Vardeutlatande
Gavle Satra 64:5 och Satra 108:23

| samband med inlbsen av allmén platsmark mm

Svefa AB, iltongatan 83802 66 Gavle, Tfn 010-603 86 00
Org.nr: 5565 434, Styrelsens sate: Stockholm




21-01-20 Ordernummer: 175572
Fastighetsbeteckning: Gavle Satra 64:5 och Satra 108:23

1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Varderingsobjektet utgors av fastigheterna Gavle Satra 64:5 och Satra 108:23.

Fastigheterna har nyttjats for skolandamal.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Fastpartner AB (556230-7867), genom Fredrik Thorgren.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektens marknadsvardeminskning med anledning av att den
allmanna platsen i form av gata I0ses in enligt féreslagen detaljplan Gavlehov Vastra etapp 2.

Fastighetsagaren erbjuds att kdpa in mark i enlighet med den nya detaljplanen som ocksa ska varderas inom
ramen for detta uppdrag.

Marknadsvardet ar det mest sannolika priset, vid vardetidpunkten, pa den allmanna marknaden.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 1 januari 2021.

Bakgrund

Gavle kommun ska I6sa in omrade nr 1-3 i kartan nedan, som i den nya detaljplanen ska utgora gata. Nuva-
rande nyttjande ar skolandamal.

Utifran den nya detaljplanen erbjuds fastighetsdgaren att kdpa in omrade 4 till fastigheten Satra 108:23.
Omradets andamal ar skola.

Undertecknad har uppdragits att bedéma ersattning for varderingsobjektet i enlighet med ersattningsreglerna
i lagstiftningen samt utifran marknadsmassiga forutsattningar dar en frivillig dverenskommelse foérutsatts.

e Ny foreslagen Dp planomridesgriins: ca 22,166 kvm ‘HHH Av FastPartner overliten area frin bef. planomridesgrans

wmam Bef Dp planomridesgrans: ca 20507 kvm Hll fermdn for allmén vagdragning ca 1,268 kvm

— - Epenskapsgrans

Kompletlad area ubbver bef. planomrddesgréns
Fereslagen kvartersbyganad

for okad markyta ca 1,291 kvm

Av kommunen ansprakad area fran bef. planomrddesgrans ;
Dvrig markyta [byoobar area + prickmark) ca 17,501 kvm

Hll férman for allman vigdragning ca 2,662 kvm
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21-01-20 Ordernummer: 175572
Fastighetsbeteckning: Gavle Satra 64:5 och Satra 108:23

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Alimanna villkor for vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.
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21-01-20 Ordernummer: 175572
Fastighetsbeteckning: Gavle Séatra 64:5 och Satra 108:23

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedomningen, ar oriktiga eller ofullstéandiga.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet har inte gjorts. Varderingen sker utifran ortofoto samt kart/bildmaterial fran
fastighetsagaren.

Foljande offentliga kallor har anvants:
o Fastighetsregistret
e  Kommunens planarkiv

2. Beskrivning

Omgivning
Varderingsobjektet ar belaget i Gavlehov ca 2 km norr Gavle centrum. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighets-
registret.

Omgivningen utgdrs av huvudsakligen av storre idrottsanlaggningar som bla Gavletravet och Gavlerinken
samt bostadsbebyggelse i Satra i nordvast. Allmanna kommunikationer finns i form av buss.

Varderingsobjektet

Satra 64:5 utgdrs av en storre bebyggd skolfastighet med en areal om 17 367 kvm. Satra 108:23 utgoérs av
en bebyggd skolfastighet med en areal om 3 132 kvm.
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21-01-20 Ordernummer: 175572
Fastighetsbeteckning: Gavle Séatra 64:5 och Satra 108:23

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet ar Fastighetspartner Skolfastigheter AB respektive Fastpartner Satra
108:23.

Miljo
Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon kontroll avseende potentiella miljdbelastningar
inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Rattsliga forhallanden
| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e Adressuppgifter

e Planférhallanden

e  Servitut med mera
e Inteckningar

o  Taxeringsuppgifter

Planforhallande

Fastigheten Satra 64:5 omfattas av detaljplan som ar antagen 2007-03-21.

Planbestdammelserna anger andamalet kontor, folkpark eller skola i tva vaningar for aktuellt omrade.
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21-01-20 Ordernummer: 175572
Fastighetsbeteckning: Gavle Satra 64:5 och Satra 108:23

Fastigheten Satra 108:23 omfattas av detaljplan som ar antagen 2008-10-22.

Planbestdammelserna anger andamalet skola i tva vaningar for aktuellt omrade.

