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Pris pa industrimark i Timra — uppdatering 2021

Uppdraget och dess bakgrund

Vi har i ett PM fran 2019 redovisat en marknadsanalys avseende olika typer av
tomtmark i Timré och angrdnsande kommuner. [ samma PM redovisas dven en
principmodell for prisséttning.

I detta PM redovisas forslag till ny prissittning vad avser kommunens industri-
mark. Uppdraget avser saledes inte mark som séljs av Timra Invest AB.

Arbetet har gjorts 1 samarbete mellan Lars-Erik Eriksson, Pronova
Fastighetsanalys AB och Anders Sjoberg, Anders Sjoberg Fastighetsanalys.

2019 ars forslag
I PM fran 2019 forslogs foljande

Prisomriade | Del av Timrd kommun Riktpris Differentiering
Kr/kvin

Omrade 1 Ligen utmed E4 och 250 200 - 300
Terminalvéigen

Omrade 2 Ovrigt Timr3 titort, 175 125 -200
Torsboda och Sundsvall-
Timra flygplats

Omréade 3 Mindre titorter - 100 75 -125
Bergeforsen, Sorberge,
Norrberge och Soraker

Omrade 4 Ovriga kommunen 75 60 - 90

Bakgrund till nytt forslag

Bakgrunden till det nya forslaget ar fraimst f6ljande:

- En allmént positiv prisutveckling pé fastigheter i savél riket som inom Timré

kommun

- En konstaterad god efterfrdgan pa industrimark kombinerat med en begrinsad
tillgdng i ndromradet

- En storre differentiering mellan olika objekt med avseende pa ldge, tilldten
anvandning mm. Av stor betydelse 4r mojlighet till inslag av handel s& som
bilhandel, byggvaror men dven serviceverksamhet av olika slag. Aven god

tillgénglighet for transporter ar en viktig lokaliseringsfaktor.

Sodra Képmangatan 22 A, 802 51 Gavle, Telefon: 070 - 441 10 26
E-post: sjoberg.fastighetsanalys@telia.com



2021-03-29 2

Omridesindelning
Omradesindelningen behélls i allt vasentligt.
Omréde 1 fortydligas sa att det innefattar Kungsvigen, t ex AME-tomten.

Noteras bor att omrdde 2 och 4 formellt innehéller omraden vid flygplatsen och
Torsboda. Eftersom dessa omraden exploateras av Timra Invest AB berdrs de inte
av kommunens beslut om prisséttning av sin egen mark. Omrade 2 omfattar darfor
nu i praktiken huvudsakligen Timra titort med undantag av omrade 1. For
omriden som Timra Invest AB dvertagit bor specifika egenskaper s& som nérhet
till flygplats, god tillgang till elektrisk kraft mm beaktas vid prissdttningen i varje
enskilt fall.

Forutsittningar for prisforslaget

Prisforslagen avser mark inom avstyckad fastighet med tillgang till vig/gata men
exklusive anldggnings- och anslutningsavgifter for vatten, avlopp, el mm.

Priserna avser mark som inte dr grovplanerad men med normala grundldggnings-
forhédllanden. Om spriangning, palning eller andra extraordinira atgirder krivs bor
justering goras, se nedan.

For mark som dr grovplanerad, t ex tomt som &r avriven, bor justering goras, se
nedan.

Virt forslag innehaller ingen generell regel om att stora tomter prissétts lagre dn
smé tomter. En orsak till detta dr att en “’rabatt” for stora tomter kan stimulera till
ett extensiv utnyttjande. Daremot kan ett omrdde som generellt sett innehdller
stora tomter pa grund av en gles infrastruktur (lagre exploateringskostnad) asattas
en lagre generell prisniva jAmfort med ett omrdde med titare infrastruktur.

