Bilaga 3

1(5)

Hammar Lo« ' Metior AB

2015-04-09
PM

Nya Hemlingby —
Forslag till prissittning av tomter och byggritter

Uppdraget

Hammar Locum Metior AB har fatt i uppdrag av Gavle Kommun, Samhalls-
byggnad Gavle genom Camilla Bengtsson, att bedoma marknadsmassiga priser pa
tomter och byggratter inom forsta etappen av exploateringsomradet Nya
Hemlingby.

Bakgrund

Planliggning av exploateringsomradet "Nya Hemlingby” pdgér. Tanken ar att
markanvisningsavtal ska skrivas i ett tamligen tidigt skede med ett antal féretag
som Onskar utfora bebyggelsen inom de olika kvarteren. Avsikten &r att det i
markanvisningsavtalen ska anges grunderna for prissattning av marken vid
kommande forséljning. Av denna anledning har kommunen lamnat uppdrag att
lamna forslag pa prissattning avseende olika typer av byggratter inom omradet.

Allméanna férutsattningar
Nedanstaende forslag till prissattningen bygger pa foljande forutséttningar:

- VA-natet byggs ut av Géastrike vatten som tar ut anlaggningsavgifter i enlighet
med vid anslutningstillfallet gallande taxa. Exploattren av respektive kvarter
svarar for serviceledningar inom sitt kvarter.

- Kommunen bygger ut gatunétet och iordningstaller allmén plats inom
omradet. Respektive exploator svarar for kommunikationsytor och mindre
lekytor inom kvartersmark.

- For stycketomter som séljs direkt till “konsument” ingér avstyckning i angivna
priser. Grupphuskvarter (d4ven kvarter med tomter for styckebyggen om de
séljs till byggforetag) séljs som en enhet vilket innebdar att exploatéren har att
bekosta avstyckning av tomterna inom kvarteret och i forekommande fall
gemensamhetsanlaggningar.

- Forsaljning av grupphuskvarter och tomter for flerbostadshus till exploat6r
forutsatts ske i ndra anslutning till byggstart av forsta huset(en) i kvarteret.

- Angivna priser avser for omradet normala grundlaggningsforhallanden.
Justering bor goéras om grundlaggning i nagot fall behdver goras till vasentligt
hogre kostnad &n normalt i omradet.
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Varderingsférutsattningar

Vérderingen delas upp pa nedanstaende typer av byggréatter/tomter. Byggratternas
omfattning och tomtstorlekar bygger pa de beskrivningar som tillhandahallits.

- Tomter for styckebyggda friliggande hus (stora tomter, ca 1200 kvm)
- Gruppbyggda friliggande hus (sma tomter, ca 600 kvm)

- Gruppbyggda kedjehus (tomter ca 350 kvm)

- Gruppbyggda radhus med gemensam parkering

- Gruppbyggda radhus med parkering pa egna tomten (finns inte i
ursprungsforslaget men har diskuterats med byggherrar)

- Flerbostadshus
- Allmanna andamal (skola, forskola, VO-boende och gruppboende)

Inom ramen for varderingen gors en beddmning om det finns anledning att
differentiera priset mellan olika kvarter med samma slag av bebyggelse. Daremot
gors ingen differentiering med avseende pa olika tomters lage inom kvarteren.

Vérdebedémningarna grundas i forsta hand pa foljande:

- Ortspriser, finns framst pa stycketomter och i viss man pa byggratter for
flerbostadshus

- Vardenivan pa bebyggda fastigheter, ger viss information om relationen
mellan olika typer av smahus (F, K, R)

- Exploateringskostnader i omradet. Detta ar inte en vardefaktor i sig sjalvt. Pa
en marknad i balans, vilket bostadsmarknaden i Gavle bedéms vara, finns
andock ett samband mellan produktionskostnad och vérdeniva. Ingen
konkurrerande aktor kan forvantas vara beredd att erbjuda tomter till en
prisniva som understiger en normal exploateringskostnad. A andra sidan &r
sannolikt inte vardenivan pa slutprodukten, dvs fardig bostad, sadan att det ger
utrymme for nagon namnvard vinst i det forsta ledet, dvs fram till byggklar
tomt. Slutsatsen av det sagda &r att prissattningen bor ske utifran
forutsattningen att kommunen ska fa full kostnadstackning sett till omradet
som helhet.

