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Byggriittsvirde inom Hemlingby handelsomrade

Uppdraget

Gavle kommuii har genom Ellinor Téamell, Livsmiljo Gévle, lamnat uppdrag tili
undertecknad att bedéma ett marknadsmaissigt byggrattsvirde inom Hemlingby
handelsomrade och d& mera specifikt fyra tdnkta tomtplatser inom omréade med
detaljplan med laga kratt 2023-04-24.

Vardetidpunkt dr 2023-12-01.

Rakornnd
Zakornnd

Hemlingby handelsomrade har successivt utvecklats under en tidsperiod av cirka
25 ar och innehéller i dag ett brett spektrum av handelsetableringar. Utvecklingen
iar 1 allt vdsentligt skett pd kommuial mark. Undertecknad har i PM 2021-05-23
lamnat f6rslag pa ett pris motsvarande 2 500 kr/kvm BTA inom aktuellt omrade.
Bed6mning grundades pa da foreliggande planforslag.

Kommunen 6nskar nu f& en uppdatering grundad pé lagakraftvunnen detaljplan.
Véardebedomningarna avser primért fyra tomtplatser med arealer pa 11 000 till
14 000 kvm.

Fornyad virdebedéomning
Jamfort med foregdende bedomning bér ndgra saker beaktas:

- Utvecklingen av det angrdnsande bostadsomradet S6dra Hemlingby har
fortskridit vilket bér stéirka omradets attraktivitet. Aven den fortsatta
utvecklingen inom Ersbo verksamhetsomréde stérker den sodra delen av
Gavle tétort.

- Rent allmént har fastighetsmarknaden varit turbulent under tidsperioden efter
foregaende vidrdering. Inledningsvis steg fastighetsvérdena fOr att under senare
delen av 2022 véanda nedat ti1il 10l)d av stigande réntor och en 6kad osdkerhet 1
samhdllet.

Mot bakgrund till det sagda finner jag det inte motiverat med nagon justering av
prisnivan utan foreslar &ven nu en prisnivad motsvarande

2 500 kr/kvin BTA

Exploateringsgrad

Detaljplanen medger att hogst 35 % av tomtytan bebyggs. Hogsta byggnadshojd
ar 14 meter. Mitt forslag dr att priset pa tomterna sétts utifran att maximal
byggnadsyta pa marken utnyttjas. Med byggnad i ett plan innebar det att
byggnadsyta och bruttoarea (BTA) blir lika. Jag vill dock notera att en
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byggnadshdjd pa 14 meter sannolikt mojliggér att loft/entresolplan byggs vilket
skapar méjlighet till ett effektivi utnyttjande av byggnadsvolymen.

En exploateringsgrad pa 0,35 och ett byggrattsvirde pa 2 500 kr/kvim BTA ger ett
virde motsvarande 875 kr/kvm tomtarea.

Sammanfattning

Utifran det ovan sagda foreslar jag att markpriset sitt till 875 kr/kvim tomtarea.
Detta innebdr att det dr detaljplanens byggratt som dr avgdrande, inte vad som

koparen faktiskt &mnar bygga.




