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Utdrag: akten, KF
Markanvisningar- och exploateringsavtal, Ostra Kanalstaden

Arende

Kommunstyrelsen godkinde 2006-09-25 ett planprogram for Kungséngen.
Programmet ska ligga till grund for detaljplanelédggning av omrédet dster om
Akers kanal och Kommunstyrelsen gav forvaltningen i uppdrag att uppréta
detaljplaner utifrin planprogrammet. Parallellt antogs den fordjupade
oversiktsplanen for Tiljoviken och Kommunstyrelsen beslutade om
programuppdrag for Véstra kanalstaden 2006-08-28.

Det totala antalet bostéder som bedéms kunna tillkomma inom Kanalstaden &r ca
2 500. En detaljplan for en forsta del, Ostra kanalstaden, har tagits fram och
omfattar en utbyggnad av ca 320 bostéder och lokaler samt anléggande av en
kajpromenad och bryggor lings kanalen. Detaljplanen for Ostra kanalstaden
vann laga kraft 2012-02-03. Kommunen &r ensam markégare inom planomradet
sedan kommunen under 2011 forvirvade den mark som Armadakoncernen dgde
och lade till sitt tidigare markinnehav. Kommunens avsikt var att omrédet i nésta
steg skulle 6verlatas till och bebyggas av en privat exploator.

Tidigare beredning

- Samhillsbyggnadsforvaltningen redogor for drendet i tjénsteutldtande daterat
2012-09-05.

- Kommunstyrelsens arbetsutskott har behandlat drendet 2012-09-10, § 181.

Yrkanden

Michaela Fletcher Sjoman (M) yrkar bifall till arbetsutskottets forslag
innebérande att forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra
Kanalstaden godkénns.

Ann-Christine Furustrand (S) och Stefan Cronberg (RP) yrkar avslag. Bo Edlén
(V) tillstyrker Ann-Christine Furustrands (S) och Stefan Cronbergs (SP)

avslagsyrkande.

Propositionsordning

Ordf$randen fragar om Kommunstyrelsen beslutar enligt Michaela Fletcher
Sjémans (M) yrkande eller enligt Ann-Christine Furustrands (S) och Stefan
Cronbergs (RP) avslagsyrkande och finner att Kommunstyrelsen beslutar enligt

Michaela Fletcher Sjomans (M) yrkande.

Forts.
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Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen forestir Kommunfullmiktige besluta
Forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra Kanalstaden

godkénns.

Yttrande

Ann-Christine Furustrand (S) limnar ett yttrande
Foreliggande forslag till markanvisning och exploateringsavtal for Ostra
Kanalstaden har tagits fram med JM AB som exploator. Vi socialdemokrater
har hela tiden framfort att vi anser att fler byggforetag borde ha fait samma
goda chans att vara med och fé visa sitt intresse som JM fatt. Av den
anledningen yrkar vi avslag pa liggande forslag.
Ater igen framfor vi att en andra virdering borde ha skett av ett annat foretag,

inte som nu samma.

Ann-Christine Furustrand (S)

Reservation

Stefan Cronberg (RP) ldmnar en reservation
Med hdnsyn till vad som hdr redovisas reserverar jag mig mot beslutet att
Osterdkers kommun skall teckna mark- och exploateringsavtal med JM Bygg
avseende Ostra Kanalstaden.
Enligt virdering utford 2011 av Forum Fastighetsekonomi AB bestdlld av
Osterdkers kommun reviderad 2012-09-03, av samma foretag, sa framkommer

foljande
BTA = Bruttoarea

Area av vaningsplan, begrdnsad av omslutande vaggars utsida.
BOA = Boyta eller Boarea
BOA dr den yta i ett hus som dr anvdndningsbar for boende.

Boytan utgor tillsammans med biytor (biareor) byggnadens totalyta (BTA)

Kommun Ar | Analysvirde kvm BTA | Ovr
Vallentuna 2008 2.500:-
Mursta 2010 3.000:- |
Sigtuna 2009 3.000:- ) )
Sigtuna 2009 3.400:- | Bostadsrditter
Sigtuna 2009 1.000:- | Hyresrdtter
Sigtuna 2007 1.200:- |
Upplands Visby 2008 1.200:-
FEkero 2008 3.000:- -
Jarfilla 2008 2.700:- | 70% BR, 30% radhus
Jarfilla 2007 2.800:-
Sollentuna 2010 _3.300--
Tiiby 2011 5.000:- - 8.000:- |
Forts.
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Snittpris kvim BTA 2.000:- - 3.500:-

Marknadsvirde ar 2011, kvim BTA 3.500:- - 4.000:-
Nér Roslagspartiet kollade vad man betalar for byggritterna i Stockholm ligger
man pd 4.000:- till 11.000:-/ kvm BTA! Det sistnimnda dr naturligtvis i unika

ldgen sasom Bromma.

Det finns ordkneligt antal sdtt att virdera fastigheter och mark. Nar det galler
mark for produktion av bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter dr det
vanligast att man betalar for antalet kvm BTA byggritt. Eftersom exploatéren
producerar husen for att tjdina pengar betalar han for marken i proportion till
byggrdttens storlek.

Bx.:

Pa en fastighet om 25.000 kvm tilldter detaljplanen byggnation om 1.000 kvm
BTA. Lét oss sdga att priset per kvin BTA byggrdtt dr 2.000:-.

Priset for marken blir da 2.000.000:-.

Om detaljplanen istdllet tillater byggnation av 10.000 kvm BTA och priset per
kvm BTA byggrdtt dr 2.000:- per kvm BTA blir priset for marken 20.000.000.-

oSsV.

Om extraordindra kostnader dr forknippade med byggnationen, ex palning,
markforstirkning mm, dras kostnaden i allmdnhet av for dessa fran det

kalkylerade priset.

Tittar man pd den tinkta Kanalstadsaffiiren ser det ut sd hdr:
Kdpeskilling 35.500.000:-

Kvm BTA 31.200

Pris Kvm BTA 1.138:-

Hojer man kvm-priset till 2.000:- blir det sa har:

Kopeskilling 62.400.000:-

Kvm BTA 31.200

Pris Kvm BTA 2.000:-

eller

Hojer man kvm-priset till 4.000:- blir det sa har:

Kopeskilling 124.800.000:-
Kvm BTA 31.200

Pris Kvm BTA 4.000:-
Forts.
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Den viirdering som kommunen lit géra 2011 slutar med foljande resultat:

Byggrdttsvdrde 109.200.000
Kostnader - 80.300.000
Justering for vintetid ca 15% - 4.300.000
Justering for risk - 2.500.000
Summa 22.100.000

Kommentar till virderingen
“Syftet med virderingen dr att bedoma vilken ersditning som skall utgad vid
markoverforing genom fastighetsreglering av mark mellan Osterdkers kommun

och Armada Fastighets AB.”

Varderingsinstitutet Forum har uppenbart missforstatt sitt uppdrag och gjort en
sammanlagd vérdering av bade kommunens och Armadas fastigheter som om
fastighetsregleringen redan var utford vid virderingstillfallet.

Varderingsforetaget har varderat markomrddet till 109.200.000:- kronor, dvs
3.500:- kronor per kvm BTA vilket torde vara i underkant. Med tanke pa det
unika ldget och forbindelsen med skdrgdrden genom Akers Kanal bor virdet
ligga pd minst ca 4.500:- per kvm BTA, dvs 149.400.000:- kronor.

Virderingsforetaget har redovisat kostnaderna for pdlning, markforstérkning,
gator, vintetid och risk etc till en summa om 87.100.000:-.

Det dligger inte varderingsforetaget att berikna exploatorens kostnader. Har
man dessutom inte genom anbudsforfarande fitt den prisbild som redovisats bor
den ldmnas utan hinsyn. Med tanke pa beloppets storlek bor anbud fran minst

tre anbudsgivare ha begdris.

Virderingsforetaget skall enbart redovisa markvdrdet for omradet. Det dr
entreprenorernas uppgift att sjdlva berdkna kostnadsbilden baserat pd
entreprenadavtal och den egna kapaciteten som kan skilja sig markant fran
foretag till foretag. Efter berdkning av de akiuella kostnaderna kan
entreprendrerna dra dessa fran summa byggrdtt och darefter ligga bud pa

fastigheten.

Markférhéllandena dr desamma for Klappbryggan som for Ostra Kanalstaden
varfor det vore enkelt att éversdtta Klappbryggans markkostnader till
Kanalstadens och ddarmed f& en relevant prisbild for dessa.

Forts.
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For att undvika ytterligare fordrojningar i drendet anser jag att kommunen skall
ta in tre opartiska virderingsinstitut som uifor var sin virdering av
markomrddet utan att ldgga sig i de eventuella kostnader som en entreprenir
eller g& ut i ett 6ppet anbudsforfarande. Forum for Fastighetsekonomi AB bor
inte vara ett av de tre vdrderingsinstituten eftersom det redan gjort sin
vdrdering.

Stefan Cronberg (RP)

Justerandes sign  (Tx N Bre Utdragsbestyrkande
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Sambiéllsbyggnadsforvaltning/ 2012-09-05 Dnr KS 2012/0317-214
plan- och exploateringsenhet

Till kommunstyrelsen

Markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra kanal-
staden

Beslutsforslag

Kommunstyrelsen foreslir kommunfullmiktige besluta

Forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra kanalstaden
godkinns

Bakgrund

Kommunstyrelsen godkénde 2006-09-25 ett planprogram for Kungséingen.
Programmet ska ligga till grund for detaljplaneldggning av omradet 6ster om
Akers kanal och kommunstyrelsen gav forvaltningen i uppdrag att uppritta
detaljplaner utifrin planprogrammet. Parallellt antogs den fordjupade 6ver-
siktsplanen for Téljoviken och kommunstyrelsen beslutade om programupp-
drag for Vistra kanalstaden 2006-08-28.

