens kdpekilling (kr/BTA) tidsjusterades
sedan med hjalp av data fran en regressionsanalys och Investment Property
Databanks(IPD)*" vérdeutveckling for bostader. Den andra metoden gjordes genom
en exploateringskalkyl baserat pa upprattande av bostadsrattsforeningar for att ge en
indikation pa ett byggrattsvarde.

9.3.1 Beradkning av parkeringsvardet

Genom en kassaflodesanalys har intékter och kostnader for parkeringsplatserna
resulterat i ett parkeringsdriftnetto for respektive parkering. De parkeringar som har
haft parkeringsavtal har beraknats med en arlig manadsintakt utifran de faktiska
avtalen dar kostnadsposterna berdr snérojning, saltning och mindre underhall. De
parkeringar som &r korttidsparkering och som har haft en annan aktor inblandad har
beraknats med parkeringsintakter exklusive omséattningshyran till den anlitade
forvaltaren. Omsattningshyran ar olika beroende pa vilka avtal fastighetsagarna har
med utomstaende forvaltare och vi har ocksa fatt skilda uppgifter om denna hyra efter
samtal med P-Malmé och Q-Park (mellan 50-90% till fastighetsdgaren, vilket &r ett
valdigt brett intervall). Vi har inte heller fatt nagra konkreta uppgifter fran fastighets-
agarna, varfor tva schablonmassiga omsattningsandelar (det som gar till fastighets-
agaren) tagits fram dar vi anser att alla fastigheter i detta arbete bor ligga mellan. Tva
fall redovisas och dessa ar bestdmda till 60 % respektive 80 % till fastighetsdgaren.
Timkostnad for korttidsparkeringarna har hamtats fran respektive fastighets
parkeringsautomat. Fran intékterna har ocksa moms pa 25 % dragits ifran samt
fastighetsskatt.

For att kunna gora en sammanstéllning av korttidsparkeringarnas intékter har
uppgifter pa belaggningsgraden och timkostnader tagits fram. Det &r relativt oklart
vilket beldggning respektive parkering verkligen har. En uppskattning har gjorts till
75 % dagtid och 5 % nattid, dar 14 timmar dr tdnkta som dagtid och 10 timmar som
nattid. Denna uppskattning kommer bland annat frén en siffra p& 90 % *™* som
samtalet med P-Malmo gav oss men ocksa utifran egna observationer och egen
uppskattning. Parkeringarnas kostnader har satts lika for alla parkeringar férutom en

173 1pD, Vardeférandring frén 2005-2011, statistik for bostader i Malmé och Géteborg
174 Dahling, Christian. Férsaljningschef Parkering Malmé. (2012-02-28)
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halvering av kostnaderna fér de mindre fastigheterna Grabroder 20 och Druvan 33 da
kostnaderna for dem inte ansetts lika stora som for de 6vriga fastigheterna. Detta da
de &r sa pass sma och fastighetsagaren troligen kan skota underhallet sjalv pa ett
enklare satt &n de storre fastigheternas &gare kan. Snorojningskostnaderna &r hdmtade
fran faktiska kostnader for parkeringen pa Dadeln 25 (angett i kr/h). Antal snétimmar
och vintermanader i Skane ar hamtade fran SMHI. Ovrigt underhall har uppskattats
efter samtal fran fastighetsagaren for Dadeln 25 och &r darefter satt lika for samtliga
fastigheter. FOr sammanstallning av data och utrdkningar for respektive fastighet, se
bilaga 5.

9.3.2 Berdkning av byggrattsvardet

For att kunna berdkna byggrattsvardet kravdes att varje fastighets tillatna byggratt
enligt detaljplan fanns tillganglig. Byggratten framtogs genom att titta pa respektive
fastighets detaljplan och skalenligt ta fram arean pa den andel av fastigheten som kan
bebyggas, antal vaningsplan, max tillatna byggnadshojd och rimlig vaningshojd (i
detta fall minst 3 meter). Denna tillatna byggratt rdknades fram som ljus BTA
eftersom det ar den yta som senare kommer kunna vara bebolig men dven da
kallarplan inte ingick mer ingaende i planen. Darefter kunde byggratten for
respektive fastighet berdknas och resultatet visas i figur 8. I nagra kolumner finns
flera varden da berakningen enklast kunde goras genom att omradet delades in i olika
delar beroende pa tillaten vaningsplan och byggnadshojd for respektive delomrade.
Detta ar alltsa endast pa grund av berakningstekniska skal.

Fastighet DP Areal for Vanings | Byggnadshojd Berédknad | Byggratt

bebyggelse plan (meter) rumshoéjd | (kvm

(kvm) (antal) (meter) BTA)
Dadeln 25 PL876 963 4 14 35 3852
Druvan 33 PL1271 141 3 9 3 422
Frans Suell | Dp4162 61+83+156+20 | 4, 3,5, 13,10,15.5,13,15. | 3.25, 3647
14 5+185+76+65= | 4,54,5 5,13,15.5 3,3.1,

831 3.25,3.1,3.

25,3.1

Generalens | PL1624 434 5 15 3 2170
Hage 51
Grabroder PL1271 116 och 122 3 11 33,3 713
20

Figur 6. Framstallning av fastigheternas byggratter utifran gallande detaljplan

Byggréttens varde for respektive objekt berdknades som tidigare ndmnts fram genom
en ortprismetod och genom en exploateringskalkyl. Ortprismaterialet har hamtats fran
tomtmarkskop for flerbostadshus i Malmdregionen gjorda under tidsperioden 2006 till
2011. Kopeskillingen har tidsjusterats till ar 2012 genom data fran en regressions-
analys av fastigheterna i materialet, se bilaga 1, men &ven genom IPD:s siffror for
vardeutvecklingen for bebyggda flerbostadshus i Goteborg och Malmé for samma
tidsperiod. Géteborg finns med da IPD har gemensam statistik for Malmo och
Goteborg och da det inte finns statistik att tillga endast for Malmo.

For att selektera fram ratt jamférelseobjekt ur materialet infor ortprismetoden
hanterades egenskapsskillnader sa som storlek pa byggratten och fastighetens lage i
Malma. Se figur 9 for att skadliggora fastighetsobjekten och dess jamforelseobjekt

50



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

pa karta. Jamforelseobjektens tidsuppraknade medelvérde justerades med nérliggande
kops inverkan pa kr/BTA som sedan multiplicerades for respektive fastighetsobjekts
byggratt for att fa byggrattsvardet, se bilaga 2 och 5.
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Figur 7. Karta *'”® 6ver Malmé med fastighetsobjekten markerade i gront och

jamforelseobjekten markerade i rott

Exploateringskalkylen har upprattats med hjalp av NAI Svefa dar vardet av ett fiktivt
bostadsrattsprojekt for respektive fastighetsobjekt har uppréttats. Da bostadsratter ger
hogst varde och for att begransa arbetets storlek har alla objekt beraknats utifran
mojligheten att bygga bostadsratter &ven om detaljplanen ocksa medger utrymme for
kontor och handel. Da Malmé stad &ven har incitament till att godkénna att fler
bostader byggs ser vi det som ett rimligt antagande. *"® Projektsvérdet berdknades
utifran den fiktiva bostadsrattsforenings tankta insatser och Ian, se bilaga 3.4, vilka ar
beraknade utifran ett ortprismaterial for bostadsratter i Malmoregionen for tids-
perioden 2010-2012, se bilaga 3.1. Aven drift- och underhéllskostnaderna behévdes
for att ta fram projektsvardet vilka ar hamtade fran REPAB:s drift- och underhalls-
kostnader, se bilaga 3.3, dar de lagsta siffrorna har valts ut da bygg-projekten ska
avspegla nyproduktion. Aven uppgifter frin SCB hamtades p& drift- och underhalls-
kostnaderna for att kontrollera sa att REPAB:s siffror ungefar stamde 6verens med
SCB:s, se bilaga 3.3,vilket de ocksa gjorde och darmed starktes valet att det var
REPAB:s uppgifter som anvandes i kalkylen. Foreningens laneranta ar satt till 5 %
eftersom rantan enligt SBAB har legat kring den siffran under de senaste fem aren for
den femdriga rantan.'”” Byggkostnaderna var den sista posten i berdkningen for
projektvardet och berédknades som entreprenad- och byggherrekostnader for fler-
bostadshus i Malmo hamtade fran Bygganalys 2009 men dven utifran produktions-
kostnader 2010 enligt SCB, se bilaga 3.2. Projektvardet ar dock inte detsamma som
byggrattsvardet da entreprenéren som ansvarat for projektet kommer att ta en andel
av vinsten for projektet. Denna andel av vinsten sétts till 50 % *® och dé vi inte har
béttre varden att ga efter var det ocksa denna andel av projektvinsten som anvéndes i
var exploateringskalkyl. Denna andel &r dock svar att uppskatta och ar en stor
osakerhetsfaktor da olika aktdrer resonerar olika och kraver olika stor andel. Om

17> Malmé stadsatlas, Malmé Kommun

176 Hesslekrans, Ake, muntl. samtal (2012-01-31)

177 SBAB Bank AB, V&ra borantor - Historik (2012)
178 Green, Thomas, muntl. samtal (2012)
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fastighetséagaren sjalv exploaterar kommer givetvis hela vinsten ocksa ga till
honom/henne. Projektvardet minus byggkostnaderna och avdrag for entreprendrs-
vinst (i vart fall 50 % ), resulterar i byggrattsvardet.

9.3.3 Nuvéardesberadkningar och kalkylrénta

For att kunna jamfora vardet av byggratten idag med vérdet av att vanta med att
bygga och under tiden driva parkering, har en nuvardesberékning av samtliga mark-
parkeringars driftnetton och den uppskjutna byggratten gjorts. Kalkylrantan for
parkeringarna ar framtagen utifran uppgifter fran P-Malmo men &r aven teoretiskt
uppbygad enligt avsnitt 8.3.2. Kalkylréntan for de uppskjutna byggratterna ar
framtagen genom marknadens direktavkastning, riskfria statsobligationsréntan,
byggprojektets varde och nettovérde. Kalkylrantan for de uppskjutna byggrétterna ska
darigenom spegla den kalkylrantan ett utvecklingsprojekt bér ha for respektive lage i
Malmg stad. Se mer om respektive kalkylranta och nuvardesberdakning nedan.

Nuvardet av parkeringsdriftnetto

Parkeringsdriftnettona har diskonterats med en kalkylranta pa 5 % och en kalkyl-
period pa fem ar for respektive fastighet, se bilaga 5. Kalkylrantan ar uppskattad efter
uppgifter fran Malmo stads kommunala parkeringsbolag, da dessa uppgav att deras
direktavkastningskrav var runt 5 % for markparkeringar. Anledningen till att
kalkylrantan blir densamma som direktavkastningen i detta fall &r for att det inte
anses ske nagon vardeforandring i avgifter eller kostnader for parkeringen under en
fem ars period. Da kalkylrantan anses ligga pa 5 % och den riskfria obligationsrantan
ligger pé 3,75 % ' blir risken och darmed riskpremien fér centrala markparkeringar
1,25 %. Denna riskpremie kan tyckas vara lag men anses anda relativt rimlig da
parkeringar i attraktiva lagen innebar en Iag risk. Tidsperioden ar bestamd till fem ar
da detaljplanen anger byggratt och ett tillfalligt lov for parkering endast kan ges for
max fem ar. En begréansad tidsperiod behovdes ocksa goras da arbetet inte ska ha allt
for manga utfall. Figur 10 visar respektive fastighets uppskattade parkeringsnetto per
ar samt en nuvardesberakning utav detta totala parkeringsnetto. Fastigheterna Frans
Suell 14 och Generalens Hage 51 skoter forvaltningen externt genom Q-Park. Det &r
nagot oklart hur stor andel av parkeringsintékterna den externa forvaltaren erhaller i
respektive fall. Darav redovisas tva olika parkeringsnetton for att fa en uppfattning
hur stor intakt fastighetsagaren har nar forvaltaren erhallit sin andel. Procentandelen
60 % respektive 80 % till fastighetségaren ar uppskattad och antagen efter samtal med
Q-Park och P-Malma.

