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Tjansteutlatande

Sambhillsbyggnadsforvaltningen Till Kommunstyrelsen
Fredrilc Nestor

Datum 2014-04-09

Dnr KS 2014/0097-253

Forsaljning av mark inom detaljplan for Valsattra del |

Beslutsforslag

Kommunstyrelsens atbetsutskott foreslir Kommunstyrelsen besluta
Kommunstyrelsen godkinner att forsilja byggratter pi kommunens matk inom detaljplan for
Valsittra del 1.

Bakgrund

De aktuella markomridena it en del av fastigheten Svinninge 1:794 som igs av Osterfkers kommun.
I det framtagna planforslaget planeras totalt sex radhus samt ett parhus och ett ftiliggande hus pa
kommunens fastighet. Totalt innehéller detaljplanen 24 radhus samt 61 friliggande hus. Detaljplanen
ar for narvarande pa utstallning och forvintas antas under hésten 2014.

Forvaltningens slutsatser

Kommunen ager tre byggritter, en tomt for parhus, en tomt for ett friliggande hus samt en tomt for
radhusbebyggelse. Forvaltningen har tagit fram ett virdeutldtande for byggritterna inom Svinninge
1:794. Viardeutldtandet bygger pd de forutsittningar som gillde f6r det detaljplaneforslag som fanns
framtaget nir virdeutlitandet upprittades. Byggritterna samt exploateringskostnaderna har
forindrats sedan vardeutlitande togs fram. Med de forindrade forutsittningarna verensstimmer de
inkomna anbuden med virdeutldtandet. For radhusen har ett anbud inkommit pa 1 200 000 kr och
for pathuset och det friliggande huset har ett anbud inkommit pa 1 400 000 kr.

Bilaga
1. Plankatta utstallningshandling Valsittra del 1, kommunens byggritt markerad i r6tt.

2. Virdeutlitande, Svinninge 7:194, Forum 2013-04-25

3. PM virdering
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Kent Gullferg Viveka Latsson
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Sambhillsbyggnadschef Plan- och exploateringschef
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Bilaga 2

Vardeutlatande

seende kvartersmark for bostadshebyggelse

inom fastigheten

Svinninge 7:194

Osterakers kommun

2013-04-25
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Del av Svinninge 7:194 2(11)
Osterakers kommun

UPPDRAG/BESKRIVNING
Uppdragsgivare Osterdkers kommun genom Linn Skoog
Bakgrund/syfte Vardeutlatandet syftar till att bedoma marknadsvardet av den

planerade exploateringen inom del av fastigheten Svinninge 7:194.
Utldtandet skall ligga till grund for interna bedémningar samt
kommunens markférhandlingar med exploatér av omradet.

Virdetidpunkt Vardetidpunkt ar april 2013.

Foérutsdttningar Markomradet férutsatts ha normala grundlaggningsférhallanden i
den fortsatta vardebedémningen. Varderingen skall goras med
hansyn till att nuvarande detaljplaneférslag vunnit laga kraft.

Underlag - Detaljplaneférslag.
- Oversiktsplan.
- Besiktning 2012-12-15.

- Kartunderlag.
- Ortspriser.
Lagfaren dgare Osterakers kommun.
Fastighetstyp Exploateringsfastighet avsedd for framtida bebyggelse med i hu-

vudsak bostdder utgérandes av radhus, parhus- och smahus.

Ldge Varderingsobjektet dr beldget i Svinninge i Osterdkers kommun.
Avstandet till centrala Akersberga ar ca atta km och ca 25 km till
Stockholm city.

Planférhdllanden For varderingsobjektet ar fornarvarande detaljplan under upprat-
tande med beteckningen Valsattra Etapp 1. Planforslaget var un-
der samrad under sensommaren och hdsten 2012. Markomradet
norr om den planerade kvartersgatan far enligt planforslaget be-
byggas med friliggande smahus alternativt parhus med en minsta
tomt om 675 kvm. Den maximala byggnadsarean far hogst uppga
till 15 % av tomtarean eller hogst 180 kvm. Husen far bebyggas i
tva vaningar. Soder om lokalgatan far radhusbebyggelse uppforas.
Varderingsobjektet ingar i ett storre bostadskvarter dar 13st rad-
hus kommer att fa uppforas i tva plan med en byggnadsarea om
75 kvm, gavelradhus om 90 kvm. Osterdkers kommun r inte hu-
vudman for allman plats inom detaljplaneomradet.
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Tomtbeskrivning

VARDERING

Varderingsobjektet utgors idag i huvudsak av dngs- och skogsmark
och ar obebyggt.