Det totala antalet bostdder som bedéms kunna tillkomma inom Kanalstaden &r
ca 2 500. En detaljplan for en forsta del, Ostra kanalstaden, har tagits fram och
omfattar en utbyggnad av ca 320 bostéder och lokaler samt anléiggande av en
kajpromenad och bryggor ldngs kanalen. Detaljplanen for Ostra kanalstaden
vann laga kraft 2012-02-03. Kommunen &r ensam markégare inom planomra-
det sedan kommunen under 2011 forvirvade den mark som Armadakoncernen
dgde och lade till sitt tidigare markinnehav. Kommunens avsikt var att omradet
i ndsta steg skulle dverlatas till och bebyggas av en privat exploator.

Forslag till avtal

Ett forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal har framtagits med JM
AB som exploator. Avtalet omfattar hela detaljplaneomradet Ostra kanalstaden
men &r upplagt si att exploatdren forvirvar marken och bygger ut omradet i 4
etapper. Exploatoren har dock mdjlighet att, efter forsta etappens genomfo-
rande, infor varje ytterligare etapp avgéra om man vill fortsitta projektet. Om
exploatdren avbryter projektet utgér ingen ersittning till exploatren for de
anlédggningar pa allmén platsmark, som utbyggts for att ticka respektive etapps
parkeringsbehov samt férberedande exploateringsarbeten for kommande
etapper.

i

For kvartersmarken erldgger exploatdren totalt 35,5 Mkr, fordelat pa etapperna
i proportion till respektive etapps byggritt. For externa exploateringsanlégg-
ningar ldmnar exploatren ett bidrag pd sammanlagt 9,36 Mkr. Erséttningarna
delas upp i fyra delar, som forfaller till betalning i anslutning till nir tilltriadet
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av respektive delomréde sker. Utéver detta betalar exploatoren ett bidrag pa 3,1
mnkr f6r kommunens administrativa kostnader for detal; planeldggning m.m.

Exploatdren projekterar, utfor och bekostar alla allminna anliggningar (gator,
kaj, parkeringar m.m.) och Gverlater dessa, etapp for etapp, till kommunen.

Den totala kostnaden for de allménna anliggningarna har kalkylerats uppgs till
66 Mkr.

Avtalet 4r ett trepartsavtal med Osterikersvatten AB som tredje part dé 4ven
kostnader for och utbyggnad av vatten- och avloppsanlidggningar regleras.

Granskning

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 13 juni att ge kommundirekts-
ren i uppdrag att anlita en extern specialist for att géra en granskning av det av
samhllsbyggnadsforvaltningen limnade forslaget till markanvisnings- och
exploateringsavtal for Ostra kanalstaden. Kommundirektoren redogjorde for
drendet i tjdnsteutldtande och vid sammantride med Kommunstyrelsens arbets-
utskott den 29 augusti. Vid detta sammantréide beslutade arbetsutskottet att ge
samhéllsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att bestilla en ytterligare virdering
av den aktuella marken och att anlita en expert for en bedémning av rimlighe-
ten i att den valda exploatdren utfor de allménna anléggningarna.

Foérvaltningens slutsatser

Forvaltningen har utfért kompletterande utredningar och foreslér att bilagt for-
slag till markanvisnings- och exploateringsavtal godkénns.

Bilagor

1. Markanvisnings- och exploateringsavtal f6r Ostra kanalstaden med
tillhérande underbilagor 1-3.

2. Utforande kommunala anldggningar vid exploatering

3. Virdeutlatande

!
.'

o G'E-L/ 4K
Kristina Gewers ‘h’we(kakf:érmf = \/
Sambhéllsbyggnadschef Plan- och exploateringschef
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MARKANVISNINGS- OCH EXPLOATERINGSAVTAL

Ostra Kanalstaden

MARKANVISNINGS- OCH EXPLOATERINGSAVTAL
Tillhorande detaljplan Ostra kanalstaden, etapp 1

Bilagor

1. Exploateringsomradets avgrinsning

2 Etappindelning

3. Detaljplanekarta for Ostra Kanalstaden, etappl, med tillhdrande planbestdmmelser
4, Planbeskrivning

5. Kvalitetsprogram for gestaltning

6. Genomforandebeskrivning

T V A-plan inklusive dagvattenhantering
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MARKANVISNINGS - OCH EXPLOATERINGSAVTAL

Mellan

. Osterakers kommun (org.nr. 212000-2890), nedan kallad Kommunen, dgare till
fastigheterna Tuna 3.1, Tuna 4:34, Tuna 4:45, Tuna 4:2 Tuna 4:44 , Tuna 4:91, Tuna
1:141 och Tuna 4:142

- Osterélfersvatten AB (org.nr 556482-7946) (dotterbolag till Roslagsvatten AB) nedan
kallat OSVAB, och

- JM AB (org.nr 556045-2103 ), nedan kallad Exploatiren,

triffas foljande avtal om markanvisning och exploatering av omréade ingdende i forslag till
detaljplan for Ostra Kanalstaden, etapp 1, i Osterékers kommun. Omradet, nedan kallat
exploateringsomrédet, har pa bifogad detaljplanekarta, bilaga 1, markerats med rod, streckad
begrinsningslinje.

§ 1. Ansvar enligt detta avtal

For innehallet i detta avtal ansvarar Kommunen, Osterakersvatten AB: s ansvar begrénsas till
de delar som beror VA, se §§ 2, 6,7, 8 och 9.

§ 2. Forutsittningar, giltighet
Detta avtal dr endast giltigt under forutséttning att foljande tva villkor uppfylls:

a) dels att kommunfullmiktige godkénner detta exploateringsavtal 2012-12-31.

b) dels att OSVAB godkénner exploateringsavtalet i tillimpliga delar.

Dartill forfaller avtalet till dvriga delar 4n géllande Delomrade I (se nedan § 3), om inte
Exploatéren utnyttjar sin option om rétt att tilltréda omréadet i Delomréde II.

Uppfylls ej ovanstdende villkor, skall ingen av parterna vara ersittnings- eller skade-
stdndskyldig mot den andra parten.

§ 3. Markanvisning, markoverlatelser, kopeskilling, tilltride

Kommunen forbinder sig att géra en markanvisning till Exploatéren omfattande Ostra
kanalstaden, exploateringsomrédets avgriansning framgér av bifogad karta (bilaga 1).
Omradet beriknar man bebygga med ca 312 ldgenheter med en bruttoarea om minst
31 200 m? ljus BTA och avses dverlatas till Exploatoren i fyra Delomraden. For varje
Delomrades Gverlatelse skall goras separat kdpekontrakt. Den totala kopeskillingen for
exploateringsomradet uppgar till

35.500.000 kronor .

Overlatelsen av dgandet och erldggande av kopeskilling skall ske per Delomrade i fyra
etapper. Fordelningen av kopeskilling per Delomrade dr beriknad i proportion till den
byggritt respektive Delomrade innehéller. Delomradesindelningen och samtidigt
genomférandeordningen framgér av bilaga 2:
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Delomrade I:
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Kvarteret A med tillhdérande allmén platsmark (byggrétt ca.6000 kvm BTA ):

Delomrade II:

Exploatéren forbinder sig att teckna kdpekontrakt for Delomréde I inom tre
manader efter att Exploatoren erhallit skriftligt besked fran kommunen om att
exploateringsavtalet godkints av kommunfullméktige och kommunfullméktiges
beslut vunnit laga kraft.

Vid tecknandet av kdpekontraktet skall Exploatdren i kopeskilling erlégga
6.830.000 kr. Exploatoren far tilltride till Delomréade I da kopeskillingen erlagts.
Exploatoren forbinder sig att paborja genomforandet av Delomréde I genom
ans6kan om bygglov eller marklov senast 6 manader efter tecknande av
kopekontrakt.

Kvarteren B och”servering”med tillhérande allmén platsmark (byggratt ca. 4900

Delomrade I1I:

Exploatérens ritt att forvirva och teckna kdpekontrakt avseende kvartersmarken
inom Delomrade II giller intill 15 manader efter forvirvet av Delomréde 1. Vid
undertecknandet av kdpekontraktet skall Exploatoren i kopeskilling erldgga
5.575.000 kr. Exploatoren far tilltride till Delomrade II da kopeskillingen erlagts.

Exploatéren forbinder sig att paborja genomfdrandet av Delomréde IT genom
ansokan om bygglov eller marklov senast 6 manader efter tecknande av
kopekontrakt.

Om Exploatoren inte utnyttjar rétten att forvirva och teckna kopekontrakt
avseende Delomrade II i ovan angiven tid forfaller markanvisningen till denna
och resterande, #nnu ej overlatna delar och Kommunen kan dérefter fritt avtala
om de kvarstdende Delomradena med annan exploatdr.

Kvarteren C och E och med tillhérande allmin platsmark (byggritt ca.9800 kvm

Delomrade IV:

BTA):

Exploatérens ritt att forvérva och teckna kopekontrakt avseende kvartersmarken
inom Delomrade III giller intill 2 ar efter forvirvet av Delomrade II enligt ovan.
Vid undertecknandet av képekontraktet skall Exploatéren i kopeskilling

erliggal1.150.000 kr. Exploatdren far tilltrade till Delomrade III da
kopeskillingen erlagts.

Exploatdren forbinder sig att pdborja genomforandet av Delomrade III genom
ansokan om bygglov eller marklov senast 6 ménader efter tecknande av
kopekontrakt.

Om Exploatoren inte utnyttjar rétten att forvérva och teckna kopekontrakt
avseende Delomrade III inom ovan angiven tid forfaller markanvisningen till
denna och resterande del av exploateringsomradet och Kommunen kan dérefter
fritt avtala om de kvarstdende Delomradena med annan exploator.

