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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av fastigheterna Gavle Vaster 7:1 och 7:9 som ska I6sas in i sin helhet.

Fastigheterna ar skogbevuxna och obebyggda med en byggratt for handelsandamal.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Gavle kommun genom Karin Theuer.

Syfte

Detta dokument utgér en second opinion pa genomford vardering av kommunen fran 21-09-24 och fran fas-
tighetsagaren 22-01-07.

Syftet ar att reflektera 6ver bedomt marknadsvarde och ersattning med anledning av inlésen i samband med
byggande av ny jarnvag.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, foérutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren géller i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-

agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebeddmningen, ar oriktiga eller ofullstéandiga.

Syn och underlag

Omradet har inte besiktats i falt men undertecknad har god allman kdnnedom om omradet.

Varderingen fran 2021-09-24 som gjorts av Anders Sjoberg, Fastighetsanalys har erhallits tilsammans med
den komplettering som gjordes 2021-10-04. Aven den vardebeddmning fran 2022-01-07 som gjorts av Olov
Larsson, Dialo AB har erhallits fran uppdragsgivaren.

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.
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2. Ersattningsregler och principer

Bestammelserna om inlésen och ersattning finns i LBJ 4 kap. Dar finns ocksa en hanvisning till Expropriat-
ionslagen (ExL) gallande hur ersattningen ska bestammas.

Den som enligt en jarnvagsplan ska bygga en jarnvag som tillgodoser ett allmant transportbehov far I6sa
sadan mark, eller utrymmen, som enligt planen ska anvandas for jarnvagsandamal. Om sadan mark besva-
ras av en sarskild ratt, far aven denna lésas. Omvant galler inldsenskyldighet om fastighetsagaren begar det.

En fastighet eller del av fastighet ska (LBJ 4 kap 2a §) pa fastighetsagarens begaran I6sas in dven om det
annu inte finns nagon gallande jarnvagsplan, om det ar sannolikt att fastigheten kommer att behévas for
jarnvagsandamal, och det finns synnerliga skal for att fa fastigheten eller del av denna inl6st.

Expropriationslagen (ExL)

Expropriationslagens (ExL) regler ska enligt foregaende avsnitt anvandas vid bestimmande av ersattning for
mark och rattigheter som tas i ansprak enligt en jarnvagsplan. De regler som framst kommer i fraga finns i
ExL 4 kap. Motsvarande hanvisning finns aven i évriga speciallagar som mdjliggér markatkomst, radighets-
inskrankningar och miljéskador.

Den grundlaggande forutsattningen for ersattning ar att det uppstatt en ekonomisk skada. Darmed undantas
affektionsvarden och ideella skador. Syftet ar att sakdgarens ekonomiska stalining efter sakens avgérande
skall vara densamma som om skadan inte hade agt rum.

En ytterligare forutsattning ar att det finns ett orsakssamband (kausalitet) mellan expropriationsféretaget och
skadan. Skadan skall alltsa vara férutsebar och inte slumpmassig.

Ersattningen férdelas pa posterna I6seskilling, intrdngsersattning och annan ersattning. Léseskilling betalas
nar en hel fastighet tas i ansprak medan intrangsersattning betalas om det galler del av en fastighet. Annan
ersattning slutligen ar en restpost som ska kompensera skada som inte paverkar fastighetens marknads-
varde.

Ersattningsprinciper

Ersattningen bestams genom en jamforelse av fastighetens varde fére respektive efter ianspraktagandet, det
ar alltsa nettoskadan som skall ersattas. Marknadsvardebeddomningar grundas foretradesvis pa ortsprisut-
redning, det vill sdga jamférelse med faktiska forsaljningar av liknande fastigheter. Eftersom det ofta ar svart
att hitta jamférbara forsaljningar av "skadade” fastigheter finns ett antal varderingsmodeller och normer som
anvands for att bedéma vardepaverkan av mindre intrang.

| utredningar av det har slaget laggs ofta stor vikt vid att beskriva hur modellen tilldmpas. Det dvergripande
syftet ar oavsett varderingsmodell att bestdmma intrangets marknadsvardepaverkan. Darfor maste resultatet
i slutdnden alltid provas utifran en skalighetsbedémning.