19 Nasdaqg OMX Nordic, med slutdatum 2017-08-12
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Fastighet Parkeringsnetto/ar | Kalkyl | Nuvarde parkeringsnetto Kommentar
(kr) ranta under fem ar (kr)
Dadeln 25 5% Verkliga uppgifter
180 000 781 000
Druvan 33 40 000 5% 175 000 Verkliga uppgifter pa intakterna

men en l&gre genomsnittlig drift-
och underhéliskostnad har valts har
da det &r en mindre parkering och
privat uthyrning av
parkeringsplatserna

Frans Suell 2151000/ 2 904 5% 9312000 /12 571 000 Vardet beror pa om fastighetsagaren

14 000 far 60 % eller 80 % av intakterna
fran parkeringen

Generalens 1024000/ 1 386 5% 4 435 000/ 6 000 000 Vardet beror pa om fastighetsagaren

Hage 51 000 far 60 % eller 80 % av intakterna
fran parkeringen

Grabroder 5% 625 000 Verkliga uppgifter pa intakterna

20 144 000 men en lagre genomsnittlig drift-

och underhallskostnad har valts ut
da det ar en mindre och enklare
grusparkering

Figur 10. Nuvarden av parkeringsnetto avrundat till 1000- tal

Nuvérdet av byggratterna

Vid framtagandet av kalkylréntan for de uppskjutna byggrétterna har en variant av
WACC-formeln anvands. Framtagen kalkylranta for respektive fastighet torde saledes
bli enligt figur 11.

Fastighet Véardeférandring | Kalkylréanta Kalkylranta LR Teoretisk
byggkostnader | fardiga kalkylranta
projekt

Dadeln 25 2,00 % 3,75 % 8,88 % 3,83 23,37 %
Druvan 33 2,00 % 3,75% 7,00 % 3,83 16,19 %
Frans Suell 14 2,00 % 3,75 % 5,75 % 3,83 11,41 %
Generalens Hage 2,00 % 3,75% 7,00 % 3,83 16,19 %

51

Grabroder 20 2,00 % 3,75 % 7,00 % 3,83 16,19 %

Figurll. Framtagen kalkylranta for byggprojektet

Vardeforandringen &r utraknad efter antagen tillvaxt (inflationen) pa driftnettot som
ocksa avspeglar fastighetens vardeforandring. Som kalkylréanta for byggkostnader har
den riskfria rantan anvants, detta efter en diskussion med handledaren® som lett till
att vi ansett att dessa bor vara ungefar lika. Den riskfria rantan kommer fran en
femdrig statsobligationsranta som for nuvarande ligger pé 3,75%"'". Kalkylrantan for
fardighyggda projekt ar framtagen fran direktavkastningskravet for fardigbyggda
projekt (bostader) som NAI Svefa upprattat och som skiljer sig beroende pa laget
inom Malmé'®. Fér att ta fram kalkylrantan utifran de direktavkastningar som
hamtats fran NAI Svefa har ett tillagg pa 2 % gjorts. Detta da en vardeforandring

180 Bengtsson, Ingemar, muntl. samtal (2012)
181 Nasdaqg OMX Nordic, med slutdatum 2017-08-12
182 NAI Svefa (2012) Svensk Fastighetsmarknad - Fokus 24 orter nrl 2012
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enligt teorin ska tillaggas pa direktavkastningen for att ta fram en kalkylrénta. Denna
vardeforandring ar svar att uppskatta och verkar beroende pa aktor, uppskattas olika.
NAI Svefa utgar dock fran att vardeforandringen i dessa fall bor tolkas som
inflationen. Darfor har en vardeforandring pa 2 % anvands i vara berakningar.

LR (Leverage Ratio) har beréknats utefter respektive fastighets projektvérde och
projektkostnader vid tidpunkten O (idag).

9.3.4 Val av varderingsmetod

Vad vardet av att bygga om fem ar ar vart idag (nuvardet) beraknades genom att
anvanda framtagen kalkylranta och diskontera byggrattsvardet om fem ar tillbaka till
idag och sedan addera nuvérdet av fem ars parkeringsnetton. En rattvis jamforelse
kunde da ske mellan vardet for att bygga idag och nuvardet av att bygga om fem ar
med erhallna parkeringsintakter till dess. Metodiken kan illustreras enligt figur 12.

S
D S

Virde genom ortprismetoden,
uppriknad med regressionsanalys

Virde om 5 ir
(inflationsuppriknad)

Virde om 5 ax Varde om 5 &r Virde om 5 ar
nuvirdesberdkmat nuviardesberdkmat nuvirdesherik
med framrainad e med framriknad

kalkylrinta kalkylrinta kalkylrana
+ Nuvirdet av + Nuvardet av + Nuvirdet av
framtida framtida framtida
parkeringsnetton parkeringsnetton parkeringsnetton
' ) '
=Nuvirde av att =Nuvirde av att = Nuvirde av Van
bygga om 5 ar bygga om 5 ar bygza om 5 ar
och erhilla och erhilla och erhalla
parkeringsnetto parkeringsnetto parkeringsnetto

tills dess

tills dess

Figur 12. Metodik nuvardesberakning

tlls dess

Valet av nuvérde blev det varde som togs fram genom ortprismetoden dér kr/BTA
tidsjusterats utifran framtagen regressionsanalys. Kalkylrantan for att nuvardes-
berékna byggrattsvardet efter fem ar valdes till den som framréaknats med hjalp av en

variant av WACC-formeln.

Som tidigare ndmnt anvénds inte en exploateringskalkyl som huvudmetod vid
fastighetsvardering utan mer som en kontrollmetod eller alternativt om en ortpris-
metod eller en avkastningsvardering inte gar att utfora. Exploateringskalkylens
framtagna byggrattsvérde anvandes darmed som en kontroll for att se att ortpris-
metodens tidsjusterade byggrattsvérde inte var helt olikt exploateringskalkylens.
Ortprismetodens tidsjusterade varde utifran IPD anvandes ocksa mer som en
kontrollmetod. Tidsjusteringen utifran IPD kommer fran material som gjorts for

54



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

bostadshebyggda tomtmarker i Goteborg och Malmo och ar saledes véldigt generell.
Denna generella pristrend borde dock 6verensstimma med obebyggd tomtmark i
Malmo da det har antas att obebyggd tomtmark och bebyggd tomtmark bor ha samma
pristrend™®. Ortprismetoden med en tidsjustering fr&n en regressionsanalys ansag vi
vara den mest genomarbetade metoden och da nuvardet inte markant skilde sig fran
de andra metoderna ansags resultatet trovardigt, se bilaga 5.

Metodiken som anvéndes bygger pa att berakna nuvardet och darmed kunna jamféra
dem med varandra idag. Ett alternativt berakningssatt provades ocksa da véardena
istallet visades som ar fem och darmed blev jamforbara pa det sattet. Parkerings-
intdkterna som inhdmtades, med en forutsattning att projektet startade forst om fem
ar, formodades da sattas in pa banken och forrantas enligt en generell sparranta. Vid
en fastighetsvardering bor en vérderare dock inte blanda in vad den aktuella
fastighetsdgaren férmodas placera sina inhdmtade parkeringsintakter och vilken
avkastning detta skulle generera. Denna metod blev alltsa mer ett sétt att se var
fastighetsagaren far ut av de olika valen istallet for att visa vad fastighetens bygg-
rattsvarde blir med att bygga idag eller vanta. Denna metod vad darfoér ingen som
valdes att arbeta vidare med. Den alternativa berdkningsmetoden forklaras inte mer
har men bor dnda poéngteras for att visa pa alternativa tankesétt. Ett ytterligare
alternativ var att se tillbaka i tiden och da se vad byggrattsvardet var for fem ar sedan
och jamfora med idag. Aven denna metod resulterade i for manga uppskattningar och
osakerheter. Att vardera bakat i tiden &r inte heller nagot vedertaget satt varfor
jamforelserna valdes att goras till den aktuella tidpunkten.

183 Bengtsson, Ingemar, muntl. samtal (2012)
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9.4 Resultatet av fallstudien

Nar vardet for att bygga idag och nuvéardet for att bygga om fem ar hade beraknas
fram kunde en jamforelse goras. Det varde som blev hogst, (fet stil) i figur 13, anses
ocksa vara det varde som styr valet om fastigheten bor bebyggas idag eller forst om
fem ar. Resultatet redovisas i figuren nedan och &r alla avrundade till narmsta 1000-
tal.

Fastighet Byggrattsvarde | Nuvarde av att bygga om Kommentar
idag (kr) 5 ar (kr)

Dadeln 25 14 252 000 6 286 000

Druvan 33 1 646 000 1 054 000

Frans Suell 15 500 000 19 283 000/ 22 542 000 Varde beroende pa andel av

14 intdkterna som tillfaller
fastighetségaren (60 respektive 80
%)

Generalens 8 680 000 8960 000/ 10 524 000 Vérde beroende pé andel av

Hage 51 intdkterna som tillfaller
fastighetségaren (60 respektive 80
%)

Grabroder 20 2 852 000 2 112 000

Figur 13. Resultatet av fallstudien

Resultatet for fastigheterna Dadeln 25, Druvan 33 och Grabroder 20 visar pa att
byggrattsvérdet blir hdgre av att bygga idag. For fastigheterna Frans Suell 14 och
Generalens Hage 51 kan man istallet med fordel vanta med att bygga i fem ar och
darmed erhalla ett totalt storre varde &n att bygga idag. De fastigheterna som gynnas
av att vanta har gemensamt att parkeringstypen &r en korttidsparkering (parkerings-
automat) med en extern forvaltare (Q-Park). For dem ar parkeringsintékterna sa pass
hoga att fastighetsagaren erhaller ett totalt satt storre varde genom att vanta med att
bygga trots att risken med att vénta gor att ett framtida byggréttsvarde sjunker. For de
Ovriga fastigheterna galler istéllet att risken med att vanta med att bygga gor att
byggrattsvardet i framtiden kommer paverkas sa mycket att de hellre bor bygga idag
da parkeringsintékterna anda inte motsvarar det pris man betalar i risken av att vanta.

56



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

10 Diskussion

10.1 Allmént

Bostadsbristen i Malmo &r idag mycket hdg. Det kan da verka markligt att det finns
centralt beldgna fastigheter i Malmd som inte har bebyggts trots att det finns bygg-
ratter for bostader . Anledningarna till 1g intensitet pa byggmarknaden kan vara
manga da det som tidigare namnts finns manga mjuka som harda aspekter som spelar
roll och kalkyler som skall ga ihop innan en byggnation kan starta. Detta examens-
arbete fokuserar framst pa byggratters véarden och skillnaden mellan att bygga idag
med att skjuta upp byggnationen fem ar och under tiden istallet driva parkeringsplats.
Kan det vara sa att det ar mer I6nsamt att i ett centralt lage driva parkering én att
bygga? De fastigheter som valdes att ta med i fallstudien ligger i centrala Malmd och
utnyttjas idag som parkeringsplatser trots att det finns en byggratt for bostader sedan
en langre tid tillbaka. Det rader bostadsbrist i Malmé och da rattigheten att faktiskt fa
bygga funnits en langre tid, ville vi se om parkeringsintakterna kunde spela en
avgorande roll varfor fastigheterna inte har bebyggts. Férutom att diskutera vilka
varden som uppkommer beroende pa hur fastigheten anvands har det ocksa
diskuterats vilka for och nackdelar som finns med att inte bygga under
genomforandetiden. Aven en diskussion kring om aktorer anvander sig utav de
redskap som lagstiftningen tillater har gjorts.