Kvarteren D och F med tillhérande allmén platsmark (byggritt ca 10.500 kvm

BTA):

Exploatérens ritt att forvérva och teckna kdpekontrakt avseende kvartersmarken
inom Delomrade IV, forutom omréade for sopsugeterminal (E,), géller intill 2 ar
efter kopet av Delomrade III enligt ovan. Vid undertecknandet av kopekontraktet
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skall Exploatoren i kopeskilling erligga 11.950.000 kr. Exploatoren far tilltrade
till Delomréade IV da kopeskillingen erlagts.

Exploatoren forbinder sig hérvid att paborja genomférandet av Delomréde IV
genom ansékan om bygglov eller marklov senast 1 &r efter forvérvet.

Om Exploatoren inte utnyttjar rétten att forvirva och teckna kopekontrakt
avseende Delomrade IV inom ovan angiven tid forfaller markanvisningen till
denna och Kommunen kan dérefter fritt avtala om Delomridet med annan
exploator.

Exploatoren har ritt att forvirva Delomréde II inom 3 manader efter att exploateringsavtalet
godkints enligt ovan i stillet for Delomréde 1. Rétten att enligt ovan forvérva Delomrade II inom
15 méanader efter forsta forvirvet ersitts dd med motsvarande rétt avseende Delomréade II1.
Exploatéren har dérefter ritt att inom 2 ar efter detta forvérv forvirva Delomrade IV samt
slutligen ratt att inom 2 &r frén forvérvet av Delomrade IV férvirva Delomréde 1.

All allmén platsmark inom exploateringsomradet kvarstér i kommunens dgo. Exploatdren har
dock full dispositionsriitt utan ersittning till allménplatsmark i anslutning till de Delomraden som
tilltritts, samt dérutdver etableringsytor och parkeringsplatser enligt § 7 nedan.

Samtliga kopeskillingar ska indexeras till betalningstidpunkten med konsumentprisindex
(totalindex) fran 2012-01-01. Basméanad januari 2012.

§ 4. Detaljplaneliiggning

D4 Exploatéren bekostat visst underlag till detaljplanen samt erlagt erséttning enligt § 8,
punkt I, skall planavgift ej uttas i samband med bygglov.

§ 5. Genomforande, fastighetsbildning

Kommunen skall, p4 Exploatorens bekostnad och separat for varje Delomrade, initiera de fastig-
hetsbildningsatgarder som erfordras for genomforande av markanvisningarna enligt § 3 ovan.

Exploatéren skall bekosta lantméteridtgirder som erfordras for bildande av Delomréden som
genom kopekontrakt forvirvas av Exploatoren.

§ 6. Ledningsritt

Exploatdren upplater till formén for OSVAB ledningsritt avseende rtt att, utan erséttning
och i den omfattning som erfordras for utforande av anldggningar enligt detta avtal och for all
framtid, bibehalla ledningar och tillhérande anordningar for VA enligt bilaga 7, samt utfora
erforderliga inspektioner och reparations- eller ombyggnadsarbeten & desamma. Inom
upplatet omrade far Exploatdren inte genom byggande eller annan atgérd forsvéra eller
fordyra framtida drift och underhall. For skada, som villas vid tillsyn och reparation eller
omléggning av anliggningar, skall Osterakersvatten ldmna ersattning.

Osterakersvatten initierar och Exploatdren bekostar erforderliga forréttningsétgérder.

§7. Anliiggningar, utférande och finansiering

Exploatsren forbinder sig att utfora och bekosta projektering och utbyggnad av samtliga
allmiinna anliggningar som erfordras for anslutning av bebyggelsen inom eller i direkt
anslutning till exploateringsomradet.

Exploatdren atar sig det ansvar enligt ABT06 som dvilar svél byggherre som exploator.
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[ ovanstaende ingér projektering och utbyggnad av bland annat:

a) torg med beliiggning, gator inklusive parkeringsplatser, GU-vigar, tréidplanteringar och
belysning samt parkomraden inklusive belysning; allt i huvudsaklig enlighet med de
principer som anges i planbeskrivningens bilaga "Kvalitetsprogram for gestaltning”,
bilaga S

b) kaj utmed kanalen med ett brofiste for planerad GC-bro 6ver kanalen i enlighet med de
principer som anges i planbeskrivningens bilaga 4

¢) VA-ledningar inklusive dagvatten enligt OSVAB:s anvisningar samt
brandvattenforsdrjning enligt brandforsvarets anvisningar for anslutning till befintligt
allmint VA-nit i anslutningspunkter i enlighet med VA-plan, bilaga 7

Kommunen bestiller av Exploatéren projektering och utbyggnad av exploateringsomréidets
gator, GC-végar, parkomraden och kajer, inklusive anldggningarnas belysning, for en
totalkostnad av 66.000.000 kr exkl. mervirdesskatt. Dessa arbeten samt VA-arbeten utfors i
etapper enligt bilaga 2 Etappindelning.

Kostnaden for ovannimnda exploateringsarbeten fordelar sig mellan etapperna enligt
foljande:

Etapp 1 8.500.000 kr
Etapp 2 22.700.000 kr
Etapp 3 25.500.000 kr
Etapp 4 9.300.000 kr

Noteras kan att i Etapp 1 ingér utdver ovanstdende belopp att betala 700.000 kr till
Roslagsvatten avseende pumstation enligt § 9 nedan samt Exploatérens kostnad for rivning
enligt § 11.

Etapp 1 utfors i samband med utbyggnaden av delomrade I eller II beroende av vilket
Delomrade som kommer forst. Etapp 2 utfors i samband med utbyggnaden aav Delomréade
I1I. Etapp 3 utférs i samband med utbyggnaden av Delomrade IV och Etapp 4 utfors 1
samband med utbyggnad av Delomrade I alternativt Delomrade II beroende av vilket
Delomrade som startar forst.

Bilaga 2 Etappindelning géller ofordndrat dven i det fall att Exploatoren utnyttjar mojligheten
i § 3 ovan att starta med Delomréide II dvs i Etapp 1 angivna arbeten avseende
markforstirkning , gatuunderbyggnad och VA-arbeten som kringgérdar Delomrade IT utfors i
Etapp 1 oavsett om Delomrade I eller IT kommer forst.

Exploatoren fakturerar Kommunen med tilldgg for moms.

Fakturering ska ske av belopp per Etapp efter godkénd slutbesiktning. Som sikerhet for
efterbesiktnings- och garantidtgérders fullgorande géller stélld sékerhet enligt § 16 nedan.

Exploatoren skall enbart utféra proj ektering och utbyggnad av de etapper som skall utforas i
samband med de Delomraden dér dverlatelse sker genom att parterna tecknar képekontrakt
avseende Delomradet.

OSVAB bestiller av Exploatoren den projektering och utbyggnad av exploateringsomrédets
VA-anléggningar inklusive dagvattenanldggning som erfordras for respektive Delomrédes
funktion for en totalkostnad av 4.800.000 kr. Berdknade kostnader som skall utgéra bokfort
virde fordelar sig mellan Delomradena enligt foljande:
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Delomrade I 923.100 kr
Delomrade II 753.900 kr
Delomrade 111 1.507.700 kr
Delomrade IV 1.615.300 kr

Exploatoren forbinder sig att utfora projektering och utbyggnad av de VA-anldggningar som
erfodras enligt ovan for de Delomraden som parterna tecknar kdpekontrakt for.

Fakturering ska ske av belopp per Delomréade efter godkind slutbesiktning. Som sékerhet for
efterbesiktnings- och garantiatgérders fullgorande giller stilld sékerhet enligt § 16 nedan.

Exploatdren har ritt att i samrdd med Kommunen pé egen bekostnad anlégga provisoriska
parkeringsplatser dér sa erfordras i kommande Delomréden for att kunna hantera den
etappvisa utbyggnaden.

Exploatoren forbinder sig att utféra och bekosta 6vriga gemensamma och enskilda
anldggningar inom exploateringsomradet, i de delar som Exploatéren forvirvar, som
erfordras for detaljplanens genomf6rande.

Sittet for arbetenas genomforande bestdms - forutom av byggnadsndmnden inom ramen for
dess kompetens - av vederbdrliga kommunala myndigheter och i enlighet med godkénda
ritningar och under de kommunala organens kontroll. Kommunen svarar for
vignamnsskyltning.

Arbete avseende allmin anldggning, som det enligt denna paragraf aligger Exploatdren att
ombesorja, skall utforas av Exploatoren eller av entreprendr som godkénts av Kommunen,
eller Osterakersvatten AB vad avser arbeten med VA-anldggningar. Arbetshandlingar, vilka
skall uppfylla kvalitetskrav enligt Kommunens vid varje tidpunkt géllande Tekniska
handbok, Osterékersvatten AB: s standardbeskrivning f6r VA samt senaste utgava av
Anliggnings-AMA, skall granskas och skriftligen godkédnnas av Kommunen eller
Osterakersvatten AB innan arbetena paborjas.

Vid upprittande av arbetshandlingar skall skilig hdnsyn tas till framtida drifts-, underhalls-
och fornyelsekostnader, jfr Anldggnings-AMA.

Handlingar 6ver erforderliga anldaggningsetapper skall successivt och i god tid fore arbetenas
paborjande dverlimnas till Kommunen for skriftligt godkénnande inom tre veckor fran
dverlimnandet. Kommunens godkinnande befriar inte Exploatoren fran ansvaret for
handlingarnas riktighet.

Kommunen #ger ritt att efter skriftlig anmélan utan kostnad avbryta pdgdende
exploateringsarbete i avvaktan pa att arbetshandlingar foreligger.

