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Virdebedomning av delar av Bryniis 82:1 m fl

Uppdraget
Gavle kommun har genom projektledaren Johannes Siirtola lamnat uppdrag till

undertecknad att gora en bedémning av vardet av ett antal markomraden i
anslutning till Duvbackens reningsverk.

Vérdetidpunkt ar juli 2021.

Bakgrund

Planering pagar avseende utbyggnad av Duvbackens reningsverk. Detta kommer
att kréva att totalt cirka 48 000 kvm av kommunens fastigheter Brynas 34:6, 82:1
och 81:2 kops in av Gavle Vatten AB. Kommunen 6nskar fa en bedémning av
vardet pa den aktuella marken.

Vardbedémningarna grundas pa besok pa platsen, geotekniska undersokningar,
kartmaterial och flygbilder.

Beskrivning

Omradet ar obebyggt. I stadsplan faststalld 1983-06-10 anges del av omradet for
upplagsandamal med byggratt for forradsbyggnad i ett plan. Byggratten har aldrig
utnyttjats. Ovriga delar av omrédet anges som kvartersmark utan byggratt, s&
kallad prickmark.

Omradet inom Brynas 81:2 samt delomradet av Brynas 82:1 som ligger utefter
gransen mot Brynas 34:17 &r utfyllt for att kunna anvandas for upplag och
liknande andamal. Resterande delar av Brynas 82:1 och 34:6 ar laglanta och i vart
fall delvis sanka. Viss utfyllnad med I6st lagrade massor av skiftande art har skett
inom omradet.

Vardebeddmning, principer

Med vardebeddmning avses i det har fallet ndrmast ett skéligt (affarsmassigt) pris
vid overlatelse av marken for andamalet reningsverk. En forutsattning for angivna
vardenivaer &r att en detaljplan som medger sadan anvandning kommer till stand.

Det &r saledes vardet pa planlagd mark for angivet andamal som soks.

Nar det galler vardet pa mark for specialandamal av den art det har ar fraga om
finns ingen marknadsinformation i form av prisstatistik. I sddana situationer finns
ett par mojliga utgangspunkter for en vardebedémning

- Vérdet av marken for alternativ anvandning vilket i det hér fallet skulle kunna
vara industri, upplag eller liknande. Detta synsétt kan jamféras med expropria-
tionslagens regler dar agare till avstaende fastighet far erséttning for forlust
men inte del i vinst. | stallet utgar da ersattning med ett paslag med 25 %.
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- Mottagarens nytta av marken. Detta &r vanligt vid olika typer av ”vanliga”
fastighetstransaktioner, dvs nar inte tvangsmedel ar aktuella. Det vanliga &r da
att bada parter ska fa del i den vinst som transaktionen medfor. | den
situationen ar det inte aktuellt med nagot paslag.

I det har fallet bedomer jag att en kombination av dessa synsatt kan vara aktuell.
For mark som mera uppenbart har en alternativ anvandning bor vardet av sadan
anvéandning vara vagledande, i vrigt bor mottagarens nytta véagas in.

Vardebeddmning

For ett omrade om totalt cirka 8 000 kvm inom Brynés 81:2 och del av Brynéas
82:1 som ligger utefter gransen mot Brynas 34:17 ser jag en tdmligen uppenbar
mojlighet till en industriell anvandning, det kan noteras att huvuddelen av omradet
ar utarrenderat for upplagsandamal. Mot bakgrund av ett uppskattat varde for
fullgod industrimark i omradet pa 400 — 500 kr/kvm bedémer jag vardet i det har
fallet till storleksordningen 300 kr/kvm. For 8 000 kvm innebar detta avrundat

2 500 000 kr.

For dvriga 40 000 kvm kravs med tanke pd markens beskaffenhet omfattande
atgarder for att anvanda den for nagon form av industriellt &ndamal. Jag bedomer
andock att i vart fall cirka 10 000 kvm har viss potential till nagon form av
upplagsverksamhet vilket &ven har stod i gallande detaljplan. For resterande

30 000 kvm har jag svart att se nagon alternativ anvandning varfor utgangs-
punkten har &r att marken &r till pataglig nytta for mottagaren. Utifran detta
uppskattar jag féljande varden

10 000 kvm & 200 kr 2 000 000 kr
30 000 kvm & 100 kr 3000 000 kr

For hela omradet om cirka 48 000 kvm ger ovanstaende ett totalt varde
(bedémning av affarsmassigt pris) pa

7 500 000 kr.

Det angivna beloppet motsvarar i medeltal 156 kr/kvm. Med hansyn till de olika
delarnas skiftande egenskaper sager inte medelvardet sa sarskilt mycket varfor det
inte &r anvandbart for att korrigera ett slutligt pris vid eventuell avvikande areal
jamfort med vad som har forutsatts.

Avslutande kommentar

Med undantag av den del av omradet som beddéms vara jamforbar med industri-
mark ar de angivna beloppen inte att se som marknadsvérden i traditionell
mening. Det finns inte nagon fri marknad for mark for sa specifik anvandning och
med sadana egenskaper som det har ar fraga om. Det som anges bor darfor
narmast ses som en bedémning av ett sannolikt pris vid en transaktion mellan tva
oberoende parter dar bada tar en del av det sarskilda varde som marken har for
koparen.

Mot namnda bakgrund bor det inte vara aktuellt med nagot paslag pa namnda
belopp.
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