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ERSATTNINGSUTREDNING
KV. HASTEN 5, LAHOLM

21 Forutsattningar

Fastigheten
Hasten 5 ligger i centrala Laholm och bestar av en tidigare stadsgard med f.d. handelshus

och magasinsbyggnad samt en nyare kontorsbyggnad. Den byggnad som var aktuell for
byggnadsminnesférklaring var det f.d. handelshuset, ett korsvirkeshus i 2 %% - plan uppférd

under 1790-tal och tillbyggd under bérjan av 1800-talet.

K-markt
Fastigheten ingar i bevarandeplanen fér Laholms innerstad och ar klassad som "Kulturhisto-

riskt vardefull byggnad som inte far férvanskas” (byggnadsklass 1). Motiveringen ar att fas-
tigheten ar en mycket valbevarad kringbyggd stadsgard och handelshuset anses vara ett av
stadens aldsta. Enligt bestdmmelser i gallande detaljplan far byggnaden inte rivas eller for-

vanskas.

Bakgrund
| samband med en pabdrjad renovering av handelshuset upptackte fastighetsédgaren skador

av sadan omfattning att renoveringsarbetet avbrots. Istéllet ansékte, och beviljades, fastig-
hetsagaren ett bygglov som innebar att byggnadens gardsfasad bevaras och renoveras,
men att évriga delar av den befintliga byggnaden rivs och erséatts av en ny byggnad. Bygglo-
vet ansags i beslutet utgéra en mindre avvikelse fran gallande detaljplan. Mot denna bak-
grund vackte lansstyrelsen fraga om byggnadsminne och féreslog skyddsbestammelser for

handelshuset.

Skyddsbestammelser
» Byggnaden far inte rivas eller flyttas.

» Byggnaden far inte byggas om, till eller pa annat satt férandras utvandigt.

* Ingrepp far inte goras i byggnadens stomme eller planldsning.

« | det rum som kryssmarkerats far inte goras ingrepp i eller andring av fast inredning. Till
aldre fast inredning hor bland annat dérrar och dorrfoder, fénsteromfattningar, boaseringar,
tapeter, tak och taklister, golv och golvlister samt kolonnkakelugn.

» Byggnaden ska underhallas sa att den inte forfaller. Vard- och underhallsatgarder ska
utféras pa ett sadant satt att det kulturhistoriska vardet inte minskar. Underhallet ska ske
med material och metoder som ar anpassade till byggnadens egenart.

« Fastigheten Hasten 5 med byggnader och gardsmiljé ska hallas i ett sadant skick att bygg-

nadsminnets utseende och karaktar inte forvanskas.
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2.2 Ersattningsutredning

Berord del
Historiskt satt har fastigheten en tydlig funktionsmassig enhet som stadsgard med huvud-

byggnad, magasin och butik. Aven tomtindelningen &r "av alder bestadende” och regleras i en
tomtkarta fran 1896. | gallande detaljplan bekraftas denna fastighetsindelning. Berord del
bedémdes darmed motsvara hela fastigheten, dvs dven magasinsbyggnaden och den

nyuppférda kontorsbyggnaden.

Fastighetsbeskrivning
Total uthyrbar area = 1448 kvm fordelat pa tre byggnader:

1. Kontorbyggnad uppférd 2008 i tva vaningsplan. Uthyrbar area: 813 kvm.

2. Magasinsbyggnad uppford 1902 och ombyggd/upprustad till bostadder 2008. Uthyrbar
area: 321 kvm

3. Handelshus uppférd 1799 och tillbyggd 1829. Tva vaningsplan samt oinredd kallvind och
kallare under tillbyggnaden. Vid utredningstillfallet utrymd efter en pabdérjad men avbruten
renovering. Tidigare nyttjades byggnaden med tva lokaler i gatuplan och ca 159 kvm bosta-

der plan 1.

Teknisk status handelshuset
Handelshuset var i stort behov av en genomgripande upprustning och renovering. Samman-

fattningsvis fanns omfattande rétskador i bottensyllar och relativt omfattande rétskador i
framfor allt de vastra och sddra fasadernas korsvirkesstommar. En enklare/samre utférd
grundlaggning hade i kombination med alder och tidigare ombyggandsatgarder medfort
sattningsskador med féljdskador i fasad. Skador férekom &ven i infastningar mellan bjalkla-
get och den vastra fasaden. Taket var omlagt under senare decennier och bedémdes vara

huvudsakligen utan skador. Invandigt var bostader och lokaler inte i uthyrbart skick.

Marknadsvirde utan skyddsbestammelser
» Marknadsvarde efter rivning och nybyggnad av handelshuset enligt beviljat bygglov: 19,7

miljoner kr
* Investeringskostnader: 9,6 miljoner kr
« Vardeinverkan av investeringskostnader: 8,3 miljoner kr

» Marknadsvarde varderingstillféllet: 11,4 miljoner kr

Marknadsviarde med skyddsbestammelser
» Marknadsvarde efter restaurering av handelshuset enligt beviljat bygglov: 19,2 miljoner kr

* Investeringskostnader: 14,3 miljoner
» VVardepaverkan av investeringskostnader: 11,6 miljoner

» Marknadsvarde varderingstillfallet: 7,6 miljoner kr

Slutbedémning
« Varde fére = marknadsvarde utan skyddsbestdammelser = 11,4 miljoner kr

« Varde efter = marknadsvarde med skyddsbestammelser = 7,6 miljoner kr
« Varde fore minus Varde efter = 3,8 miljoner kr
* 3,8 miljoner = ca 35% av 11,4 miljoner

* Rivningsférbud och skyddsbestdmmelser innebar ackumulerad skada
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» VVid ackumulerad skada beddéms skadan utifran den hogsta kvalifikationsgransen = ca 15%
* 15% av 11,4 miljoner = ca 1,7 miljoner kr

* Ersattningsgill skada = Vardeminskning minus avdrag fér skada som ska talas utan ersatt-
ning

« Ersattningsgill skada = 3,8 miljoner minus 1,7 miljoner = 2,1 miljoner.

* Expropriationslagen sen 2010 = + 25% pa skadebeloppet = 525 000 kr

« Erséattning = 2 625 000 kr