Exploatéren skall till Kommunen och OSVAB i samband med anmélan till slutbesiktning
overlimna relationshandlingar senast 14 dagar fore slutbesiktningen. Relationsritningarna
skall levereras bade pa translar och digitalt i AutoCAD-format.

Under hela utbyggnadstiden skall Exploatoren vidta erforderliga skyddsatgérder for
undvikande av skada pa liv och fast egendom inklusive vegetationsomraden.

[ frigor om energiforsdrjning for exploateringsomradet forbinder sig Exploatdren att vad
avser fjarrvirmeforsdrjningen folja anvisningar frdn E.ON Virme AB och for elfors6rjning
folja anvisningar frdn E.ON Sverige AB.

For anslutning till EON Sverige AB:s eldistributionsnét samt EON Vérme AB:s
fjarrviirmeniit betalas avgifter enligt vid varje tidpunkt géllande taxa.
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§ 8. Ersittningar till kommunen

Exploatoren skall till Kommunen erldgga foljande avgifter:
i Erséttning om 1.100.000 kr for detaljplanelédggning.

II Erséttning om 2.000.000 kr f6r kommunens administrativa kostnader, sdsom
plangenomf6rande, kontroll mm.

111 Ersittning om 9.360.000 kr som bidrag till externa generalplaneanldggningar

Erséttningarna enligt p. IT och I11 fordelas i proportion till Delomrédenas andel av
ersittningen for marken enligt f6ljande:

pl p. I p. III
Delomrade I 250.000 kr  384.000 kr  1.800.000 kr
Delomréde 11 250.000 kr  314.000 kr  1.470.000 kr
Delomrade III 300.000 kr  628.000 kr  2.940.000 kr
Delomrade IV 300.000 kr  674.000 kr 3.150.000 kr

Ersdttningen for Delomréade I enligt ovan forfaller till betalning 1 manad efter det att
kopekontrakt tecknats enligt § 3 ovan.

Erséttningarna enligt ovan for Delomréde 11, 11T och IV forfaller till betalning en manad efter
det att tilltride till respektive Delomradet har skett. Exploatéren skall alltsd enbart erlagga
ersittning for de Delomraden dér dverldtelse sker genom att parterna tecknar kpekontrakt.

Erséttningarna indexeras till betalningstidpunkten med konsumentprisindex (totalindex) fran
2012-01-01. Basmanad januari 2012.

§ 9. Ersiittning for VA-anslutning

For anslutning av exploateringsomrédet till VA-bolaget erligger Exploatdren

a) bidrag till kontroll av VA-utbyggnaden 100.000 kr
b) ett exploateringsbidrag till de allménna VA-huvudanldggningarna

(312 1gh 4 19.200 kr/Igh),totalt 5.990.400 kr
¢) ett bidrag till ombyggnad av pumpstation 700.000 kr
d) avgér tidigare betald anldggningsavgift BTA-yta 6413m?/150m’= 43 Igh

(43 1gh 4 19.200 kr/lgh), totalt -825.600 kr
e) Exploateringsbidrag till omradets VA-anldggning 4.800.000 kr

TOTALT 10.764.800 kr

Den totala VA-ersittningen fordelas per Delomrade enligt foljande:
Delomrade | 60 Igh 1.935.000 kr + 700.000 kr enligt pos.c ovan.

Om Exploatéren i stillet startar med Delomréde IT ska ovanndmnda 700.000 kr betalas i
samband med detta.

Delomrade 11 49 Igh 1.584.000 kr
Delomréade 111 98 Igh 3.161.000 kr
Delomrade IV~ 105 Igh 3.384.800 kr
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Erséttningarna erliggs endast for de Delomrdden Exploatoren forvérvar.

Beloppen enligt ovan forfaller till betalning en ménad efter godkéind slutbesiktning.

En ménad efter godkénd slutbesiktning kdper VA-bolaget den allménna V A-anldggningen
for respektive Delomrade till priser enligt foljande:

Delomrade I 923.100 kr
Delomréde 11 753.900 kr
Delomréde 111 1.507.700 kr
Delomrade IV 1.615.300 kr

Totalt 4.800.000 kr

Indexreglering ska ske med konsumentprisindex, basmanad januari 2012 for Delomrade I.
For Delomréade II-IV giller aktuell va-taxa vid anslutningstillfallet.

Ovanstaende belopp giller exklusive vid betalningstillfallet gillande mervérdesskatt.

§ 10. Kontroll och garantiansvar m.m.

Kommunen dger ritt att ver anldggningsarbetena utova den kontroll Kommunen finner
lamplig enligt géllande lagstiftning.

Innan anldggningsarbetena paborjas skall V A-ledningar, fjirrvirmeledningar, elledningar,
vigar, gangvéigar och allménna platser, vilka dr beldgna s&vil innanfér som utanfor
exploateringsomréadet men dnda berdrs av exploateringsarbetena eller transporter till
exploateringsomrédet, genom Exploatdrens forsorg skadebesiktigas, varvid representanter for
Kommunen, Skanova AB, OSVAB, och EON Sverige AB skall nérvara.

I samband med slutbesiktning skall tidigare skadebesiktigade anlaggningar besiktigas. Skador
eller slitage pa vigar eller andra anldggningar, vilka kan hénforas till exploateringens
genomforande, skall atgérdas och bekostas av Exploatdren.

Kommunen skall senast tva veckor fore slutbesiktning kalla till forsyn pa fullt fardiga
allminna exploateringsanldggningar. Besiktningar enligt ovan skall ¢j utforas under tiden
december-april.

Kommunen ikldder sig garanti for de avtalade arbetenas kontraktsenliga beskaffenhet, rdknat
fran den dag, som angives i utlitande 6ver slutbesiktning. Under garantitiden framtridande
brister och fel skall av Exploatéren utan drdjsmal avhjélpas enligt ABT 06. Senast en ménad
fore garantitidens utgang skall Exploatdren kalla till garantibesiktning.

Exploatéren svarar for samtliga kostnaderna gillande besiktningsforrittare for samtliga
besiktningar. Betriffande kontrollbesiktning och garantiansvar giller i §vrigt vad som
foreskrivs ddrom i ABT 06.

§ 11. Rivning och Marksanering

Kommunen ansvarar for rivning av befintliga byggnader intill en summa av 2 Mkr samt 50 %
av resterande belopp upp till 4 Mkr. Kostnad dérutover svarar Exploatéren for.

Exploatoren utfor rivning av hela omradet och debiterar Kommunen de kostnader Kommunen
enligt ovan ska svara for.

Kommunen ansvarar for marksanering intill en summa av 2 Mkr samt 50 % av resterande
kostnad upp till 4 Mkr.
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Direst kostnaderna efter kompletterande utredning bedoms vésentligt Gverstiga 4 Mkr for
antingen rivning eller sanering ska omforhandling ske om Exploatdren sd begir.

Exploatéren utfor marksaneringen i samband med 6vriga arbeten inom de Delomréaden {or
vilka parterna tecknar kopekontrakt och debiterar Kommunen de kostnader Kommunen enligt
ovan ska svara for.

Exploatoren har ¢j ratt till ersittning for eventuella foljdkostnader av marksaneringens
utforande, sdsom t.ex. forseningar, avbrott mm.

§ 12. Tidplan

Exploatoren svarar, forutsatt att alla Delomraden forvérvas, for att exploateringsomradet
byggs ut i huvudsaklig dverensstimmelse med detaljplaneforslaget och tillhorande
beskrivning och illustration i sédan takt som i § 3 definierats och s4, att det &r fardigstallt
senast vid slutet av &r 2019.

Under exploateringstiden skall Exploatéren kalla till byggméte med berdrda parter en ging
per méanad. Anldggningsarbetena skall utforas i sddan takt att anldggningarna pd ett
tillfredsstillande sétt kan tjina bebyggelsen inom omrédet.

Kan Exploatéren pa grund av hinder, som icke stitt i hans makt att avvirja, ej fullgora sina
skyldigheter enligt denna paragraf, ma Exploatoren efter framstdllning hdrom atnjuta en mot
hindrets varaktighet och verkan svarande f6rlangning av tiden.

§ 13. Gatukostnad

Exploatoren skall till Kommunen erldgga pa exploateringsomradet belopande
gatukostnadsersittning for utbyggnad av den allménna platsmarken med totalt
66.000.000 kronor, uppdelat pa i § 7 definierade Etapper enligt foljande:

Etapp I : 8. 500.000 kr
Etapp II: 22.700.000 kr
Etapp II: 25.500.000 kr
Etapp IV: 9.300.000 kr

Erséittningarna skall erldggas samtidigt som fakturerat belopp for utbyggnad av de allméinna
anliiggningarna enligt § 7 forfaller till betalning, dvs Kommunen betalar netto till
Exploatéren pa entreprenaden belopande mervérdeskatt. Ersittning erldggs dock endast for
de etapper som enligt §7 ovan ska utforas i samband med de Delomréaden for vilka parterna
tecknar kopekontrakt.

Har Exploatéren till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal har Exploatdren
erlagt pa fastigheterna beldpande ersittning for gatukostnaderna i enlighet med i ingressen
angiven detaljplan.

§ 14. Parkering

Exploatdren anlédgger parkeringsplatser pa gatumark som ingar i § 7 och § 12 ovan.
Kommunen &tar sig att inritta och administrera en boendeparkering i omradet s att de
boende kan kopa manadskort eller drskort for att fa parkera inom omradet. Samrad med
Exploatéren ska ske avseende upplatelsetider och avgifter.

Exploatéren skall informera blivande BRF och boende om skyldigheter att betala
parkeringsavgifter som skall ticka framtida driftskostnader.
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§ 15. Pafoljd vid bristande utforande

Om Exploatoren efter anmodan och inom rimlig tid icke rétteligen fullgor de &taganden, som
det aligger honom att utfora enligt § 7, 4ger Kommunen efter skriftlig anmélan utfora vad
som brister, varvid Exploattren blir skyldig att bestrida kostnaderna hérfor.