Prisforslag

Omrade 1

Detta omrade har ett vil exponerat ldge nira E4:an som innebér att omradet ar
intressant for verksamheter som medfor kundbesok. Var bedomning ar att denna
typ av mark dr attraktiv och betingar ett virde som dr patagligt hdgre 4n mera
traditionell industrimark. Viss jimforelse med virdet av mark for lokaler i form
av kontor och volymhandel kan goras. For sddant &ndamal bedomer vi ett mark-
virde pé storleksordningen 1 000 kr/kvm BTA. Om man tanker sig en exploate-
ringsgrad pd 0,33 - 0,5 ger detta ett virde pa 330 — 500 kr/kvm tomtarea.

Mot denna bakgrund foresldr vi inom detta omrade ett riktvérde pa 400 kr/kvm
men med ett timligen stort intervall, forslagsvis 300 — 500 kr/kvm med hénsyn till
framst tomternas mikroldgen men dven tomtutformning. Djupa tomter bor asittas
ett ndgot ligre virde dn tomter med storre bredd mot gata (vid samma storlek).

Omrade 2

Omréde 2 forutsitts ha ett mindre exponerat lage &n omrdde 1 och ar ddrmed
mindre intressant for kommersiella verksamheter som medfor kundbesok i
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betydande omfattande. Laget dr ddremot &dven hér bra vad géller tillgénglighet for
transporter av olika slag. Vi foreslar hér en prissittning inom intervallet 200 — 300
kr/kvm med 250 kr/kvm som riktvirde. Tomter med stort djup i forhéllande till
bredden och tomter med oldmplig form prissitts i den ldgre delen av intervallet.

Omréade 3

For omrade 3 som omfattar kommunens Ovriga titorter forslas ett ofordandrat
riktpris pa 100 kr/kvm. Déaremot forskjuts intervallet uppét till 100 — 150 kr/kvm.
Tanken med detta ar att kunna sitta ett hdgre pris pa tomter som har egenskaper
som gor dem ldmpliga for annat 4n rent industriell anvindning.

Omréde 4
For detta omrdde foreslds ingen fordndring.

Vid eventuell framtida exploatering av ett nytt industriomrade inom detta omrade
far en provning av prisnivan goras i det enskilda fallet.

Justeringar

Avvikande egenskaper kan 1 vissa fall motivera justering av priset jamfort med
den generella prisnivan.

En negativ justering kan motiveras av i forsta hand extra ordinira grundlaggnings-
kostnader s& som palning eller utgrivning av daliga massor. Aven utfyllnad av
lagpartier inom tomten eller behov av terrassering kan vara tinkbara motiv for
justering. Justeringens storlek bor grundas pa bedomda merkostnader. Det bor
framhéllas att kostnaderna ska beddmas utifran en normal anvindning av
tomterna. Med andra ord ar det inte specifika krav for en viss anvindning som ska
beaktas.

En positiv justering kan motiveras av att tomten redan dr grovplanerad och/eller
hardgjord. Utgdngspunkten bor hir vara de kostnader som koparen slipper. Vér
beddmning dr att det bor rora sig om foljande ungefarliga nivaer

- Grovplanering 50 kr/kvm
- Avgrusad yta med god bérighet 150 kr/kvm
- Asfaltsyta av god kvalité 250 kr/kvm

Asfaltsytor under kommande byggnad eller asfaltsytor i behov av omlédggning kan
1 vissa fall vara en belastning pa grund av miljokrav vid omhandertagande varfor
en individuell bedomning krivs.
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Sammanfattning

Ovanstaende sammanfattas enligt f6ljande

Prisomride | Del av Timra kommun Riktpris Differentiering
Kr/kvm

Omrade 1 Ligen utmed E4 och 400 300 - 500
Terminalviagen/Kungsviagen

Omréade 2 Ovriga Timra titort mm 250 200 - 300

Omrade 3 Mindre tétorter - Bergeforsen, 100 100 - 150
Sorberge, Norrberge och
Soraker

Omréde 4 Ovriga kommunen 75 60 - 90

Anders Sjoberg

Lars-Erik Eriksson
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