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Diarienr i

Gavlehov— virdering av mark for allmiin plats

Uppdraget

Undertecknad har fatt i uppdrag av Gévle Kommun, genom Bjorn Eriksson, att
beddma vilken ersittning som ska betalas for blivande allmén platsmark i de nya
detaljplanerna for Gavlehov véstra, etapp 1 respektive 2. Berérda markomraden
framgar av bifogade karta, bilaga 1. Komplettering 2020-10-16 avser ett omrade
om 925 kvm av Sétra 11:1 som 6verfors till Sétra 64:5 samt smirre justeringar av

arealuppgifter.

Virderingsforutséittningar

Forutsittningen vid virdering av mark som enligt detaljplan anges som allmén
plats 4r att virdet ska grundas pa den markanvéndning som var tillaten omedelbart
fore det att marken angavs som allmén plats forsta gangen.

For mark som tillfors byggnadskvarter sker virdebedémning utifran den nya
planen.

I det hir fallet har de nya detaljplanerna dnnu inte antagits eller vunnit laga kraft.
Virderingen sker under forutsittning av att mark enligt bifogade karta kommer att
anges som allmin plats (gata, park etc) i kommande detaljplaner. Fér mark som
tillfors Sitra 64:5 forutsitts att den anges som mark som ej far bebyggas.

Virdenivaer bygger pa férhallandena 2020-07-01.

Berorda omraden
De berorda omrédena anges for gata i tva olika planforslag enligt nedan.

Gavlehov Vistra, etapp 1
- Cirka 500 kvm av Sitra 64:5 utgor gatumark utefter infartsgata fran

Gavlehovsvigen
- 207 kvm av Sitra 108:23 utgér gatumark utefter infartsgata fran

Gavlehovsvigen
- Ett omrade, cirka 400 kvm, i s6dra delen av Sétra 64:5. Detta omrade utgdr

del av samma gata som i planen for etapp 2, se vidare nedan.

Gavlehov Vistra, etapp 2

Omréde for ny gata utefter Sétra 64:5:s sodra gréns, till omrédet hénfors &ven ett
omrade inom detaljplanen for etapp 1, se ovan. Omrédets areal uppskattas till
cirka 3 000 kvm varav omradet inom etapp 1 utgér cirka 400 kvm.

Fran Sitra 11:1 ska 925 kvm overforas till Sétra 64:5. Omradet anges i plan-
forslaget som naturmark. Byggrétten inom mottagande fastighet paverkas inte
(den 4r uttryckt i absoluta tal och inte som en andel av fastighetens area).
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Tidigare planférhallanden
For de tre omradena géller olika planférhallanden i dag.

500 kvm av Sditra 64:5

Omradet ligger inom detaljplan med laga kraft 2007-04-21. Omrédet ligger inom
kvarter for kontor, folkpark och skola. Det aktuella omradet utgors till cirka
halften av mark som inte far bebyggas och till hilften av mark med byggritt for i
forsta hand utbyggnad av vid planldggningen befintlig skolbyggnad.

Det kan noteras att genomforandetiden for detaljplanen gick ut 2012-04-21.

207 kvm av Sditra 108:23

Omréadet anges i detaljplan fran 2008-11-21 som kvartersmark for skoldndamal.
Det aktuella delomradet far inte bebyggas, dessutom giller restriktioner for
trédfillning.

Omrdde av Scitra 64:5 inom etapp 2 (samt omrdde om ca 400 kvm inom etapp 1)

Omradet ligger inom detaljplan med laga kraft 2007-04-21. Omradet ligger inom
kvarter for kontor, folkpark och skola. Halva omréadet utgdr mark med byggritt
f6r i forsta hand utbyggnad av vid planldggningen befintlig skolbyggnad. Den
andra halvan utgor huvudsakligen mark som anvénds for tillfart till fastigheten.
Viss del av omrédet &r dven belastat med servitut.

Det kan noteras att genomf6randetiden for detaljplanen gick ut 2012-04-21.

Viirdering av berorda omraden

500 kvm av Sditra 64:5

Utifran dagens anvindning bedémer jag inte att byggréitten har ndgon pataglig
betydelse for fastighetens marknadsvérde. Daremot bedémer jag att marken mer
generellt tillfor ett visst virde genom att en storre friyta inom fastigheten ger en
viss flexibilitet vad avser anvidndningen mera ¢vergripande. Hur stort detta virde
dr kan enbart uppskattas utifran en skilighetsbedémning. Jag uppskattar ett sidant
vérde till 100 kr/kvm. Fér cirka 500 kvm innebér detta 50 000 kr.

207 kvm av Sdtra 108:23

Jag bedomer att omradet utifrdn dagens anvindning saknar betydelse for fastig-
hetens marknadsvérde. Jag bedomer att erséttning bér grundas pa ett mera allmént
forvintningsvarde/rdmarksvirde inom omradet. Jag uppskattar ett sddant virde till
storleksordningen 40 — 50 kr/kvm. Foér 207 kvm innebér det 10 000 kr.
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Omrade av Sétra 64:5 inom etapp 2 (samt omrdde om ca 400 kvm inom etapp 1)
For den norra halvan av omréadet gor jag samma bedomning som for det
forstndmnda omradet ovan, dvs 100 kr/kvm.

For den s6dra halvan, som i huvudsak utgér infart, bedomer jag att forandringen
fran enskild infart till kommunal gata saknar betydelse for fastighetens marknads-
vérde. Jag uppskattar vérdet utifran ett mera allmént forvantningsvirde/ ramarks-
vérde inom omrédet. Jag uppskattar ett sddant virde till storleksordningen

40 kr/kvm.

Sammantaget ger det ovan nimnda ett genomsnittligt varde for omradet
motsvarande 70 kr/kvm. For hela omradet om 3 000 kvm innebér detta
storleksordningen 210 000 kr (arealuppskattningen nagot oséker).

Omrdde som tillfors Sdtra 64:5

Omrédet tillfor ingen ytterligare byggritt. Jag bedomer déremot att omréadet tillfor
ett visst mervérde p& motsvarande sétt som anges for de omrdden som ovan
vérderats till 100 kr/kvm. For 925 kvm innebér detta avrundat 90 000 kr.

Ersittning

Vid inlésen av mark for allmén plats ska ersittning ldmnas for marknadsvérde-
minskning samt ett paslag med 25 %. Ersittning ska séledes utgd med 1,25 ganger
ovan angivna belopp.

Omradet som tillfors Sétra 64:5 ersétts utan péslag.

For Sétra 64:5 innebir detta totalt sett foljande ersittning (forutsatt att inga storre
avvikelser sker fran nimnda arealer):

1,25 * (50 000 + 210 000) — 90 000 kr = 235 000 kr

For omrédet inom Sétra 108:23 ska erséttning lamnas med 10 000 *1,25 kr =
12 500 kr
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