§ 16. Siikerhet

For att sikra fullgsrandet av Exploatorens skyldigheter enligt avtalet skall Exploatoren vid
tilltriide av Delomrade I limna sikerhet i form av bankgaranti eller kreditforsikring till ett
belopp av 5.000.000 kronor. Sékerheten kan sedan efterhand 6verforas till foljande
Delomrade.

Sikerheten ska av Kommunen aterstillas till Exploatéren nér samtliga arbeten enligt detta
avtal genomforts. Direst Exploatoren avstar frén att forvirva Delomréden enligt § 3 ovan
ska sikerheten &terstillas d& det senast forvirvade Delomradet fardigstéllts.

§17. Overlatelse

Detta avtal far icke av Exploatéren utan Kommunens skriftliga medgivande 6verlatas pa
annan.

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

OSTERAKERS KOMMUN  Akersberga 2012-

Kommunstyrelsens ordférande Sambhillsbyggnadschef

Bevittnas:

Mikael Medelberg
Verkstillande direktor

Bevittnas:
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by Datum Uppdragsnr
Ostra Kanalstaden, etapp 1 2012-09-03 10006694

1 Sammanfattning

Rapporten behandlar risker fér kommunen vid utférandet av de kommunala anldggningarna vid
utbyggnad av Ostra Kanalstaden etapp 1. De alternativen som finns ar att, genom separata
upphandlade entreprenader, eller att en exploatér for kvartersmarken utfor arbetena.

Genom de olika férekommande byggdelarna inom omradet har de olika riskerna analyserats.
Riskerna har analyserats utifran teknisk kvalitet dar grundforstérkningar ar den byggdel som utgdr den
storsta risken. Det dkade risktagandet i den tekniska kvaliteten resulterar i ett Gkat ekonomiskt
risktagande foér kommunen. Detta resulterar i att det for kommunen blir en lagre totalkostnad om en
exploator utfor arbetena med de kommunala anléggningarna &n om kommunen handlar upp dessa i
separata entreprenader.

| detta projekt ar det inte rimligt att ur ett tekniskt perspektiv lata annan &n exploatoren utféra arbetena
med de kommunala anlaggningarna.

2 Inledning

241 Bakgrund

| 6versiktsplan for kommunen som godkdndes 2006 beskrivs att Akersberga tatort ska utvecklas pa
bada sidor om Akers kanal. | antagandehandling planbeskrivning daterad 2010-11-08 beskrivs den
aktuella delen som Ostra Kanalstaden etapp 1 pa en yta av 3,7ha éster om Akers kanal.

Inom planomradet planeras c:a 310 nya lagenheter, lokaler for butiker, caféer och service samt en
fristdende byggnad fér restaurang.

2.2 Allmin uppdragsinformation

Uppdraget behandlar utforandet av de kommunala anldggningarna vid exploatering for utbyggnad av
Ostra kanalstaden etapp 1.

Uppdraget ar registrerat i Grontmij affarssystem PX och grundar sig pa bestalining av
samhallsbyggnadsférvaltningen i Osterdker kommun.

2.3 Syfte

Syftet med uppdraget ér att undersdka olika alternativ for utférande av de kommunala anlaggningarna
vid exploatering av Ostra kanalstaden etapp 1 med utgangspunkt fran teknisk kvalite.

De olika alternativen vid exploatering &r:
«  Kommunen via upphandling av separata entreprenader utfér arbetena med de kommunala
anlaggningarna.
= Exploatdren for kvartersmarken utfér arbetena med de kommunala anlaggningarna

2.4 Metod

Eér att komma fram till ett resultat av det for Osterdker kommun dndamalsenligaste alternativet kommer
jag att analysera risker inom de forekommande byggdelarna i omradet. De olika byggdelarna kommer
jag att definiera efter att jag tagit del av det program material som finns idag fér Ostra Kanalstaden
etapp 1. Byggdelarna kommer att begrénsas till delar som kan delas upp i enskilda entreprenader.
Riskerna i projektet kommer att analyseras med utgangspunkt fran teknisk kvalité.
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3 Omfattning och beskrivning av byggdelar
3.1 Inledning

Vid utbyggnaden av Ostra kanalstaden finns féljande mojliga byggdelar:

Rivning av befintliga byggnader
Sanering av markfororeningar
Grundforstarkningar

Ledningar

Gator och torg

Parkmark

Kaj konstruktioner
Kvartersmark

3.2 Rivning av befintliga byggnader

Inom planomrade fér Ostra kanalstaden finns i huvudsak idag smaindustribebyggelse.
Inga byggnader &r av arkitektoniskt eller kulturellt bevarandevérde och kommer att rivas vid
exploatering av omradet.

3.3 Sanering av fororenad mark

Inom planomradet for Ostra kanalstaden finns det kdnda markféroreningar i form av férhdjda halter av
PAHer, bly samt alifater ach aromater. De har &terfunnits vid jordprover tagna av Sweco Geolab 2007-
06-30 och dven i en senare utford markundersokning av Tyréns 2010-11-04.

De forhojda halterna kan kréva att en marksanering utfors innan marken kan exploateras.

For att sakerhetsstilla att inga markféroreningar finns vid exploatering bor de delar som &r férorenade i
omradet marksaneras innan exploatering paborjas.

| Akers kanal har WSP genomfért en undersikning av féroreningssituationen 2007-03-07.
| sedimentet patraffades hoga halter av nickel och arsenik samt mycket higa halter av koppar.
Vid utférande av kajanléggning krévs atgérder p.g.a det férorenade sedimentet.

3.4 Grundforstarkningar
Omradet bestar av mjuka leror och en fast botten ligger djupt enligt en geotekniskundersdkning utford
av Tyréns AB 2007-10-31.

Marken &r dirmed sattningsbendgen vilket kraver omfattande grundforstarkningsétgérder.

For att forhindra sattningarna maste det utféras atgarder for att paskynda séttningar eller forstérka
marken. Vid kajanlaggningen kommer det dven kravas anldggande av kvarvarandespont for att
férhindra erosion av marken narmast Akers kanal. Grundléggning av byggnader och kajanldggning
kommer att krdva palningsarbeten.

De sannolika atgarderna &r markstabilisering med kalkcementpelare, kvarsittande spont mot Akers
kanal och palning for byggnader och kajanléggning.

Geotekniska konstruktioner maste utforas innan annan nybyggnation sker inom respektive delar av
omradet.

3.5 Ledningar
For att forsorja omradet kravs infrastruktur | form av ledningar sasom VA-edningar, el/tele m.m.
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Stamledningar kommer att placeras i gatumark. Servisledningar fran stamledningar avslutas 1m
innanfér tomtgrans pa kvartersmark. Ledningsarbeten utférs mellan arbeten med markforstarkningar
och dverbyggnad gator.

3.6 Gator och torg

Inom omradet planeras c:a 17.600m? for gator och torg.
Gatumarken innehdller kérbana, parkeringar, trottoar och gronytor med trad.

Utférande av dverbyggnaden for gatumarken delas upp i 2 huvuddelar. | den forsta delen utférs
forstarkningslager och barlager. Gatan ldmnas sedan med en grusad éveryta for byggtrafik under
utférande av byggnation inom kvartersmark. N&r utbyggnaden inom kvartersmarken &r utford
fardigstélls gatans ytskikt, tradplanteringar och markutrustningskompletteringar.

3.7 Parkmark

Inom omradet planeras c:a 3000m? parkmark.
Arbetet med parkmarker utfors sist eller i samband med arbeten i den andra huvuddelen gator och torg.

3.8 Kaj konstruktioner
Mot Akers kanal ar en kaj konstruktion med batplatser planerad att anlaggas.

Utférande av kajanidggningen innehaller till storsta delen grundforstarkningsatgérder.
Dessa kravs innan utbyggnad av omrade narmast Akers kanal sker for att forhindra skred i Akers kanal.

Utférande av arbetet medfor atgarder med hansyn till av miljofarigt sediment i Akers kanal.

3.9 Kvartersmark

Inom omradet planeras c:a 13.300m? kvartersmark med plats fér c:a 310 lagenheter i 3-5 vaningshus,
lokaler for butiker, caféer och service samt en fristdende byggnad for restaurang.

Utbyggnaden av kvartersmark &r planerad ske etappvis. Kommunen planerar att en exploator utfor
dessa arbeten.
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4 Analys
4.1 Inledning

De kommunala anléggningarna utgér byggdelarna Ledningar, Overbyggnad gator, Parkmark och Kaj
konstruktion.

Alla de andra byggdelarna berér de kommunala ani&ggningarna férutom kvartersmark.

4.2 Teknisk kvalité

Den stérsta risken vad géller teknisk kvalité ar att olika tekniska lésningar anvands vid utférandena av
byggdelarna. Detta behdver framfér allt bevakas under projekteringen, men aven under utférandet av
arbetena.

Speciellt viktigt &r det d& en byggdel har ett tekniskt grénssnitt mot flera andra byggdelar.
Grundfdrstarkningar, vilka kommer att bli omfattande i omradet, &r en byggdel som gransar mellan olika
byggdelar. Vid val av olika tekniska l6sningar och dimensioneringar kan konsekvenser med sattningar
bli bade svéra och dyra att atgarda.

Vid uppdelning i separata entreprenader uppstar dven granssnitt mellan entreprenaderna och aterfinns
sven mellan kvartersmark och kommunala anlaggningar i omradet. Ett exempel &r gator déar mdjligt
tilltride fér byggtrafik till kvartersmarkerna kréver att gator anléggas innan arbeten inom kvartersmark
paborjas. Fardigstillandet av ytskiktet pa gatorna kan sedan inte utféras forran arbetet med
utbyggnaden av kvartersmarken &r utford.