Metod

Syftet med varderingen &r att bedéma marknadsvardet av de pla-
nerade kvartersomradena inom del av Svinninge 7:194. Med
marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal for-
saljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvardet for exploateringsfastigheter av radhus- och par-
husbebyggelse kan bedémas antingen via direkta ortsprisjamforel-
ser eller genom marknadsanpassade exploateringskalkyler. Nack-
delen med ortsprismetoden ar att antalet jamforelsekop kan vara
litet samt att jamférbarheten ofta ar dalig. Nackdelen med en
marknadsanpassad exploateringskalkyl ar att flera olika och i sig
svarbedémda parametrar staplas pa varandra, vilket ger en stor
osakerhet i slutresultatet. | aktuellt fall bedoms marknadsvardet
via direkta ortsprisjamforelser da den bedéms ge minst osdkerhet
i bedémningen. Vardet av de planerade smahustomterna bedéms
pa motsvarande satt d.v.s. genom en ortsprisjamforelse.

| samband med ortsprisjamforelsen kommer ortsprisanalysen att
delas upp i tva avsnitt med hansyn till respektive planerad form av
bebyggelse.

Omddme om varderingsobjektet

Virderingsobjektet ligger i Svinninge ca 8 km soder om Akersberga
centrum och nara Resar6 och Vaxholm. Svinninge bedoms besta
huvudsakligen av tvd omraden déar Svinningevagen avgransar. Var-
deringsobjektet ligger inom det dvre omradet och relativt ndra
Svinningevagen. Fastigheten kommer dock ha nara till Saltsjon
men ligger i 6vrigt en bit ifrdn servicefunktioner. Laget bedoms
overlag vara relativt gott i kommunen.

Tl

FORUM



Del av Svinninge 7:194
Osterdkers kommun

4(11)

Ortsprisanalys radhusbebyggelse

For att kunna bedéma tomtmarksvardet av mark for radhusbe-
byggelse foretogs en ortsprisundersokning av férsalda exploate-
ringsfastigheter for radhus/kedjehus/parhus samt grupphusomra-
den. Forvdrven &r samlade i bilaga 3 men kan sammanfattas med

foljande tabell:

Jamforelseobjekt

Forvarvstid Pris tkr

Pris just Anvdndning

Anm.

Vallentuna
Vallentuna
Vallentuna
Jarfalla
Jarfdlla
Upplands-Bro
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Huddinge
Huddinge
Botkyrka
Taby

Taby

Taby

Uthamra strand
Uthamra 1:115

Aby Angar

Barkarby

Barkarby

Kockbacka

Del av Akalla 4:1
Hasselby Villastad
Hasselby Villastad /Sné
V Balingsnés etapp 1
V Balingsnéas etapp 2
Tullinge Villastad
Arninge (Titania)
Arninge (NCQC)
Arninge (Smaa AB)

2010
2010
2008
2007
2007
2009
2012
2008
2012
2007
2007
2009
2012
2012
2012

1000
1000
325-375
680
700
510 / 280
620
820
1010
400
500
550
416/475
430
715

till inkl VA

1125
1125
445-495
800
820
620/ 390
720
920
1110
500
600
670
536 / 595
550
835

Smahus (grupp)
Smahus (grupp)
Radhus

Radhus

Radhus
Kedjehus/radhus
Radhus

Radhus

Radhus
Kedjehus/parhus
Smahus (grupp)
Parhus
Radhus / kedjehus
Radhus

Radhus

Anmarkning:

1) Foérvarvspriserna var ursprungligen uttryckta i pris exklusive gatukostnader.
Ovriga kop avsag exploateringsomradet inklusive utbyggda védgar varpa pri-
set har justerats uppat med 150 000 kr. Gatukostnaden &r grovt uppskattad
av Forum Fastighetsekonomi.

Forvarven indikerar sammantaget pa nivaer runt 445 tkr — 1,125
Mkr/tomt for forséljningar av storre exploateringsomraden av
radhus-, kedjehus-, parhus- samt grupphustomter dar priserna in-
kluderar gatukostnader och beddémd VA-anslutning (hogra kolum-

nen).