10.2 Fordelar respektive nackdelar med att inte bygga under
genomfdrandetiden

Awvsnitt 3.5.1 beskriver enligt figur 1 att det finns en markant risk med detaljplaner
dar genomforandetiden har utgatt. Kommunens planmonopol och auktoritet att kunna
andra planen vid genomforandetidens utgang, utan hansyn till de rattigheter detalj-
planen innebar, bor avspeglas pa fastighetens varde. Kommunen har dartill ratten att
kunna l6sa in fastigheter som inte bebyggts enligt detaljplanen (om det &r huvudman
for minst en allmén plats inom planen) efter genomforandetidens utgang. Fastigheter
som har en detaljplan dar kommunen ar huvudman foér en allman plats vars
genomfdrandetid har gatt ut och dar byggratten inte utnyttjats bor saledes vara mindre
vard &n en ny pa grund av den 6kade risken kring forandring eller inlésen. Marknaden
verkar dock inte se denna risk pa detta satt.

Vid intervjuerna av fastighetsagarna till fallstudien var det ingen som direkt ansag att
det var ett problem eller att det var en risk som de tankte pa. Att det finns en risk
visade sig dock for en fastighet som valdes ut innan fallstudiens sista gallring. Denna
fastighet skulle enligt kommunen inte fa bygglov enligt géllande detaljplan pa grund
av att de nyligen hade borjat diskutera och pabérja planandringar i det omradet och
darmed hade ratt att neka bygglov. Malmd stad ndmnde &ven att om det i fallet &r
juridiskt mojligt att 16sa in en fastighet som inte har bebyggts enligt tidsplanen sa ar
det ingen stdrre 16sning i praktiken. Det kan handa att aldre planer kan andras pa
grund av nya behov i samhéllet men risken for inlésen ar klart mindre.
Kommentarerna fran kommunen summerar i att risken att bli av med sin byggratt
eller fa den forandrad pa grund av att genomforandetiden har gatt ut inte &r lika stor
som vid forsta anblick. Att risken for en planférandring verkar uppfattas som liten
kan delvis vara en forklaring till att de fastigheter vi har undersokt i fallstudien har
varit obebyggda en langre tid, uppemot 40 ar. Vilket kan visa pa att en obebyggd
fastighets valmajlighet eller option, att bygga nu eller vénta med att bygga alternativ
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sélja byggratten, har ett stort varde i sig oberoende av detaljplanens genomférandetid.
Saledes verkar marknaden inte se risken med de patryckningsmedel som kommunen
kan komma att anvanda gallande inl6sen eller planandring kanske delvis ocksa for att
relativt god ersattning ges vid inlosen enligt expropriationslagen. Aven om de finns
aldre planer dar kommunen inte &r huvudman for allménna platser finns det mojlighet
for kommunen att for nya planer se till att patryckningsmedlet blir genomférbart.

Allmént verkar alltsa risken med att véanta att bygga vara mindre i praktiken &n i
teorin. Om detta stammer tenderar de fastigheter, som enligt resultatet far ett hogre
varde att bygga idag an att driva parkering egentligen ha en hogre Ionsamhet. Detta da
kalkylrantan i sadana fall skulle varit lagre da parametern riskpremie blir lagre. Det
kan dessutom finnas fordelar med att fa in intékter via parkering for att vanta in ratt
bygglage i forhallande till byggratten och fastighetsmarknaden i Gvrigt.

10.3 Vardet av att driva parkering eller utnyttja byggratten

For att kunna jamfora vardet av att bygga idag med vérdet av att bygga om forst fem
ar behdvdes en nuvardesberakning ske och da med en val vald kalkylranta. Kalkyl-
rénta togs fram genom en formel som bland annat &r uppbyggd av att det finns en
havstangseffekt pa risken. En kalkylranta for ett framtida projekt blir saledes mycket
hogre an en fardigexploaterad fastighet. Denna havstangseffekt beror pa att risken
Okar ju fler osakra parametrar som finns vilket i sin tur resulterar i en hog kalkylrénta.
Det visade sig alltsa teoretiskt att kalkylrantan var betydligt hogre for ett utvecklings-
projekt an for ett fardigt projekt. Detta kan tyckas strida emot fastighetsagarnas
kommentarer och aktorer pa marknaden, da de antytt att det var en relativt liten risk
med att vanta med bygget och att de alltsa inte verkade se att nagot skulle handa i
framtiden som gjorde att vardet skulle forandras. Det som talar for att teorin i detta
fall stammer och darmed motiverade vart val till kalkylrantan vid nuvardes-
berakningen ar att formeln for att ta fram en kalkylranta for framtida projekt (WACC)
fungerar bra i den aktuella situationen da den justerar risken genom en realistisk
héavstangeffekt.

Det har inte heller hittats nagon annan erkand metod att ta fram kalkylrantor for
framtida projekt an att anvanda sig utav uppskattningar eller aktorers egna
erfarenheter, vilket vi inte haft kunskap till eller information om att gora. Att
kalkylrantan maste bli hogre for obebyggda projekt motiveras ocksa av att risken bor
Oka nar det galler ett framtida projekt och i detta fall skulle eventuella planadndringar
och inlésen vara tvd mojliga riskfaktorer. Aven eventuella framtida svangningar pa
fastighetsmarknaden och bostadsmarknaden samt 6kade byggkostnader observeras
som mdjliga riskfaktorer. Hur vél formeln (WACC) fungerar att anvanda for att ta
fram en kalkylrédnta som kan anvandas i praktiken ar oké&nt. Agerar inte marknadens
aktorer efter teorin om att framtida projekt bor ha betydligt hogre risk, kommer
troligtvis inte heller vérdet att paverkas av detta da de i sa fall inte kraver hogre
avkastning pa ett framtida projekt an ett fardigbyggt. En mojlig forklaring till detta ar
att marknadens aktorer intuitivt agerar efter en optionsteori da de ser en mojlighet att
efter fem ar kunna valja vad de ska gora istallet for att bygga idag och da inte vara
Iast vid eventuella marknadssvéangningar i framtiden. Detta kan da gora att de ser
risken som nagot lagre med att vanta att bygga an vad vi i teorin kommit fram till.
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I denna studie minskar nuvardet av byggvardet for ett projekt som ska ske férst om
fem ar, om detta stammer i praktiken &r omojligt att sdga men forhoppningsvis
kommer resultatet i fallstudien i varje fall visa pa vilket val som tenderar att ge det
hogsta vérdet. Dérutdver bor det tillaggas att om risken &r mindre med framtida
byggprojekt &n vad som har har beraknats sa tenderar valet att driva parkering oavsett
vilken typ, luta at att det ar det mer l6nsamma alternativet.

10.4 Kan parkeringsplatser forsena en byggnation?

For att fa anvandas som parkering som alla fastigheter i fallstudien gor, kravs som
sagt bygglov. De bygglov som far ges da en parkering ar planstridig ar tillfalliga
bygglov. Dessa bygglov ges ut av kommunen och far inte dverskrida totalt sett 10 ar.
Vid forfragan angaende forlangning av parkeringsbygglov eller nyansékan sa Malmo
kommun att de hellre vill se att fastighetsdgarna bygger enligt detaljplanen &n att de
driver parkering. Det kan da tyckas tvetydigt att kommunen skapar en detaljplan for
bostader men dar de senare ger tillfalliga bygglov eller permanent bygglov for att
driva parkering. Dessutom strider det mot lagen om att bygglov inte bér ges om
marken behovs for det andamal som finns angivet i detaljplanen. Det bor dock
tilldggas att de fastighetsobjekt som idag har ett ordinarie bygglov for parkering fick
tillstand for langesedan av andra tjansteman an de som arbetar pa kommunen idag. Ett
annat tillagg &r att de parkeringar som i dagsléget anvands som parkering, men saknar
nagon form av lov, har funnits sa lange att det enligt kommunen idag inte kan besluta
om ett foreldaggande da preskriptionstiden uppnatts.

I intervjun med fastighetsdgarna framkom det att en fastighet bredvid Frans Suell 14
ansag det nastintill omajligt att paborja ett bygge da ekonomin i dagslaget inte fanns.
Fastighetsagarna trodde dock att ekonomin kunde ordnas om de fatt tillstand att driva
parkering en period for att pa sa satt fa en budget for att kunna bygga. Fastighets-
agaren for Grabroder 20 antydde ocksa att det var lyckligt att parkeringen gav intakter
under planeringsfasen for kommande byggnation. Detta tenderar pa att parkerings-
intdkterna kan ha betydelse for kommande byggnation om det exempelvis skulle
finnas svarigheter att fa byggkredit pa annat hall och det egna kapitalet idag ar for
lagt.

Kommunen kan komma att stéllas infor ett kluvet val om ovanstaende fastighets-
agares pastaenden stammer. Antingen ger kommunen ett tillfalligt lov for parkering i
hopp om att de bygger efter att det tidbegransade bygglovet gatt ut eller sa nekar de
parkering och hoppas pa att de har formagan att bygga anda. Enligt de berakningar
som visas i resultatet kan parkeringsintékterna for de fastigheter som driver parkering
genom parkeringsautomater sarskiljas fran de fastigheter dar endast parkeringsavtal
finns. Med ett antagande om 60 % av intékterna till fastighetsagaren &r parkerings-
alternativet 20 % mer l6nsamt for fastigheten Frans Suell 14 &n att bygga idag och for
Generalens Hage 51 &r motsvarande siffra 3 %. Om istéllet 80 % av intakterna gar till
fastighetsdgaren ar parkeringsalternativet 31 % mer I6nsamt for Frans Suell 14 och 18
% mer I6nsamt for Generalens Hage 51.

For de resterande fastigheterna i fallstudien &r det dock inte ett mer I6nsamt alternativ
att vanta med att bygga. Det som framst skiljer dem at ar de olika satten att driva
parkering pa. De fastigheter som har kort-tidsparkering (parkeringsautomat) och med
en forvaltande aktér som exempelvis Q-Park ar de som far in mest pengar netto per
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ar. Det ar dock svart att saga om korttidsparkering i allmanhet & mer I6nsamt &n
forhyrda platser med parkeringsavtal eller om det endast &r utfallet av denna studie.

Resultatet visar anda pa att intakterna for de tva ovan namnda fastigheterna ar sa pass
hoga att de kan motivera valet av varfor de inte har byggt. Enligt kontaktpersonen for
fastigheten Frans Suell 14, sa kan parkeringsintakterna i teorin vara sa hoga att de rent
ekonomiskt skulle kunna paverka men att det inte gjorde det for dem i detta fall. Men
da byggratten kvarstar med en relativt I1ag risk for vardeférandring kan det dock vara
ett utmarkt satt att fa in pengar som inte bara kan fa byggkalkylen att ga runt utan
aven finansiera tidsatgangen sa att bygget sker nar lagets highest and best use (HBU)
kan uppkomma. Vilket dven bekraftades efter samtal med fastighetségaren for
Grabroder 20 och Liljan 26. Vet fastighetsagaren inte om han eller hon vill utnyttja
byggréatten eller ej for det planlagda anvandningsomradet kan parkeringsintakterna
saledes finansiera mer beténketid ifall ny detaljplan ska sokas eller inte. Dessutom
kan det vara en relativt riskfri I6sning om marknaden &r i svéngning och fastighets-
agaren dr osaker pa om en byggnation i dagslaget skulle ga med vinst eller inte.
Oavsett sattet att driva en parkering pa sa tyder studien pa att det for fastighetsagaren
ar mer lénsamt att ha parkering ett tag &n att inte ha nagonting alls i en eventuell
vantan pa att bygga.

