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Gavlehov Ostra-

Bedémning av ramarksvarde samt prissattning avseende tomtmark for
allméanna andamal

Uppdrag

Undertecknad har fatt i uppdrag av Gavle kommun genom Alva Egebrand att dels
bedéma vérdet av planomradet for Gavlehov Ostra fore planlaggning och dels att foresla
pris pa mark for allméanna andamal inom fastigheten Satra 10:2.

Vérdetidpunkt ar november 2022.

Bakgrund

Gavle kommun avser att forvarva fastigheten Sétra 10:2 fran Gavlefastigheter AB
(GFAB) infér kommande planlaggning. GFAB kommer i ett senare skede att kdpa
tillbaka de delar som i detaljplanen avsitts for allmanna andamal. Det ror sig dels om en
blivande tomt for skola/forskola/vard men dven bostader och dels om idrottsplats/
bollplan.

Parterna 6nskar nu fa dels en bedémning av markvérdet fore planlaggning och dels av
av kommande pris for respektive delomrade for allmanna andamal efter planlaggning.

Vardet fore planlaggning

Fore planlaggning bedémer jag att omradet ar att betrakta som ramark. Med andra ord
tillfér nuvarande anvandning inget hogre vérde an vad som genereras av forvantningar
om ny anvéandning.

For vardet av ramark inom tatortens yttre delar finns ett domstolsutslag fran 2013
avseende ett omrade inom Sodra Hemlingby som ger viss vagledning. Ramarksvéardet
angavs dar till 35 kr/kvm. Fran 2013 till i dag (oktober 2022) har det skett en allman
prisutveckling pa cirka 22 %. For fastigheter har det darutver generellt sett varit en
positiv real vardeutveckling. Dessutom bedomer jag att véarderingsobjektet har ett nagot
mer centralt lage an jamforelseobjektet. Mot den bakgrunden uppskattar jag ramarks-
vardet i dag till 50 kr/kvm.

Prisforslag for omraden for allméanna andamal

Forutsattningar

Nedan angivna priser avser enbart marken inklusive tillgang till gata. Képaren har att
bekosta samtliga anslutnings- och anlédggningsavgifter enligt géllande taxor.

Foreslagna priser grundas pa en skiss som tillnandahallits som anger en byggnadsvolym
pa 1 750 kvm BTA for forskola (2 plan * 875 kvm) samt 5 248 kvm for vard och
omsorgsboende (4 plan * 1 312 kvm).
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Tomt for skola, vardboende mm

For skollokaler har kommunen i ett likvardigt omrade, Sédra Hemlingby, 6verlatit mark
for liknande lokaler till ett pris motsvarande 700 kr/kvm. Motiv till det tamligen laga
priset har varit bland annat att lokalerna i viss man tillgodoser ett omradesbehov och
darmed tillfor ett varde for Gvriga byggratter/tomter i omradet. Jag foreslar att samma
pris tillampas i det har fallet vilket for 1 750 kvm ger avrundat 1 200 000 kr.

For vardboende bor priset ligga 1 niva med byggréttsvardet for ”vanliga bostdder” inom
omradet, hansyn tas dock till att boendeformen kraver vissa specifika ytor. Jag foreslar
att priset grundas pa ett varde pa 2 000 kr/kvm BTA for de egentliga bostaderna och ett
antagande om att bostaderna upptar 70 % av hela ytan, 6vriga 30 % antas innehalla
allménna lokaler av olika slag som &r specifika for boendeformen. Detta ger 1 400
kr/kvm BTA (0,7 *2 000 = 1 400 kr).

For 5 248 kvm ger detta avrundat 7 300 000 kr.

For hela kvarteret ger ovanstaende ett totalt pris pa 8 500 000 Kr.

Mark for bollplan/idrottsplats

Jag bedomer att kommande detaljplan har liten betydelse fér anvandningen av denna
mark och darmed aven for vérdet. Jag foreslar darfor att denna mark saljs tillbaka for
samma pris som vid kommunens forvarv vilket innebar 50 kr/kvm tomtarea. Beloppet
bor justeras med avseende pa prisutvecklingen (KPI) mellan képetidpunkterna.

Jag har ingen uppgift pa omradets areal varfor inget pris i absoluta tal kan anges.
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