Ett schablontillagg om 25% skall betalas pa den del av ersattningen som avser marknadsvardeférlust. Scha-
blontillagget inférdes 2010 och har som syfte att starka fastighetsagarnas stallning. Ersattningen skall med
tillagget ligga narmare fastighetsagarens eget reservationspris och darmed ta hansyn till dvriga konsekvenser
som inte kompenseras med I6seskilling/intrangsersattning och annan ersattning. For posten annan ersattning
skall inte nagot schablontillagg goras.
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En annan férandring fran 2010 ar att forvantningsvarden skall ersattas fullt ut. Férvantningsvarden ingar
darmed ocksa i underlaget for schablontillagget.

Posten annan ersattning skall tadcka den restskada (6vrig skada) som utgér skillnaden mellan den totala
skadan och den ersattning som betalas som l6seskilling eller intrangsersattning. Restskadan bestar av att
fastighetsagaren far ett intaktsbortfall eller kostnad som beror pa intranget. Utredningen av skadan gors olika
beroende pa om fastigheten anvands for agarens personliga behov eller for en ekonomisk verksamhet (ro-
relse).

Om det kan antas att en rérelse som bedrivs inom den aktuella fastigheten maste upphdra till féljd av intranget
skall varderingen avse rorelsens varde i oskadat skick. Om rérelsen kan flyttas eller fortsatta under andrade
forutsattningar skall ersattningen bedémas genom en jamforelse med vardet enligt de nya férutsattningarna,
med tillagg for omstallningskostnader. P4 samma satt ska ersattning utga for kostnader som uppkommer for
en fastighetsagare till bostad som tvingas flytta.

Fa fall har prévats i domstol nar det galler annan ersattning och det finns ingen exakthet i bedémningen av
vad som ska ersattas, utan varje fall bedoms utifran avsikten att berdrd part inte ska drabbas av formdgen-
hetsskada, men inte heller ges en ekonomisk vinning. Trafikverket har i ett internt dokument beskrivit sin syn
pa tillampningen av regelverket om annan ersattning. Dokumentet handlar huvudsakligen om ersattning vid
ansprakstagande av fastighet som utgor privatbostad:

o Skaliga flyttkostnader inom orten. Merkostnader vid flytt till annan del av Sverige eller till utlandet
ar daremot inte ersattningsgilla. Undantagsvis kan ersattning for flyttkostnader reduceras eller ne-
kas, om det star klart att fastighetsdgaren anda kan férvantas flytta inom en nara framtid obero-
ende av ianspraktagandet. Kostnader i samband med flytten kan ocksa ersattas, t ex mellanlagring
av bohag.

e Omstallningskostnader som andring av abonnemang och andra mindre och ej férutsagbara kost-
nader. For privatbostader rekommenderas en schabloniserad ersattning om inte faktiska kostnader
kan styrkas.

e Kostnader for ranteskillnadsersattning vid fortidsinlésen av bundna lan samt dven kostnader for
merkostnad i samband med att en fastighetsagare frantrader formanliga Ian och maste ersatta
dem med mindre férmanliga Ian. Ersattningen ska motsvara verkliga kostnader.

e Lagfartskostnad (expeditionsavgift och stampelskatt) vid forvarv av ersattningsfastighet. Fastig-
hetsdgaren maste klart visa sina avsikter att kdpa en ersattningsfastighet om det inte redan gjorts.
Lagfartskostnaden far hogst motsvara I6seskillingen samt schablontillagget for den inlésta fastig-
heten.

e Kostnader for uttag av nya pantbrev upp till den niva som fanns i den inlosta fastigheten. Fastig-
hetsdgaren maste klart visa sina avsikter att kdpa en ersattningsfastighet om det inte redan gjorts.