Fér att sakerhetsstalla det tekniska granssnittet krivs en god samordning inom hela projektet med
utbyggnaden av omradet.

4.3 Samordning

Om exploatoren utfor arbetena med de kommunala anlaggningarna har denne fullt samordningsansvar.
Detta giller savél det tekniska granssnittet som tilltraden till olika byggdelar och omraden.

Om kommunen véljer att utfora arbetena i uppdelade entreprenader har kommunen detta
samordningsansvar.

Om kommunen har det samordningsansvaret krévs en storre intern organisation hos kommunen for
projektet an om en exploatdr utfor dessa arbeten. En exploatér har redan delar av en s&dan
organisation for sina arbeten inom kvartersmark.

4.4 Ekonomi

Vid en etappvis utbyggnad av omradet kan projektet bromsas upp i tid vid en eventuell lagkonjunktur.
Den utbkade projekttiden med en stor intern organisation medfér okade omkostnader vilket ger en 6kad
ekonomisk risk for kommunen.

Forlangd projekttid i samband med en lagkonjunktur medfor dven att kommunen far vénta pa ersattning
for sina investeringar i de kommunala anléggningarna, vilket ger en sned ekonomi.

Upphandling av separata entreprenader innebar ocksa en utdkad ekonomisk risk.

En hagkonjunktur kan medféra att omradet kan byggas ut utan uppehall, men att byggmarknaden kan
vara mattad vilket medfor samre konkurrens och higre byggkostnader.
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4.5 Projekt tid

D3 projekttiden ar styrande fér ekonomin bor den saledes dven beaktas.

Skillnaden i projekttid fér de olika alternativen ar att den kan komma att bli kortare for alternativet dar en
exploatdr utfor arbetena med de kommunala anldggningarna. Detta da en exploatdr har storre
majligheter att kunna verlappa arbeten i de olika byggdelarna pa grund av att denne ager tilitrade till

hela omradet. Vid uppdelning i separata entreprenader maste arbetsomradesgrénser uppréttas vilket
medfor att byggdelar utfors efter varandra.

4.6 Slutsats

De alternativ jag behandlat i rapporten ar mojliga att vélja ur ett perspektiv utifrdn tekniskt kvalité.

Mina rekommendationer r att exploatdren utfér arbetena med de kommunala anldggningarna.

Ur ett tekniskt perspektiv i projektet ar det inte rimligt att kommunen tar det 6kade samordningsansvaret
vad géller de tekniska grinssnitten mellan de olika byggdelarna. Det Skade risktagandet vad géller
tekniska granssnitt och okad samordning resulterar dven i 6kat risktagande ur ett ekonomiskt
perspektiv for kommunen.

Om kommunen viljer att utféra arbetena med de kommunala anl&ggningarna i upphandiade

entreprenader bor kommunen i god tid sakerhetsstalla en intern projektorganisation for att kunna
hantera de tekniska granssnitten. Kommunen bor dven rékna med en stdrre budgetreserv for projektet.

5 Referenslista
Antagandehandling planbeskrivning OSTRA KANALSTADEN etapp 1, daterad 2010-11-08

Stockholm 2012-09-03

>

Mikael Gustafsson
Grontmij AB
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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekten

Virdetidpunki

Forutsdttningar

Underlag

Osterkers kommun genom Clas-Goran Herrgdrd

For industriomrédet dster om Akers kanal och vister om Oster-
skérsvigen har ny detaljplan upprittats och vunnit laga kraft med
beteckningen ”Ostra Kanalstaden”. Detaljplanen medger exploate-
ring av ett antal flerbostadshuskvarter. All mark inom planomridet
ags av Osterakers kommun. Syftet med vérderingen r att beddma
fastighetens marknadsvérdering vilken i sin tur skall utgora underlag
for forsilining av fastigheterna till exploatér av omrédet.

Fastigheterna Tuna 4:2, Tuna 4:44, Tuna 4:91, Tuna 4:141 och
Tuna 4:142 samt del av Tuna 4:34. Fastigheterna har markerats p&
bilagd detaljplanekarta, se bilaga 1.

Virdetidpunkt dr dagens datum.

For uppdraget giller vidare bilagda ”Allménna villkor for virdeutla-
tande”.

Vidare forutsitts efter samrad med Osterakers kommun att berérda
fastigheters byggnader &r tomstillda och att inga hyresgaster finns
pa ovan angivna fastigheter.

Virderingen av fastigheterna skall baseras pa markanvindning bo-
stadsandamal enligt forslag till detaljplan.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Ortsprismaterial.

- Kartmaterial.

- Forslag till detaljplan.

- Forslag till exploateringsavtal.

- Skriftliga uppgifter om exploatering.

- Skriftliga angivelser om markarealer.

- JM’s kostnadsuppskattning.

FORLIM
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BESKRIVNING

Fastighetstyp

Lage

Planforhallanden

Servitut, ga elc,

Nuvarande byggnader

3(8)

Bebyggda exploateringsfastigheter avsedd for framtida byggnation
med flerbostadshus i ett flertal kvarter.

Aktuellt omréde for vérdering #r beliget invid Osterskarsvigen
strax sydvist om Akersberga centrum. Omridet i friga som skall
forvirvas utgors idag av bl.a. fyra bebyggda industrifastigheter samt
en fastighet som anvénds for parkeringsindamél. Del av fastigheten
Tuna 4:34 som nyttjas for idrottsplats skall &ven tas i ansprék for att
tillskapa ett storre parkeringsomrade. Niromradet utgors till stor
del av radhus, villa- och flerbostadshusbebyggelse. P4 nira avstand
ligger Akersberga centrum med all samhillsservice och kollektivtra-
fik sdsom Roslagsbanan. Bostadsliget bedoms vara attraktivt i Os-
terdkers kommun beaktat nirheten till Akers kanal och de centrala
delarna av Akersberga. Tiby centrum ligger pa ca 20 km avsténd
och Stockholm city pa ca 30 km.

Virderingsobjekten ligger inom omrdde var detaljplan nyligen har
vunnit laga kraft med beteckningen Ostra Kanalstaden. Detaljplanen
anger att det bebyggda industriomradet skall omvandlas for att ut-
goras av bostider i form av flerbostadshusbebyggelse.

Inom planomrédet skall enligt bifogad illustration skall sju kvarter
med flerbostadshus i 4 etappindelningar uppforas om totalt ca 310
lagenheter. Enligt skriftlig uppgift frin Osterakers kommun i explo-
ateringsavtalet kommer omrédet att exploateras med 31 200 kv
ljus BTA.

Vid virdebedomningen forutsitts att viirderingsobjektet ej omfattas
av négra belastningar i form av servitut, gemensamhetsanliggningar,
nyttjanderitter etc. utdver vad som anges nedan.

Del av fastigheterna ar bebyggda med éldre industribyggnader i ett
plan. Byggnadernas lokalférdelning fordelar sig enligt foljande base-
rat pa fastighetsutdrag for respektive fastighet:

Tuna 4:141 1 047 kvm LOA

Tuna 4:91 5016 kvm LOA
Tuna 4:142 525 kvim LOA
Tuna 4:44 730 kvin LOA
Summa 7 318 kvim LOA

Inom Tuna 4:34 finns &ven ett par mindre byggnader som péverkas.
Med exploateringen kommer samtliga byggnader att rivas

Fl
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VARDERING

Forvaintad exploatering

Virdet av byggklara
tomter

Metodtilliimpning

Syftet med vérderingen ér att beddma virderingsobjektets mark-
nadsvirde. Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid
en normal forsiljning av virderingsobjektet pa den 6ppna mark-
naden.

Marknadsvirdet for exploateringsfastigheter kan beddmas antingen
via direkta ortsprisjamforelser eller genom marknadsanpassade ex-
ploateringskalkyler. Nackdelen med ortsprismetoden dr att antalet
jamforelsekop ar litet samt att jamforbarheten ofta dr délig. Nackde-
len med en marknadsanpassad exploateringskalkyl ér att flera olika
och i sig svarbedomda parametrar staplas p varandra, vilket ger en
stor osikerhet i slutresultatet. I aktuellt fall anvéinds en marknads-
anpassad exploateringskalkyl d den bedoms ge minst osékerhet i
beddmningen.

Omdiéme om virderingsobjektet

Exploateringen avser ett flertal flerbostadshuskvarter invid Akers
kanal med nrhet till kollektivtrafik och Akersberga centrum. Bo-
stadsliget bedoms attraktivt i Osteraker och Akersberga. Saltsjon
nds med bét pa relativt nira avsténd.

Virdebedémning

Baserat pd detaljplan och uppgifter frin Osterakers kommun be-
déms att virderingsobjektet i framtiden kommer att f& bebyggas
med sju kvarter flerbostadshus om totalt ca 310 ligenheter eller
31 200 kvm ljus BTA.

For att kunna beddma byggrittsvirdet av ovan ndmnd byggrétt {6-
retogs en ortsprisundersdkning av forsdlda byggrtter. Under de
senaste iren har nigra fi forsiljningar av mark skett i Akersberga
och Osterakers kommun. Forsiljningarna skedde under 2010 av dels
det kommunala bolaget Armada och dels av Osterdkers kommun. I
bada fallen kan inget anviindbart analysvirde uttryckt i kr/kvm BTA
bedomas. Detta med hansyn till bl.a. affirsuppligget och de exploa-
teringsitaganden som ankom pé exploatdren.

Med anledning av ovanstdende bor ortsprisanalysen dven omfatta
andra kommuner i motsvarande lige som Osterikers kommun.