En annan spekulation kring varfor fastighetsobjekten fortfarande &r obebyggda kan
vara att den redan existerande detaljplanen ger en sa begransad majlighet att bygga sa
att exploateringen inte blir av. Detta trots att planlaggning ger ratt att bygga vilket
vanligen Okar vardet pa fastigheten. Det finns dock majligheter att skapa en ny
detaljplan. Planandring kan exempelvis vara att byggnadens anvandning éndras fran
kontor till att istallet tillata bostader eller att 6ka antalet vaningsplan. Kostnaden for
planen varierar beroende pa dess omfattning och kan bli dyrt i férhallande till vad
rattigheten genererar. Det kan darfor bli svart for en fastighet i innerstaden dar
forhallandena ofta ar begransade, att ekonomiskt motivera en planandring.

10.4 Ar parkeringspolicyn en bromskloss?

Andra faktorer an vardet som gor att en exploatering skjuts upp kan vara av
kommunen uppsatta normer eller allménhetens behov i det aktuella laget. Vid
nybyggnation eller ombyggnation i Malmo krévs att parkeringsnormen uppfylls.
Detta kan ske antingen genom att parkering l6ses inom fastigheten eller att den
uppfylls genom ett parkeringskdp alternativt parkeringsavtal. En fastighetsagare kan
da i princip ha 16st parkeringsfragan for en byggnation pa fastigheten genom att
anlagga markparkering pa den del av fastigheten som inte bebyggs. Byggs det da pa
parkeringsytan kan det skapa problem eftersom parkeringsplatser ska l6sas for
nybygget men aven for de andra byggnaderna som parkeringsytan tackte upp for.
Detta problem skulle kunna uppsta for fastigheten Frans Suell 14 eftersom det pa
fastigheten finns flera olika byggnationer och detaljplaner. Men da detaljplanen for
parkeringsytan har undantagsrestriktioner gallande parkeringarna ser fallet
annorlunda ut. Det kan vara ett problem att andra fastighetségare an har tackt upp sina
parkeringshehov pa de berorda fastigheterna i fallstudien. Pa fastigheterna med
permanent bygglov kan de berdrda fastighetsagarna eller andra fastighetsagare pa sa
vis ha l6st parkeringsbehovet for sina fastigheter genom dessa parkeringar. For de
parkeringar som inte har nagot lov alls bor sa inte vara fallet, dd kommunen i drendet
ar den enda godkannande parten for parkeringsavtal och bygglov. Problemet bor inte
heller berora fastigheter med tillfalliga parkeringsbygglov da parkeringslosen kraver
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avtal pa minst 25 ar och tillfalliga bygglov endast kan ges for en maxtid pa totalt tio
ar.

Problemet som kvarstar kan da vara att det blir dyrt att I6sa parkeringsfragan bade
inom fastigheten eller genom parkeringskop sa att det inte lonar sig att bygga. Da
parkeringskop kan kosta uppemot 100 000 kronor per parkeringsplats kan det vara en
avgorande summa om bostadsbyggandet kommer till stand eller inte. Kungsleden
menade dock att parkeringsfragan gar hand i hand med vad marknaden efterfragar.
Byggs det bostader utan tillgang till parkeringsplaster blir de mindre eftertraktade for
vissa malgrupper och darmed bor det te sig naturligt att det skapas lika antal
parkeringar som gors motsvara behovet som uppkommer vid nybygge.

De fastigheter som potentiellt kan fortatas i Malmd innerstad ar av olika storlek och
en del &r relativt sma. Att 1osa parkeringsbehovet som kan uppkomma pa dessa
fastigheter genom parkeringsgarage under mark kan bli mycket kostsamt. Detta da
antalet parkeringsplatser kan bli for fa relaterat till kostnaderna. En annan kostnad
som kan uppkomma om parkeringsbehovet ska Idsas under mark &r att i en aldre
stadsdel kan det forekomma mer omfattande och kostsamma arkeologiska
understkningar. En berakning av sadana kostnader har dock inte gjorts varfor en
djupare diskussion inte berérs mer ingaende.
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11 Slutsats

Nedan beskrivs forfattarnas slutsats utifran fragestallningen i avsnitt 1.1, resultatet
fran fallstudien i avsnitt 9.3 och diskussionen i kapitel 10.

Utifran de berakningar som gjorts visas det slutliga utfallet av fallstudien i figur 13.

Fastighet Val
Dadeln 25 Bygg idag
Druvan 33 Bygg idag
Frans Suell 14 Bygg om fem ar
Generalens Hage 51 Bygg om fem ar
Grabrader 20 Bygg idag

Figur 13. Slutsats av fallstudien

Saledes &r det tre fastigheter som inte bor vanta med att bygga for att parkerings-
intakterna fran den nuvarande parkeringen ar sa pass hoga. De resterande tva
fastigheterna anses ha en mgjlig chans att genom parkeringsintakterna géra en mer
I6nsam affar genom att vanta med att bebygga an om de skulle bygga idag. Utifran
fallstudien blir dock slutsatsen, sasom visas i figur 13, att parkeringsplatser i ett
centralt 1dge med korttidsparkeringar &r I6nsamma. Forfattarna ar dock medvetna om
att underlaget i fallstudien kan vara for knappt for att visa pa marknaden i stort eller
att en jamforelse mellan korttidsparkeringar och parkeringsavtal 6verlag kan goras.

Om det &r de hoga vardena av att driva parkering som gor att fastighetsédgarna véljer
att vanta med att bygga gar inte helt entydigt att sdga. Detta kan dock vara en stark
faktor i kombination med att byggréatten faktiskt finns kvar forutom évriga mjuka
faktorer.

Fordelarna med att vanta att bygga ar att valmojligheten finns kvar efter fem ar och
darmed kan fastighetségarna vélja att gora nagot annat om marknaden pa nagot satt
andrats och en annan anvandning ar mer effektiv. Det ar ocksa en fordel att driva
parkering som ger hdga parkeringsnetton i vantan med att bygga. Nackdelar &r alla de
olika risker som uppkommer med framtida projekt sasom planandring,
marknadssvéngningar, bostadsbehov mm.
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REPAB fakta 2011, Bostader - nyckeltal for kostnader och férbrukning, Mélndal:
Incit AB 2011

Sjodin, Eije elt al. Markatkomst och erséattning- for bebyggelse och infrastruktur,
andra upplagan, Stockholm: Norsteds Juridik AB 2007

Westerlund, Joakim. Introduktion till ekonometri, tionde upplagan, Lund
Studentlitteratur 2010.

13.2.3 Propositioner
Proposition 1985/86: 1, med forslag till ny plan- och bygglag, Stockholm, Regeringen

Prop. 1990/91:146, Om andring i plan- och bygglagen (1987:10), m.m., Stockholm,
Regeringen

Proposition 1993/94:178, Andring i plan- och bygglagen m.m., Stockholm,
Regeringen

Prop. 2006/07:122 s 73, Ett forsta steg for en enklare plan- och bygglag, Stockholm,
Regeringen

13.2.4 Rapporter
Boverket, Bostadsmarknaden 2011-2012 Med slutsatser fran
bostadsmarknadsenkéten 2011, Rapport: 2011:9

Dahl, Caroline et.al. Bostadens yttre varden. Léanstyrelsen i Skane Lan 2008

Lantmateriverket och Mé&klarsamfundet, Grundlaggande teori och praktisk vardering
— Fastighetsvardering, LMV-rapport 2008:3.

Norrhede, Emma. Bostadsmarknadsanalys 2009 Skane Lan. Lanstyrelsen i Skane L&n
2009:26

Region Skane, Avdelning for regional utveckling (2009), Markanvéandning i Skane,
2009

13.3 Intervjuer och 6vriga referenser

13.3.1 Mail
Westerlund, Lennart. Fastighetschef Stena Fastigheter Malmd AB, mail (27.02.2012)

13.3.2 Moten
Bengtsson, Ingemar, universitetslektor LTH, muntligt samtal (VT 2012)

Dahling, Christian. Forséljningschef Parkering Malmo, muntligt samtal (28.02.2012)
Green, Thomas. Fastighetsvarderare NAI Svefa, muntligt samtal (VT 2012)

Hesslekrans, Ake. Enhetschef Planenheten, Malmé Kommun, muntligt samtal
(31.01.2012)

Svensson, Michael Hedman Bygglovschef, Malmd Kommun, muntligt samtal
(10.03.2012)
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Wieslander, Per. Affarschef for vardering och analys, NAI Svefa, muntligt samtal
(VT 2012)

13.3.3 Telefonsamtal
Broman, Martin. Broman fastigheter Malmo, muntl. telefonsamtal (06.02.2012)

Jonsson, Lennart. Forvaltningschef Wihlborgs Malmo, muntl. telefonsamtal
(13.02.2012)

Krasse, Anders. Fastighetsdgare, muntl. telefonsamtal (08.02.2012)
Krasse, Johan. Fastighetsagare, muntl. telefonsamtal (21.02.2012)

Lund, Max. Fastighetsdgare, muntl. telefonsamtal (08.02.2012)

Lundgren, Ulrika. Uthyrare JM AB, muntl. telefonsamtal (16.02.2012)
Olsson, Per-Ander. Regionchef JM AB, muntl. telefonsamtal (08.02.2012)

Persson, Staffan. Fastighetschef Stena Fastigheter Malmd AB, muntl. telefonsamtal
(16.02.2012)

Stalhammar, Douglas. Distriktschef Malmo Q-park, muntl. telefonsamtal
(10.02.2012)

Ternstrom, Gert. Regional Manager Malmé Kungsleden, muntl. telefonsamtal
(28.02.2012)
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Bilaga 1 — Regressionsanalys

Nedanstaende tabell visar uppgifter som anvéndes i regressionsanalysen och vilka
referensobjekt som valts for respektive dummy (tid, bostadstyp eller omrade).
Fastighetsheteckningarna star inte med da detta material delvis ar konfidentiellt.
Dummyn *’omréde utanfor VA el Centrum’” ir placerad lingst till hoger ur
berdkningstekniska skél.

1.1 Underlag for regressionsanalysen

Dumm

y
Dummy tid Dummy omrade | Dummy bostadstyp | omrade

Omrad
e

utanfor
VA el
Fastigh | Datu | Kr/BT | 0106 - \ | Centru | Hyresra | Bostadsr | Centru

0110 | 0710 | 0111
et m A 1209 0610 | 1210 | 1211 m tt att

P>
N>

Os_ollé 2729N 0 0 o] of 1 0 0 Nk\\:
06-0215 2500N 0 0 o] o 1 0 \

7
Z
%

06_02355 2500 k\ N

ol of of o] 1 0 0
06_02355 1500 [, \& 0 0 o| ol o 0 0 R\\H\M
06_035 3769 '\N 0 0 o] o| o 1 0 mm
06-0119- 3826 "\\\: 0 0 o| 1] o 0 1 Nm
* % b\\\\ ol o of o] 1 0 0 k\\\\ﬁ\\\q
06_01155 1050 &\\\\‘\ 0 0 0| o| o 0 1 R\H\x\‘\\
06_027(_) 3155 \\\\\\H 0 0 ol 1] o 0 0 \\\\\M\K
% Ofl 3890 \\H 0 0 ol 1] o 0 0 ""».:\\:""""-.:\\"%h
Oa-ofi 3007 HN 0 0 0| 1| o 0 0 "“C‘\\\\ \\1\

