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Byggrittsvirde inom vattenomride

1. Uppdraget
Hammar Locum Metior AB har fétt uppdrag av Visterviks kommun att ta bedéma
byggrittsvirdet inom vattenomrade mm utanfor Slottsholmen i Vistervik.

2. Bakgrund

Arbete med detaljplan for ett byggprojekt pd Slottsholmen i Vistervik pagar.
Projektet omfattar viss bebyggelse inom vattenomradet &ster om Slottsholmen.
Avsikten ir att aktuellt vattenomréide ska &verforas till fastigheten Slottsholmen 1.

Bebyggelsen kommer att anslutas till kommunens va-system.
Exploateringsavtal ska upprittas mellan kommunen och exploatdren.

Syftet med detta uppdrag &r att bedéma en marknadsmissig képeskilling for
vattenomradet samt Gvrig kommunal mark inom planomradet.

3. Byggnadsprojektet
Projektet omfattar tre olika byggnadskroppar

- Enbyggnad inom nuvarande fastighet Slottsholmen 1 innehallande bostider
och centrumbebyggelse maximal byggnadsyta 900 kvm, 3-7 vaningar (viss
kommunal mark ska tillforas for att bilda tomtplatsen)

- Enbyggnad inom vattenomréde innehallande bostidder och centrumbebyggelse
maximal byggnadsyta 850 kvm i maximalt tre vaningsplan

- Enbyggnad inom vattenomréde innehéllande centrumbebyggelse
(eventbyggnad), maximal byggnadsyta 350 kvm i ett viningsplan.

Maximal bruttoarea inom planomradet dr 6 000 kvm. Detta medfor att vart och ett
av de tre delomradena inte kan f maximalt utnyttjande. Enligt tillhandahéllna
uppgifter avser exploatéren att utnyttja en byggritt pa ca 4 200 kvm boa/loa. Av
detta avser 2 200 kvm bostédder och resterande 2 000 kvm hotell inklusive
restaurang och lobby. Detta bedoms totalt motsvara ca 6 000 kvm BTA. For att
mojliggdra en framtida eventbyggnad utan planindring bor 300 kvm BTA
reserveras varfor nu aktuell byggritt begrinsas till 5 700 kvm.

Kommunen dger mark runt den befintliga byggnaden som enligt min bedémning
utgdr en del av den nya byggnadstomten. Sddan mark bor principiellt sett vérderas
utifrin genomsnittsvardet for byggnadstomten. Detta innebér att vérdet ska
beriknas enligt f6ljande
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(Areal inom byggnadstomten/hela byggnadstomtens areal)*totalvérde f6r marken.

I nedanstiende virdering forutsitts att kommunen dger omkring 1/3 av markytan
inom byggnadstomten.

I de virden som anges for vattenomrédena ingér vérdet av dessa omrédens andel i
mark inom landomrédet for gemensamma &ndamal.

4. Virdering

4.1 Bostéder inom vattenomrdde

Virdet av byggritten inom vattenomradet bestdms framst av det forvintade vérdet
pé fardig byggnad. Virdet av fardig bostad uppskattas till 30 000 kr/kvm BOA.
Med virdet avses summan av bostadsrittsforeningens 14n, insatser och eventuell
upplatelseavgift. Virdenivén grundas pa begirda priser i andra nyproducerade
omraden.

Virdenivan 30 000 kr/kvm BOA ger vanligen ett byggrattsvirde pa ca 4 000
kr/kvm BTA. Detta giller vid traditionellt byggande pé land och utan négra
kostsamma grundldggningsatgéirder.

Eftersom det hir 4r friga om byggande i vatten beddmer jag att det &r forenat med
stérre risk 4n vid byggande pa land. Risken bestar dels i ovéntade kostnader i
samband med grundliggning och byggande och dels i en marknadsrisk. Eftersom
flytande byggnader av detta slag dr nytt pA marknaden &r det svért att forutse
efterfrigan. Risken i projektet ér negativt for marknadsvirdet pd byggrétten inom
vattenomréadet.

Min bedémning ir att marknadsvirdet fr de aktuella byggritterna uppgr till ca
2 500 kr/kvim BTA.

Angivet virde forutstter att kommunen tillhandahaller avgiftsbelagda parkerings-
platser (boendeparkering) inom 500 meter.

4.2 Bostéider inom landkvarter

Tomtens totala virde beror pa byggrittens omfattning och innehall. Som ndmnts
ovan beddms virdet pa firdig bostad indikera ett byggrittsvirde pd ca 4 000
kr/kvm BTA. Med hinsyn till den aktuella tomtplatsens utformning och att p-
platser inte kan ordnas i direkt anslutning till huset beddms markvardet 1 det
aktuella fallet vara nagot ligre men &ndock inom intervallet 3 000 —4 000 kr.

4.3 Hotell inklusive lobby och restaurang

Lobby och restaurang utgdr en nddvindig del for hotellverksamheten varfor det
inte finns anledning att sérskilja dessa delar fran hotellrummen. Nagot ortspris
avseende byggritter for hotell finns inte. Generellt giller att virdenivan for denna
typ av markanvindning dr vésentligt lagre &n virdenivén for mark avsedd for
bostider. Min beddmning ar att byggrittsvirdet for denna anvandning uppgér till
storleksordningen 1 000 kr/kvm BTA. I detta fall ser jag inte ndgon anledning till
nigon pataglig differentiering mellan vattenomréidet och fastlandstomten.

