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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgors av del av fastigheten Osteréker Tuna 3:1 som &r belagen inom Ostra Kanalstaden
i Akersberga.

Vardebeddmningen avseende byggratten for bostader och skall omfatta vardet av bostadsbyggratten inom
fastigheten Osteraker Tuna 3:1 och ska @ven ge ett genomsnittligt byggréattsvérde pa kvartersniva for berort
omréade i sin helhet, se vidare under sarskilda forutsattningar.

Geografisk avgransning

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Osterakers kommun, genom Jesper Sundvall.

Syfte

Detta vardeutlatande syftar till att bedéma marknadsvardet av byggréatter for bostadsandamal med fri uppla-
telseform inom varderingsobjektet, utryckt i kr/kvm BTA. Syftet med varderingen &r att utgora del av besluts-
underlag for internt bruk. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa
den 6ppna marknaden vid en viss given vardetidpunkt. Se &ven avsnittet for sarskilda forutséattningar.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r mars 2021.

Allméanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.
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De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillfrlitighet, hur milidaspekter 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 Samhéllsbyggarna och RICS auktoriserad fastighetsvar-
derare som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Sarskilda forutsattningar

° Enligt av uppdragsgivaren erhallna férutsattningar ska varderingen utga utifran antagandet att detaljplan
som mojliggdr bebyggelsen har vunnit laga kraft.
° Varderingen forutsatter att detaljplanen utformas sa att den mojliggor bebyggelse enligt med beskrivning

nedan.

° | vardebedomningen har inte hansyn tagits till nagon eventuell kostnad pa grund av miljobelastning (se
vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

° I vardebedémningen har inte hansyn tagits till ndgon eventuell kostnad pa grund av eventuella behov
av arkeologiska utgravningar inom varderingsobjektet.

° | varderingen forutsatts aven att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse fér genomférbar-
heten av och fér ekonomin i en exploatering.

° | vardebedomningen tas inte hansyn till eventuella extraordinara grundlaggningskostnader sa som pal-
ning.

° | vardebeddmningen tas ej hansyn till eventuell vardeinverkan av forekommande exploateringsavtal.

° Gatukostnadsersattning eller VA-anslutning ingar inte i det bedémda markvérdet.

° | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till rivning av befintlig bebyggelse inom vardetingsobjektet.

o | vardebedomningen har hansyn inte tagits till kostnader avseende klimatanpassningsatgarder.

Upplysningar

Med anledning av den pagaende Corona-smittan ar det svart att 6verblicka paverkan pa saval naringsli-
vet/samhallet i stort som investeringsmarknaden/fastighetsmarknaden. Olika segment/tillgdngsslag kommer
att paverkas olika mycket och det ar svart att prognosticera dels under hur lang tid det kommer att ha negativ
effekt dels hur stor omfattningen kommer att bli.

Med anledning av detta ar vardebeddmningen behéftad med en storre osékerhet &n vad som annars skulle
varit fallet utan denna paverkan. Vi rekommenderar er darfor att aktualisera vardet av fastigheten mer fre-
kvent under radande forhallanden.

Besiktning och véarderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet har utférts den 16 mars 2021 av Nathalie Andersson, Svefa. Harutéver har
foljande material och information inhdmtats som varderingsunderlag.

e Lamnad information om varderingsobjektet frAn uppdragsgivaren

e Planprogram fran Akersberga kommun

e  Uppgifter ur Svefas ortsprisdatabaser avseende kop av jamforbara objekt
e LOP (Land Orts Pris) Svefas ortsprisdatabas for markforséljningar
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2. Objektsbeskrivning

Berort omrade &r belaget i kommundelen Ostra Kanalstaden i Akersberga. Omrédet angrénsar i norr till
etapp 1 av Kanalstaden och i vaster av Aker’s kanal. Omgivningen utgdr i huvudsak av bostadsbebyggelse
i bade flerbostadshus och smahus. Pa andra sidan kanalen aterfinns en uppstéllningsyta for batar.

Allmanna kommunikationer finns i form av Roslagsbanan med stationen Akersberga station vilken &r bela-
gen cirka 700 meter fran varderingsobjektet. Fullt serviceutbud i forma av butiker, restauranger och annan
service finns i Akersberga centrum, cirka 1 kilometer fr&n varderingsobjektet.
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Utdrag fran strukturskiss

Vid vardetidpunkten finns ett pAgdende planarende for omradet som skall ut p& samrad. Framtaget planpro-
gram ska mojliggora bebyggelse av bostader i flerbostadshus inom berért omrade.

Véarderingsobjektet ar indelat i tre zoner dar Zon 1 utgor kajnéra lage, vilket avser omradet narmast intill
kanalen (blatt omrade). Zon 2 utgor ett omrade i mitten av etapp 2 och &r séledes belaget mellan Zon 1 och
Osterékervagen (gront omrade). Zon 3 utgor ett omrade intill Osterékersvéagen (rétt omrade).

e

e

Oversikt éver omradet och de olika zonerna
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Av samradhandlingen framgar att marknivan behoéver hojas for att uppfylla Lansstyrelsens rekommendationer
om lagsta grundlaggningsniva for omradet. For varderingen har kostnader for detta ej beaktats, se Sarskilda
forutsattningar. Den enligt samradet rekommenderade atgarden presenteras nedan.

Tva steg: Forst uppfyllnad av mark inom etapp 2,
darefter storskaligt skydd lings Akers kanal

"“ “
/
\ Akers kanal /;“
\ f

Kélla: Samradshandling fér Etapp 2 Kanalstaden

3. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

BNP for 2020 minskade med 2,8% jamfort med 2019, med stor variation under aret. Efter coronapandemins
utbrott i Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser — en historisk nedgang av
svensk BNP med hela 8,3% under Q2. | Q3 noterades en stark positiv rekyl dd BNP 6kade med 4,9%, till
stor del p.g.a. 6kad konsumtion och export (hjalpt av en tydlig nedgang av Covid-19 under sommaren). Den
ekonomiska aterhamtningen kom emellertid av sig i Q4 da BNP minskade med 0,2% som ett resultat av den
tydligt 6kande smittspridningen.

En nedgang med "bara” 0,2% i Q4 indikerar att svensk ekonomi varit relativt motstandskraftig mot pandemins
andra vag, och de underliggande forutsattningarna for aterhamtning &r relativt goda. Riksbankens prognos
(feb-21) ligger p& 3,0% for 2021 respektive 3,9% for 2022. Aterhamtningen ar emellertid oséker, och bero-
ende av fortsatta ekonomiska/politiska stimulanser samt mass-vaccination. Lagkonjunkturen vantas besta till
2023/2024 och de langsiktiga effekterna av coronapandemin pa ekonomi/naringsliv/arbetsmarknad ar sva-
ranalyserade.

Riksbanken for en expansiv penningpolitik for att mildra effekterna av coronapandemin och den radande
lagkonjunkturen, framst genom att sékerstalla tillgang till krediter. Nagon sénkning av reporantan har &nnu
inte varit aktuell (senast i feb-21 lamnades den oférandrad pa 0%). Beaktat den aktuella konjunkturs- och
inflationsutvecklingen bedéms nagon hojning av reporantan inte vara att vanta forran tidigast 2024.

Vad géller inflationen ligger Riksbankens prognos pa ca 1,3% for 2021 och 2022. Forst mot slutet av 2023
vantas inflationen n& méalet om 2,0%.
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Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den hoga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer sétta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framaéver.
Stora krav stalls pa utbyggnad av vard/skola/omsorg. De offentliga finanserna ar fortfarande relativt starka,
men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt kravas en atstramning av
de offentliga utgifterna och finanspolitiken framéver (och detta utan coronavirusets paverkan pa investerings-
behovet).

Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades for en svag utveckling pa arbetsmark-
naden. De omfattande statliga stodatgarderna har dampat den negativa utvecklingen, men arbetslosheten
vantas stiga till 9,1% under 2021 for att darefter sakta minska till 8,6% under 2022 (vilket kan jamforas med
8,5% under 2020 och 6,8% under 2019).

Den svaga arbetsmarknaden vantas kvarsta under lang tid. Vidare har coronapandemin paskyndat struktur-
omvandlingen av néringslivet och arbetsmarknaden, vilket i sin tur medfor att ett stort antal arbetstillféllen
(och sarskilt da enklare "férsta-jobb”) inte kommer tillbaka da konjunkturen aterhamtar sig.

For att skapa forutsattningar for aterhamtning — och for langsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med 6kad flexi-
bilitet och rorlighet p& arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad ar-
betskraft &r en av de stora utmaningarna och den viktigaste faktorn for mojligheten till en varaktig etablering
pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet). Pa kort sikt ar det
nodvandigt med ett samarbete mellan stat och néringsliv for att méjliggora for "sunda” bolag att 6verleva. Pa
langre sikt finns risk for 6kad obalans pa arbetsmarknaden, med hog langtidsarbetsloshet samtidigt som det
ar fortsatt begransad tillgang péa utbildad arbetskraft.