FoRUM
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Sammanfattning av
ortspriserna

Till ©51d av det foretogs en ortsprisundersdkning av forsdlda explo-
ateringsfastigheter i kommunerna fréimst norr om Stockholm. Jam-
forelseobjekten dr redovisade i bilaga 3.

Ovanstiende funna forvirv frén grannkommunerna norr om Stock-
holm ger en relativt samlad bild av forvérv pa nivén kring 2 500 —
4000 kr/kvm BTA med ndgot enstaka kop pa nivén 1 200 kr/kvm
BTA. Férutom ovanstdende forvirv har dven Forum kinnedom om
ett antal verlatelser i grannkommunen Taby dér priserna varierat
mellan 5 000 — 8 000 kr/kvm BTA. Bostadsliget i Taby bedoms
dock som klart bittre varfor mindre notis tas till dessa forvérv.

I Sigtuna kommun ligger nivan pa 3 000 kr/kvm BTA (Mérsta) re-
spektive 3 400 kr/kvm BTA (Sigtuna). Sigtuna som bostadslige be-
doms vara ett attraktivare bostadslige jamfort med Akersberga. I
dessa forvirv 16ses parkeringsbehovet likt varderingsobjektet med
markparkering. Dessa forviirv bedoms dock sakna de kvalitéer som
viirderingsobjektet har varfor nivén for virderingsobjektet bor
kunna s6kas pa en nigot hogre niva. Forvérvet i Valsta Backe be-
doms dven kunna vara jimforbart, dock saknar detta objekt vatten-
kontakt vilket varderingsobjektet kommer att fa varpa vérdet kan
ligga nagot hogre dn denna nivd. Vallentuna kommun bedoms i jam-
forelse med virderingsobjekten ha ett jimforbart lige i Stockholms-
regionen men beaktat vattenkontakten med Akers kanal bedoms
byggrattsvirdet av virderingsobjektet sokas pé en hogre niva.

Under véren 2011 skedde en tydlig 6kning av kdpeskillingarna av
exploateringsmark i Jarfilla kommun och fortridesvis i det nya bo-
stadsomrédet i Barkarby, det s k Barkarbystaden. Fran att ha note-
rat ett flertal affirer p4 nivan runt 3 500 kr/kvm BTA under r 2010
tecknades under varen 2011 tva avtal p& nivan 4 000 kr/kvm BTA.

Vid foregdende virderingstillfélle av aktuella fastigheter beddmdes

marknadsvérdet ligga pa nivan 3 500 — 4 000 kr/kvm ljus BTA men
beaktat att fastigheterna har daliga grundforhéllanden vilket sanno-

likt kommer innebéra extra grundforstirkningstgirder vid nybygg-
nation beddmdes virdet till 3 500 kr/kvm ljus BTA.

Sedan foregdende vérderingstilifille bedoms marknaden ha gatt sa-
vil och upp ned men jamfort med mars 2011 dé det forsta vérdeut-
latandet upprittades bedoms vérdenivan vara relativt ofordndrad.
Med st6d av ovanstdende resonemang och ortsprisundersékning
beddms marknadsvirdet av firdiga byggritter i aktuellt lige vara
oforindrad i nivé i jimforelse med tidigare varderingstillfille 2011-
03, d.v.s. p& nivan 3 500 ki/kvm ljus BTA. I beddmningen har hén-

0
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Kostnader

syn tagits till fastigheternas déliga grundforhallanden. Bedomda
virden avser byggklar mark med utbyggda gator, parker etc. men
exklusive anslutningsavgifter for VA, el mm.

Marknadsvirdet av virderingsobjektet med férdiga byggrétter be-
ddms dirmed till (31 200 kvm BTA x 3 500 kr/kvm BTA) =
109,2 Mkr.

For att erhalla ovan bedomda byggritter och vérden krévs att f61-
jande kostnader nedlaggs.

Till Osterdkers kommun skall exploatdren erligga ett exploaterings-
bidrag for generalplankostnader om ca 9,4 Mkr.

For Osterakers kommun administrativa kostnader i form av kontroll
och plangenomfdrande samt detaljplanéndring skall exploatoren er-
lagga 3,1 Mkr.

Exploator av omradet skall for utbyggnad av lokalgata, ombyggnad
av Osterskérsvigen, parkeringsytor mm erligga gatukostnadsbi-
drag. Kostnaden harfor bedoms enligt Osterikers kommun och JM
uppga till 20,6 Mkr exkl. moms. Kostnaden har &ven justerats for
oforutsedda kostnader om 10 %. Normalt star exploatdrerna kost-
nader fSr anordnandet av parkeringsplatser. Med anledning av det
bor kostnaden hirfor ej medtas och minska ovanstéende kostnads-
post. Kostnaden for anldggandet av parkering bed6ms uppg till ca
1,1 Mkr varpa kostnaden nedjusteras till 19,5 Mkr.

Fér grundforstérkning utmed Akers kanal, kaj mm skall exploatdren
till Osterdkers kommun erligga gatukostnadsbidrag pé 45,4 Mkr
exkl. moms. Kostnaden har dven justerats for oforutsedda kostna-
der.

P& berdrda fastigheter star idag ett flertal byggnader om totalt 7 318
kvm. I samband med exploateringen kommer dessa att behdva rivas.
Rivningskostnaden ér beddmd till ca 4 Mkr av Osterakers kommun,
av dessa skall enligt forslag till exploateringsavtal exploator eller
tiltankt kdpare bekosta 1 Mkr i de fall kostnaden hamnar pa 4 Mkr.
Dir utéver utskjutande kostnader skall bekostas av exploatdren.

Gillande marksanering skall Osterdkers kommun sta for ca 75 % av
den bedomda saneringskostnaden pa 4 Mkr varpd koparen sdledes

skall erliigga 1 Mkr. Kostnaden 4r bedomd av Osterdkers kommun,

Ovanstdende kostnader summerar ihop till totalt 79,4 Mkr.
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Justeringar for vintetid ~Detaljplan har numera vunnit laga kraft varpa ingen justering for
véntetid harfr beaktas. Exploateringstiden, d.v.s. tiden f0r att sélja
ligenheterna, beddms till ca 4 &r baserat pd en forséljningstakt om
50-100 ligenheter per 4r. Sammantaget innebér det en genomsnittlig
véantetid om ca 2 4r,

Om prisutvecklingen for byggklara tomter foljde inflationsutveckl-
ingen skulle en justering for vintetid endast behdva goras med po-
tentiella kdpares (d v s exploateringsbolags) realrénta. I aktuellt fall
bedoms dock att marknaden &r mycket forsiktig vad géller den
framtida prisutvecklingen. Dérfor riknar vi hiir med en nominell
rinta som bed6ms till 4 % per ér.

Nedjusteringen for bedomd véntetid blir d& ca 7,5 %.

Justering for risk Risken kan anses utgoras av foljande delposter;
- 0kade kostnader
- projektforsening
- sjunkande markpriser

I aktuellt fall bedoms risk finnas for frimst felbeddmda kostnads-
uppskattningar sdsom for rivning och utbyggnad av lokalgator.
Dock har i kostnadsberikningarna delvis tagits hinsyn till oforut-
sedda kostnader. A andra sidan finns det en chans att projektet blir
billigare &n ovan redovisat. Med anledning av ovanstdende beddms
det skiligt att ej beakta nigon riskfaktor i véirdebeddmningen.

Sammantaget Ovanstéende bedomningar ger foljande resulial.
Byggréattsvirde 109 200 000 kr
Kostnader - 79 400 000 kr
Netto 29 800 000 kr
Justering for véntetid (ca 7.5 %) = 2300 000 kr
Summa 27 500 000 kr
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SAMMANFATTNING

Marknadsvirdet av fastigheterna Tuna 4:2, Tuna 4:44, Tuna 4:91,
Tuna 4:141 och Tuna 4:142 samt del av Tuna 4:34 1 Osterakers
kommun beddms, under ovan angivna forutsittningar, vid virdetid-
punkten till:

Tjugosju miljoner femhundratusen kronor
[27,500,000 kr}

Stockholm 2012-09-03
Forum Fastighetsekonomi AB

AUKTORISERAD
/@—' iﬁl‘ﬂﬂ___ﬁmwe

ORISED

gnus Hofstrom _PEAL ESTATE vatan
Civilingenjor ‘——'———-&-E—EE‘_EE

Av ASPECT Auktoriserad Fastighetsvirderare

Bilagor;

1. Gillande detaljplanekarta

2. Tllustration till detaljplan

3. Ortsprisundersokning

4, Allminna villkor fr virdeutldtande
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ORTSPRISUNDERSOKNING

Vallentuna

Sigtuna

Upplands Visby

Fkerd

Jarfdlla

Vallentuna kommun har 2008-04-01 tecknat ett ramavtal med
Hemgérden, Riksbyggen, Skanska och Veidekke avseende planom-
radet Aby Angar. Avtalet gér ut pa att kommunen ska dverldta mark
nir detaljplanen vunnit laga kraft. Kopeskillingen skall motsvara

1 500 kr/kvm BTA byggriitt for bostider ovan mark. Dérutover er-
ligger exploatrerna 1 000 kr/kvm BTA i ersittning for att kom-
munen bygger ut kommunala gator mm. Slutligen skall exploatorer-
na dven st for plankostnaderna. Sammantaget beddms analysvardet
ligga pé nivan 2 500 kr/kvm BTA + detaljplanckostnader.

