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Virdebedomning av fastigheterna Giivle Vister 7:1 och 7:9

Uppdraget
Gévle kommun har genom Karin Theuer, Mark- och exploateringsstrateg, lamnat
uppdrag till undertecknad att vérdera fastigheterna Véster 7:1 och 7:9 i Gévle.

Bakgrund

Fastigheterna Vister 7:1 och 7:9 berdrs av planerna for en ny tagstation "Gévle
Vistra”. Kommunen 6nskar darfor forvarva fastigheterna. Som jag forstatt
forvarssituationen dr den att jamfora med ett tvangsforvirv vilket innebar att
expropriationslagens ersittningsregler &r tillampliga.

Virderingsobjektet

Agar- och inskrivningsuppgifter

Lagfaren dgare till bada fastigheterna 4r Trond Bygg Holding AB.
Fastigheterna &r var och en intecknad till ett belopp av 500 000 kr.

For rattigheter 1 6vrigt se bifogade registerutdrag, se bilagorna 1 och 2.

Beskrivning

Fastigheterna &r i dag obebyggda och skogbevixta. Arealerna uppgér till 756 kvm
for Véster 7:1 och 3 008 kvm for 7:9, totalt 3 764 kvm.

Omrédet dr vil exponerat mot Skénbergsleden och Lexevigen.

Planforhallanden

Fastigheterna ligger inom omrade med stadsplan faststilld 1987-08-11. Marken
anges for handelséindamal, dock ej livsmedel. Maximal byggyta &r 50 % av
tomtytan. Fastigheten Vister 7:9 genomkorsas av ett u-omrade vilket sannolikt
forsvarar ett maximalt utnyttjande av tomten.

Omkring ar 2017 fanns langt gangna planer pa att &ndra detaljplanen till att avse
bostadsbebyggelse. Nédgon ny detaljplan vann dock inte laga kraft.

Det kan noteras att fastighetsdgaren har presenterat ett forslag till bebyggelse
inom objektet som innebér att i stort sett samma byggnadsvolym som enligt
nuvarande detaljplan uppfors men i tva plan. Foreslagna byggnader innehéller i
vart fall delvis kontor. Ett genomférande av forslaget skulle kriva en planéndring.

Sdédra Képmangatan 22 A, 802 51 Gavle, Telefon: 070 - 441 10 26
E-post: sjoberg.fastighetsanalys@telia.com
Vister 71079
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Virderingsforutsittningar
Viérdetidpunkt dr september 2021.

Vid vérderingen bortses frén planer pa att foréndra tilldten markanvéndning. Med
andra ord forutsétts i varderingen att géllande stadsplan hade kunnat genomforas.

Virdebedomning

Véardebedomningen utgdr som anges ovan fran att géllande detaljplan skulle
kunna utnyttjas. Detta innebér att byggnader for olika typer av handel skulle
kunna uppforas. Eftersom inte livsmedel tillats kan man téinka sig annan typ av
detaljhandel sa som sport, fritid, leksaker, inredning eller liknande varor,
eventuellt i form av "outlet”. Med tanke pa omrédets storlek och utformning
ligger det ndrmast till hands med en mindre byggnad inom Vister 7:1 och en eller
tvd inom Véster 7:9. Ett maximalt utnyttjande innebér cirka 375 kvm BTA inom
Vister 7:1 och 1 500 kvm inom Vister 7:9.

Omrédet 4r vl exponerat och litt att nd med bil, kollektivtrafik och dven med
cykel. En nackdel &r sannolikt den begriansade volymen som gor det svart att
utveckla ett mera diversifierat handelsomréade.

Ortsprismaterial avseende mark for mindre handelsetableringar for annat én
livsmedel saknas. Diaremot finns ett antal forsiljningar av handelstomter inom
omréadet S6dra Hemlingby. Prisnivan har dér legat mellan 2 000 och 2 500 kr per
kvm BTA. Vid jamforelse med virderingsobjektet kan noteras ndgra saker:

- Sédra Hemlingby ér ett stort handelsomrade vilket ger en klustereffekt. Ménga
slag av butiker inom ett begransat omrade drar till sig kunder.

- Inom vérderingsobjektet ryms patagligt mindre parkeringsyta i forhéllande till
byggrittens omfattning jamfort med S6dra Hemlingby.

- Om man ser till taxeringsvérdenivén vid kommande taxering (FFT 2022) kan
noteras en markvéirdeniva for lokaler inom s6dra Hemlingby pa 1 600 kr/kvm
BTA medan omrddet dér vérderingsobjektet ligger ges en niva pa 1 100
kr/kvm. Jamforelsen &r inte helt rittvisande eftersom nivan for Sédra
Hemlingby i praktiken speglar lokaler for handel medan nivén i vérderings-
objektets omrade speglar lokaler mera allmént och troligen med tyngdpunkt pa
kontor. Min bedémning &r dé4rfor att virdenivéan for specifikt handelslokaler ar
nagot hogre &n ndmnda 1 100 kr/kvm #ven i det omrédet men dock betydligt
lagre &n i S6dra Hemlingby.