Bostadslaget i Jarfalla och Barkarby bedoms vara klart attraktivare
an varderingsobjektets lage. | Vallentuna noteras bl.a. tva forvarv i
Uthamra strand pa nivan 1,1 Mkr. | jamférelse med 6vriga kop ar
nivan relativt hog vilket sannolikt baseras pa dels det goda laget
dar vissa av tomterna erhaller viss sjoglimt men dels beaktat att
den forvantade exploateringen utgors av relativt stora smahus.
Aven objekten i Stockholm bedéms ha battre bostadslage varfor
nivan skaligen bor sokas under nivan 700 000 kr per radhustomt.
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| Vallentuna noteras ytterligare en vardeniva som ursprungligen
sattes ar 2008 pa nivan 325-375 tkr/radhustomt exkl. VA-
anslutning, eller 445-495 kr/radhustomt inklusive VA-anslutning.
Laget beddms som gott och till viss del jamférbart. Varderingsob-
jektet saknar narheten till storre tiatort men har kvalitéer som nar-
het till Saltsjon. | det angransande Taby kommun och Arninge no-
teras ett flertal affarer pa nivan ca 536 - 835 kr/tomt for radhus
och kedjehusbebyggelse. Kostnaderna avsag inklusive gatukostna-
der men for exploatéren tillkom det kostnader for utbyggnad av
kvartersvagar. Laget bedéms som klart battre an varderingsobjek-
tets vilket beddms vara skal for att vardenivan bor ligga under
denna niva.

Baserat pa ovanstdende ortspriser och resonemang bedéms var-
det sokas pa foljande nivaer for respektive bostadsandamal:

Radhustomt 500 000 — 550 000 kr/tomt
Parhustomt 550 000 — 600 000 kr/tomt

Bedomda vardenivaer avser inklusive erlagda gatukostnader och
VA-avgift.

Ovanstaende vardebedémningar och dven de ortpriser som jam-
forts med avser/har avsett storre exploateringsomraden och inte
avstyckade radhus-, parhus- och kedjehustomter. Nivan kan sale-
des direkt appliceras pa ett storre exploateringsomrade och ingen
nedjustering av vardet skall darmed gors med hansyn till férsalj-
ningskostnader eller kostnader for avstyckning.
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Ortsprisanalys smahusbebyggelse

For att bedémda vardet av en obebyggd smahustomt i motsva-
rande lage som varderingsobjektet foretogs en ortsprisundersok-
ning av forsdlda tomter inom Svinninge. Foljande kdp kan noteras:

Fastighetsbeteckning Adress Forvarvstid Ksk tkr Areal Tkod Detaljplanforh.
SVINNINGE 1:129 Nantesvagen 1 2009-09 800 2840 213 LK 200906
SVINNINGE 7:200 Babordsvigen 31 2010-04 1630 1501 210 LK 200906
SVINNINGE 3:112 Nantesvdgen 39 2010-04 1535 1698 210 LK 200906
SVINNINGE 1:258 Babordsvagen 25 2010-06 1600 1762 210 LK 200906
SVINNINGE 6:1 Styrmansvagen 7 2010-08 1200 2383 211 LK 200906
SVINNINGE 1:129 Nantesvdgen 1 2010-11 1025 2840 213 LK 200906
SVINNINGE 7:201 Babordsvagen 31 2010-11 1300 1528 210 LK 200906
SVINNINGE 1:195 Nantesvagen 53 2011-02 1500 2421 211 Ustallning
SVARTGARN 2:533 Héstangsuddsvagen 1 2012-03 970 2151 210 LK2008
SVARTGARN 2:389 Gransridarvigen 17 2012-11 1140 2618 211 Kommande dpl
SVARTGARN 2:534 Histingsuddsvigen 1 2013-04 850 2270 210 LK2008

Medel 1232 2183

Vid utgallringen har tagits med kop fran och med slutet av 2009 till
och med dagens datum av obebyggda smahusfastigheter, fastig-
heter bebyggda med byggnader dar taxeringsvardet ansetts un-
derstiga 50 000 kr (typkod 213) samt fritidshusfastigheter (typkod
221) med byggnader uppférda fore 1970, dar summan av bo- och
biarea ar mindre dn 60 kvm samt standardpodngen understiger
20. Dessa byggnader bedoms ej tillféra tomten nagot mervarde.
Vidare har fastigheter taxerade sasom strand eller sjonara gallrats
bort. Aven fastigheter i sjénéra ldgen dven om de ej 4r taxerade
som sjonara har gallrats bort. Inom denna sistnamnda kategori
aterfanns tre kép pa nivaerna 2,15, 2,45 samt 2,6 Mkr vilka dar-
med ej medtogs med hansyn till att deras lagen bedomdes som
klart mer attraktiva.