I Valsta Backe (Mérsta) forvirvade Peab under september 2010
mark for byggnation av 100 Igh i flerbostadshus av kommunen for
2 300 kr/kvm BTA. Peab kommer i samband med forvérvet bekosta
bl.a. rondell, gang- och cykelvégar samt ett parkrum med damm-
speglar, Beaktat dessa kostnader bedoms analysvérdet ligga pa ni-
vén runt 3 000 kr/kvin BTA. Parkering l6ses med markparkering,

Av Sigtuna kommun forviirvade Skanska under september 2009
mark for byggnation av flerbostadshus pa del av fastigheten Rag-
valdsbo 1:1 for pris pd 3 400 kr/kvm BTA (bostadsritt) och 1 000
ki/kvm BTA (hyresritt). Aven hir ses parkeringsbehovet med
markparkeringar.

I september 2008 sattes nivén for forsaljning av ett byggréttsprojekt
i relativt centralt lige i Upplands - Visby till 1 200 kr/kvm BTA.
Omrédet som avses bebyggas med upplételseform bostadsriitt be-
tingar i dvrigt inga kostnader for gator ecller dylikt. Exkl. VA - an-
slutningsavgift. Dock har projektet avstannat kort varfor inget skri-
vet avtal finns dnnu, dock en dverenskommen niva for forvirvet.

Under oktober 2008 forsdldes del av fastigheten Tappsund 1:1 av
Ekerd kommun till SBC. Byggritten mojliggjorde byggnation av
3500 kvm BTA med upplatelseform bostadsritt. Uppgorelse har-
stammar frén juni 2005 och fornyades utan revidering av summan
under 2008 till nivin 2 700 kr/kvm BTA. Omrédet ligger centralt i
Ekerd. Exploatoren har exploateringsitaganden motsvarande 1 Mkr
for bla. 100 m gata mm. Beaktat &tagandet fas ett analysvirde pa ca
3 000 kr/kvm BTA.

Jarfilla kommun har under varen 2011 tecknat avtal med savil Ake
Sundvall Byggnads och Viktor Hansson avseende exploatering av
del av Barkarbystaden 1. Bostédderna skall upplatas med bostadsratt.
Kopeskillingarna hamnade i bada forvérven pd nivan 4 000 kr/kvm
BTA + indexupprikning till tilltrédesdagen. Kopeskillingen avser
inklusive gatu- och plankostnader men exklusive VA-anslutning.
Parkeringsbehovet avses 10sas i garage inom respektive kvarter.
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Jarfalla Under juni 2011 tecknades ramavtal mellan Jérfilla kommun och
JM avseende kommande bostadsexploatering i S6dra industriomra-
det i Jakobsberg. Kommunen édger viss mark inom exploateringsom-
rddet. Den kommunala marken skall 6verforas till IM varpd vérdet
av marken skall baseras p nivan 2 400 kr/kvm ljus BTA. I det ram-
avtal som &r tecknat stér att exploatdren skall bekosta all utbyggnad
av allméinna anliggningar inom planomradet. Grovt uppskattat be-
doms exploateringsbidraget ligga pa nivén kring 750-1000 kr/kvm
vilket skulle ge ett analysvirde pa runt 3 150 - 3 400 kr/kvm BTA.
Parkeringsbehovet 16ses med 35 % i underjordiska garage och res-
ten i form av markparkering.

HSB Bostads AB fick av Jirfilla kommun markanvisning i Viksjo,
kvarteret Ronnen, varefter ett ramavtal tecknades dér prisnivén sat-
tes till 2 800 kr/kvim BTA med upplételseformen bostadsritt. Pris-
nivan avsdg inkl. gatukostnader och i prisnivdn november 2007 men
fastigheten forsaldes under 201 1. Parkeringsbehovet l6ses med
markparkering.
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1.2
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-

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allniuma villkor & gemensawut utarbetade av CB Ruchard Ellis AB. DTZ Sweden AB. Forum Fastigheiszionons AB. FS Fastaghets-
strategi AB. Newsec Advice AB. Savills Sweden AB och Svefa AB De 4r utarbetade med utg&ngspunkt fihih God Viderarsed, uppeitial ov
Sektionen For Fastighetsvardering inom ASPECT och ar avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT, Villkoren galler fifis 2000-12-
01 vid vrdering av hela. delar av fastighcter, tomiritter. byggaader p} of grund eller liknande vitrderingsuppdsag mon Sverige. St e
awat framgkr av virdeutlitandet giller foljande;

Yirdeutldtandets omfntlnlng

Virderingsobjektet omfattar 1 virdewtlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhrande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut. ledningsratt, samfilligheter
och dvriga rittigheter eller skyldigleter som Funght av w-

drag frin Fastighetsregistret hinforhigt till virdermgsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar aven. i forekommande fafl, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehsr. dock ¢j industrtillbehdr 1 annan onfattuing 3n vad
som framgar av utlftandet.

Kontroll av nsknvaa cattigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregisirel. Den infc ion som crhillits geuom
Fasughctsmgjstret b Fivuleats vara kovrekt och fullstindsg,
varfdr ytterigare wreduing av legals fwhidllanden och
dispositionsritt ej ndtagtts Vad galler legala forhillanden
utover vad som fr av gistret har dessa
enbart beaktats i den omfnnnmg informarion darom tamnars
skuiftligen av uppdragsgivaren/igaren eller deannes ombud.
Farutom det som framgir av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som [Snnats av uppdrmgsgivaren/igaren
eller deanes ombud har det fonwsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, sytjandecittsavtal
eller andra avtal som i nigot avscende begtimar fstighets-
agarens rMighet dver egerdonyen st att virdeningsobjektet
inte belastas av betwigarde atgifler. avgifter eller andma
gravationer. Vidate har det forutsatts att virderingsobjektet
wnte §r foremdl f5r tist i ndgot avseeade.

Férutsittoingar for vivdeutidtande

Den information som innefattns i vindeutiitandet har in-
samlats frin killor som bedonas vara tillfscitliga. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/agaren cller
dennes ombud och evesnsily mymjanderslavare  har
forutsatts vara koreleta. Uppgiftena hor endsst kentrollemts
gerom en aliméin nmbighetsbedommng. Vidare bar Bimteatts
att mget av n:leum for vardebedimmingen har utelimnats av

sgaren elley dennes ombud

De areor som liggs il grand for virderingen har erhAllits
genom uppdragigivavenigaren eller dennes ombud. Virde-
raren har foritat sig pd dessa arcor och har inte muitt upp dem
pA plats cller pA rituingar. men areoma har kontrollerats
gevom en nimliphetsbeddnming. Areoma har fqutsatts vara
uppnyitta i enfighet med vid vagge tllfille gallande “"Sveask
Standard”.

PEHARE

Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andm
nyttjanderattes, har virdebeddmuingen i forekommande fall
utghtt fin gilfande hyres- och amrendeavial sanat Gvniga
nyttjanderitteavial. Kopior av dessa eller audra handlingas
wivissnde relevantn  willkor har erhillits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet fonutsitts dels uppfylla alla erforderdiga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, shsom
planfsrhillanden etc, dels ha erhitlit alla erforderliga myndig-
h;tstlitl?t.’\nd for dess anvindning p sift som anges i ut-
Theandet

Miljiifragor

Virdebedsmuingen galler under forutsatingen att mark eller
byggnader om virderingsobjektet inte ir 1 behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljsmissig
belastming.

3.2

-
=

4.2

7.3

Mot bakgrund av vad som franghr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skady som kan §aamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en Konsekvess av ant virdebedimuingen ar
felaktig p grund av att virderingsobjektet r i behov av
sanering eller aft det fSrehgger nigon amnan form av
nuljomiissig belastning,

Besiktming. tekniskt skick

Den fysiska konditicrien bos de anligpnngac I{Iaygﬂudet osv)
som beskrivs | uilitandet 5 baserad ph eversikliy chulse
besiktning. Utford beclktumg har &) varit av sidan karaktdr att
den uppfyller salpareny upply ikt eller & under-
stkumsphkt ealigr 4 kap 19 5 “Tordabalken. Virdenmgs-
objeftet urzns ha det ekick och de standard som okular-
bestictningen mdikerade vad besiknngstilifillet.

Virderaren tar inget ansvar fr dolda fel eller icke uppenbora

faetilkuden o ependennen, wider marken eller i byggnaden,

o skulfe prdverka virdet. Inget asvar tas for

« shdant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

+ fanktionen (skadefrilieten) oclveller konditiouen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustniog. rorledningar eller
elekiriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadesthdsansprik till filjd av pAvisad skada till
folid av fel i virdewldtandet skall framseiilas nom ett ir frdn
virderingstidpunkten (datum for wndertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgh for pAvisad skada tifl
foljd av fel 1 virdeutldrandet 3 25 prisbasbelopp vid virde-
rungstidpmicter

Virdeuttatandets aktualitet

Beroende pd att de faktorer som piverkar varderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tiden ir den virdebeddmaing
som derges i wilitandet gillande endast vid virdetidpuakten
nied de fSrutsitiningar och reservationer som angiits i utla-
familet

2 Framtida in- och pibetabningar san vardsuneckling som

redovisas i utlhtandel 1 [rekommade fall, by ghorts wifchn
eft scenario som. enlipt virderasens nppimtmug. Sterspepla
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen ionebfr inte ndgon utfistelse om fakusk famtida
kassaflades- och vardeutveckling.

Virdeuttitandets anvindande

Inoehillet 1 virdeutldtandet med tillhbrande bilagor tilibdr
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet ull det syhe
som anges 1 uthiander.

2 Anvands virdeutlitandet for ratsliga forfoganden, ansvarar

virdesareny endast forx dicekt eller indirckt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utliander anvinds enligt 7.1
Virderaren ir 6 frin allt ansvir fr skada som deabba tredje
il tifl fifd av att denne anvint sig av virdewtltandet eller
uppgifier 1 detia.

lonan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 ndgot annat skeifiligt dokument. miste virde-
ringsforetaget godkanna imnchillet och ph  vilker sitt
ullAtandet skall dterges.
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