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Bedomning av byggrattsvirde for hotell mm i anslutning till Gavlehov

Uppdraget

Gavle kommun har genom Anders Norgren, Overgripande planering, lamnat uppdrag
till undertecknad att bedéma byggrattsvardet for hotell mm i anslutning till
fotbollsarenan Gavlehov. Berorda fastigheter &r Sétra 114:5 och 114:6.

Vardetidpunkt ar december 2022.

Bakgrund

| detaljplan fran 2014-04-04 anges en byggratt for hotell, kontor mm i tva byggnader
om maximalt 14 vaningar i hornen av fotbollsarenan Gavlevallen. Kommunen har nu
kontakt med intressent avseende uppférande av byggnaderna och dnskar darfor en
beddmning av marknadsmassigt pris for byggréatterna.

Varderingsobjektet

Varderingsobjektet ligger inom omradet Gavlehov med ett stort antal idrotts-
anlaggningar. Flera av anlaggningarna anvénds &ven for andra typer av event. Laget
bedéms darfor intressant for en hotelletablering. En sadan etablering bedéms aven
starka omradets formaga att dra till sig olika typer av arrangemang.

Detaljplanen medger olika typer av lokaler sa som hotell, kontor och olika typer av
centrumfunktioner. Min beddémning &r att det i forsta hand &r attraktivt for hotell och
dartill horande stodfunktioner. Alternativt dvervags att ett av tornen helt eller delvis
inrdttas som kontor.

De bada hoga byggnaderna bedoms rymma cirka 7 000 kvm lokalarea (LOA) vilket
motsvarar cirka 8 000 kvm bruttoarea (BTA). Dartill kommer att ett vaningsplan som
forbinder dessa byggnader kan inrymma storleksordningen 1 000 kvm LOA, t ex
restaurang och konferensutrymmen.

Vardebeddmning avseende hotell

Nagon aktuell prisstatistik avseende forséljning av byggratter specifikt for hotell-
andamal inom Gavleomradet finns inte. Markanvisningar har forekommit men ar mer én
tio ar gamla och har inte kommit till genomférande. En prisbeddmning maste darfor
goras utifrdn mera generella utgangspunkter. Darvid kan namnas foljande:

- Byggratter for bostadsandamal inom naromradet saljs till en prisniva omkring
2 000 kr/kvm BTA.

- Taxeringsvardet for lokaler i omradet uppgar enligt 2022 ars taxering till
1 200 kr/kvm BTA.

Bortsett fran vissa centrumlagen och andra mycket specifika omraden ar vanligen
byggrattsvardet for bostader hogre an for lokaler. Sa bedomer jag fallet vara dven i det
har fallet. Med tanke pa att det anda ror sig om ett tamligen unikt lage for ett hotell sa
bor inte skillnaden vara alltfor stor.
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Om man ser till taxeringsvardet sa indikerar det ett marknadsvérde pa

1 600 kr/kvm BTA (taxeringsvardet ska motsvara 75 % av marknadsvérdet). | detta
ingar vardet av va-anslutning samt markanlaggningar. | det har fallet ar det fraga om en
yta som &r bebyggd i sin helhet varfor markanldggningar ar ointressanta.

Min slutsats av det sagda ar att bada indikatorerna ger stod for ett byggrattsvéarde pa
cirka 1 500 kr/kvm BTA.

Vardebeddmning avseende kontor

Vardet av byggratter for kontor &r mycket starkt lagesberoende. | Gavle &r de hogsta
vardenivaerna koncentrerade till de mest centrala delarna av staden samt teknikparken/
hogskolan. Utanfor dessa omraden &r vardena patagligt lagre. Med tanke pa att
Gavlehov inte i dag ar nagot etablerat kontorslage bedomer jag att vardenivan for
sadana lokaler ligger lagre an for hotell. Min bedémning stannar vid en niva omkring

1 200 kr/kvm BTA.

Sammanfattning

Ett totalt byggréattsvarde for objektet paverkas av i vilken utstrackning man utgar fran
hotellanvandning respektive kontorsanvandning. Forutom att det har betydelse for
vardenivan som sadan har det sannolikt en paverkan pa anvandbarheten av mellan-
liggande vaningsplan om cirka 1 000 kvm. Vid en anvéandning av hela objektet som
hotell &r det tdmligen uppenbart att en stor del av utrymmet kan fylla viktiga funktioner
sa som restaurang, konferensutrymmen mm. Vid olika anvandning av respektive torn &r
detta inte lika uppenbart.

Vid en anvandning av hela objektet som hotell ger ovanstaende ett totalt véarde pa
9 000 kvm BTA * 1 500 kr =

13 500 000 kronor.

Om ett av tornen anvénds som kontor bedémer jag att dven mellanliggande plan om
1 000 kvm bor asattas det lagre vardet, dvs 1 200 kr/kvm. Detta ger da totalt

4 000 kvm BTA * 1 500 kr + 5 000 kvm BTA * 1 200 kr =
12 000 000 kronor

Avvikande egenskaper

Angivna byggrattsvarden avser byggklar mark. Dessutom bor noteras att det i centrala
lagen vanligen kréavs dyrbara lésningar for att tillgodose behovet av parkeringsplatser.
Varderingsobjektet avviker i bada fallen fran namnda forhallanden.

Atgarder behover vidtas, sa som flytt av belysningsanlaggning for fotbollsplanen och
eventuell anpassning av utrymmen som nyttjas av flera parter, for att byggratten ska
kunna utnyttjas. | detta innefattas dven eventuella merkostnader som &r hanforliga till att
objektet integreras med en befintlig byggnad. Sannolikt &r det mest praktiskt att
atgarderna utfors av koparen vilket utgor en belastning ur vardesynpunkt.

Jag saknar nédrmare beskrivning av l6sning av parkeringsbehovet fér den kommande
bebyggelsen. Min beddmning &r att det & mojligt att tillgodose behovet av p-platser till
en vasentligt lagre kostnad an vad som vanligen kravs inom andra tatbebyggda omraden
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dar parkering maste ordnas under mark eller i p-dack. Méjlighet att ordna parkering till
en jamforelsevis 1ag kostnad &r enligt min beddmning positiv for vardet av byggratterna.

Jag bedomer att bada de namnda faktorerna har sadan betydelse for vardet att de bor
beaktas vid den slutliga prissattningen av objektet. For att narmare bedéma storleken pa
vardepaverkan behover dels merkostnaden for namnda atgarder utredas och dels en
maojlig parkeringsldsning analyseras narmare.

Anders Sjoberg