Ovanstaende kop har skett pa nivaer mellan ca 800 tkr — 1,6 Mkr
med ett medelpris pa strax under 1,3 Mkr for en ca 2 200 kvm stor
smahustomt. Alla férvarven undantaget tva kop har vid forvarvs-
tidpunkten haft laga kraft vunna detaljplaner som medgav en
byggratt for permanentboende. Samtliga kop bedoms ha skett
utmed befintliga vagar och sannolikt tillkommer det for fastighets-
dgarna av dessa inga ytterligare kostnader for gata.
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Baserat pa ovanstaende ortspriser bedéms marknadsvardet for en
ca 2 200 kvm stor obebyggd smahustomt med byggratt fér per-
manentboende utan VA-anslutning men med erlagd gatukost-
nadsersattning i jamforbart lage med varderingsobjektet till 1,2-
1,3 Mkr. | bedomningen har beaktats en viss positiv prisutveckling
sedan de forsta forvarven skedde.

Med hansyn till att exploatéren avomradet skall bekosta utbygg-
naden av vagar och VA-systemet skall vardet av smahustomterna
beddmas férutom inklusive gatukostnader dven inklusive VA-
avgift. Baserat pd VA-taxan fér Osterdkers kommun (Roslagsvat-
ten) bedoms kostnaden fér anslutning medfora en positiv vardein-
verkan motsvarande 250 tkr/tomt.

Baserat pa ovanstaende bedéms véardet av en 2 200 kvm stor obe-
byggd smahustomt i motsvarande lage till 1,5 Mkr inklusive gatu-
kostnader och anslutning till kommunens VA - system.

Vardebedémning sédra omradet

Det s6dra omradet kommer enligt bilagt utdrag ur detaljplanen
ingd i ett storre exploateringsomrade omfattandes 13st radhus-
byggnader. Omradet beddms bli ca 4 040 kvm stort varav kommu-
nens mark beddms motsvara 1890 kvm. Vardet av marken be-
doms enligt den s.k. genomsnittsvardesprincipen vilket innebar att
vardera kvm mark ar lika mycket véird oavsett var bebyggelsen far
uppforas. Tanken bakom denna princip ar att all mark som enligt
detaljplanen ar avsedd att hora till tomtmark ar lika viktig. Detta
da hela tomten maste bildas for att bygglov skall erhallas.

Véardet av radhustomterna bedémdes enligt ovan till 500 -550
tkr/radhustomt inklusive gatukostnader och VA-anslutning. Bygg-
rattsvardet av hela exploateringsomradet for de 13st radhustom-
terna bedémes till 6,825 Mkr (13 x 525 000 kr).

Enligt ovan beskrivet skall marknadsvardet av kvartersmarken be-

domas beaktat att kostnader tillkommer for exploatdr av omradet.
Detaljplaneomradet skall bebyggas med enskilda vagar och saldes

ar omradet inte féremal fér ndgon gatukostnadsutredning och Os-
terdkers kommun kommer inte sta for utbyggnaden.
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Forum har dock tagit del av kostnader som Osterakers kommun
uppskattat for den planerade radhusbebyggelsen:

Vagkostnad 125 tkr inklusive moms
VA-utbyggnad 75 + 25,6 tkr inklusive moms
Detaljplan 18,75 tkr inklusive moms

Ovanstaende kostnader summerar ihop till avrundat 250 tkr. Be-
aktat omfattningen av exploateringen bedoms kostnaderna for
radhusomradet till 3,25 Mkr vilket nedjusterar virdet av omradet
till 3,575 Mkr (6,825 - 3,25 Mkr). Beaktat Osterakers kommun an-
del av omradet bedéms vérdet av det sédra omradet till (3,575
Mkr x (1 890/4 040 )) =1,67 Mkr vilket skdligen avrundas 1,7 Mkr.
Vardet ar bedomt beaktat att en potentiell exploatér av omradet
bygger ut det erforderliga gatunatet och VA-systemet.