Angivna prisnivaer avser arsskiftet 2014/2015. Vid bedomningen har beaktats att
genomforandet av forsaljningarna ligger ca tva ar fram i tiden. Nagon index-
reglering eller liknande upprakning forutséatts inte ske under denna tidsrymd. Vid
storre forskjutningar i tiden bor daremot magjlighet finnas till omfoérhandling av
prisnivan vid andrade marknadsforutsattningar. Detta kan t ex gélla om forsalj-
ningar sker i flera etapper. FOr senare etapper bor prissattningen beakta erfarenh-
eter fran vid varje tillfalle genomforda etapper.

Vardebeddmningar

Kvartersmark for styckebyggda friliggande smahus med stora tomter

Tomter for friliggande smahus med en areal pa ca 1200 kvm saljs i andra jamfor-
bara omraden, t ex Stureborg och Jéarvstahojden for ca 800 000 kr exklusive
anslutning till vatten och avlopp. Nya Hemlingby har enligt min bedémning ett
nagot battre lage an angivna omraden tack vare narhet till planerad skola, affarer
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och Hemlingby friluftsomrade. Dessutom ar namnda jamforelseomraden prissatta
1-2 ar tillbaka i tiden. Jag bedomer darfor att priset for det begransade antalet
tomter for styckebyggnation bor sattas till 850 000 kr. Betraffande kvarteren 10
och 12 i tillhandahallet material &r avsikten att sélja dessa i sin helhet till ett
foretag for vidareforséljning till styckebyggare. Detta innebér att kbparen svarar
for kommande avstyckningskostnader samt tar kostnad och risk for viss vantetid
innan alla tomter &r salda. Detta har beaktats i den véardering som gjorts. Om vissa
tomter inom omradet kommer att saljas i avstyckat skick direkt till den som ska
bygga bor priset sédttas 25 000 — 50 000 kr hdgre &n vid forsaljning av hela
kvarter, forutsatt att laget ar likvérdigt.

Kvartersmark for gruppbyggda friliggande smahus med sma tomter

Vid prissattningen av tomterna for gruppbyggda smahus bor beaktas foljande vid
jamforelse med tomterna for styckebyggare.

- De ténkta grupphustomterna &r endast ca 600 kvm vilken &r en vasentlig
skillnad mot stycketomternas areal pa ca 1 200 kvm.

- Det faktum att det ar fraga om gruppbyggnation &r vanligen en negativ faktor
for marknadsvardet pa fardigt hus

- Kdoparen har att bekosta avstyckning av de enskilda tomterna

- Aven om forséljning sker nara in pa byggstart av den forsta tomten i kvarteret
maste man rakna med en viss tid till dess att hela kvarteret &r salt. Exploatdren
tar kostnad och risk for vantetid. Denna véntetid bedémer jag som langre én
for de kvarter med stycketomter som behandlas ovan.

Skillnaden i tomtstorlek, i kombination med att bebyggelsen far en grupphus-
karaktar, jamfort med styckebyggartomterna motiverar enligt min bedémning en
prisskillnad pa ca 200 000 kr. Exploatdrens kostnad for vantetid inklusive risk
motiverar en skillnad pa ytterligare ca 100 000 kr. | denna bedémning har &ven
beaktats att utbudet av denna typ av objekt ar vésentligt storre dn utbudet av
stycketomter viket bedoms paverka mojligt pris. Detta leder till att prissattningen
for dessa bor utga fran en prisniva pa 550 000 kr per tomt. Viss differentiering
mellan kvarteren bor ske sa att tomterna inom kvarteret 7 aséatts priset 525 000
kr/tomt medan kvarteren 9, 11 och 13 &satts priset 575 000 kr/tomt. For avvikande
tomtstorlek jamfort med 600 kvm inom kvarteren bor justering géras med 250
kr/kvm upp till en storlek pa 800 kvm och 100 kr/kvm darutover (avser
genomsnitt for kvarteren).

Kvartersmark for gruppbyggda kedjehus

De gruppbyggda kedjehusen skiljer sig inte sa mycket at fran de friliggande
grupphusen forutom att tomterna ar ca 250 kvm mindre. Byggratten &r densamma
med bortseende fran karaktaren. En prisskillnad pa ca 150 000 jamfort med de
friliggande husen beddmer jag vara motiverad. Med andra ord bor prissattningen
utga fran 400 000 kr/tomt men med motsvarande differentiering som for de
friliggande grupphustomterna. Detta innebér 375 000 kr for kvarteren 8 och 14
och 425 000 kr for kvarteren 9 och 13.
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Kvartersmark for gruppbyggda radhus med gemensam parkering

Radhuskvarteren narmar sig kvarteren med flerbostadshus i tva plan till sin
karaktar. Vérdenivan raknat som kr/kvm BTA ar dock nagot hogre for radhus &n
for flerbostadshus. Mitt forslag ar 275 000 kr/hus (ca 2 000 kr/kvm BTA vid 140
kvm/hus). Vid bedomningen har beaktats att exploatdren har att, till skillnad fran
vad som galler for kedjehusen, bekosta viss infrastruktur i form av kommunika-
tionsytor for att na de enskilda husen.