Utifran ovanstéende uppskattar jag byggrittens marknadsvérde till 1 800 kr/kvm
BTA. Detta applicerat pd en volym pa 1 875 kvm BTA ger 3 375 000 kr vilket
avrundas till

3 400 000 kr
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Kommentar

Min bedémning &r att markvérdet totalt sett efter en planédndring for att genomfora
fastighetségarens forslag skulle ligga pé samma niva som enligt dagens detaljplan
eftersom volymen BTA &r ofordndrad. Mojligen skulle en mera flexibel anvénd-
ningsmdjlighet vara positiv. Dessutom frigors en stérre markyta eftersom bygg-
nadsytan p& marken blir mindre vilket &r positivt i sig samt underlittar att placera
byggnaderna med héinsyn till detaljplanens u-omrade. A andra sidan méste
fastighetsidgaren sannolikt bekosta planindringen.

%%s /

Bilagor

1. Registerutdrag Véster 7:1
2. Registerutdrag Vister 7:9



Fastighet

Metria FastighetSok - Gavle Vister 7:1

Metria | FastighetSdk
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Beteckning UuID: Senaste dndringen i allmanna delen
Gavle Vaster 7:1 909a6a7d-228e-90ec-e040-ed8f66444c3f 1990-08-09

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
210024687 2180 2012-05-24

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Gavle Heliga 316014 2021-09-22

Trefaldighet

Ldge, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6729263.8 615896.6

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal

Totalt 756 kvm 756 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556668-2836 171 2006-06-13 06/13706

Trond Bygg Holding AB

Atlasgatan 8
802 86 Gavle

Kop (aven transportkdp): 2006-02-16
Kopeskilling: 189.000 SEK, avser dven annan fastighet.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 500.000 SEK

Nr Status

1 Skriftligt pantbrev

Innehavare: 12/10404 Ab Karl Hedin
Bygghandel Fagerstavagen 49 73733
Fagersta

Inskrivningsdag Akt
2011-02-09 11/2651

Belopp
500.000 SEK

Sida1av3 2021-09-23
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Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstéandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Va Forman Officialservitut 21-90:597.2

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Blasasens kontorsomrade, Vaster 7:1 mfl 1987-08-11 21-P87:34
Genomf. slut: 2180
1992-06-30

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, tomtmark (310)

248811-3

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvérde ddrav markvéarde
2019 491.000 SEK 491.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556668-2836 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Trond Bygg Holding

AB .

Atlasgatan 8

802 86 Gavle

Varderingsenhet lokalmark 055478443,

Taxeringsvérde Riktviardeomrade
491.000 SEK 2180010

Byggrétt ovan mark Riktvarde byggratt
378 kvm 1.300 SEK/kvm

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Gévle Vaster GA:2

Atgard

Fastighetsratisliga atgarder Datum Akt

Avsondring 1919-05-19

Avsondring KB 1919-05-19 21-HIL-AVS280
Fastighetsreglering 1990-08-09 21-90:597
Ursprung

Gaévle Vaster 5:1
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Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
X-Hille Satra 2:15 1924-10-25 2180-2240
X-Gavle Stg 1326 1979-05-01 21-79:128

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Harndsand
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kélla: Lantmateriet
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Fastighet

Beteckning
Gévle Vaster 7:9

Nyckel:
210182256

Distrikt
Gavle Heliga
Trefaldighet

Lage, karta

Omrade
1

Areal
Omrade
Totalt

Lagfart
Agare
556668-2836

Metria FastighetSok - Giavle Vister 7:9

Metria | FastighetSok

UUID:
909a6a7f-877d-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod
2180

Distriktskod
316014

N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

6729219.8 615900.2
Totalareal Darav landareal
3 008 kvm 3008 kvm
Andel
17

Trond Bygg Holding AB

Atlasgatan 8
802 86 Gavle

Kdp (aven transportkop): 2006-02-16
Kopeskilling: 189.000 SEK, avser dven annan fastighet.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 500.000 SEK

Nr
2

Status
Skriftligt pantbrev

Belopp
500.000 SEK

Innehavare: 12/10401 Ab Karl Hedin
Bygghandel Fagerstavagen 49 73733

Fagersta

Sidalav3
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Senaste andringen i allmanna delen
1990-08-09

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2019-09-09

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-09-22

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2006-06-13 06/13706

Inskrivningsdag Akt
2011-02-09 11/2649

2021-09-23
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Inskrivningar
Nr Inskrivningar

Avtalsservitut

1 .
avloppsledning mm

Inskrivningsdag

1919-01-27

Akt

19/13

Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Va Last Officialservitut 21-90:597.2

Va Last Officialservitut 21-90:597.3

Vag Last Officialservitut 21-90:597.4

Planer, bestammelser och fornldmningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Blasasens kontorsomrade, Vaster 7:1 mfl 1987-08-11 21-P87:34
Genomf. slut: 2180
1992-06-30

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, tomtmark (411)

252810-3

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehdr saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvérde dédrav markvarde

2019 902.000 SEK 902.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556668-2836 1M Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Trond Bygg Holding

AB

Atlasgatan 8

802 86 Gavle

Vérderingsenhet industrimark 023146443.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

902.000 SEK 2180002

Tomtareal Byggrétt ovan mark Rikivarde tomtareal

3 008 kvm 300 SEK/kvm

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanléggningar
Gavle Vaster GA:2
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Atgard

Fastighetsratisliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Fastighetsreglering 1990-08-09 21-90:597
Ursprung

Gavle Vaster 4:8
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning:

Harndésand
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kélla: Lantmateriet
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