Allmanna exploateringsforutsattningar bostader

Behov

Det underliggande bostadsbehovet &r fortsatt stort i landets tillvaxtkommuner. Dels for att mota prognostise-
rad befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat underskott p& grund av tidigare otillracklig
bostadsproduktion.

Bostadsmarknaden har utvecklats starkt fran 2020 med ett bostadsbyggande som Overstigit prognoserna i
borjan pa aret fore pandemin. Antalet pabdrjade hyresratter i flerbostadshus ¢kade med drygt 20 procent
jamfort med ett ar tidigare. Antalet paborjade bostadsratter i flerbostadshus och bostader i smahus har varit
stabilt.

Boverket bedomer bostadsbehovet till cirka 600 000 nya bostader under perioden 2020-2029. Prognosen
under december 2020 for aret i sin helhet ar ca 54 000 pabdrjade bostader. Prognosen for 2021 ar ca 52 000
bostader, en niva som ar ndgot for Iag att mota bostadsbehovet (som enligt Boverket i genomsnitt uppgar till
60 000 nya bostader per ar fram till 2029).

Efterfragan

Laga bostadsrantor och en forvantan om fortsatt laga rantor framover stimulerar efterfrdgan. Samtidigt har
det under senare ar inforts restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Marknadstron &r en viktig faktor for privatbostadsmarknaden, och darmed aven for efterfrdgan pa projekt och
mark. SEB:s Boprisindikator foll i april 2020 kraftigt med 67 punkter (den storsta forandringen sedan mat-
ningarna inleddes for 17 ar sedan). Sedan hosten 2020 har dock hushallens forvantningar stabiliserats for
att i dagslaget vara upp pa hogre nivaer an innan Corona-pandemins utbrott.

Apr 20 Maj 20 Juni 20 Juli 20 Aug 20 Sep 20 Okt 20 Nov 20 Dec 20 Jan 21 Feb 21 \EISPAN

-20 -26 -23 24 40 46 58 55 50 54 57 61

Byggratter

De senaste arens nagot svagare marknadsutveckling — med stigande entreprenadkostnader, ett relativt stort
utbud av mark samt en svagare forsaljning av nyproducerade bostader — har tidigare medfort en mer begran-
sad betalningsvilja-/férméaga fér mark och byggratter pa flera hall i Sverige. Detta sarskilt i Storstockholm (dar
ocksa marknadsutvecklingen tidigare varit som starkast). Sedan hdsten 2020 har vi dock ater sett prisupp-
gangar pa bostadsmark pé ett antal orter. Kommunernas planlaggning sker i lagre takt pa flera hall samtidigt
som efterfrdgan pa mark succesivt 6kat under aret (med undantag fran marknadsoron under andra kvartalet
2020).

De stora effekterna p& bostadsmarknaden pa grund av Coronapandemin har hittills till stor del uteblivit. Det
kvarstar dock en viss 6kad osakerhet kring nya projekt, sarskilt bostadsratter, och vilka ekonomiska konse-
kvenser vi kan komma att se i ett langre perspektiv. Fler planerade projekt beddms darmed omstéllas till
hyresratter.

Efterfragan pa byggratter villkorat hyresratter bedéms fortsatt god med 6kad betalningsvilja. De senaste pris-
noteringarna for fardigstallda projekt talar for en vardedkning for byggratter villkorat hyresratter som nu var-
demassigt bedéms narma sig betalningsviljan vad galler byggratter for bostadsrétter i fler omraden an tidi-
gare.

Vad galler smahusbyggratter ar utbudet vad géller smahusbostader generellt relativt 1agt pa flera hall. Den
prisuppgang vi ser pa smahusmarknaden det senaste aret far saledes en relativt direkt positiv paverkan vad
galler betalningsviljan for byggratter for gruppbebyggda smahus.

Lokala Marknadsforutsattningar - Osteréker kommun

Prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden i Osterakers kommun har varit svagt positiv med en 6kning med
1,4 procent for regionen under den senaste 12-manadersperioden. Sett till den senaste 3-manadersperioden
har priserna gatt ner med minus 2,4 procent (kalla: Maklarstatistik).

Nedan presenteras flyttmonster for Osterdker kommun. Statistiken visar pa ett positivt flyttnetto, vilket leder
till ett 0kat behov av bostéader.
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Ar 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Inflyttningar 2080 2084 2244 2258 2804 3108 3202 3113 3116 314
Utflyttningar 1977 1995 1930 2155 2217 2270 2185 2426 2541 2512
Flyttnetto 13 89 34 103 527 838 1017 687 575 602
Kalla: SCB 2020
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Nedan presenteras hur befolkningsnettot inom kommunen férandrats ver tid, samt hur manga nya bostader

som producerats. Enligt denna statistik finns ett bostadsbehov som behdver moétas.

Bostadsbehov 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nyproduktion bostader 99 61 183 64 263 421 268 474 231 526
Befolkningsnatto 348 271 477 226 685 950 1163 837 701 743
B dsbehov 140 109 192 91 276 382 468 337 282 299

Nyproduktion Kalla SCB 2020
Befolkningsnetfo Kalla SCB 2020
Bostadsbehov Kalla Svefa 2020

Bostadsbehov i forhallande till nyproduktion
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Intdktsbeddmning — bostadsréatter

Bostadsrattsmarknaden i naromradet — lagenheter

| Akersberga enligt avgréansning nedan har férséljningspriserna det senaste aret uppgatt till i genomsnitt ca
36 200 kr/kvm BOA for en 68 kvm stor lagenhet med en avgift om 739 kr/kvm och &r. | urvalet har endast
bostadsratter i lagenhetsform inkluderas. Bostadsratter med boendeformerna radhus, parhus och friliggande

villa har exkluderats i urvalet.
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Gors en sokning i samma omrade men med urvalskriteriet byggar efter 2010 observeras genomsnittspriser
om ca 40 000 kr/kvm for en lagenhet om 68 kvm med en avgift om i genomsnitt 722 kr/kvm och ar.

1

// 'i\'"" A '.-‘.\-‘
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Ligenhets-typ Antal objekt Medelboa (kvm) Boa spann Medel av avslutspris (Tkr) Medel av avslutspris (kr/kvm) Avslutspris (kr/kvm) spann  Medel av arsavgift (kr/kvm)
1rok 48 33 17-46 1560 468 47 119 31000 - 62 000 844
2 rok 114 57 30-81 2030701 36 196 18 518 - 52 941 738
3 rok 96 75 55-103 2517270 33 666 18 514 - 56 896 721
4 rok 61 95 54 -124 2997 182 31527 19 354 - 65 243 697
5 rok 6 110 96 - 117 4165 000 38020 23504 - 48 214 647
Total 325 67 17-124 2325780 36 219 18514 - 65 243 739

Bostadsrattsmarknaden i Kanalstaden — lagenheter

Inom varderingsobjektets mikrolage har forsaljningspriserna det senaste aret uppgatt till i genomsnitt ca 45
600 kr/kvm BOA for en 69 kvm stor lagenhet med en avgift om 737 kr/kvm och ar. | urvalet har endast
bostadsratter i lagenhetsform inkluderas. Bostadsratter med boendeformerna radhus, parhus och friliggande
villa har exkluderats i urvalet.
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Forsalda bostadsrattslagenheter i omradet senaste 12 manaderna enligt ovan angivet urval

Lagenhets-typ Antal objekt Medelboa (kvm) Boa spann  Medel av avslutspris (Tkr) Medel av avslutspris (kr/kvm) Avslutspris (kr/kvm) spann  Medel av &rsavgift (kr/kvm)
1 rok 6 36 35-39 1863 750 50713 46 153 - 57 000 897
2 rok 13 53 46 - 67 2507 692 46 894 37313-52941 759
3rok 9 81 75-95 3390 000 41742 36250 - 53012 680
4 rok 8 96 91-108 4318 125 44 430 37 634 -60 185 671
5 rok 2 113 113-113 4925 000 43 584 39823 - 47 345 644
Total 38 69 35-113 3123355 45 584 36 250 - 60 185 737

Jamforbara projekt - bostadsrattslagenheter nyproduktion

I nedanstaende tabell redovisas ett urval av nybyggnadsprojekt av lagenheter med upplatelseform bostads-
ratt belagna i jamforbara omraden, dar forsaljning pagar for narvarande. Samtliga projekt ar belagna i Oster-
&ker kommun.