' SATRA
(e R
- _L_" . \\‘ \\\‘
645 - A~ oy
. [t -, 2 3

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

== Skola
o Folkpark

Bada fastigheterna omfattas dessutom av detaljplanen for Gavlehov Vastra etapp 1, antagen 2020-09-28,
som anger allmanplatsmark gata for omrade 2 och gata respektive bostad for omrade 3.

|GANG OCH CYKELJ\
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21-01-20 Ordernummer: 175572
Fastighetsbeteckning: Gavle Satra 64:5 och Satra 108:23

Den foreslagna forandringen beskrivs i detaljplanen Gavlehov Vastra etapp 2 som ar under framtagande.
Denna vidgar den méjliga anvandningen till att aven omfatta bostad och vard for Satra 64:5 dar da inte langre
utbildning for grundskola eller forskola ingar. For Satra 108:23 andras anvandningen till férskola och bostad.

-

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmédnna platser med kommunalt huvudmannaskap, swe s31
#2p.

GATA Gata
Kvartersmark, ssssgis3s
3 Balkonger for bostadsandamal

-

Utbildning, ej grundskola, gj forskola

Forskola

Intrangsforetaget

Kommunen har en skyldighet och en rattighet att I6sa in mark for allman plats i enlighet med detaljplan. | det
aktuella fallet innebar det att de har ratt att I0sa in ett omrade om 1 268 kvm samt 2 682 kvm, totalt 3 950
kvm av berorda fastigheter.

3. Ersattningsbestammelser/principer

Lagregler

De grundlaggande bestammelserna angaende ekonomisk ersattning med anledning av fastighetsreglerings
atgarder finns i 5:10-12 fastighetsbildningslagen (FBL). Dar finns en direkt hanvisning till expropriationslagen
(ExL). Av FBL framgar att ExLs regler om ersattning ska tillampas vid varderingen, under férutsattning att det
ar uppenbart att egendomen kan tas i ansprak genom expropriation, eller med stod av 14 kap 14, 14 16, 17
eller §18 i PBL.

Kommunen har via Plan och Bygglagen (PBL) 6 kap 13§ ratt att I6sa in mark som enligt detaljplan ska an-
vandas for allmant andamal. Tillgangen till mark fér en allman plats kan ocksa via Fastighetsbildningslagen
(FBL) sakerhetsstallas genom reglering enligt 5:10-12§. Nar det galler skada pa fastighet som beror av de-
taljplan hanvisar PBL och FBL direkt till Expropriationslagen (ExL) regler som skall tillampas for beddmning
av ersattning vid intrang, inlésen och bedémning av annan skada.
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21-01-20 Ordernummer: 175572
Fastighetsbeteckning: Gavle Satra 64:5 och Satra 108:23

Ersattningsprinciper

Enligt 4:1 ExL skall intrangserséattning utga med belopp som motsvarar minskningen i fastighetens mark-
nadsvarde, vid pagaende markanvandning, samt tilldgg som utgor ett schablonbelopp om 25 procent av
marknadsvardeminskningen. Uppkommer i 6vrigt skada for fastighetens agare skall dven sadan skada er-
sattas, genom sa kallad annan erséttning. For annan ersattning ska inget paslag goras. Ersattningen skall
i sin helhet syfta till att fastighetsdgaren ar i samma ekonomiska stallning efter atgarderna som om de aldrig
vidtagits. Om intranget ar stort, kan det bli fraga om inldsen. Inlésenbeloppet ska grundas pa fastighetens
marknadsvarde.

Vid vardering av mark som ska inga i allmén platsmark ar reglerna i ExL féljande. Fastighetsagaren ska minst
ha ersattning for vardet enligt pAgaende markanvandning, d.v.s. markanvandningen enligt aktuell detaljplan.
Till denna regel finns ett tillagg i 4:3a ExL: "Expropriationsersattning for mark eller annat utrymme som enligt
en detaljplan ska anvandas for allman plats ska bestdmmas med hansyn till de planférhallanden som radde
narmast innan marken eller utrymmet angavs som allman plats”.

Det omrade som i den nya detaljplanen for Gavlehov Vastra etapp 2 mojliggor en utveckling av de aktuella
fastigheterna, vilket innebar att kommunen kan erbjuda fastighetsagaren att kopa omrade 4 respektive 5. For
atgarder av icke expropriativ karaktar, som det ar fragan om for denna del, skall enligt FBL 5:10a § tredje
stycket vinstférdelning ske. Ersattningen skall da bestdmmas till Iagst marknadsvardeminskningen for de
avtradande fastigheterna och hoégst marknadsvardedkningen for den tilltrddande fastigheten. Om likviden
bestams till det forstnamnda beloppet far &garen av den tilltradande fastigheten hela vinsten och om likviden
bestams till det senare beloppet tillfaller hela vinsten dgaren av den avtradande fastigheten. Av férarbetena
till FBL framgar att vinstfordelningen bor goras sa att resultatet blir skaligt och att det ska efterlikna fallet vid
frivillig dverenskommelse.