Kvartersmark for gruppbyggda radhus med egenparkering/carport pa den egna
tomten och direktutfart mot gata

Fraga har stéllts om priset pa kvarter med radhustomter dar varje tomt har egen
parkering/carport och direktutfart mot gata. Bakgrund till fragan &r att det finns
byggherrar som véckt fragan att andra i forsta hand kedjehus till denna typ av
radhus. | detta fall far exploatoren ingen kostnad for interna kommunikationsytor
(jamfor radhusen med gemensam parkering). Denna typ av radhus far en karaktar
som narmar sig kedjehusen men med mindre tomter (ca 200 kvm i stallet for 350
kvm). Priset pa denna typ av tomter bér ligga mellan priset for radhus med
gemensam parkering (275 000 kr) och priset pa kedjehustomter (375 000 —

425 000 kr beroende pa laget). Mitt forslag ar 320 000 — 360 000 beroende pa
laget enlig samma indelning som for kedjehusen, se ovan).

Kvartersmark for flerbostadshus

Flerbostadshusen i omradet ar i tva respektive tre plan. Parkering ordnas som
markparkering, dvs inga dyrbara lésningar.

Tvavaningshusen har en karaktar som paminner om radhusbebyggelse.
Exploateringsgraden ar t.o.m. nagot lagre an for radhusen (samma antal lagenheter
men mindre bruttoarea pa i stort sett lika stor areal kvartersmark).

Trevaningshusen ger daremot nagot mer karaktar av flerbostadsbebyggelse och en
hdgre exploateringsgrad. | en yttre ring kring stadens centrum finns noteringar for
sadana byggratter inom intervallet 1 500 — 2 000 kr/kvm BTA. Nya Hemlingby
ligger langre fran centrum an dessa objekt. A andra sidan &r det fraga om en lagre
exploateringsgrad i Hemlingby. Byggréattsvardet bedémer jag vara lagre &n i de
nagot mer centrala omradena och stannar vid 1 400 kr/kvm BTA.

Tvavaningshusen ska placeras in mellan tvavaningshusen och radhusen i varde-
hierarkin. Min bedoémning ar att de bor ligga nagot narmare flerbostadshusen i
ovrigt och stannar vid 1 600 kr/kvm BTA.

Alternativt innehall i kvarter nr 7

Fraga har stéllts betraffande kvarter 7 om pris vid annan byggnation an friliggande
gruppbyggda smahus. Utifran det ovan sagda bor priset per byggratt av olika slag
bli foljande

- Friliggande villor (enligt grundforslaget) 525 000 kr
- Kedjehus 375 000 kr
- Radhus med egen parkering 320 000 kr

Parhus har inte behandlats ovan. Dessa ar till sin karaktér tamligen lika kedjehus
men med nagot storre tomter. Jag foreslar att dessa prissatts till 425 000 kr.
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Mark for allmanna andamal

Nar det galler allmanna byggnader ar forsta fragan om dessa ska belastas med ett
markvérde eller inte. Ett satt att se pa saken ar att tolka PBL 6 kap. 19 § angaende
skyldighet for markagare att i vissa fall avstd mark utan ersattning. | vart fall
forskola och LM-skola skulle sannolikt kunna tolkas som sadan allman byggnad
som behdvs for omradets andamalsenliga anvandning och darmed majliggora
krav pa markavstaende utan ersattning. Hogstadium och idrottshall har sannolikt
ett storre upptagningsomrade varfor det &r mera tveksamt att belasta omradet
genom att ta i ansprak mark utan kostnad for dessa. Samma sak géller VO-
boenden och gruppboenden.

Nar det galler vardenivan for namnda objekt &r VVO-boenden och gruppboenden
narmast jamforbara med flerbostadshusen. Jag foreslar darfor 1400 kr/kvm BTA
avseende bostadsutrymmena (dvs exklusive allméanna delar). Med en andel
bostéder pa ca 70 % innebér detta ca 1 000 kr/kvm total BTA.

Nar det galler H-skola och sporthall foreslar jag att vardet hanfors till tomtarealen
och inte byggratten. Mitt férslag ar 200 kr/kvm for den del av skoltomten som
beddms vara hanforlig till H-skolan och sporthallen. Det ror sig 6verslagsmassigt
om halva tomten, dvs ca 12 500 kvm och darmed ett vérde pa ca 2,5 Mkr.

Anders Sjoberg