Antal Antal sdlda =~ Antal sdlda Medelpris Medelyta Pris per Arsavgift

Omrade | Bostadsutvecklared oo e I opickt 96) || bostader Gol| L (kr) dovm) | IKvimiketma)| B kimzan f stant
Brf Bofinken Valsjoskogen |OBOS Karnhem 26 38% 10| 3365300 105 32 100 567|2021-01-27
Brf Fiolen Akersberga |Peab Bostad 75 48% 36| 2403 000 56 42 700 751(2017-05-16
Brf Havsparken Taljo Okand 28 43% 12| 2965 700 75 39 400 663(2020-09-28
Brf Traséttra Klippan [Traséttra Okand 25 96%| 24| 3850800 135 28 500 460{2020-09-03
Brf Trasattrahojden [Trasattra Vivioo 16 75% 12| 3251200 92 35 400 496|2020-11-07
Brf Valsjoskogen Trasattra Obos Sverige AB 29 59%) 17| 3692 600 119 31100 476|2020-05-26
Gatt Téljo Bonava 42 90%)| 38| 3639500 109 33 500 505|2020-02-04
Gullklévern Taljo Credentia AB 19 47%| 9| 3252300 78 41500 711{2017-10-26
Nanteshusen Svinninge Myresjéhus AB 24 96%) 23| 3348700 100 33 600 459(2019-12-09
Skogsgungan Valsjoskogen |Blooc 30 0% 3500 500 99 35 400 484(2020-05-19
Ostra Artipelag Osterskar Carl Ek Fastigheter 18 72%) 13| 5768 200 131 43 900 492|2021-01-07
Medel 3548 891 100 36 100 551
FA
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Ovan presenterade projekt

Exploateringsférutsattningar varderingsobjektet

Varderingsobjektets marknadsférutsattningar
Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mgjligheter: Svagheter och hot:
e Goda kommunikationer e Planerat stort 6kat utbud av bostader inom
e Nara kommunal- och kommersiell service kommunen.

e Sjonara lage

4. Varderingsmetodik

Ortsprismetod

Vardering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser gérs med no-
terade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamférbar mark. Som komplement kan dven en indirekt
ortsprismetod (exploateringskalkyl) anvandas dar slutsatser om kvartersmarkens varde dras utifran vardet
efter en fardigstalld exploatering minskat med beréknade aterstaende exploateringskostnader, forsaljnings-
omkostnader etc.

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det géller vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekop normalt mer begransat och dessutom &r informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedomningar med ledning av exploateringskalky-
ler &r visserligen behéaftade med osakerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar kopares Gvervaganden infor ett forvarv och bor trots osékerheterna anda ge en god indikation om
byggrattsvardet.
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| sammanvagningen av metodernas resultat laggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismetoden, medan be-
domningen enligt exploateringskalkylen ar behaftad med en storre osakerhet och i huvudsak far ses som en
kontrollmetod.

5. Vardering — blivande kvartersmark i upplatelseform bostads-
ratt

Direkt ortsprismetod

Efter att ha studerat kbp av mark for bostader i Storstockholm beddmer vi att det framst &r féljande kép/mar-
kanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet. Ko-
pen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om
inget annat framgar. Eventuella extraordinara exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exklu-
derat ur nedan presenterat material alternativt kommenterat sarskilt.

Vardebeddmning enligt direkt ortsprismetod
Nedan foljer ett urval av jamforelsekdp ur ortprismaterialet:

Képesumma

Byggratt enligt (kr/st alt

plan (alt st BTA)

Markanvisningsavtal fér uppfo-

2097 I-(ID ;t%ra)l'(&enr Maj-16 rande av lagenheter i flerbo- 2 000 6 000
gby Ang stadshusform, ca 200 Igh.
Credentia forvarvade del av de-
taljplaneomrade avseende en
Osteréker . byggrétt om ca 5 000 kvm ljus
2974 Taljoviken Juli-16 BTA i flerbostadshus. Saljare 5000 7000
var Runo Fastigheter HB. Ko-
petidpunkt &r juli manad 2016.
Markanvisning for ca 8 500
kvm ljus BTA bostadsratt inom
Jarfalla . DP for Barkarbystaden 3. Sam-
3675 Barkarbystaden 3 Maj-18 manlagt skall 262 lagenheter 8500 7000
uppforas varav halften bostads-
ratter och hélften hyresratter.
Jarfalla Markanvisning for ca 100 l&-
3680 Barkarb maj-18 genheter och lokaler i och med 10 000 8100
Y utveckling av Barkarby centrum
Markanvisning for ca 16 000
Jarfalla kvm ljus BTA. 5 500 for bosté-
3682 Viksio maj-18 der med tillkommande kostna- 16 000 7 500
! der utom kvartersmark samt bi-
drag till ny fotbollsplan.
Markanvisningstavling vid f.d.
4187 Sollentuna mars-18 Sollentunaméssan for i huvud- 1 10 300

Sollentunamassan sak bostader.
Direkt markanvisning fér bygg-

Upplands Vasby : u .
4263 Vasby Entré november-18  ratt om 14 200 kvm ljus BTA 14 200 7 000

samt lokaler.
Stockholm . Markanvisning for ca 415 la-
4281 Sétra april-18 genheter. 1 8 500
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Ramavtal avseende exploate-
ring med bostéder, kontor, ho-
tell, skola. Férutom markpriset
Jarfalla ) skall exploatdren bekosta all ut-
4336 august-18 byggnad av allmén plats inom ! 5450
exploateringsomradet genom
erlaggande av gatukostnadsav-
gift.
Markanvisning av ca 60 bosté-
4345 S j&gﬁgg’é‘en januari-19  der inom kv. 14 av Solvallasta- 6000 12 500
den till BTH Bostad.
Markanvisning av ca 160 bo-
4346 ooekhom januari-19  stader inom kv. 24 av Solval- 16 000 11300
lastaden till HSB Bostad.
Stockholm . Markanvisning for ca 70 bo-
4349 Hagsétra februari-19 stadsratter i centrala Hagsatra. 7000 7000
Markanvisning av ca 100 bo-
4402 Stgiclfshbo'm apri-19  stader inom kv. 3 etapp 1 av 10 000 16 000
Y utvecklingsomradet Riksby.
Stockholm Markanvisning av ca 120 bo-
4403 Riksb april-19 stader inom kv. 4 i etapp 1 av 12 000 16 000
Y utvecklingsomradet Riksby.
Stockholm Direkt markanvisning for ca 80
4486 Hasselby gard mars-19 lagenheter i flerbostadshus. 7000 7000
Markanvisningstavling avse-
Sigtuna . ende bostadsbebyggelse med
4562 Mérsta mars-19 flerbostadshus och lokaler for 1 6700
centrumandamal i bottenplan.
Markéoverlatelseavtal rérande
ett kvarter i Taby Park (Topa-
Taby . Y sen 1 och 2). Inga gatukostna-
4674 Taby Park januari-20 der tillkommer. Utdver képeskil- 1 10471
ling utgar medfinansiering om
200 kr/kvm BTA.
. Markoptionsavtal gallande ex-
4723 Osteraker mars-20 plgatenrjg med f_le_rbostal_dshus. 5000
Akersberga Kopeskillingen ar inklusive ga-
tukostnader.
4560 Taby ) oktober-19 DP medger for bostader i fler- 5600 9500
Roslags Nasby bostadshus.
4995 Sollentuna Mars21 ~ Avtal gallande uppforande 45 4073 8300
Vasjo torg bostader inom Vasjo torg.
FA
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Nedan foljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjekt:

[3675, Jarfalla, Barkarby, maj 2018]

Ett markanvisningsavtal har under maj manad 2018 upprattats mellan Jarfalla kommun och Byggvesta AB
for del av Etapp 3A (kv. 18) inom detaljplan for Barkarbystaden 3 (del av Barkarby 2:2). Kommunen har
tidigare traffat avtal med kommunen om tidig markreservation inom detaljplaneomradet som nu ersétts av
markanvisningsavtalet. Kommunen tecknade markreservation med 3 st byggherrar i februari 2017 for Barkar-
bystaden 3 och 2 st byggherrar for Barkarbystaden 4. Enligt tjansteutlatande har forhandlingar forts under
hosten 2017 och varen 2018 gallande en forsta etapp av Barkarbystaden 3 vilket resulterat i denna uppgo-
relse med Byggvesta. Overenskommelse har &nnu inte traffats med 6vriga byggherrar. Kommunen uppger
vidare att prissattning foregatts av forhandlingar med utgangpunkt fr&n varderingar och jamforelser med lik-
vardiga projekt, och att det 6verenskomna priset ar det hdgsta pris som vunnit acceptens vid férhandlingar
med flera byggherrar. Avtalat prisséttning ar foljande: Mark for bostadsratt, 7 000 kr/kvm ljus BTA. Mark for
hyresratt, 3 000 kr/kvm ljus BTA. Mark for handel/restaurang 3 000 kr/kvm ljus BTA. Mark foér kontorslokaler
1 000 kr/kvm ljus BTA. Mark for skollokaler 2 500 kr/kvm ljus BTA. Total byggratt uppgar till 17 000 kvm ljus
BTA. Det finns inga krav pa centrumandamal &ven om planen medger detta. Ingen indexering under avtalets
giltighet p& 12 manader. Minst 50 % av bostaderna skall upplatas med bostadsratt. Kommunen bekostar
anlaggningar och gator utom kvartersmark.