Trafikverket utgar fran en kostnadstackning dar verklig kostnad ersatts. | det fall det slutliga utfallet inte gar
att forutse anvands ofta tvastegsavtal.

Nedlagda kostnader for renovering kan ocksa erséattas till delar om de ar av sadan karaktar att de ar till storre
betydelse for agaren an for marknadsvardet. For privata bostader ar det mer sallan forekommande an fér en
rorelseverksamhet med ett stort anpassningsbehov av el eller kraftig grundlaggning mm, men majligen kan
det réra sig om hoggradiga tekniska I6sningar eller anpassningar pga funktionshinder mm.
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3. Synpunkter pa vardering och ersattning

Fastigheterna Vaster 7:1 och 7:9 har av Fastighetsanalys varderats till ett totalt marknadsvarde om
3400 000 kronor vid vardetidpunkten september manad 2021. Varderingen utgar fran gallande detaljplan
och en beraknad byggratt om 1 875 kvm BTA. Ortsprismetoden ligger till grund for vardebedémningen. Me-
toden bygger pa jamforelser av forsaljningar av jamforbara objekt. Varderingen hanvisar till ett antal forsalj-
ningar av handelstomter i Hemlingby pa nivaer om 2 000 — 2 500 kr/lkvm BTA och beddmer att vardet bor
ligga under dessa. Efter jamférelse med taxerad vardeniva skattas ett marknadsmassigt varde till 1 800
kr/kvm BTA.

Svefa har noterat samma nivaer pa byggratt fér handel i Hemlingby och gér samma beddémning som Anders
Sjoberg att det aktuella varderingsobjektet har ett samre lage an Hemlingby. Med kdnnedom om aldre kép
av just handels- och kontos fastigheter i Stromsbro (ICA Strémsbro) och pa Gavle Strand (Tullhuset) dar
byggratten kopts for 1 200 respektive 1 300 kr/lkvm BTA framstar den bedémda vardenivan om 1 800 kr/kvm
BTA i det aktuella laget vara hdg. Aven i Valbo har transaktioner av byggrétter gjorts i nértid som understiger
denna niva.

Utlatandet fran Dialo redogor for en beddémning av en mgjlig intdkt om 18 — 24 mkr vid en foérsaljning av
uppforda byggnader inom omradet och inget marknadsvarde for den byggratt som omradet utgor idag. |
dokumentet redogdrs aven for en produktionskostnad som utifran kanda faktorer bedéms uppga till 23 000
kr/kvm BTA. Oklart om det avser handel eller kontor. Bifogad ritning utgar fran kontor men den riskanalysbe-
démning som ockséa bifogats avser bostader. Oklart ocksa vilken yta intékten avser. Utgar man fran den av
Fastighetsanalys angivna byggratten om 1 875 kvm BTA, kan man konstatera att kostnaden blir stérre an
intakten.

Nar det galler detaljplanen bor noteras att den ar faststalld 1987, vilket innebar att genomférandetiden har
gatt ut. Det innebar att planen idag inte har en sakerstalld byggratt utan att den bade kan och boér prévas pa
nytt vid en lovansdkan. Varderingsobjektet har alltsa inte en sakerstalld byggratt. | det aktuella fallet kan vi
konstatera att byggratten inte har utnyttjats och darmed kanske inte var optimal fér omradet. Sett utifran
omradets anvandning idag ar det sannolikt att efterfragan ar storst pa bostader. Men eventuella férvantningar
pa en andrad anvandning av omradet till bostader ar mycket osédkra da det 2017 prévades utan att planfor-
slaget godkandes, darmed beddms eventuella férvantningar i vilket fall understiga vardet av gallande plan.