Vardebedémning norra omradet

Varderingsobjektets areal ar grovt uppskattat pa karta ca 2 300
kvm stort. Enligt planbestammelserna far det norra omradet av-
styckas for friliggande smahustomter med en minsta tomtstorlek
pa 675 kvm. Baserat pd detaljplanen och dess bestammelser be-
démer Forum att det finns tre mojliga exploateringsalternativ:

1) Tva smahustomter for friliggande smahus om 1 150 kvm
2) Tre smahustomter for friliggande smahus om ca 770 kvm
3) Tva parhustomter om 675 kvm och en smahustomt om 950 kvm

Nedan skall marknadsvardet av det norra omradet bedémas uti-
fran dessa tre majliga alternativ.

Alternativ 1

Enligt ovan bedémdes vérdet av en ca 2 200 kvm stor smahustomt
inklusive gatukostnader och VA-avgift med en byggratt for perma-
nentboende till 1,5 Mkr. Vardet aven tomt beror normalt pa att
den far bebyggas. | de fall tomten ar mindre an normalt, las
mindre dn 2 200 kvm enligt ovan, bedoms det s.k. underskottet av
tomtareal i jamférelse med normaltomten innebéra ett lagre
varde i form av ett marginalvarde for avtradande areal. Det vill
saga att varje kvadratmeter som understiger normalstorlek ej far
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ett 100 % genomslag pa fastighetens marknadsvarde sasom obe-
byggd utryckt i kr/kvm utan snarare ett marginalvarde av ett ge-
nomsnittsvarde. Med stod av ett marginalvardesresonemang ba-
serat pa ett bedomt marginalvarde om ca 30 % av genomsnitts-
vardet med steg om -50 kvm beddms vardet av en 1 150 kvm stor
smahustomt till 1,25 Mkr vilket fér det norra omradet ger ett
tomtmarksvarde pa 2,5 Mkr.

For exploatdren tillkommer dock kostnader for utbyggnad av vag,
VA mm. Forum har tagit del av kostnader som Osterdkers kommun
uppskattat for den planerade smahusbebyggelsen:

Vagkostnad 125 tkr inklusive moms
VA-utbyggnad 75 + 35,6 tkr inklusive moms
Detaljplan 18,75 tkr inklusive moms

Utover dessa tillkommer kostnader for avstyckning och forsaljning
varpa den totala kostnaden beddms till 300 tkr/tomt. Beaktat
ovanstaende kostnader nedjusteras skaligen markvardet med 600
tkr till 1,9 Mkr. Vardet baserat pa exploateringsalternativ 1 be-
doms darmed till 1,9 Mkr.

Alternativ 2

Har avses vardet bedomas beaktat att kvarteret far bebyggas med
tre smahustomter for friliggande smahus med en tomtarea om ca
770 kvm vardera. Pa samma satt som ovan nedjusteras vardet om
1,5 Mkr for en 2 200 kvm stor tomt ned med ett marginalvarde om
30 % i steg om — 50 kvm varpa vardet av en 770 kvm stor tomt be-
doms till 1,1 Mkr eller 3,3 Mkr for tre obebyggda smahustomter.
Kostnader for utbyggnad av gata, VA, detaljplan samt avstyckning
och forsaljning beddoms sammantaget till 300 tkr/tomt enligt ovan
eller totalt 900 tkr for alla tre tomterna varpa vérdet nedjusteras
till 2,4 Mkr. Vdrdet baserat pa exploateringsalternativ 2 bedéms
darmed till 2,4 Mkr.
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Alternativ 3

Har avses vardet beddmas beaktat att kvarteret skall exploateras
med dels tvd parhustomter om 675 kvm och dels med en smahus-
tomt om 950 kvm. Ovan bedémdes vardet av en parhustomt till
550-600 tkr inklusive gatukostnader och anslutning till kommunalt
VA. Beaktat att tva tomter torde kunna inrymmas bedéms vardet
av dessa till 1 150 tkr totalt. Med hansyn till kostnader for gata, VA
samt detaljplan nedjusteras vardet med 250 tkr/tomt till 650 tkr.

Vardet av den kvarstaende smahustomten om 950 kvm bedéms
pa samma satt som ovan till 1,2 Mkr men nedjusterat for kostna-
der for gata, VA, avstyckning och forsaljning om 300 tkr bedoms
vardet till 900 tkr.

For parhustomterna gors ingen nedjustering for avstyckning eller
forsaljning eftersom de kop som sker normalt avser storre exploa-
teringsomraden som ej ar avstyckade. Sammantaget indikerar
ovanstdende ett marknadsvarde enligt alternativ 3 pa totalt 1,55
Mkr vilket skaligen avrundas 1,6 Mkr.