[3680 - 3681, Jarfalla, Barkarby Station, maj 2018]

Ett markanvisningsavtal har under maj manad upprattats mellan Jarfalla kommun och BTH Bostad AB avse-
ende utveckling av del av fastigheterna Barsbro 7:2 avseende mark for bostader. Markanvisningen avser ca
100 lagenheter och lokaler for centrumandamal som del av utvecklingen av Barkarby centrum. Képeskilling
for overlatit omrade uppgar till 8 100 kr/kvm ljus BTA. For lokaler ar kopeskilingen mellan 3 000 — 4 000
kr/kvm ljus BTA beroende pa microlage. Markanvisningen omfattar ca 10 000 kvm ljus BTA. Képeskillingen
inkluderar gatukostnadserséattning.
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[4486, Stockholm, Hasselby Gard, mars 2019]

Stockholms stad har markanvisat 80 lagenheter inom fastigheten Gastkramaren 1 till Gotska Fastighets AB.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsratt, om staden bedémer att marknadslaget for bostadsréatter avse-
vart forsamras ges dock bolaget mojlighet att upplata lagenheterna med hyresratt. Bolaget ska forvarva mar-
ken for 7 000 kr/kvm ljus BTA. Forvarv av marken sker oavsett upplatelseform. Fastigheten ar idag upplaten
med tomtratt och anvands som obemannad bensinstation.

[4285, Stockholm, Hasselby Strand, februari 2018]

En dverenskommelse har traffats mellan Stockholm Exergi AB och Stockholms stad avseende ett markom-
rade inom fastigheterna Vassen 3 m.fl. i Hasselby Strand, inom vilket kommunen planerar for ett bostads-
projekt. Omradet 4gs idag av bolaget och &r bebyggt med en energiproduktionsanlaggning. Enligt 6verens-
kommelsen skall kommunen forvarva omradet till ett markpris varierande inom intervallet 7 000 — 14 800
kr/kvm ljus BTA, i prislage februari 2018, beaktat mikrolaget. En ny detaljplan for omradet skall tas fram och
forvantas komma att inrymma ca 1 000 lagenheter i flerbostadshus med lokalanvandning i bottenvaning
liksom forskola. Markpriset for lokalandamal skall uppga till 3 700 kr/kvm BTA. Bolaget skall sta for de kost-
nader rérande utredningar och atgarder som kravs till féljd av avveckling av verksamheten och rivning av
verket. Vidare ar férsaljningen villkorat av att bolaget skall f& omlokalisera sin verksamhet inom den kom-
munalégda fastigheten Hasselby Villastad 36:1.
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[4562, Sigtuna, Marsta, mars 2019]

Kommunstyrelsen i Sigtuna kommun har genom en markanvisningstavling anvisat mark for bostadsbebyg-
gelse till bolaget Borohus AB inom fastigheten Marsta 1:223. Parterna ska tillsammans verka for att omradet
planlaggs for ny bebyggelse med ca 70 - 80 bostadslagenheter upplatna med bostadsratt. Bottenvaning mot
lokalgata i vast ska i huvudsak utgdras av lokaler for centrumandamal. Bolaget ska ansvara for och bekosta
samtliga bygg- och anlaggningsatgarder inom den blivande kvartersmarken medan Sigtuna kommun ansva-
rar for merkostnader forknippade med hantering av eventuella markféroreningar samt arkeologiska utred-
ningar/undersokningar inom det éverlatna markomradet. Markpriset for bostadsratter uppgar till 6 700 kr per
kvm ljus BTA och for lokaler for centrumandamal 1 500 kr per kvm LOA.

[4674, Taby, Taby Park, januari 2020]

Taby kommun och Viktor Hansson AB har traffat ett markoverlatelseavtal rérande fastigheterna Topasen 1
och 2. Preliminar kopeskilling mellan bolaget och kommunen &r 10 471 kr/kvm BTA ovan mark for bostader
(vid maximalt nyttjande av plan) och 3 000 kr/kvm BTA ovan mark for kommersiella lokaler. Prisniva ar sep-
tember 2019 och uppgorelsetidpunkt &r januari 2020. Kdpeskillingen indexerad men kan dock ej understiga
overenskommet index. 10 % av kopeskillingen l&aggs som handpenning. Bolaget ska betala medfinansie-
ringsersattning motsvarande 200 kr/kvm BTA bostad och 100 kr/kvm BTA lokaler. Inga kostnader for gatu-
och anlaggningsavgifter pa allman plats tillkommer.
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[4723, Osteréker, Akersberga, mars 2020]

Ett markoptionsavtal har tecknats mellan Osterakers kommun och Exandia Fastigheter AB avseende forvarv
av fastigheten Hacksta 2:134, beldgen i centrala Akersberga. Berért omréde ingér i exploateringsprojektet
"Réllingby s6dra etapp 2” och omfattar en areal om ca 1 750 kvm. Ett utkast till detaljplan for fastigheten har
tagits fram vilken medger bebyggelse med flerbostadshus i fem vaningsplan. Overrenkommet markpris upp-
gar till 5 000 kr/lkvm BTA, inklusive gatukostnader men exklusive VA-anslutning. Bolaget svarar for 50% av
kostnader i form av exploateringsbidrag for projektering och upprustning av den del av Hackstavagen som ar
i anslutning till exploateringsomradet. Exploattren star for samtliga kostnader for flytt och skyddsatgarder av
ledningar for VA, dagvatten, el, tele, bredband etc. Parkering skall tillskapas genom underjordiskt garage
inom kvartersmark alternativt parkering i bottenvaning.

[4995, Sollentuna, Vasjo, mars 2021]

Detaljplanen for Vasjo torg vann laga kraft 2014. Genomférandet av de allménna anlaggningarna i V&asjo torg
sattes igang 2016. Efter att ingen av de tre exploatérerna i Vasjo torg tilltradde marken efter markanvisnings-
tavlingarna som agde rum 2015 och 2017, daribland fastigheten Ekolodet 2 vilket ar belaget inom etapp 1,
inleddes en ny markfdrséljningsprocess hdsten 2019. Den nya markfdrsaljningsprocessen har resulterat i att
man har foreslagit forséljning av fastigheten Ekolodet 2 till Nordr Sverige AB dar man planerar uppfora ca 45
lagenheter, varav tva sa kallade Town house. Forséaljningen innefattar aven ett avtal om parkeringskop for
att tillgodose behovet av parkeringsutrymme. Kriterierna for den nya anvisningen var att exploatorerna ska
ha varit med i tidigare genomforda tavlingar och ha en sarskild anknytning till Vasjon. Kommunen séljer fas-
tigheten Ekolodet 2 till kopeskilling om 33 805 900 kronor motsvarande 8 300 kr/kvm ljus BTA, inklusive
gatukostnadsersattning och detaljplanekostnader. Det tillkommer en intakt pa 7 616 000 kronor via parke-
ringskop for det fall att hela parkeringsplatsbehovet tillgodoses via parkeringskdp. Kommunen ansvarar for
och bekostar utbyggnad av de allmanna anlaggningarna pa allman platsmark inom Vé&sjo torg. Byggstart for
bostadsproduktionen inom fastigheten planeras ske under varen 2022 med forsta inflytt i slutet av 2023.
Darutover forbinder sig kommunen att erbjuda exploatéren option pa ytterligare ett kvarter i Vasjo torg, under
forutsattning att exploatdren uppfor bebyggelseforslaget i etapp 1 som éverenskommet i genomférandeavta-
let, i tid och med de kvaliteter som reglerats
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Fig I: L med Vasjé torg ( : fastigheten
Ekolodet 2)

Analys

Det finns en fortsatt osékerhet pa bostadsmarknaden betraffande prisutvecklingen och néar férsaljningen av
nyproducerade bostader kan ta riktig fart igen pa saval kort som lang sikt. P& kort sikt till foljd av ett stort
utbud och begransningar i efterfragan (mojlig efterfragan begransas pga. skuldkvotstak i finansiering och
okade amorteringskrav) i kombination med lag marknadstro. Pa langre sikt finns utéver ovan en risk i mojlig
efterfrdgan vid stigande rantor.

Vidare bor beaktas det faktum att produktionskostnaderna framférallt de senaste aren stigit vasentligt vilket i
samband med vikande efterfrdgan mot slutkonsumenten medfor ett mindre utrymme i projektkalkylen for att
betala for mark och byggratten.

Flera markanvisningsavtal har ej fullfljits med exploateringsdverenskommelser pa grund av marknadslaget.
Forsaljningstakten av nyproduktion gar relativt lAngsamt vilket okar risken och bedéms minska betalningsvil-
jan pa marken.