Den bedémning Dialo AB har gjort om ett projektvarde om 18 — 24 mkr vid en framtida forsaljning av bebyggd
fastighet bedéms inte vara relevant da det ar ett marknadsvarde for fastigheten i befintligt skick som kommu-
nen ar skyldiga att ersatta vid en inlésen i enlighet med ExL regler. Méjligen kan fastighetsagaren fa en annan
ersattning for nedlagda kostnader kopplade till projektet som nu inte blir av.

For att komplettera ortsprisbeddmningen kan en indirekt vardebedémning goéras i form av en exploaterings-
kalkyl dar vardet av byggratten raknas fram utifran en marknadsmassig hyra, drift och kostnader fér byggnat-
ionen. Den marknadsmassiga hyran bedéms vara ca 2 000 kr/kvm for nybyggda kontor i det aktuella laget.
Hyran fér handel ar ndgot mer svarbedémd och varierar stort beroende pa storleken pa butiken och ar ofta
kopplad till omsattningen. Butikshyror pa 2 000 kr/kvm &r dock sallan forekommande for externhandel, de
flesta noteringarna ligger pa 1 000 — 1 500 kr/kvm.
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De av Dialo AB angivna produktionskostnaderna om 23 000 kr/lkvm BTA bedéms ocksa vara relativt hoga for
butik och mer éverensstammande for kontor. | kalkylen nedan har jag stallt upp 3 olika scenarion med olika
hyror och kostnader och vi kan konstatera att projektet kraver en hyra om 2 300 kr/kvm for att ge ett mark-
nadsvarde for byggratten om 1 600 kr/kvm BTA. Med en hyra om 2 000 kr/kvm sa maste kostnaden ner till
20 000 kr/kvm for att ge en projektvinst om 8-10 % av projektvardet annars gér kalkylen inte ihop. Byggratt-
svardet blir da 1 200 kr/kvm BTA. | samtliga fall anvands direktavkastningen 6 %. Det bedéms vara svart att
ta ut en hyra 6ver 2 000 kr/kvm i det aktuella Iaget om inte verksamheten har en direkt koppling till sjukhuset
och dess lokalisering.

Vaster 7:1 och 7:9

Kategori/Etapp Handel/kontor Handel/kontor Handel/kontor
Hyra (kr/lkvm LOA) 2000 2000 2300
Vakans/hyresrisk (%) 3,0% 3,0% 3,0%
D&U (kr/kvm LOA) 300 300 300
Fastighetsskatt (kr/lkvm LOA) 0 0 0
Direktavkastningskrav (%) 6,00% 6,00% 6,00%
Marknadsvarde efter (kr/lkvm LOA) 27 333 27 333 32183
Omrakningstal LOA / BTA 0,85 0,85 0,85
+ Projektvérde efter (kr/kvm BTA) 23233 23233 27 356
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) 0 0 0
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0 0 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr’kvm BTA) -23 000 -20 000 -23 000
Marknadsforing/forsaljning/uthyrning (kr/kvm BTA) 0 0 0
- Summa produktionskostnader (kr/lkvm BTA) -23 000 -20 000 -23 000
= Netto (kr/kvm BTA) 233 3233 4 356
- Projektvinst / risk (kr/kvm BTA) 117 1940 2614
= Byggrattsvarde (kr/lkvm BTA) 117 1293 1742
Byggratt (kvm BTA) 1875 1875 1875
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 1,0 1,0 1,0
Real kalkylranta (%) 6% 6% 6%
Nuvarde (kr’/kvm BTA) 110 1220 1644
Beddmt byggréttsvarde (kr) 206 368 2287 736 3081958
Bedomt byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 110 1220 1644
Resultat

Utifran analysen ovan kan konstateras att det marknadsvarde som Fastighetsanalys har tagit fram om
3400 000 kr ar i enlighet med ExL regler for ersattning vid inlésen och kanske till och med nagot hégre an
vad Svefas ortspris talar for.

Gavle 2022-12-20

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

aria Sundkvist

av Samhallsbyggarna auktorisergg,jagt{glmggmqre
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