0. o
* 037 2500 h\\\b

%
.
7

e 2100 m 0 0 o] o] o 0 0 k\\ﬁk N
06_1111; 2639 RN: 0 0 ol o] 1 0 0 N”&\M
% 1115 1477 H\\&: 0 0 ol o] o 0 0 m:&\\?\
Os_lzlé 3447 \\&i‘: 0 0 o| o] o 0 0 mm
Os_lgé 1700 “\\\\QL: 0 0 o] o] o 0 0 m\&\\\d‘:
06_1125 2500 ;\\\\ 0 0 o] of 1 0 0 N\m
06_1225 3250 k\“ 0 0 ol 1| o 0 0 R\\\R\H
s \:\\\\M ol o] of 1] 0 0 0 \\\R\\
08_0225 3177 [, \\& 0 0 0] o] o 1 1 \N\\\
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08-03% 2295 N: 0 0 o] o] o 0 1 N:N:
08_055 1800 N 0 0 o] o] o 0 0 Nb\\\\%\
08_055 1800 m 0 0 o] o] o 0 0 mm
08_055 1800 N 0 0 o] o] o 0 0 :\\%\‘m:
08-03% 1100 m 0 0 o] o] o 0 1y NN‘:
Og-ozgé 1800 m 0 0 o] o] o 0 0 [ Nm
og-ozgé 1800 m 0 0 o| o| o 0 0 \\\\\m
og-o;aé 1100 C\"\\"\ 0 0 0| o| o 0 1 \\H\M\:S{"
09-1gé 1200 k\\\\\\: 0 0 o] o| o 0 0 R\:M\Q
09-1;)5 1100 ﬁ\\l\: 0 0 o] o] o 0 1 h\\\\(\:b\\:
09-155; 4500 m: 0 0 o] o 1 0 0 N‘QQ\\%‘
09-155; 4000 N 0 0 o] of 1 0 0 NN
09-155 3600 N 0 0 o] of 1 0 0 NM
09_155 2685 \N 0 0 o] o 1 0 1 \wm
Z:E&; 2500 1§Q 0 0 o] o] 1 0 1 ‘\%ﬁk&%

09 2500 \ 0 0 0| o] 1 0 1 \\(\‘:\M\ﬁ
09-1&; 1200 A 1 o 0 o] o] o 0 1 N ‘k \
10-0216 1904 N 1 0 o] o] o 0 1 Nm
10-021§ 2500 N 1 0 o] o 1 0 1 mm
10-0234 2100 N 1 0 o] o] o 0 1 MNN
10_0(?(5 5 556 k\\\\"\ 1 0 0| 1*| o 0 0 N\H\N
10_0;; 3171 \\:\\H’ 1 0 o| o] 1 0 1 \\\M\\\\\}
10_0& 3600 \:\\\\\: 1 0 ol o 1 0 1 ‘\\:‘\\x
10-0(; 4082 h\\\‘t 0 1 0| 1*| o 0 0 h\\\qt‘k\:
10-0(; 4081 N 0 1 0| 1*| o 0 0 N:\\\‘\\a‘:
10'038{, 3476 t\\:}\\é 0 1 o] 1] o 0 0 :Q\\%t\\\\%
10-0& 1200 &\ 0 1 o] o] o 0 1 k\;k\\q
10-1& 2120 "'\\&: 0 1 o] o] o 0 0 m:m
10_101é 2274 M 0 1 o] o] o 0 0 N:\\h\\%\
10_1115 1826 k\\\%i 0 1 o] o] o 0 0 h\\\ﬁ\\
10-1214 4991 \\\\\\\' 0 1 0| o] o 0 0 \\\'\\\
l1_021(; 2120 \:\‘t\: 0 0 1| o] o 0 0 R\:\\\H
11-ogi 3472 [ \hg: 0 0 1] o] o 1 0 “"\u;\\ \""x\x
11_0336 4635 \\\\g: 0 0 1| o] 1 0 0 mm
11-0; 4940 R\&\ 0 0 1] o] 1 0 0 mm
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o &\ N o] o 1| o] o 0 0 k Kk\\{'
11_0341 5500 k\x 0 0 1| 1] o 0 0 "\\\:\\\‘\
11_1124;. 2723 \N 0 0 1| o] 1 0 1 \NK\\
11_1125. 1800 "\N 0 0 1] o] o 0 0 ‘”&\%”\\Q\\
11_1125. 1800 "‘\N 0 0 1| o] o 0 0 mm

:‘3 = Referens

=Som VA1 (dessa fastigheter ligger egentligen inte i Vastra hamnen 1, men har
* ansetts ha sa pass vardefullt lage att de bor behandlas som en VA1-fastighet)
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1.2 Regressionsutdata
Nedanstaende tabell visar den utdata som kommer fran regressionsmaterialet i bilaga
1.1.

Regression
sstatistik
Vérde
Multipel-R 0,791676819
R-kvadrat 0,626752186
Justerad 0,577455304
R-kvadrat
Standardfe 742,5939834
|
Observatio 61
ner
Anova
f KvS MKv F p-
g varde
for F
Regres 7 490769 70109 12,71383039 1,9052
sion 20,73 88,675 1E-09
Residu 5 292266 55144
al 3 28,68  5,8242
Totalt 6 783035
0 4941
Koefficiente ~ Stand  t-kvot p- Nedre ~ Ovre  Nedre  Ovre
r ardfel varde 95 % 95 % 95,0%  95,0%
Konstant 1840,21333 179,11 10,274 3,2400 1480,9 2199,4 14809 21994
12784 13431 9E-14 61609 65051 61609 65051
0110-0610 919,548372 353,50 2,6012 0,0120 210,51 16285 210,51 1628,5
9 07804 62639 12661 56149 81131 56149 81131
0710-1210 592,002643 303,02 11,9536 0,0560 - 1199,8 - 1199,8
8 85089 20291 33218 15,795 00848 15,795 00848
56022 56022
0111-1211 868,644177 280,43 13,0975 0,0031 306,16 1431,1 306,16 1431,1
5 27983 12784 18411 72285 21126 72285 21126
VA1 1740,52258 272,01 16,3987 4,1757 11949 2286,1 1194,9 2286,1
5 13333 13478 4E-08 36955 08214 36955 08214
VA 2 1226,12831 228,09 15,3754 1,7476 768,62 1683,6 768,62 1683,6
1 8355 36884 E-06 09592 35662 09592 35662
Centrum 1552,67046 457,20 13,3959 0,0013 635,62 2469,7 63562 2469,7
8481 7913 03001 6401 14518 6401 14518
Hyresratt - 235,95 - 0,0101 - - - -
629,295547 39055 2,6670 26327 11025 156,03 11025 156,03
3 27469 59137 19573 59137 19573
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Bilaga 2 — Jamfdrelseobjekt och framtaget
byggrattsvarde i kr/BTA

Nedanstaende tabell visar vilka fastigheter som anvéndes for att berakna medelvardet
for kr/BTA. Medelvardet har sedan tidsjusterats med hjalp av data fran en
regressionsanalys men aven fran Investment Property Databank (IPD).
Berdkningarna fran IPD kan inte visas har da detta ar sekretessbelagt men tabellen
nedan visar anda tillvagagangssattet.

Uppraknat Uppréknat

Areal, | Byggratt | Pris, Kr/m? | kr/BTA kr/BTA IPD
Fastighet Datum | m? m2BTA | kkr. BTA | Regression manadsvis Omrade
Liljan 22 06-04-07 | 1798 5888 | 22190 | 3769 4638 - | Gamla Staden
Salongen 51 | 07-05-03 | 1692 2270 | 5675| 2500 3369 - | Vastra Hamnen
Slupen 1 09-12-09 | 1434 4398 | 10995| 2500 3369 - | Vastra Hamnen
Slupen 2 11-12-14 | 1248 1872 5097 | 2723 2723 - | Véstra Hamnen
Slupen 3 09-12-09 | 1404 4852) 13030 | 2685 3554 - | Véstra Hamnen
Slupen 4 10-01-27 | 1843 3316 8290| 2500 2449 - | Vdstra Hamnen
Slupen 5 09-12-09 | 1433 3267 | 13068 | 4000 4 869 - | Véstra Hamnen
Skonaren1 | 09-12-09 | 1641 4896 | 22032 | 4500 5369 - | Véstra Hamnen
Skonaren1 | 11-03-30| 1641 4896 | 22695| 4635 4635 - | Véstra Hamnen
Briggen 1 09-12-09 | 1275 3973 | 14303 | 3600 4469 - | Véstra Hamnen
Slussen 1 08-02-27 | 1224 8688 | 27600 | 3177 4046 - | Slussen
Odin 2 11-02-01 412 936 | 3250 | 3472 3472 - | Ostervirn
Nils 24 12-02-29 | 3600 11000 | 41000 | 3727 3727 - | Varnhem
Medel 3368 3899 -
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Bilaga 3 — Exploateringskalkylens data och

utformning

3.1 Berakning av insatser och manadsavgifter
Samtliga fastigheter ar av typkod 320 och materialet kommer fran NAI Svefas

register 6ver salda lagenheter i Malmo mellan 2010-2012. Materialet &r gallrat efter

avvikande pris och typ.

Fastighet Kopedatum
12-01-22
11-12-22
11-10-23
11-09-20
11-09-15
11-09-05
11-08-31
11-08-20
11-07-12
11-06-03
11-05-13
11-04-21
11-04-19
11-04-15
11-04-08
11-04-07
11-04-07
11-03-04
11-02-21
11-02-08
11-01-24
11-01-21
11-01-10
11-01-04
10-12-15
10-11-21
10-10-27
10-10-08
10-09-14
10-09-09
10-09-08
10-09-03
12-01-03
11-12-06
11-10-27

Typkod
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320

Yta
82
82
82
70
59
82

111

111
27
82
40

112
40
43
40
59
82
40

111
60
70
82
40
82
70
69
82
52
82
27
78
70
63
91
93
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Méanadsavgift
6 604
6 465
6 383
5671
4771
6181
8 316
8370
2245
6 603
3193
7208
3193
3471
3391
4771
6181
3383
8179
4 466
5469
6 022
3230
6 604
5340
5037
6 289
4034
6 465
2245
3905
5218
3521
6 027
1565

Pris
900 000
850 000
945 000
865 000
700 000
952 500
1 350 000
900 000
300 000
995 000
550 000
1 695 000
610 000
655 000
595 000
700 000
1125 000
650 000
1295 000
950 000
895 000
1245 000
670 000
970 000
1 050 000
960 000
970 000
720 000
945 000
500 000
2125000
995 000
1 670 000
2075000
3350 000

Kr/Kvm
10 976
10 366
11524
12 357
11 864
11616
12 162

8108
11111
12134
13 750
15134
15 250
15233
14 875
11 864
13720
16 250
11 667
15833
12 786
15 183
16 750
11 829
15 000
13913
11 829
13 846
11524
18 519
27 244
14 214
26 508
22 802
36 022

Byggar
2007
2005
2006
2005
2007
2006
2006
2006
2005
2007
2005
2005
2005
2005
2005
2007
2006
2005
2006
2006
2005
2006
2005
2007
2005
2006
2007
2005
2005
2005
2010
2005
2007
2008
2009
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11-10-26
11-10-15
11-07-21
11-06-23
11-05-13
11-04-07
11-04-05
11-03-31
11-01-11
10-11-21
10-10-20
10-10-18
10-10-05
10-09-21
11-11-22
10-09-15
12-01-20
12-01-05
11-12-30
11-12-16
11-12-15
11-12-04
11-12-01
11-11-25
11-11-21
11-11-16
11-11-14
11-11-09
11-11-08
11-11-01
11-10-31
11-10-24
11-10-24
11-10-24
11-10-18
11-10-03
11-10-01
11-09-24
11-09-08
11-09-06
11-09-02
11-09-01
11-08-31
11-08-17
11-08-12

320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320

66
54
84
80
94
54
88
68
88
107
71
107
85
133
69
62
107
114
88
70
51
112
75
104
76
102
114
93
80
99
87
74
93
94
65
88
110
74
121
78
63
78
59
61
27