Jarfalla kommun innehar ett stort antal byggrattsnoteringar inom Barkarbyomradet vilket medfér att man kan
studera prisutvecklingen pa ett bra satt. | Jarfalla kommun noteras flera traffade uppgorelser det sista aret
kring nivan 7 000 — 8 000 kr/kvm ljus BTA vilket indikerar en klart lagre efterfragan for bostadsmark i jamfo-
relse med toppnoteringarna i kommunen fran 2016 och 2017. Markvardet av varderingsobjektet bor saledes
vara belaget under den nivan som noterades Maj och juli &r 2016 (kép nr 2097 och 2974) med samma
motivering som i det beskrivna Jarfallafallet.

Varderingsobjektet bedoms ha goda forutsattningar for nyproduktion i kommunen. Omradet kommer dock fa
konkurrens d& kommunen har atagit sig en mangd bostader dven i andra delar av kommunen. Atagandet
ligger inom s.k. Sverigeférhandlingen. Som "motprestation” kommer Roslagsbanan att férlangas till centrala
Stockholm vilket &r en férdel for utvecklingen av bl.a. Akersberga.

Redovisat ortspris uppvisar ett markpris varierande mellan cirka 5 000 — 16 000 kr/kvm ljus BTA.

Lagesmassigt bedoms objektet i Hasselby strand som intressant da det liknar Zon 1 inom varderingsobjektet.
Overenskommet markpris for bostadsbyggrétten i de basta mikroldgena inom omradet, vilket férutsetts vara
kvarteren med vattenkontakt, har sdlts till ett markpris om ca 14 800 kr/kvm ljus BTA. Objektet i sin helhet
beddms som mer attraktivt &n varderingsobjektet beaktat dess narhet till tunnelbaneférbindelse.

Vidare har éaven objektet i Vasjo ett liknande lage som varderingsobjektet med narhet till vatten. | 6vrigt be-
doms aven detta lage likvardigt med varderingsobjektet sett till allm&nna kommunikationer. Dock beddms
begransningarna kopplat till markanvisningstavlingen verkat negativt for kopeskillingen da kriterierna begran-
sat antalet och vilka exploatérer som kunnat delta i tavlingen.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

19 (22) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2021-03-19 Ordernummer: 176 008
Blivande byggratter inom Kanalstaden Etapp 2

Det enda aterfunna jamférelseobjektet under den senaste 12 ménaders perioden i Osterékers kommun, kop
nr 4723, innehar ett sdmre lage &n genomsnittet av varderingsobjektet. Vidare &ar detta "kdp” enbart en option.

Utifran jamforelseobjekten ovan och med hansyn till prisutvecklingen pa bostadsmark bedoms markvardet
for planlagd mark for bostadsandamal aterfinnas inom intervallet 7 000 — 9 500 kr/kvm ljus BTA forutsatt att
det inte tillkommer nagra exploateringskostnader utom kvartersmark. Den Gvre delen av vardeintervallet av-
ser byggréatter inom zon 1 och den lagre delen av intervallet avser byggratterna inom zon 2 och zon 3.

Svefa bedémer marknadsvardet for byggratter inom Zon 2 och Zon 3 som likvardiga.

Vardering enligt indirekt ortsprismetod

Forfarande

I detta avsnitt redovisas en forenklad exploateringskalkyl for bostader med upplatelseform av bostadsratt.
For varderingen kommer tva exploateringskalkyler genomféras dar en avser byggratter inom zon 1, och dar
den andra avser byggratter inom zon 2 och zon 3.

Ovan presenterat material avseende forsaljningar av bostadsréatter inom Kanalstaden Etapp 1 tyder p& att
det finns en nagot hogre betalningsvilja for bostader med kajnara lage, vilket &ven kommer avspeglas i ex-
ploateringskalkylen.

Utifrdn antaganden om intékter och kostnader kan sedan foljande férenklade kalkyler stallas upp.
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Exploateringskalkyl - flerbostadshus (bostadsratt)

Katergori/Etapp Zon 1 Zon 2 Zon 3
Insats (kr/kvm BRA) 50 000 45 000 45 000
Foéreningens 1&n (kr/kvm BRA) 13333 13333 13333
Marknadsvarde efter (kr’/kvm BRA) 63 333 58 333 58 333
Omrakningstal BRA/BTA 0,77 0,77 0,77

+ Projektvarde efter (kr/kvm BTA) 48 767 44917 44917
Plan- och fastighetsbildningskostnader (kr/lkvm BTA) -100 -100 -100
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/lkvm BTA) -200 -200 -200
Rivningskostnader (kr/lkvm BTA) 0 0 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/lkvm BTA) -30 500 -30 500 -30 500
Marknadsforing/férsaljning/uthyrning (kr/lkvm BTA) -200 -200 -200

- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -31 000 -31 000 -31 000
= Netto (kr/kvm BTA) 17 767 13917 13917
- Projektvinst / risk (kr/lkvm BTA) 7995 6 263 6 263
= Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 9772 7 654 7 654
Forvantad byggratt bostader (kvm BTA) 1 1 1
Genomshnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 1,0 1,0 1,0
Real kalkylranta (%) 3,5% 3,5% 3,5%
Nuvarde byggréattsvarde (kr/kvm BTA) 9441 7 395 7 395
Vantetid till lagakraftvunnen plan (&r) 0,0 0,0 0,0
Real kalkylréanta (%) 0,0% 3,5% 0,0%
Nuvérde rdmarksvarde utan planrisk (kr/kvm BTA) 9441 7395 7395

- Kostnader utanfor kvartersmark (exploateringsbidrag) (kr/lkvm BTA) 0 0 0
Beddmt nuvarde av etappen (kr) 9441 7 395 7 395
Bedomt nuvérde av etappen (kr/kvm BTA) 9441 7395 7395

Slutsatser av den indirekta ortsprismetoden

Med ovan givna forutsattningar indikerar exploateringskalkylen ett marknadsvarde om cirka 9 100 — 9 500
kr/kvm ljus BTA for bostadsbyggrétter inom Zon 1, och om cirka 7 000 — 7 500 kr/kvm ljus BTA for byggrétter
inom Zon 2 och 3. Detta 6verensstammer med de i ortsprismetoden bedémda marknadsvardet.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

21 (22) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-03-19 Ordernummer: 176 008
Blivande byggratter inom Kanalstaden Etapp 2

6. Slutsatser

Marknadsvéarde

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms véarderingsobjektets byggrattsvarden for den nya detalj-
planen och férutsatt sarskilda forutsattningar vid vardetidpunkten mars 2021 sammantaget enligt tabell ne-
dan.

Beddmt byggrattsvarde

Omiede Andamal kr/kvm ljus BTA
Zon 1l Bostader upplatelseform bostadsratt 9 500
Zon 2 Bostader upplatelseform bostadsratt 7 400
Zon 3 Bostader upplatelseform bostadsratt 7 400

For vardebeddmningen géller de sarskilda forutsattningar som redovisas under avsnitt 1.

Stockholm 2021-03-19

S R

Staffan Backman

Civilingenjor, lantmateri Nathalie Andersson
av Samhallsbyggarna auktoriserad Fastighetsvarderare
fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder
Bilaga 2 Allmanna villkor for vardeutldtande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
22 (22) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

OSTERAKER TUNA 3:1 2020-11-13 2020-04-23 06:58 2021-03-19

Nyckel: 010211454

UUID: 909a6a43-6ab5-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Osteréker

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Nr: 215046

ADRESS

Adress
Osterskarsvagen 22
184 53 Akersberga

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6596589.8 687062.4
2 6595771.3 687835.1
3 6595693.7 687929.7
4 6595977.8 687427.9
6 6596004.7 687841.2
7 6595990.3 687781.8
8 6596213.0 686989.5

