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Kvarteret Herakles - Virdering av markomraden

Uppdraget
Undertecknad har fatt i uppdrag av Gavle kommun genom Viktor Lundgren att

vardera ett antal markomraden i anslutning till kvarteret Herakles. Syftet ar att
varderingen ska ligga till grund for ersattning vid kommande markbyte.

Bakgrund

Arbete med en ny detaljplan for kvarteret Herakles pagar. De vardebedémningar
som gors grundas pa samradshandling daterad 2020-08-05. Ett genomférande av
forslaget forutsatter ett markbyte mellan kommunen och dgaren till kvarteret
Herakles (fastigheterna Soder 69:3 och 69:4). Omradena framgar av bilaga 1.

Varderingsforutsattningar
For de olika omradena galler olika véarderingsforutsattningar:

- For mark som kommunen saljer grundas vardet pa markens anvandning enligt
den nya detaljplanen.

- Kommunens kdp avser mark for gata/allman plats. | det fallet galler reglerna
for inlésen. Det innebar att vardet ska grundas pa tillaten anvandning fore det
att marken angavs som allmén plats. Ersattning ska utga for marknadsvardet
med ett paslag med 25 %.

Parterna uppges ha traffat dverenskommelse att dela pa forrattningskostnaden sa
att var part betalar 50 %.

Mark som kommunen séljer
Beskrivning
Kommunen saljer féljande tre omraden:

A. 4,5 kvm utefter Nedre Akargatan, avser utrymme for Pilastrar som i dag ligger
inom gatumark

B. 8,8 kvm i hérnet Nedre Akargatan/Muréngatan

C. 19,5 kvm i hdrnet Nedre Akargatan/Muréngatan, avser ett 3D omréade dar
kommunen behaller markplanet upp till 3,5 m i hojd.

Véardebedémning

Att overfora omradet A. om 4,5 kvm for pilastrar inom gatumark till kvarteret
bedomer jag ha obetydlig vardepaverkan. For detta omrade foreslar jag ett
narmast symboliskt pris pa 1 000 kr.

De bada évriga omraden som kommunen saljer ska vérderas utifran ny
anvandning. Mitt forslag ar att de vérderas utifran ett antagande om att all mark
inom kvarteret, med undantag for cirka 500 kvm avseende tomt for det hus som
bevaras, asatts samma varde. Det innebér att det totala byggrattsvardet ska slas ut
pa en areal pa cirka 3 600 kvm.
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Detaljplanen innehaller ingen uppgift om férvantad byggvolym. Utifran uppgifter
om antal vaningar uppskattar jag total byggratt for ny bebyggelse ovan mark till
cirka 17 000 kvm BTA vilket innebdr en exploateringsgrad (kvm BTA/tomtareal)
pa 4,5 - 5,0. Enligt planhandlingarna planeras en bebyggelse innehallande framst
bostader men dven lagenhetshotell samt lokaler, frdmst i bottenplan. For detta
uppskattar jag ett genomsnittligt byggrattsvéarde pa 2 500 kr/kvm BTA. Detta
innebér ett varde per kvm tomtarea pa cirka 12 000 kr (2 500 kr/kvm *
exploateringsgraden 4,8 = 12 000 kr).

For omrade dar kommunen behaller markplanet upp till 3,5 m bor avdrag géras
med forslagsvis 20 %. Motiv ar att ett av sex eller sju plan faller bort. Vérdet av
arean uppskattas darmed till 9 600 kr/kvm.

Detta ger sammantaget foljande:

Omréade A. 1 000 kr
Omrade B. 8,8 * 12 000 106 000 kr
Omréade C. 19,5* 9600 187 000 kr
SUMMA 294 000 kr

Mark som kommunen kdéper
Beskrivning
Kommunen kdper foljande tva omraden:

D. 21,9 kvm utefter Muréngatan

E. 59,2 kvm utefter Muréngatan, avser endast mark i markplanet upp till 3,5mi
hojd.

Varde- och ersattningsbeddémning

Den mark som kommunen képer ska som namnts ovan varderas utifran de
planforutsattningar som radde fore den nu aktuella planen. Detta innebar 1968 ars
detaljplan i vilken angavs handel och industri, byggnadshdjd maximalt 3 plan.
Aven forvantningsvarden som forelegat fore det att nu aktuell detaljplan
aktualiserades ska beaktas.

Min bedomning ar att 1968 ars detaljplan betraktats som inaktuell under lang tid.
Darfor bor vardet i huvudsak analyseras utifran perspektivet forvantningsvarde.
Inte minst har den pagaende exploateringen inom kvarteret Mumman bidragit till
ett forvantningsvarde dven inom kvarteret Herakles. Osékerhet har dock forelegat
avseende bland annat bevarandefragor och dven i 6vrigt forutsattningarna for
bebyggelse med hansyn till stérningar fran jarnvéag och trafikleder. Mot denna
bakgrund beddmer jag att ett forvantningsvarde fore det att nu aktuell detaljplan
tog form var betydligt 1agre &n ovan angivna markvarde, 12 000 kr/kvm, bedomt
utifran en nu kand byggratt. Jag finner dock ett forvantningsvarde i storleks-
ordningen 5 000 kr/kvm tomtarea som sannolik.

For omrade E maste beaktas att inlésen enbart avser utrymme i markplanet medan
saljaren i 6vrigt behaller byggratten inom omradet. | analogi med vad som séags
ovan nar kommunen séljer byggratt med undantag av markplanet bor ersattning i
det har fallet utgd med 20 % av markvardet, i det har fallet forvantningsvardet

5 000 kr/kvm, vilket ger 1 000 kr/kvm.
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Detta ger sammantaget foljande vérden:

Omrade E 21,9 * 5 000 110 000 kr
Omrade D 59,2 * 1 000 59 000 kr
SUMMA 169 000 kr

Ersattning ska utga med ett belopp motsvarande ovan angivna vérde uppréaknat
med faktorn 1,25 vilket ger 211 250 kr.

Anders Sjoberg

Bilaga:
1. Karta