75

1039
3790
4961
4 838
5676
3790
4821
4 856
5340
7642
5070
7642
6071
9498
3937
3484
6201
5390
4875
4086
2749
6580
4019
5758
4776
5808
6 698
5465
5336
5702
3974
3413
4616
5206
4335
4875
6196
3596
5606
4235
4388
5202
3253
2800
2047

2850 000
1550 000
2400 000
2095 000
2295000
1630 000
2495 000
1495 000
2350 000
2795000
1750 000
2925000
1900 000
1450 000
2050 000
2100 000
3325000
2750 000
2750 000
1 650 000
1600 000
5850 000
2 350 000
2895 000
2 040 000
3100 000
5085 000
3200 000
2250 000
3250 000
3550 000
2995 000
3595 000
2550 000
1750 000
3075000
2900 000
2250 000
2950 000
2700 000
2195000
2250 000
2100 000
2100 000

995 000

43182
28 704
28571
26188
24 415
30185
28 352
21985
26 705
26121
24 648
27 336
22 353
10 902
29710
33871
31075
24123
31250
23571
31373
52 232
31333
27 837
26 842
30392
44 605
34 409
28 125
32 828
40 805
40 473
38 656
27128
26 923
34943
26 364
30 405
24 380
34615
34841
28 846
35593
34 426
36 852

2009
2008
2009
2008
2007
2008
2009
2007
2006
2007
2007
2007
2007
2007
2008
2008
2008
2006
2007
2009
2008
2008
2008
2008
2005
2006
2008
2008
2008
2007
2007
2007
2009
2008
2008
2007
2007
2008
2006
2007
2006
2008
2007
2009
2006
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11-08-10
11-08-01
11-07-29
11-07-26
11-07-25
11-07-25
11-07-25
11-07-22
11-07-19
11-07-14
11-07-11
11-07-08
11-07-06
11-07-05
11-06-30
11-06-21
11-06-14
11-06-13
11-05-30
11-05-28
11-05-24
11-05-20
11-05-20
11-05-19
11-05-18
11-05-13
11-05-12
11-05-09
11-05-07
11-05-04
11-05-03
11-05-02
11-04-29
11-04-27
11-04-20
11-04-17
11-04-15
11-04-13
11-04-12
11-04-08
11-04-07
11-04-04
11-03-31
11-03-29
11-03-28

320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320

77
65
92
38
78

119

123
81
89
97
76
90

100
74
69
o1
65
92
77
89
64
83
96
96
65
98
65
90
88
90
85
69
86
76
66
94
87

111
68

101
95
59

104
40

115

76

4241
3781
4570
3287
5202
5651
6799
4388
4593
6195
4776
4533
4749
4294
3514
5311
4335
5535
3940
4225
3746
4530
5446
4923
3145
4336
4385
5205
4178
4274
4591
3776
4093
4776
3624
4462
5922
5870
3314
4459
5715
3934
5086
2698
6653

2350 000
2150 000
3175000
1255000
1995 000
3650 000
4 400 000
2150 000
2 695 000
2725000
2315000
2300 000
2 800 000
2950 000
2750 000
2100 000
1885000
3250 000
2560 000
2950 000
1900 000
2500 000
3100 000
2975000
2570 000
3150 000
1985 000
2950 000
3095 000
2795000
2675000
2400 000
3350 000
2300 000
2210 000
3610000
2 630 000
3495000
2 600 000
3500 000
3100 000
1795 000
3800 000
1495000
3515 000

30519
33077
34511
33026
25577
30672
35772
26 543
30281
28 093
30 461
25 556
28 000
39 865
39 855
23077
29 000
35326
33247
33 146
29 688
30120
32292
30990
39538
32143
30538
32778
35170
31 056
31471
34783
38 953
30 263
33485
38 404
30230
31486
38 235
34 653
32632
30424
36 538
37375
30 565

2006
2005
2009
2007
2008
2009
2007
2007
2008
2007
2005
2009
2009
2006
2007
2009
2008
2007
2008
2009
2006
2006
2006
2008
2008
2008
2008
2006
2009
2009
2007
2007
2008
2005
2007
2009
2006
2007
2008
2008
2007
2008
2009
2006
2005
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11-03-24
11-03-23
11-03-23
11-03-20
11-03-18
11-03-17
11-03-17
11-03-16
11-03-10
11-03-09
11-03-08
11-03-07
11-03-04
11-02-28
11-02-25
11-02-24
11-02-16
11-02-16
11-02-13
11-02-11
11-02-09
11-02-04
11-02-01
11-01-31
11-01-27
11-01-26
11-01-24
11-01-11
11-01-11
10-12-27
10-12-10
10-11-30
10-11-28
10-11-26
10-11-19
10-11-17
10-11-11
10-11-07
10-11-05
10-10-27
10-10-26
10-10-21
10-09-30
10-09-28
10-09-24

320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320
320

94
60
101
98
102
58
101
110
107
64
48
58
60
63
85
45
70
65
113
48
88
94
107
86
116
88
99
141
90
67
74
69
104
115
68
68
58
84
54
97
119
84
52
105
76

77

4844
3526
4459
4995
5808
3739
6 866
6463
4891
4305
3476
3868
3526
3740
4591
2627
3828
4385
7246
3476
4875
4462
6 285
4933
5315
4875
5041
3389
5045
3710
4214
3921
6110
5728
4067
3577
3739
4934
3280
5524
6587
4783
2917
6323
4618

2895 000
2410 000
3500 000
2950 000
3150 000
1995 000
3100 000
5495 000
3850 000
2150 000
1800 000
2 095 000
2500 000
1425000
2475000
1570 000
2325000
1990 000
3100 000
1540 000
2695 000
3395 000
4185 000
2730 000
3950 000
2595000
2950 000
6 000 000
2882 000
2175000
2750 000
2110000
3900 000
3150 000
2095 000
2100 000
2195000
2250 000
2250 000
2950 000
4595 000
4200 000
2 050 000
2795000
2550 000

30798
40 167
34653
30102
30 882
34 397
30693
49 955
35981
33594
37500
36 121
41667
22 619
29118
34 889
33214
30 615
27 434
32083
30 625
36 117
39112
31744
34052
29 489
29798
42 553
32022
32 463
37162
30580
37500
27391
30809
30 882
37 845
26 786
41 667
30412
38613
50 000
39423
26 619
33553

2008
2008
2008
2006
2006
2007
2006
2008
2007
2008
2008
2008
2008
2007
2007
2009
2007
2008
2006
2008
2007
2009
2008
2005
2007
2007
2006
2007
2007
2008
2006
2007
2008
2006
2008
2008
2007
2008
2007
2006
2008
2006
2005
2005
2007
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Medel
Medel manadsavgift/kvm
Medel insats/kvm

10-09-23
10-09-22
10-09-17
10-09-15
10-08-29
10-08-20
11-10-18
11-03-29
11-03-04
11-02-09
10-12-08
10-10-13

59
28910

320
320
320
320
320
320
320
321
321
321
321
321

70
150
106
107
114
74
54
130
81
81
75
130
82

78

4029
9114
5142
5790
6 352
4337
2915
6778
4223
4223
4388
7753
4839

2500 000
5250 000
3150 000
3150 000
3225 000
2995000

795 000
1975000
2125000
2200 000
1920 000
1750 000
2371701

35714
35000
29 717
29439
28 289
40 473
14 722
15192
26 235
27 160
25 600
13 462
28 661

2007
2007
2006
2008
2007
2005
2009
2007
2007
2007
2007
2007
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— Vad ger det hdgsta vardet?

3.2 Beréakning av bygg

kostnader

Nedanstaende tabeller visar tillvagagangssattet for att berdkna
bygg/produktionskostnaderna for att uppfora ett flerbostadshus (for en
bostadsrattsforening). Bygganalys lilla prisbok 2009 och data fran statistiska

centralbyran har anvants.
1) BYGGNAD

Bygg

VVS

EL

Transport

Styr.& regler

Summa

Redigerat faktor Malmg innerstad

Sammanfattning av 1) & 2)

Totalt steg 1) och 2) (Byggnad +
Mark)
Malmo innerstad faktor 1,05

3) Uppraknad med INDEX

Index 1 - 2,15 % BPI 09-10

Index 2 - 2,39 % BPI 09-10 utan
bidrag

5) Byggherre administration
Index 1- 3 % av summan 1+2+3

Index 2 - 3 % av summan 1+2+3

7) Mervéardeskatt
25 % av 1) till 6)

TOTALSAMMANSTALLNING
1) Byggnad

2) Mark
3) Index

kr/BTA

2) UTVANDIG

8040
1550
730

320

72
10712
11 247,6

12049

12651

13485

13576

404

407

4281
4310

Bygganalys
09- med
upprk index 2

13576

79

MARK

Utv. Markbehandling
bygg

Utv. Markbehandling
VA

Utv. Markbehandling
EL

Summa

Redigerat faktor
Malmo innerstad

4)Projektering
byaagledning,
kontroll, besiktning

Index 1 - 20% av
summan 1+2+3

Index 2 - 20% av
summan 1+2+3

6) Myndighetsavgift
Index 1 -4 % av
summan 1+2+3
Index 2 - 4 % av
summan 1+2+3

Bygganalys 09- med
upprk index 1

13426

kr/BTA
1020
240

77

1337
1 403,85

2697

2715

539

543

SCB 10
kr/BRA

SCB 10
kr/BRA



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
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4) Projektering m.m.

5) Byggherreadministration

6) Myndighetsavgifter

7) Mervardesskatt

Byggkostnad BRF (kr/m2) Stor-
stad®

Byggkostnad flerbostad (kr/m2)
Stor-Malm¢'®®

Summa(kr/BTA):
Medel av summan fran index 1,2
och SCB

Avrundning och slutgiltig kostnad
kr/BTA

184 sundberg, Byggande. Priser for nyproducerade bostader 2010, s.11

' ibid., 5.9

2715
407
543

4311

21553
22167

22000

80

2697
405
539

4282

21348

30 583

24466

26627

21301
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3.3 Berakning av drift- och underhallskostnader
Drift- och underhallskostnad for flerbostadshus, hamtad fran REPAB dér deras lagsta
siffror har anvants.

kr/BRA
Driftkostnad inklusive*: 221
Planerade underhallskostnader inklusive**: 88
Totalt DoU: 309

*=Administration, forsakring, fastighetsavgift,
varme, el, vatten, tillsyn och skétsel,
reparationer, sophdmtning och stadning av
gemensamma ytor

**=Underhall av mark, byggnad utvandigt &
invandigt och installationer

SCB:s siffror for bostadsrattsforeningars drift- och underhdliskostnader frén 2010:

Véardear 2000-2008

Driftkostnad (kr/kvm) 293+ 12
Underhall och rep (kr/kvm) 32+4
Summa drift- och underhall (kr/kvm) 325+ 16

kvm ar uttryckt som totalyta = lokalyta + bostadsyta

3.4 Berakning av féreningens lan
Nedanstaende tabell visar hur berakningen av den fiktiva féreningens Ian har gjorts.

Berakning av féreningens l1an

Manadsavgift/ar (kr/kvm) 720

D & U (kr/kvim BRA) 309
Bedomd ranta (%) 5,0 % 7
Foreningens lan (kr/kvm BRA) 8220

186 (SCB), Intakts- och kostnadsundersokningen fér flerbostadshus (IKU) 2010
187 SBAB Bank AB, V&ra borantor - Historik (2012)

81



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
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3.5 Mall for exploateringskalkylerna

Nedanstaende tabell visar exploateringskalkylens uppbyggnad. Data for insats,
foreningens lan och byggkostnader kan ses ovan. Det som ar markerat i fet stil ar den
data som har anvants for vidare kalkylering.