AVSKILD MARK

Beteckning

OSTERAKER BERGA 15:1, 15:2, 15:3, 15:12

OSTERAKER HUSBY 3:40

OSTERAKER TUNA 1:95, 2:1, 2:2, 2:3, 2:4, 2:5, 2:6, 2:7, 2:8, 2:9, 2:10, 2:11, 2:12, 2:13, 2:14, 2:16, 2:23, 2:24, 2:25, 2:26, 2:27, 2:28, 2:29, 2:30, 2:31,
2:32, 2:33, 2:34, 2:35, 2:36, 2:39, 2:40, 2:41, 2:42, 2:43, 2:44, 2:45, 2:46, 2:47, 2:48, 2:49, 2:50, 2:51, 2:52, 2:53, 2:54, 2:55, 2:56, 2:104, 2:112, 2:113,
2:123, 2:142, 2:143, 2:144, 2:145, 2:146, 2:149, 2:155, 2:156, 2:161, 2:164, 2:165, 2:167, 2:168, 2:169, 2:185, 2:187, 2:188, 2:189, 3:2, 3:3, 3:4, 3:5, 3:6,
37,38, 3.9, 3:10, 3:11, 3:12, 3:13, 3:14, 3:15, 3:16, 3:17, 3:18, 3:19, 3:20, 3:21, 3:22, 3:23, 3:24, 3:25, 3:26, 3:27, 3:28, 3:29, 3:30, 3:31, 3:55, 3:57, 3:58,
3:66, 3:70, 3:73, 3:82, 3:87, 3:93, 3:94, 3:95, 3:96, 3:97, 3:98, 3:99, 3:100, 3:101, 3:102, 3:103, 3:104, 3:108, 3:109, 3:110, 3:111, 3:121, 3:122, 3:123,
3:124, 3:125, 3:126, 3:127, 3:128, 3:129, 3:130, 3:131, 3:132, 3:133, 3:134, 3:135, 3:136, 3:137, 3:138, 3:139, 3:140, 3:150, 3:183, 3:196, 3:197, 3:198,
3:199, 3:200, 3:201, 3:202, 4:1, 4:2, 4:3, 4:4, 45, 4:6, 4.7, 4:8, 4.9, 4:10, 4:11, 4:12, 4:13, 4:14, 4:15, 4:16, 4:18, 4:19, 4:20, 4:21, 4:22, 4:23, 4:24, 4:25,
4:26, 4:27, 4:28, 4:29, 4:30, 4:31, 4:32, 4:33, 4:34, 4:35, 4:36, 4:37, 4:38, 4:39, 4:40, 4:41, 4:42, 4:43, 4:44, 4:45, 4:46, 4:48, 4:49, 4:50, 4:51, 4:52, 4:53,
4:54, 4:55, 4:56, 4:58, 4:60, 4:61, 4:62, 4:63, 4:64, 4:65, 4:66, 4:67, 4:68, 4:69, 4:70, 4:71, 4:72, 4:73, 4:74, 4:75, 4:76, 4:77, 4:78, 4:79, 4:80, 4:81, 4:82,
4:83, 4:84, 4:85, 4:86, 4:87, 4:88, 4:138, 4:139, 5:1, 5:2, 5:3, 5:4, 5:5, 5:6, 5:7, 5:8, 5:9, 5:10, 5:11, 5:12, 5:13, 5:14, 5:15, 5:16, 5:17, 5:18, 5:19, 5:20, 5:23,
5:24, 5:25, 5:26, 5:28, 5:29, 5:30, 5:31, 5:32, 5:33, 5:34, 5:35, 5:36, 5:37, 5:44, 5:45, 5:46, 5:47, 5:48, 5:49, 5:51, 5:53, 5:92, 5:93, 5:96, 5:97, 5:98, 5:99,
5:100, 5:101, 5:102, 5:103, 5:108, 5:109, 5:110, 5:111, 5:112, 5:113, 5:114, 6:1, 6:2, 6:51, 6:66, 6:67, 6:68, 6:70, 7:1, 7:2, 7:3, 7:4, 7:5, 7:6, 7:7, 7:8, 7:9,
7:10, 7:11, 7:12, 7:13, 7:14, 7:15, 7:16, 7:17, 7:18, 7:19, 7:20, 7:21, 7:22, 7:23, 7:24, 7:25, 7:26, 7:27, 7:28, 7:29, 7:30, 7:31, 7:32, 7:33, 7:34, 7:35, 7:36,
7:37,7:38, 7:158, 8:1, 8:2, 8:4, 8:10, 8:11, 8:12, 8:13, 8:14, 8:15, 8:16, 8:17, 8:18, 8:19, 8:20, 8:21, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27, 8:28, 8:29, 8:30, 8:31, 8:32, 8:33,
8:34, 8:35, 8:36, 8:37, 8:38, 8:39, 8:42, 8:43, 8:44, 8:45, 8:46, 8:47, 8:48, 8:49, 8:50, 8:51, 8:52, 8:53, 8:54, 8:55, 8:56, 8:57, 8:58, 8:59, 8:60, 8:61, 8:62,
8:63, 8:67, 8:68, 8:69, 8:70, 8:72, 8:73, 8:74, 8:75, 8:77, 8:80, 8:81, 8:82, 8:83, 8:84, 8:85, 8:86, 8:87, 8:88, 8:89, 8:90, 8:91, 8:92, 8:94, 8:95, 8:96, 8:97,
8:98, 8:99, 8:100, 8:101, 8:103, 8:104, 8:105, 8:106, 8:107, 8:108, 8:110, 8:111, 8:112, 8:113, 8:114, 8:115, 8:116, 8:117, 8:118, 8:119, 8:121, 8:122, 8:123,
8:124, 8:125, 8:126, 8:127, 8:128, 8:129, 8:130, 8:132, 8:133, 8:140, 8:141, 8:142, 8:143, 8:144, 8:145, 8:146, 8:147, 8:148, 8:149, 8:150, 8:151, 8:152,
8:153, 8:154, 8:155, 8:156, 8:157, 8:158, 8:159, 8:160, 8:161, 8:162, 8:163, 8:164, 8:165, 8:166, 8:167, 8:168, 8:169, 8:170, 8:171, 8:172, 8:173, 8:174,
8:175, 8:176, 8:177, 8:178, 8:179, 8:180, 8:181, 8:182, 8:183, 8:184, 8:185, 8:186, 8:187, 8:188, 8:189, 8:190, 8:191, 8:192, 8:193, 8:194, 8:195, 8:196,
8:197, 8:201, 8:202, 8:204, 8:205, 8:206, 8:207, 8:208, 8:209, 8:210, 8:213, 8:229, 9:1, 9:2, 9:3, 9:4, 9:5, 9:6, 9:7, 9:8, 9:9, 9:10, 9:11, 9:12, 9:13, 9:14, 9:15,
9:16, 9:17, 9:18, 9:19, 9:20, 9:21, 9:22, 9:23, 9:24, 9:25, 9:26, 9:27, 9:28, 9:29, 9:30, 9:31, 9:32, 9:33, 9:34, 9:35, 9:36, 9:37, 9:38, 9:39, 9:40, 9:41, 10:1,
10:2, 10:3, 10:4, 10:5, 10:6, 10:7, 10:8, 10:9, 10:10, 10:11, 10:12, 10:13, 10:14, 10:15, 10:16, 10:17, 10:18, 10:19, 10:20, 10:21, 10:22, 10:23, 10:24, 10:25,
10:26, 10:27, 10:28, 10:29, 10:30, 10:32, 10:33, 10:34, 10:36, 10:37, 11:2, 11:3, 11:4, 11:5, 11:6, 11:7, 11:8, 11:9, 11:10, 11:11, 11:12, 11:13, 11:14, 11:15,
11:16, 11:17, 11:18, 11:19, 11:20, 11:21, 11:22, 11:23, 11:24, 11:25, 11:26, 11:27, 11:28, 11:29, 11:30, 11:31, 11:32, 11:33

Beskrivning: Lotten har ingétt i sammanlaggning (DEL AV), Ej sammanléggning/avstyckning

AREAL

Omrade Totalareal Déarav landareal Déarav vattenareal
Totalt

Anmarkning: Anmaérkning: Arealuppgift saknas, prelimindra AREALER (0117-14/68, 0117-15/2)

EJ AREALREDOVISAT VATTENOMRADE(AKT 01-OST-3650,01-OST-3849,0117-00/99,0117-02/52)

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2890 11 1954-10-13 54/2627
OSTERAKERS KOMMUN

EA-ENHETEN

184 86 AKERSBERGA

Kop: 1954-08-06 Andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 83/6593, Anmarkning Akt:

80/622

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad inteckning.

Innehall Inskrivningsdag Akt
Ersattningsbeslut 2020-04-15 D-2020-00158114:2

Till Estea Tuna 3:182 Holding AB betalas 739.449 SEK
senast en manad efter att beslutet vunnit laga kraft.