Vid tomtbildningsfall inom och utom detaljplan anvands normalt genomsnittsprincipen, se NJA 1956 s 603
och 1989 s 431. Metoden bygger pa att alla kvadratmeter som ingar i den nya tomten/anlaggningen asatts
lika varde/kvm. Kan aven i vissa fall anvandas for att "utrusta tomter” med olika tillbehér, t.ex. utfartsvagar.
Ett genomsnittsvarde definieras som ett markvarde exkl. fastighetsbildningskostnader, tomtanlaggningar och
vegetation, nedlagda investeringar i form av vatten- och avlopp, gator m.m.

4. Varderingsmetodik och vardebedomning

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den 6ppna marknaden.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifran objektstyp, lage, standard och skick. Hansyn tas till den vardeutveckling som skett mellan
forvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa en eller flera
vardebarande egenskaper, exempelvis storlek eller taxeringsvarde.
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Att med hjalp av direkta metoder beddma skillnader i marknadsvarde fore och efter reglering skulle betyda
att man genom direkta observationer av forsaljningar pa marknaden skulle kunna avgéra vad marknaden ar
beredd att betala fér samma fastighet fore och efter reglering. Detta ar inte praktiskt genomférbart varfor
delvarden anvands tillsammans med bedémningar av forsvarat brukande. Vardeskillnader uppskattas darfor
genom en sk marginalvardebeddmning. Om tomtens mdjlighet att bebyggas inte avsevart férsvaras av att
viss mark frantrads utgoér denna del av tomten av ett marginalvarde. Marginalvarde anvands ocksa vid fast-
stallande av taxeringsvarde for tomtmark i den allmanna fastighetstaxeringen for smahus.

Vardebeddmning intrang

Utifran ersattningreglerna ska det omrade som berérs av intrang ersattas utifran den anvandning som gallde
innan omradet lades ut som allman plats, gata. | det aktuella fallet innebar det tomt for skolandamal.

Intrdnget for gata sker ldngs med bada fastigheternas norddstra grans samt langsmed Satra 64:5’s sddra
grans. Intranget berdr i huvudsak omrade for prickmark, vilken saknar byggratt. Dock bedéms tomten for
skola och forskola nyttjas i hogre grad an évriga kommersiella fastigheter varfér de i likhet med industri nor-
malt varderas enligt genomsnittsprincipen och inte endast ges ett varde pa marginalen. Ett minimum om en
friyta om 30 kvm per barn kravs tex for en forskola.

Ortspriset for obebyggda tomter for skolandamal ar begransat. Endast en notering finns i vart omrade under
de senaste aren. Det ar Gavlefastigheters kop av Hemlingby 52:11 fran Gavle kommun for 9 585 000 kr.
Fastigheten omfattar drygt 35 000 kvm, vilket ger ett pris om 272 kr/kvm TA (tomtareal). Detta kdp behdver
inte vara gjort pa marknadsmassiga grunder da det skett mellan tva kommunala bolag, men enligt Gavlefas-
tigheter lag en marknadsvardering till grund for kopet. 2017 kdpte Fastpartner Satra 11:4 om 22 000 kvm av
kommunen for 4 440 000 kr, vilket ger ca 200 kr/kvm. Denna fastighet ligger mitt emot varderingsobjektet
och koptes for att uppfora ny skola at Prolympia. Nivaerna belaggs ocksa av en utdkad sokning for mellersta
Sverige med noteringar i utkanten av Uppsala, Norrtélje, Stockholm och Orebro som varierar mellan 300 —
600 kr/kvm TA. Gavle ar en nagot svarare marknad an de ovanstéende varfor vardet bor ligga i den nedre
delen av intervallet.

Resultat

Marknadsvardeminskningen utifran ovan beddéms darmed uppga till 275 kr/kvm fér 3 950 kvm, vilket ger
1100 000 kr. Till detta ska enligt expropriationslagen laggas ett schablonbelopp om 25 % av marknadsvar-
deminskningen, vilket ger en total ersattning om 1 375 000 kr.

Vardebeddmning tillaggsmark

Omrade 4 om 1 991 kvm av Satra 108:20 som i den nya detaljplanen foreslas att foras till Satra 108:23 for
att omradet och befintlig byggnad ska kunna nyttjas for forskola. Omradet varderas darfér enligt genomsnitt-
svardet for skoltomt enligt vinstdelningspraxis och ortspriset ovan. Vardet berdknas darmed uppga till 275
kr/kvm, for 1 991 kvm ger det ca 550 000 kr.
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5. Slutsatser

Intrangsersattning
Omrade 1-3 cirka 1 400 000 kronor

Ersattning tillaggsmark

Omrade 4 cirka 550 000 kronor
Gavle 2021-01-20 AUKTORI$_ERAD
\ . AUKTORISERAD FASTIGHETSVARDERARE
’ _ —/FASTIGHETSVARDERARE M A”%Eﬁ;_g@i&@
aria Sundkvist p’“: . Mikael Jonsson SAMHALLSBYGGARNA

av Samhallsbyggarna auktoriserag, fastighetsvardgrare av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor

Bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3