Exploateringskalkyl - Fastighetsbeteckning

Insats (kr/lkvm BRA) 29000
Foreningens lan (kr/kvm BRA) 8220
Marknadsvérde efter (kr/lkvm BRA) 37220
Omrékningstal BRA/BTA 1,25
Projektvarde efter (kr/lkvm BTA) 29776
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) 22000
Summa kostnader (kr/lkvm BTA) 22000
Netto (kr’lkvm BTA) 7776
Projektvinst/risk 50 % av nettot (kr/kvm BTA) 3888
Byggréttsvérde (kr/lkvm BTA) 3888
Byggrétt (kvm BTA) kvm for resp. fastighet
Bedomt byggrattsvérde (kr) kr for resp. fastighet
Beddmt byggréttsvarde (kr/lkvm BTA) 3888
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Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

Bilaga 5 — Byggrattsvarden

Vérdekalkylerna presenteras beroende pa varderingsmetod i foljande ordning:
Ortprismetoden med tidsupprakning med regression, ortprismetoden med
tidsupprakning med IPD och genom en exploateringskalkyl. Detta visas for respektive
fastighet som férekommer i fallstudien. Fastighetskatten som anvéands vid
framtagande av parkeringsnettot visas for samtliga fastighetsobjekt nedan. Under
respektive fastighet finns dven data for parkeringen och dess kassaflédesanalys.

5.1 Fastighetskatt fér samtliga fastigheter'®

Fastighet Statlig Taxerings | Riktvardeangivelse. kr/kvm Bygg | Fastighet
fastighetsskatt | varde BTA Hyreshus-Mark!®® ratt | sskatt

Dadel 25 0,4 % 6933600 1800 3852 | 27 734 kr
Druvan 33 0,4 % 1036000 422 4 144 kr
Frans Suell 0,4 % 13129200 3600 3647 | 52517 kr
14

Generalens 0,4 % 1128000 2170 4512 kr
Hage 51

Grabroder 0,4 % 2016000 713 8 064 kr
20

188 |nstitutet for vardering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s. 157
189 Skatteverket, Vardeomraden for hyreshus 2010-2012
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5.2 Dadeln 25

Nedan visas tre olika byggrattsvarden, beroende pa varderingsmetod och hur de ar

tidsuppraknade.

DADELN 25

Byggrattsvarde regression
Inflation

Marknadens kalkylrénta fardiga
projekt

Teoretisk kalkylranta
utvecklingsprojekt

Byggrattsvarde Regression (kr/kvm
BTA)

Projektets byggratt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvarde

Byggrattsvarde regression

DADELN 25

Byggréattsvarde 1IPD

Inflation

Marknadens kalkylrénta fardiga
projekt

Teoretisk kalkylranta
utvecklingsprojekt
Byggréttsvérde IPD (kr/lkvm BTA)

Projektets byggrétt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvarde

Byggréattsvarde IPD

NU
14 252 400 kr
2%
8,88 %

23%
3700

3852

Exploatera om 5

ar
6 286 216
kr

Bygga nu
14 252 400 kr

NU
13 867 200 kr
2%
8,88 %

23 %

3600
3852

Exploateraom 5
ar
6 137 433 kr
Bygga nu

13 867 200 kr

84

15 735 801 kr

(justerat for lage)

Sammanlagda
parkeringsnetton
781213
kr

5ar
15 310 509 kr

(justerat for lage)

Sammanlagda
parkeringsnetton
781 213 kr

Byggrattsvar
de
5505 003 kr

Byggréattsvar
de

5356 219 kr
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DADELN 25

Fastighetens varde/Projektvarde
Byggkostnader

Projektets varde (Netto)
Projektvarde 50 % (Netto)
Inflation

Riskfria rantan

Marknadens kalkylranta fardiga
projekt

Teoretisk kalkylranta
utvecklingsprojekt (kit)
Projektets varde (kr/lkvm BTA)

Projektets byggratt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvéarde

Byggrattsvarde exploateringskalkyl

NU

114 697 152 kr
84 744 000 kr
29 953 152 kr
14 976 576 kr

2,00 %

3,75%

8,88 %

23 %

29776

3852

Exploatera om 5
ar
6 565 930 kr
Bygga nu

14 976 576 kr

85

5ar
126 634 924 kr
93 564 224 kr
33070 700 kr
16 535 350 kr

Sammanlagda
parkeringsnetton
781 213 kr

Byggrattsvar
de
5784 717 kr
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5.2.1 Data for parkeringen - Dadeln 25

P-avtal intakter/manad/
parkering

Manader per ar

Antal Parkeringar
Intakt/ar

Ink moms 25 %

Total:

Parkeringsnetto
Nuvéardesberékning 5ar

Kalkylranta

PARKERINGS CASHFLOW

Intakter
Kostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto:

Intakter/ar

375
12

78
351000
263250

263 250 kr

Snordjning

- fast kostnad/
vintermanad
- kostnad vardag/ar

- kostnad helg/ar

- Antal vintermanader
(Dec-Feb)™*

Antagna
sndrojningstimmar per
gang

Antal snédagar i Skane /
ér191

Antagna snddagar/ar
(vardag)

Antagna snodagar/ar

(helg)
Saltning

Ovrigt Underhall
Total:

Intakter P-avtal

180 441 kr
781 213 kr

5%

Intakter P-avtal
263 250 kr
55 075 kr
27 734 kr
180 441 kr

199 SMHI Kunskapshanken, Meteorologi- vinter
191 SMHI Klimatdata, Medelvardet for antal dygn med snétacke per &r fér den av WMO
definierade normalperioden 1961-1990

86

Kostnader / | Kr/
ar h
43275

1500

22695 445
16080
3

3

25
17
8

1800 75
10000
55075 kr

Kr/h
helg

670
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5.3 Druvan 33

Nedan visas tre olika byggrattsvarden, beroende pa véarderingsmetod och hur de ar

tidsuppraknade.

DRUVAN 33

Byggrattsvarde regression
Inflation
Riskfria rantan

Marknadens kalkylréanta fardiga
projekt
Teoretisk kalkylranta (kt)

Byggrattsvarde Regression (kr/kvm
BTA)
Projektets byggrétt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvérde (50 % driftkostnader
inrdknade)

Byggrattsvarde regression

DRUVAN 33

Byggréattsvarde_IPD
Inflation
Riskfria rantan

Marknadens kalkylrénta fardiga
projekt
Teoretisk kalkylranta (kt)

Byggréttsvérde IPD (kr/lkvm BTA)
Projektets byggratt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvérde (50 % driftkostnader
inraknade)

Byggrattsvarde 1PD Manad

NU
1688 000 kr
2,00 %
3,75%
7,00 %

16,19 %
4000

422

Exploatera om
5ar
1 054 465 kr
Bygga nu
1 645 352 kr

NU
1772 400 kr
2,00 %
3,75%
7,00 %

16.19%
4200
422

Exploateraom 5
ar
1098 461 kr

Bygga nu
1772 400 kr

87

1863 688 kr

(justerat for lage)

Sammanlagda
parkeringsnetton
174 558 kr

5ar
1956 873 kr

(justerat for lage)

Sammanlagda
parkeringsnetton
174 558 kr

Byggréttsvard
e
879 907 kr

Byggréattsvar
de

923 903 kr
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DRUVAN 33

Fastighetens varde/Projektvarde
Byggkostnader

Projektets varde (Netto)
Projektvarde 50 % (Netto)
Inflation

Riskfria rdntan

Marknadens kalkylrénta fardiga
projekt
Teoretisk kalkylrénta (k;)

Projektets vérde (kr/kvm BTA)
Projektets byggratt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvérde (50 % driftkostnader
inrdknade)

Byggrattsvarde_exploateringskalkyl

NU

12 565 472 kr
9284 000 kr
3281472 kr
1 640 736 kr

2,00 %

3,75%

7,00 %

16,19%

29776

422

Exploatera om 5
ar
1 029 828 kr

Bygga nu
1 640 736 kr

88

13 873 296 kr
10 250 286 kr
3623 010 kr
1811 505 kr

Sammanlagda
parkeringsnetton
174 558 kr

Byggréattsvar
de

855 270 kr
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5.3.1 Data for parkeringen - Druvan 33

Bel&ggning dag
Bel&ggning kvall

Parkeringsavgifter

P-avtal intakter/méanad/

parkering
Manader per ar

Antal Parkeringar

Timmar pa dagen

Timmar pa kvallen

Intakt/dygn
Intakt/ar
ink moms 25 %

Total:

Intakter

ar

1000

12

96000
72000

72 000
kr

Parkeringsnetto

40 319 kr

Parkeringsnetto P-avtal

Kalkylranta

PARKERINGS CASHFLOW

Intékter
Kostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto:

Snoréjning

- fast kostnad/ vintermanad
- kostnad vardag/ar

- kostnad helg/ar

- Antal vintermanader (Dec-
Feb™®?)

Antagna sndrdjningstimmar

per gang

Antal snddagar i Skane / &r'*

Antagna snodagar/ar
(vardag)
Antagna snodagar/ar (helg)

Saltning
Ovrigt Underhall

Total:

5%

Kostnader | Kr/
Jar h
43275
1500
22695 445

16080
3
3

25
17

8
1800 75
10000
55 075 kr

Parkeringsnuvarde 5-arsperiod

174 558 kr

Intékter P-avtal (50 % av kostnaderna)
72 000 kr
27 538 kr
4144 kr
40 319 kr

192 SMHI Kunskapshanken, Meteorologi- vinter

19 SMHI Klimatdata, Medelvardet for antal dygn med snétacke per &r for den av WMO

definierade normalperioden 1961-1990

89

Kr/h
helg

670
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5.4 Frans Suell 14

Nedan visas tre olika byggrattsvarden, beroende pa varderingsmetod och hur de ar

tidsuppraknade.
FRANS SUELL 14

Byggrattsvarde Regression

Inflation

5-arig obligationsranta

Marknadens kalkylréanta fardiga projekt
Teoretisk kalkylranta (kt)

Projektets byggrétt (kvm BTA)
Byggratt (kvm/ BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvarde alt 1 (med 60 % till
fastighetsagaren)
Nuvérde alt 2 (med 80 % till
fastighetségaren)

Byggréattsvarde regression

FRANS SUELL 14

Byggréattsvarde IPD

Inflation

5-arig obligationsrénta

Marknadens kalkylrénta fardiga projekt
Teoretisk kalkylranta (kt)

Projektets byggratt (kvm BTA)
Byggrétt IPD (kvm/BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvérde alt 1 (med 60 % till
fastighetségaren)
Nuvarde alt 2 (med 80 % till
fastighetségaren)

Byggrattsvarde 1PD Méanad

NU
15 499 750 kr
2%
3,75%
5,75 %
11,47 %
3647
4250

Exploatera om
5ar
19 282 955 kr

22 442 239 kr

Bygga nu
15 499 750 kr

NU
15 609 160 kr
2%
3,75%
5,75 %
11,41 %
3647
4280

Exploatera om
5ar

19 353 338 kr

22 612 622 kr

Bygga nu
15 609 160 kr

90

17 112 976 kr

(justerat for lage)

Sammanlagda
parkeringsnetton
9312 036 kr

12571 320 kr

17233 774 kr

(justerat for lage)

Sammanlagda
parkeringsnetton
9312 036 kr

12 571 320 kr

Byggréattsva
rde
9970918
kr
9970918
kr

Byggrattsva
rde

10 041 301
kr

10 041 301
kr
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FRANS SUELL 14

Fastighetens varde/Projektvarde
Byggkostnader

Projektets varde (Netto)

Projektvarde 50 % (Netto)

Inflation

5-arig obligationsranta

Marknadens kalkylrénta fardiga projekt
Teoretisk kalkylranta (kt)

Projektets vérde (kr/kvm BTA)
Projektets byggrétt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvérde alt 1 (med 60 % till
fastighetségaren)
Nuvérde alt 2 (med 80 % till
fastighetségaren)