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER TUNA 3:1 Sidanlav7
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-03-19 18:35



AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: LEDNING MM 1967-01-18 67/458
2 Avtalsservitut: TRANSFORMATORSTATION 1976-10-13 76/13319
Forordnande enligt fastighetsbildningslagen: 12/22271
3 Nyttjanderatt: OMRADE 1984-10-04 84/46078
Forordnande enligt fastighetsbildningslagen: D-2015-00025914:2
4 Avtalsservitut: Omréde 2016-09-23 D-2016-00435688:1
5 Avtalsservitut: Sophantering 2018-05-25 D-2018-00244763:1
6 Avtalsservitut: Underjordisk kulvert 2018-05-25 D-2018-00244764:1
7 Avtalsservitut: Kraftledning 2018-06-20 D-2018-00312575:1
Natstation
RATTIGHETER
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
VATTEN OCH AVLOPP Last Ledningsratt 2003-01-14 0117-02/96.1
Senast andrad: 2012-08-07
Anmarkning: YTTERLIGARE KARTA: 6089860, 6089842
GANG-OCH CYKELVAG Forman Officialservitut 2003-01-14 0117-02/96.2
Senast andrad: 2012-08-07
Anmarkning: YTTERLIGARE KARTA: 6089840, 6089842, 6089860
GANGVAG Forman Officialservitut 2003-01-14 0117-02/96.3
Senast andrad: 2013-10-15
Anmarkning: YTTERLIGARE KARTBLAD: 6089840,6089842,6089860
FJARRVARME Last Ledningsratt 2005-05-19 0117-04/103.1
Senast andrad: 2021-03-01
Anmarkning: YTTERLIGARE KARTBLAD: 10898, 11807, 11808
VATTEN, AVLOPP Last Officialservitut 2006-12-07 0117-05/104.1
VAG Last Officialservitut 2006-12-07 0117-05/104.2
GANGVAG Forman Officialservitut 2013-10-15 0117-13/20.1
TUNNEL FOR GANG- OCH  Férman Officialservitut 2020-04-14 0117-2018/75.2
CYKELVAG
BRO FOR GANGVAG Forman Officialservitut 2020-04-14 0117-2018/75.3
BRO FOR JARNVAG Last Officialservitut 2020-04-14 0117-2018/75.5
UTRYMME Last Officialservitut 0117-85/50.1
TELE Last Ledningsratt 1992-11-12 0117-92/92.1
Senast andrad: 2017-11-20
Anmarkning: YTTERLIGARE KARTBLAD: 10877, 10887,-108874,-108981,-6056D,-6156A,-6156C
VATTEN OCH AVLOPP Last Ledningsratt Senast andrad: 2018-06-20  0117-93/7.1
LEDNING MM Last Avtalsservitut Senast andrad: 2019-03-01  01-IM4-67/458.1
TRANSFORMATORSTATION Last Avtalsservitut Senast andrad: 2012-08-07  01-IM4-76/13319.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2019-05-07  01-OST-3944.2
OMRADE Last Avtalsservitut 2016-09-23 D201600435688:1.1
SOPHANTERING Last Avtalsservitut 2018-05-25 D201800244763:1.1
UNDERJORDISK KULVERT Last Avtalsservitut 2018-05-25 D201800244764:1.1
GANG-OCH CYKELVAG Forman Avtalsservitut 2018-05-25 D201800244765:1.1
KRAFTLEDNING,NATSTATI Last Avtalsservitut 2018-06-20 D201800312575:1.1
ON
GANG- OCH CYKELBANA  Foérman Avtalsservitut 2020-03-12 D202000099929:1.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Planer Datum Akt

Detaljplan: OSTERSKAR(MIKAELSVAGEN, DEL AV TUNA 3:1) 1994-03-08 0117-P94/0308/1
Laga kraft: 1994-04-08 0117 366
Genomf. start: 1994-04-09
Genomf. slut: 2009-04-08
Senast ajourféring: 1994-08-08

Byggnadsplan: OSTRA DEL.AV OSTERSKAR(DELPLAN VIIT) 1964-03-20 01-OST-2923
Senast ajourforing: 2019-11-19 0117 145

Detaljplan: OSTERSKAR DELPLAN 1

2005-06-09

Laga kraft: 2005-06-09
Genomf. start: 2005-06-10
Genomf. slut: 2020-06-09
Registrerad: 2006-01-03
Senast ajourforing: 2011-12-19

0117-P05/0609
0117 399

Byggnadsplan: TUNA 3:1 M FL

1984-05-29

Genomf. start: 1994-07-23
Genomf. slut: 2009-07-22
Senast ajourforing: 2016-02-09

Delomréde fér andra anm.: ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT 0117-P94/0621 OCH AKT 0117-P00/1107.

0117-P84/0529
0117 303

Detaljplan: TUNA 6 28 M FL

1988-11-21

0117-P88/1121

Genomf. start: 2009-10-29
Genomf. slut: 2014-10-28
Registrerad: 2010-03-09
Senast ajourforing: 2019-11-22

Genomf. start: 1988-12-23 0117 337
Genomf. slut: 1993-12-22
Senast ajourforing: 1991-10-28

Detaljplan: ROSLAGSBANAN, AKERSBERGA STN-AKERS-RUNO STN 2009-09-22 0117-P10/1
Laga kraft: 2009-10-28 0117 430

Detaljplan: DETALJPLAN FOR BATHAMNSVAGENS ERSATTNING

2017-06-19

Laga kraft: 2018-05-03
Genomf. start: 2018-05-03
Genomf. slut: 2023-05-02
Registrerad: 2019-11-22

0117-P2019/6
SLMO0117 495

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER TUNA 3:1
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Delomrade som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Delomrade foér andra anm.: ANDRADE BERSTAMMELSER SE AKT 0117-P96/0416

Byggnadsplan: VASTRA DELEN AV OSTERSKAR(DELPLAN IX C) 1970-10-20 01-OST-3423
Senast ajourféring: 1981-03-30 0117 213

Delomr8de som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Byggnadsplan: TUNAGARDSOMRADET 1959-03-13 01-OST-2580
Senast ajourféring: 2020-03-12 0117 100

1992-04-27

Genomf. start: 1992-05-26
Genomf. slut: 2007-05-25
Senast ajourféring: 2017-11-02

Detaljplan: JARNVAGSPARKEN

0117-P92/0427
0117 354

1986-03-05
Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourféring: 1992-09-09

Stadsplan: DEL AV STATIONSVAGEN MM

0117-P86/0305
0117 310

Detaljplan: AKERSBERGA CENTRUM 1992-05-20

0117-P92/0520

Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Genomf, start: 1992-06-11 0117 355
Genomf. slut: 2007-06-10
Senast ajourféring: 2019-11-22
Byggnadsplan: SO DELEN AV OSTERSKAR DELPLAN VII 1960-10-05 01-OST-2785
Senast ajourforing: 2019-08-08 0117 112
Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Byggnadsplan: TUNA 1:258 M.FL(DELPLAN IV A) 1962-01-12 01-OST-2782
Senast ajourforing: 1990-01-31 0117 125
Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Byggnadsplan: AKERSBERGA DELPLAN V B 1965-07-29 01-OST-2991
Senast ajourforing: 1981-03-30 0117 171
Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Byggnadsplan: TUNA 1:258 O 1:639 1958-04-08 01-OST-2533
Senast ajourforing: 1990-01-31 0117 92

Detaljplan: FOR AKERBERGA STATION 2017-06-19
Laga kraft: 2017-07-20
Genomf. start: 2017-07-21
Genomf. slut: 2022-07-20
Registrerad: 2017-11-02
Senast ajourforing: 2019-11-22

0117-P2017/9
0117 490

1971-02-10
. Senast ajourféring: 2006-01-03
Delomréde som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Byggnadsplan: SODRA DELEN AV OSTERSKAR(DELPLAN VII A)

01-OST-3500
0117 217

Andring av DP: TUNA 3:1 M FL 1994-06-21
Laga kraft: 1994-07-22
Genomf. start: 1994-07-23
Genomf. slut: 2009-07-22
Senast ajourforing: 2012-04-02

Delomrade fér andra anm.: URSPRUNGLIG PLAN SE AKT 0117-P84/0529.ANDRADE BESTAMMELSER FOR TUNA 3:73 SE AKT 0117-P00/1107.

0117-P94/0621
0117 E370 ADPL

Delomr8de som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Byggnadsplan: OMRADE INTILL JVG-STATIONEN | AKERSBERGA(DELPLAN V)  1959-09-07 01-OST-2624
Senast ajourforing: 2017-11-02 0117 103

Delomr8de som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Byggnadsplan: VASTRA DELEN AV OSTERSKAR(DELPLAN IX) 1964-08-06 01-OST-2960
Senast ajourféring: 2019-09-18 0117 146

Detaljplan: SKONAREN | AKERSBERGA 2001-06-18

0117-P01/0618

Laga kraft: 2001-07-17 0117 388
Genomf. start: 2001-07-18
Genomf. slut: 2016-07-17
Senast ajourféring: 2019-11-22
Detaljplan: OSTRA KANALSTADEN, ETAPP 1 2011-12-19 0117-P12/3
Laga kraft: 2012-02-03 0117 451
Genomf, start: 2012-02-04
Genomf. slut: 2027-02-03
Registrerad: 2012-04-02
Byggnadsplan: VASTRA DELEN AV OSTERSKAR(DELPLAN IX A) 1968-04-19 01-6ST-3184
Senast ajourforing: 1981-03-30 0117 189
Delomride som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Byggnadsplan: AKERSBERGA DELPLAN VA 1963-11-22 01-OST-2883
Senast ajourforing: 2012-04-02 0117 148
Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Ovriga bestammelser Datum Akt
Jarnvagsplan: FOR OMBYGGNAD AV AKERSBERGA STATION, 2017-06-18 0117-P2017/8
ROSLAGSBANAN, OSTERSKARSGRENEN Laga kraft: 2017-07-19 0117 TRV 2017/40522
Registrerad: 2017-09-15
Fornlamningar Datum Akt
Fornlamning Registrerad: 2006-10-08 L2014:9442
Fornlamning Registrerad: 2006-10-08 L2014:8802
Fornldmning Registrerad: 2006-10-08 L2014:9370

