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Bemeerkninger vedr. markedsusikkerhed

Opdrag og baggrund

Cushman & Wakefield | RED og Grandville har af projektkoordinator Ali Ajjawi, Integration og
bydelsudvikling, Borgmesterens Afdeling, Aarhus Kommune faet i opdrag at udarbejde dette
korte notat vedr. mulighederne for opdatering af de gkonomiske beregninger og scenarier for
Fredspladsen, Gudrunsvej 78-82 i Gellerup.

Cushman & Wakefield | RED og Grandville anerkender behovet for at fa belyst konsekven-
serne af den seneste tids prisstigninger pa byggematerialer og forandringer pa ejendoms-
markedet, men er samtidig enige om, at grundlaget for at foretage en opdatering er svagt pa
nuveerende tidspunkt.

Vi har nedenstdende bemaerkninger til grundlaget for en opdatering og effekterne pa mar-
kedsveerdien i de enkelte scenarier.

Bemaerkninger til indeksering og markedsusikkerhed
Anlaegsoverslagene og markedsveerdiberegningerne, som udggr en del af forundersggelsen
vedr. Fredspladsen, er udfart i efteraret 2021 af hhv. COWI og Cushman & Wakefield RED.

Siden da har omkostningerne i byggeriet udviklet sig voldsomt og uforudsigeligt, hvilket har
medfart et forstaeligt gnske om at fa revurderet gkonomien i projektet: Seedvanligvis indek-
seres priserne med 2-3% arligt — i den aktuelle situation erfares prisstigninger pa 20-30%,
dog uden at der endnu findes anvendelige kilder til en generel vurdering af niveauet.

Der vil i princippet kunne gennemfgres en aktualiseret beregning baseret pa konkrete, opda-
terede enhedspriser og en fornyet markedsvurdering, men den vil, set i relation til udviklings-
horisonten for Fredspladsen, veere knyttet til sa store usikkerheder og samtidigt veere baseret
pa et sa svagt grundlag, at der er en risiko for, at det ender med at giver anledning til en for-
kert beslutning.

Vi vurderer derfor, at det vil veere userigst at anbefale at bruge kreefter pa en opdatering nu
og her:

o De statistiske data, som beskriver den generelle prisudvikling i byggeriet, og som der-
med i reglen benyttes til indeksering, er ikke anvendelige i den aktuelle situation —
Danmarks Statistiks seneste byggeprisindeks er f.eks. fra 4. kvartal 2021.

e Byggepriserne udvikler sig sa hurtigt for tiden, at et overslag udfert i dag formentlig vil
veere voldsomt misvisende om blot nogle f& maneder — med mulighed for udsving i
begge retninger.

e Ejendomsmarkedet rummer ogsa en reekke usikkerheder og er afventende pa nuvee-
rende tidspunkt, hvilke indebaerer en usikkerhed om veerdien af ejendommen ved et
salg.

Uanset usikkerhederne knyttet til de konkrete tal vil det ifm. den kommende beslutning vedr.
bygningerne pa Fredspladsen give mening i mere generelle termer at tage hgjde for, hvad
den aktuelle situation forventes at betyde for gkonomien i scenarierne beskrevet i forunder-
sggelsen:
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For alle scenarier geelder, at renoverings-/byggeomkostningerne forventes at veere steget
betydeligt, mens kontantveerdien ved et salg af bygningerne forventes at veere pavirket i la-
vere grad — dog med en betydelig usikkerhed ift. om de vurderede markedspriser faktisk kan
opnas i det aktuelle marked pga. stigende renter og inflation.

Pa tveers af alle scenarier vurderes den samlede gkonomi dermed at veere blevet noget darli-
gere som beskrevet herunder.

Renoveringsomkostningerne er i beregningerne antaget at veere ens i scenarie 1 og
2. Det er fortsat forventningen. De fremtidige anvendelser i scenarie 1 er imidlertid re-
lativt uafhaengige af markedet, og kontantvaerdien af ejendommen til de pateenkte
funktioner forventes derfor ikke at veere pavirket vaesentligt i scenarie 1. Der knytter
sig en noget starre risiko til gkonomien i scenarie 2, hvor kontantveerdien kan veere
under pres samtidigt med, at det er sandsynligt at en kgber/udvikler vil indregne en
starre risikopraemie i det aktuelle marked.

I en sammenligning mellem scenarie 1 og 2 vil balancen dermed formentlig veere aen-
dret lidt til fordel for scenarie 1.

Scenarie 3 er steerkt afheengigt af renoveringsomkostningerne. Samtidigt er der aktu-
elt knyttet en stor risiko til salgbarheden og dermed gkonomien i et salg. @konomien i
scenarie 3 forventes derfor at veere markant darligere end oprindeligt beregnet.

Den beregnede gkonomi i scenarie 4 er i mindre grad afhaengig af de aktuelle pris-
stigninger. Byggeriet vil blive dyrere, og veerdien af byggeretter vil dermed ogsa blive
mindre. Dog forventes byggeretterne altid at have en (begraenset) positiv veerdi, hvor-
for den samlede markedsveerdi ved salg til nedrivning kun i mindre grad vil blive pa-
virket. Det usikre marked kan dog have betydning for salgbarheden. Der vil formentlig
altid vaere kabere med interesse i at ’kabe til jordbank’ med henblik pa udvikling pa
laengere sigt, mens salg med henblik pa nedrivning og nybyggeri inden for en kortere
tidshorisont er mere usikkert.
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