Byggrattsvarde exploateringskalkyl

NU

108 593 072 kr
80 234 000 kr
28359 072 kr
14 179 536 kr

2%

3,75%

575%

11,41 %

29776

3647

Exploatera om
5ar

18 433 667 kr

21692 951 kr

Bygga nu
14 179 536 kr

91

119 895 526 kr
88 584 819 kr
31310 707 kr
15 655 353 kr

Sammanlagda
parkeringsnetton
9312 036 kr

12 571 320 kr

Byggrattsva
rde
9121631
kr
9121631
kr
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5.4.1 Data for parkeringen - Frans Suell 14

Belaggning dag
Belaggning kvall

Parkeringsavgifter
P-avtal

Antal Parkeringar

Timmar pa dagen

Timmar pa kvéllen
Intakt/dygn
Intakt/ar

Ink moms 25 %
Total:
Omséttningsavtal alt 1
Omsittningsavtal alt 2

Total intékt
fastighetségaren alt 1:
Total intékt
fastighetségaren alt 2:

Parkeringsnetto 60 % (till
fastighetségaren)
Parkeringsnetto 80 % (till
fastighetségaren)
Kalkylrénta

PARKERINGS
CASHFLOW
Intakter

Kostnader

Fastighetsskatt

Driftnetto:

Intakter/ar Kostnader/ | Kr/ | Kr/h
ar h helg
75 % Snordjning 43275
5% - fast kostnad/ 1500
vintermanad
25 - kostnad vardag/ar 22695 | 445 670
- - kostnad helg/ar 16080
50 - Antal vintermanader 3
(Dec-Feb)™*
14 Antagna 3
sndrojningstimmar per
gang
10 Antal snédagar i Skane / 25
ér195
13 750 kr Antagna sndagar/ar 17
(vardag)
5018 750 Antagna snodagar/ar 8
kr (helg)
3764 063 kr Saltning 1800 75
3764 063 kr Ovrigt Underhall 10000
60 % Total: 55 075 kr
80 %
2 258 438 kr
3011 250 kr
Parkeringsnetto Parkeringsnuvarde 5-arsperiod
9 312 036 kr
2 150 846 kr
12571 320 kr
2 903 658 kr
5%
Intakter alt 1 Intakter alt 2
2 258 438 kr 3011 250 kr
55 075 kr 55 075 kr
52 517 kr 52 517 kr
2 150 846 kr 2 903 658 kr

19 SMHI Kunskapshanken, Meteorologi- vinter
1% SMHI Klimatdata, Medelvardet for antal dygn med snétacke per &r for den av WMO
definierade normalperioden 1961-1990
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5.5 Generalens Hage 51

Nedan visas tre olika byggrattsvarden, beroende pa varderingsmetod och hur de ar

tidsuppraknade.

GENERALENS HAGE 51
Byggrattsvarde regression
Inflation

Riskfria rdntan

Marknadens kalkylranta fardiga
projekt
Teoretisk kalkylrénta (kt)

Byggréttsvérde (kr/kvm BTA)
Projektets byggratt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvaérde alt 1 (med 60 % till
fastighetségaren)
Nuvérde alt 2 (med 80 % till
fastighetségaren)

Byggrattsvarde regression

GENERALENS HAGE 51
Byggréttsvarde IPD

Inflation

Riskfria rantan

Marknadens kalkylrénta fardiga projekt
Teoretisk kalkylrénta (kt)
Byggrattsvarde IPD (kr/lkvm BTA)
Projektets byggratt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvérde alt 1 (med 60 % till
fastighetségaren)
Nuvarde alt 2 (med 80 % till
fastighetségaren)

Byggrattsvarde 1PD Manad

NU
8 680 000 kr
2%
3,75 %
7,00 %

16,19 %
4000
2170

Exploatera om
5 ar
8960 030 kr

10 524 486 kr

Bygga nu
8 680 000 kr

NU
9 114 000 kr
2%
3,75 %
7,00 %
16,19 %
4200
2170

Exploatera om
5ar
9186 262 kr
10 750 718 kr

Bygga nu
9 114 000 kr

93

9583 421 kr

(justerat for lage)

Sammanlagda
parkeringsnetton

4 435 389 kr

5999 845 kr

5ar

10 062 592 kr

(justerat for lage)

Sammanlagda
parkeringsnetton

4 435 389 kr

5999 845 kr

Byggrattsvar
de

4 524 641 kr

4 524 641 kr

Byggrattsva
rde
4750 873
kr
4750 873
kr



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé

— Vad ger det hdgsta vardet?

GENERALENS HAGE 51

NU 5ar
Fastighetens varde/Projektvarde 64 613 920 kr 71 338 989 kr
Byggkostnader 47 740 000 kr 52 708 818 kr
Projektets varde (Netto) 16 873 920 kr 18630 171 kr
Projektvarde 50 % (Netto) 8 436 960 kr 9 315 086 kr
Inflation 2%
Riskfria rantan 3,75%
Marknadens kalkylranta fardiga 7,00 %
projekt
Teoretisk kalkylranta (kt) 16,19 %
Projektets vérde (kr/kvm BTA) 29776
Projektets byggratt (kvm BTA) 2170
BERAKNINGSMETOD

Exploatera om Sammanlagda

5 ar parkeringsnetton
Nuvarde alt 1 (med 60 % till 8 833 340 kr
fastighetségaren) 4 435 389 kr
Nuvaérde alt 2 (med 80 % till 10 397 796 kr
fastighetségaren) 5999 845 kr
Bygga nu

Byggrattsvarde exploateringskalkyl 8 436 960 kr -
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Byggréattsvar
de

4 379 951 kr

4 379 951 kr



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

5.5.1 Data for parkeringen - Generalens Hage 51

Intakter/ar
Belaggning dag 75 %
Belaggning kvall 5%
Parkeringsavgifter 30
P-avtal -
Antal Parkeringar 20
Timmar pa dagen 14
Timmar pa kvéllen 10
Intékt/dygn 6600
Intakt/ar 2 409 000 kr
Ink moms 25 % 1806 750 kr
Total: 1 806 750 kr
Omséttningsavtal alt 1 60 %
Omséttningsavtal alt 2 80 %
Total intakt fastighetségaren
alt 1: 1084 050 kr
Total intékt fastighetségaren
alt 2: 1 445 400 kr

Parkeringsnetto 60 % (till fastighetségaren)
Parkeringsnetto 80 % (till fastighetségaren)
Kalkylranta

PARKERINGS CASHFLOW
Intakter

Kostnader

Fastighetsskatt

Driftnetto:

Snoéréjning
- fast kostnad/
vinterméanad

- kostnad vardag/ar

- kostnad helg/ar

- Antal
vintermanader
(Dec-Feb)
Antagna
sndrdjningstimmar
per gang
Antal snddagar i
Skane / ar*®’
Antagna
snodagar/ar
(vardag)

Antagna
snodagar/ar (helg)
Saltning

Ovrigt Underhall
Total:

Parkeringsnetto

1 024 463 kr

1385 813 kr
5%

Intakter alt 1

1 084 050 kr
55 075 kr

4 512 kr

1 024 463 kr

19 SMHI Kunskapshanken, Meteorologi- vinter
97 SMHI Klimatdata, Medelvardet for antal dygn med snétacke per &r for den av WMO

definierade normalperioden 1961-1990
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Kostnader/a | Kr/
r h

43275
1500

22695 445
16080
3

25

17

8

1800 75
10000
55075 kr

Parkeringsnuvéarde

4 435 389 kr
5999 845 kr

Intakter alt 2

1 445 400 kr
55 075 kr

4 512 kr
1385 813 kr

Kr/h
helg

670



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

5.6 Grabroder 20

Nedan visas tre olika byggrattsvarden, beroende pa vérderingsmetod och hur de ar

tidsuppraknade.

GRABRODER 20
Byggrattsvarde Regression
Inflation

Riskfria rantan

Marknadens kalkylréanta fardiga projekt

Teoretisk kalkylrénta (kt)

Byggréttsvérde regression (kr’/kvm BTA)
Projektets byggratt (kvm BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvarde (50 % av driftkostnaderna

inkluderade)

Byggrattsvarde regression

GRABRODER 20
Byggréattsvarde IPD
Inflation

Riskfria réantan

Marknadens kalkylrénta
fardiga projekt
Teoretisk kalkylranta (kt)

Byggrattsvérde IPD (kr/BTA)

Projektets byggratt (kvm
BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvérde (50 % driftkostnad
inkluderade)

Byggrattsvarde IPD Manad

NU
2 852 000 kr
2%
3,75%

7,00 %

16,19 %
4000

713

Exploatera om Sammanlagda Byggrattsva
5ar parkeringsnetton rde
2111838 kr 625 170 kr 1 486 668
kr
Bygga nu
2 852 000 kr - -
NU 5ar
2994 600 kr 3306 280 kr
2%
3,75 %
7,00 %
16,19 %
4200 | (justerat for lage)
713
Exploatera Sammanlagda Byggrattsvarde
omb5 ar parkeringsnetton
2186 171 kr 625 170 kr 1561 001 kr
Bygga nu
2994 600 kr - -
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3148 838 kr

(justerat for lage)



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé

— Vad ger det hdgsta vardet?

GRABRODER 20

Fastighetens
varde/Projektvarde
Byggkostnader

Projektets vérde (Netto)
Projektvarde 50 % (Netto)
Inflation

Riskfria rantan

Marknadens kalkylréanta
fardiga projekt
Teoretisk kalkylranta (kt)

Projektets vérde (kr/kvm
BTA)

Projektets byggratt (kvm
BTA)

BERAKNINGSMETOD

Nuvérde (50 %
driftkostnad inkluderade)

Byggréattsvarde
exploateringskalky!l

NU

21230 288
kr

15 686 000
kr

5 544 288 kr

2772 144 kr
2,00 %
3,75%

7,00 %
16,19 %
29776

713

Exploatera
om5 ar

2070211 kr
Bygga nu

2772 144 kr

23 439 953 kr
17 318 611 kr

6 121 342 kr
3060 671 kr

Sammanlagda
parkeringsnetton

625 170 kr
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Byggréttsvérde

1 445 041 kr



Parkeringsplatser eller bostéder i centrala Malmé
— Vad ger det hdgsta vardet?

5.6.1 Data for parkeringen - Grabroder 20

Belaggning dag
Belaggning kvall

Parkeringsavgifter

P-avtal
intakter/manad/parkering
Manader per ar

Antal Parkeringar

Timmar pa dagen
Timmar pa kvéllen
Intékt/dygn

Intakt/ar
Ink moms 25 %

Total:

Parkeringsnetto P-avtal 50 % av driftkostnader(till

fastighetségaren)
Kalkylranta

PARKERINGS CASHFLOW

Intékter
Kostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto:

Intakter/ar

1000

12

20

240000
180000
180 000 kr

Snordjning

- fast kostnad/
vinterméanad

- kostnad vardag/ar

- kostnad helg/ar

- Antal
vintermanader (Dec-
Feb)lQS
Antagna
snorojningstimmar
per gang
Antal snédagar i
Skane / ar'*®
Antagna snodagar/ar
(vardag)

Antagna snodagar/ar
(helg)
Saltning

Ovrigt Underhall

Total:

Parkerings
netto

144 399 kr

5%

198 SMHI Kunskapshanken, Meteorologi- vinter
199 SMHI Klimatdata, Medelvardet for antal dygn med snétacke per &r for den av WMO
definierade normalperioden 1961-1990
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Kr/h Kr/h

helg

Kostnade
r/ar
43275

1500

22695 445 670
16080

3

25
17
8

1800 75
10000
55075 kr

Parkeringsnuvérde 5-
arsperiod
625 170 kr

Intakter P-avtal (50 % av
kostnader)
180 000 kr

27 538 kr
8 064 kr
144 399 kr