Taxeringsenhet

INDUSTRIENHET, GATU-/PARKMARK (498)
115695-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvérde
Taxerad agare Andel Agartyp
212000-2890 1/1 Lagfaren agare /

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsar
2019

Areal

0 kvm

Juridisk form
Primarkommuner, borgerliga

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER TUNA 3:1
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EA-ENHETEN
184 86 AKERSBERGA

TAXERINGSINFORMATON
OSTERAKERS KOMMUN Tomtrattsinnehavare

Taxeringsenhet

SPECIALENHET, DISTRIBUTIONSBYGGNAD (820)
707594-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxvarde

Taxerad agare
212000-2890
OSTERAKERS KOMMUN
EA-ENHETEN

184 86 AKERSBERGA

Andel
1/1

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2019

Areal

0 kvm

Juridisk form
Primarkommuner

, borgerliga

Taxeringsenhet

INDUSTRIENHET, OVRIG BYGGNAD FOR
RADIOKOMMUNIKATION (443)

734067-5

p& ofri grund.

Taxvarde

284 000 SEK

Taxerad agare
556606-7996

SVENSKA UMTS-NAT AB
WARFVINGES VAG 45 4TR
112 51 STOCKHOLM

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar byggnad

Taxvarde byggnad Taxvarde mark
284 000 SEK

Andel Agartyp

1/1 Agare till byggnad &

Taxeringsar
2019

Areal

0 kvm

Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Taxvarde

284 000 SEK

Vardear

2011
Ateranskaffningskostnad
462 000 SEK

Bruttoarea

Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 300952152

Justeringsorsak

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

2011

Nybyggnadskostnad Tillbyggnadskostnad
330 000 SEK

Typ av byggnad Under byggnad

Mast Nej

Saneringsmogen

Nej

Fastighetens andelar i samfélligheter &r inte utredda.
Gemensamhetsanlaggningar
OSTERAKER TUNA GA:4

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Fastighetsrattsliga atgarder
Gransbestamning
Agoutbyte FIG 3
Gransbestamning
Gransbestamning
Gransbestamning
Gransbestamning
Gransbestamning
Gransbestamning
Gransbestamning
Gransbestamning
Agoutbyte
Agoutbyte
Gransbestamning
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte FIG 3-4
Agoutbyte
Gransbestamning
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Agoutbyte
Gransbestamning
Agoutbyte
Agoutbyte
Gransbestamning
Agoutbyte
Gransbestamning

SKATTETAL

Skattetal Typ av skattetal
6 3/8 Mantal
ATGARDER

Datum Akt
1935-11-27 01-OST-977
1936-09-10 01-OST-1022
1936-11-06 01-OST-1063
1936-11-06 01-OST-1064
1944-05-05 01-OST-1620
1945-07-10 01-OST-1699
1945-09-08 01-OST-1725
1946-02-15 01-OST-1768
1953-09-10 01-OST-2267
1958-07-11 01-OST-2548
1960-06-16 01-OST-2696
1960-08-18 01-OST-2692
1960-09-27 01-OST-2683
1960-11-17 01-OST-2701
1961-08-24 01-OST-2771
1962-08-30 01-0OST-2831
1963-03-21 01-OST-2854
1963-09-26 01-OST-2874
1963-09-26 01-0OST-2875
1964-02-03 01-OST-2917
1965-02-25 01-OST-2986
1965-05-06 01-0ST-3011
1965-05-12 01-OST-3010
1965-08-12 01-OST-3020
1965-09-02 01-OST-3023
1965-09-13 01-OST-3036
1966-06-09 01-OST-3074
1967-01-19 01-OST-3121
1967-01-26 01-0OST-3128
1967-05-18 01-OST-3134
1967-08-17 01-OST-3173
1967-12-19 01-OST-3199
1968-07-18 01-OST-3271
1968-08-01 01-OST-3272
1968-10-07 01-0OST-3267
1969-02-24 01-0ST-3291
1969-04-24 01-OST-3339
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ATGARDER

Agoutbyte
Gransbestamning
Gransbestamning
Agoutbyte
Gransbestamning
Gransbestamning
Fastighetsreglering
Fastighetsbestadmning
Fastighetsbestadmning
Fastighetsbestadmning
Fastighetsreglering
Fastighetsbestadmning
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering FIG 1,2
Fastighetsreglering FIG 5,6
Fastighetsreglering FIG 1
Fastighetsreglering FIG 1-3
Fastighetsreglering FIG 1
Fastighetsreglering FIG 1
Fastighetsreglering FIG 4-6
Fastighetsreglering FIG 1
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering FIG 2
Fastighetsreglering FIG 2
Fastighetsreglering FIG1,2,3
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsbestadmning
Fastighetsreglering
Anlaggningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Ledningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Gransutmarkning fullfoljd
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsbestadmning
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Anlaggningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Anlaggningsatgard
Ledningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsbestadmning
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsbestadmning
Fastighetsbestadmning
Fastighetsreglering

Installd atgard eller férrattning
Fastighetsbestadmning
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Tekninska atgarder
Aterstallande av gransmérke
Aterstallande av gransmérke
Aterstallande av gransmérke
Aterstillande av gransmérke

1970-03-05
1970-06-18
1970-08-27
1970-09-17
1971-01-14
1971-08-05
1972-08-10
1972-09-15
1972-09-15
1972-12-07
1973-02-08
1973-02-15
1973-04-05
1973-07-05
1973-11-01
1973-11-22
1974-01-03
1974-01-24
1974-02-14
1975-11-27
1976-03-18
1976-06-10
1976-09-23
1977-08-18
1977-09-29
1979-10-11
1980-06-12
1981-10-30
1983-12-29
1984-08-08
1984-10-18
1985-05-22
1985-07-31
1985-12-12
1987-02-02
1987-04-24
1989-10-24
1990-03-08
1990-04-25
1990-08-09
1991-09-02
1991-12-16
1992-05-06
1992-11-12
1992-11-19
1993-02-11
1995-01-26
1995-02-03
1996-02-14
1998-03-03
1998-04-27
1998-10-12
1999-06-07
2000-02-04
2000-05-18
2000-09-05
2001-03-21
2001-04-25
2001-05-07
2002-03-07
2002-04-09
2002-05-22
2002-10-24
2003-01-14
2005-05-19
2005-12-20
2006-12-07
2008-11-12
2010-10-01
2011-01-13
2012-08-07
2013-07-10
2013-10-15
2015-01-22
2015-05-06
2016-04-19
2018-01-24
2018-06-20
2018-07-31
2019-09-18
2020-04-14
2020-08-17
Datum

2004-09-27
2004-12-20
2005-10-27
2007-10-25

01-OST-3417
01-OST-3448
01-OST-3458
01-OST-3457
01-OST-3471
01-OST-3534
01-0OST-3591
01-OST-3607
01-OST-3608
01-OST-3618
01-OST-3636
01-OST-3638
01-OST-3650
01-OST-3671
01-OST-3708
01-OST-3712
01-OST-3720
01-OST-3728
01-OST-3735
01-OST-3849
01-OST-3869
01-OST-3877
01-OST-3904
01-OST-3969
01-OST-3976
01-OST-4083
01-OST-4104
01-OST-4157
0117-83/71
0117-84/53
0117-84/62
0117-85/28
0117-85/50
0117-85/81
0117-86/80
0117-87/18
0117-89/65
0117-90/4
0117-90/27
0117-90/39
0117-91/55
0117-91/92
0117-92/20
0117-92/92
0117-92/95
0117-93/2
0117-94/89
0117-94/92
0117-96/7
0117-93/2
0117-98/13
0117-98/49
0117-99/18
0117-99/78
0117-00/34
0117-00/58
0117-00/99
0117-00/105
0117-00/79
0117-02/10
0117-01/37
0117-02/43
0117-02/52
0117-02/96
0117-04/103
0117-05/76
0117-05/104
0117-08/78
0117-10/29
0117-10/50
0117-12/46
0117-13/26
0117-13/20
0117-14/68
0117-15/2
0117-16/13
0117-2017/62
0117-2018/29
0117-2017/40
0117-2018/119
0117-2018/75
0117-2020/66
Akt
0117-04/116
0117-04/142
0117-05/90
0117-07/106
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TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-OSTERAKER TUNA 1:1 1981-04-01 01-VAL-1665
VAXHOLM TUNA 3:1 1983-01-10 0117-83/1
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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