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Inbjudan till markanvisning Frihamnen —
kompletterande material kalkyl och indikativa priser

Bakgrund

Den 8 september inledde Goteborgs Stad markanvisningsprocessen for Frihamnen. Malet
for forsta delen av Etapp 1 ar minst 1000 arbetsplatser, 1000 bostader och delar av en
Jubileumspark fardigstallda till 2021. Ledord for arbetet ar volym, kvalitet och tempo.

Frihamnsomradet, en kvadratkilometer, ska fyllas med tat, levande, gron och vattennara
blandstad. Det &r en lang process som ar 2035 forvantas innebara minst 15 000 boende och
lika manga arbetsplatser. | en helt ny stadsdel som bygger ihop Goteborgs karna éver alven.

Genomfort arbete — kalkyl, risker och genomforbarhet

For Frihamnen har arbetet med exploateringskalkylen pagatt under flera ar. Arbetsmaterialet
som nu tagit fram ar dels en mer traditionell exploateringskalkyl, dels en utredning kring
genomforbarhet. Exploateringskalkylen har uppdaterats varefter programférslaget vuxit fram.
Utover dessa har ocksa oséakerhetsanalyser genomforts med hjalp av successivmetoden for
tid, kostnad och intakter. Syftet har varit att identifiera de stora riskerna och osakerheterna i
kalkyl och tidplan samt att kvalitetssakra de mer traditionella kalkylerna. Just nu pagar en
sammanstallning av allt genomfort kalkylarbete inklusive osékerhetsanalyserna. Denna
sammanstallning kommer att ligga som grund for fortsatt kalkylarbete och fér det fortsatta
arbetet med Etapp 1. En d@ldre sammanstéalining av den forsta kalkylen som gjordes finns
som en del av programhandlingarna pa www.goteborg.se. Kalkylen baseras pa ett tidigt
programforslag som INTE stammer med programhandlingen. Flera andra férbattringar av
kalkylen har ocksa gjorts. Vi ser darfor fram emot att kunna dela med oss av ett mer komplett
material senare under hdsten 2014 infér det fortsatta arbetet med markanvisade parter.

Tillsammans med det forsta konsortiet kommer arbetet med exploateringskalkyler och risker
forfinas och fordjupas.

Indikativa priser

Goteborgs Stad har tagit fram indikativa priser for férsta markanvisningen inom Etapp 1.
Utifran idag kanda forutsattningar ger de var bedémning av marknadsvardet september
2014. Med tiden kommer forutsattningarna att &ndras och de bedémda vardenivaerna
kommer med storsta sannolikhet forandras. Nivaerna ar ocksa bedémda genomsnittliga
vardenivaer inom omradet. Priserna kommer i ett senare skede behdva differentieras bland



annat med hansyn tagen till Iaget inom omradet, t ex kommer byggratter i vattennara lagen
ha ett hogre markpris &n genomsnittet. Ambitionerna i vision Alvstaden och Frihamnen ar
hoga varfor vi valkomnar kreativa affarsmodeller for att nd dessa. Affarsmodellerna kan med
fordel ocksa redovisa ett forslag till val motiverat markpris. Indikativt markvarde for
bostadsratter har sin utgdngspunkt i ortspriser och dagens marknad for bostadsratter.
Bostadsratterna bedoms kunna saljas for 46 000 kr/kvm BOA inkl. 1an i bostadsrattsforening
vilket vi bedomer motsvarar ett markvarde pa 8500 kr/kvm BTA.

Indikativt markvarde for hyresratter har bedomts utefter ortspriser och genom projektkalkyl.
Justering har gjorts med hansyn tagen till den malbild for hyresratter som tagits fram i
samband med markanvisningen. Vid ett antagande om en genomsnittlig hyresniva om 1 600
kr/lkvm BOA beddms marknadsvardet till 2000 kr/kvm BTA.

Mark for kontor har bedémts med hjalp av ortspriser foér Goteborgs centrala lagen
tillsammans med en projektkalkyl som ar framtagen med en férvantad genomsnitts-hyra om
2 200 kr/kvm LOA vilket vi bedomer motsvarar ett indikativt markvarde pa 3500 kr/kvm BTA.

Vi har ingen prisindikation for mark for offentlig service men vardet kommer att baseras pa
framtida hyror och bedémda direktavkastningskrav med hansyn till byggkostnad. Detsamma
galler handel da arbetet med Frihamnen annu ar i ett mycket tidigt skede.

Hur satts det slutliga priset pa marken?

Priset for marken pa Frihamnen kommer att baseras pa oberoende vardering. Byggratterna
kommer att saljas till marknadspris. Villkor som bedéms ha paverkan pa
produktionskostnaden utdver det normala kan vara prispaverkande.

Den oberoende varderingen sker genom en ortsprismetod, dar jamférelser gérs med
forsaljningspriser av sa langt majligt jamforbara objekt.

Som komplement anvands aven en indirekt ortsprismetod (byggrattskalkyl), dar
byggrattsvardet beraknas utifran marknadsmassigt forsaljningspris minskat med
byggkostnader, exploateringsvinst och projektrisk.

Prismodellen innebéar att markvardet kopplas till ett marknadsmassigt forsaljningspris.
Utgangspunkten i modellen ar att markvardet till viss del ska folja prisutveckling pa
bostadsréatter.

Den slutliga vardebedomningen gors i samband med Overlatelsen.