4.4 Eventbyggnaden inom vattenomrdde

For eventbyggnaden finns ingen marknadsinformation att himta lokalt. Generellt
kan dock sigas att denna typ av byggnader regelmassigt inte genererar négra
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storre markvérden. Utifrdn en allmén bedomning uppskattar jag vérdet till ca 500
kr/kvm BTA. For en byggritt pa ca 300 kvm innebér detta 150 000 kr.

4.5 Ovrig mark

Utover vattenomrddet dger kommunen viss landareal som ska Gverforas till
fastigheten Slottsholmen 1 och som inte innehéller nigon egen byggritt utan utgér
mark av gemensam karaktér for hela planomradet. Virdet av denna mark ska
fordelas mellan de tre byggnadstomterna. Vid virderingen méste beaktas kostnad
for flytt av brovakiarstugan. Om exploatoren aldggs denna kostnad foresiér jag att
marken i denna del verlast utan erséttning.

4.4 Sammanfattning

Ovanstdende innebér foljande for en total byggrétt pd 5 700 kvm BTA.
Fordelningen mellan hotell och bostdder inom vattenomradet respektive
fastlandstomten &r inte kidnd. Dérfor redovisas tvd exempel pé lokalisering

Det forsta exemplet bygger pa foljande forutsittning

- 2 800 kvm bostéder inom fastlandstomten

- 1 500 kvm hotell med restaurang och lobby inom fastlandstomten
- 1 400 kvm hotell inom vattenomradet

- Ingen eventbyggnad

Detta ger f6ljande

- Fastlandstomten; 11,3 mkr varav 9,8 mkr f6r 2 800 kvm bostider och 1,5 mkr
for 1 500 kvm hotell. For kommunens andel innebir detta ca 3,8 mkr.

- Vattenomradet; 1,4 mkr f6r 1 400 kvm hotell.

Totalt for kommunens del innebir detta alternativ sdledes ca 5,2 mkr.

Det andra exemplet bygger pa foljande forutsittning

- 2 000 kvm bostider inom fastlandstomten

- 2 100 kvm hotell med restaurang och lobby inom fastlandstomten
- 800 kvm hotell inom vattenomradet

- 800 kvm bostader inom vattenomradet

- Ingen eventbyggnad

Detta ger foljande

- Fastlandstomten; 9,1 mkr varav 7,0 mkr f6r 2 300 kvm bostédder och 2,1 mkr for
2 100 kvm hotell. Fér kommunens ande] innebér detta ca 3,0 mkr.

- Vattenomradet; 2,8 mkr varav 2 mkr f6r 800 kvm bostdder och 0,8 mkr f6r 800
kvm hotell.

Totalt f6r kommunens del innebér detta alternativ siledes ca 5,8 mkr.

Angivna virden forutsitter lagakraftvunnen detaljplan. Anldggningsavgifter for
vatten och avlopp, el, fjarrvirme mm tillkommer i vanlig ordning. Det forutsitts
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att anslutning till de olika niten kan ske till samma anlédggningsavgifter som giller
vid byggande pé land.

5. Kommentarer

Virdet av kommunens mark bestims i forsta hand av faktoremna byggrittens totala
omfattning och andelen bostider. Viss betydelse har dven lokaliseringen av
bostider respektive hotell. Som en konsekvens av detta bor ett kommande
exploateringsavtal innehélla en bestimmelse om tilldggskopeskilling om total
byggritt eller andelen bostdder okas jamfort med vad som fOresattes nér
kopeskillingen bestimdes.

Vid bestimmandet av kdpeskilling méste beaktas parternas ovriga dtaganden
enligt exploateringsavtalet. Exempelvis kan det vara sé att exploatdren dtar sig
vissa kostnader som belastar all mark inom omradet och dédrmed dven den mark
som kommunen #ger. Eftersom angivna varden avser byggklar mark/
vattenomrade belastar sddana kostnader virdet p& marken/vattenomradet.
Exempel pa sidana kostnader &r arkeologiska undersdkningar. Dessa kostnader
bor principiellt sett belasta den mark som berdrs. Jag saknar underlag for att
nirmare beddma fordelningen mellan kommunens mark och exploatérens mark.
Eftersom exploatdrens mark dr bebyggd talar mycket for att stérre delen av den
totala kostnaden faller pA kommunens mark. Om exploatdren svarar for kostnaden
i sin helhet bor siledes priset pA kommunens mark sdnkas med ett belopp som
motsvarar den markens andel av kostnaden.

Nir det giller ett eventuellt saneringsbehov ér situationen méjligen ndgot svérare
att 6verblicka innan ytterligare undersdkningar gjorts. Principen &r dven hdr att det
angivna viirdet avser mark som ar omedelbart byggbar. Ett alternativ ar hér att
séljaren i avtal utfdster att bekosta eventuell sanering. Alternativt kan kdparen ta
pé sig detta ansvar, problemet &r att bedéma risken och ddrmed skélig
prisreduktion med en sddan 16sning. Min uppfattning &r att denna friga vanligen
16ses genom ett séljaransvat.

Anders Sjoberg
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