Sammantaget

Beaktat ovanstdende tre mojliga exploateringsalternativ bedéms
det hogsta marknadsvardet erhallas nar det norra omradet av-
styckas till tre tomter for friliggande smahus. Marknadsvardet av
det norra omradet bedéms saledes till 2,4 Mkr.
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av den planerade bostadsexploateringen inom
del av fastigheten Svinninge 7:194 i Osterakers kommun bed6ms
vid virdetidpunkten april 2013, under angivna forutsattningar, till:

S6dra omradet: 1 700 000 kr (radhusomradet)
Norra omradet: 2 400 000 kr (Parhus och smahusomradet)

Vardebedémningen forutsatter att det finns en laga kraft vunnen
detaljplan som anger omfattning och anvdndning enligt ovan re-
dovisat och enligt det detaljplaneférslag som Forum Fastighetse-
konomi tagit del av.

Stockholm 2013-04-25

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Magnus Hofstrém
Civilingenjor
Av ASPECT Auktoriserad Fastighetsvdrderare

Bilagor;

1. Karta

2. Utdrag ur forslag till detaljplan

3. Ortspris exploateringsfastigheter
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Det grénmarkerade omradet avser fastigheten Osterdker Svinninge 7:194
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Bilaga 2

Utdrag ur nuvarande férslag till detaljplan for Valséttra

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allménna platser
Géng-, cykelvag och lokalgata
Géng- och cykelvlg
Lokaltrafik
Park

NATUR |

Natur

Kvartersmark
Bostader

UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

+0,0 Fo Iven hdJd dver nollpl
dike Dike for aviedning av dagvallen
UTNYTTJANDEGRAD
e Minsta tomtstorlek &r 675 kvm
e, Max BYA for huvudbyggnad ar 15 % av tomtarean dock
max 180 kvm, p yggnad far daruté
uppfdras med max 35 kvin,
€3 Terass far uppfras pa max 25 kvm,
&, 00 Antal bostader med BYA 75 kvim far uppfbras,

gavelbostad far uppfdras om 80 kvm,

e; 00 Minsta tomtsloriek
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Mark for radhusbebyggelse

Vallentuna Mellan Vallentuna kommun och Smaa AB har under februari 2010
traffats markanvisningsavtal avseende exploatering av sju grupp-
bebyggda smahus och 8 kedjehus med boytor pa 155 respektive
151 kvm i Uthamra strand. Képeskillingen tillsammans med den
separata gatukostnadsersattningen ger ett byggrattsvarde pa ca 1
Mkr per tomt. Fastigheterna har ett gott ldge med narhet till Val-
lentunasjon och Taby Kyrkby. Vissa av husen bedéms erhalla sjo-
glimt.

Fastigheten Uthamra 1:115 forvarvades av Panghus under april
2010 fran Vallentuna kommun avseende exploatering av 7st
gruppbebyggda enbostadshus. Képeskillingen tillsammans med
den separata gatukostnadsersattningen ger ett byggrattsvarde pa
strax 6ver 1 Mkr per tomt. Fastigheterna har ett gott lage med
narhet till Vallentunasjon och Taby Kyrkby.

Vallentuna kommun har 2008-04-01 tecknat ett ramavtal med
Hemgaérden, Riksbyggen, Skanska och Veidekke avseende planom-
radet Aby Angar. Avtalet gar ut pa att kommunen ska 6verlata
mark nar detaljplanen vunnit laga kraft. Képeskillingen skall mot-
svara 1 500 kr/kvm BTA byggratt for bostader ovan mark. Daruto-
ver erlagger exploatorerna 1 000 kr/kvm BTA i ersattning for att
kommunen bygger ut kommunala gator mm. Slutligen skall explo-
atorerna aven sta for plankostnaderna. Sammantaget bedéms
analysvardet ligga pa nivan 2 500 kr/kvm BTA + detaljplanekostna-
der. Beaktat en exploatering pa mellan 130-150 kvm BTA per rad-
hustomt indikerar det ett tomtmarksvarde pa nivan 325-375 tkr
inklusive gatukostnader.

Jarfalla Under december 2007 forsalde Jarfalla kommun byggratter for
radhusomraden till Jarntorget for byggnation av 24 radhus i
Barkarby. Kopeskillingen uppgick till 16 330 000 kr och baserades
pa 3 750 kr/kvm BTA. Det skulle indikera en byggratt pa ca 180
kvm BTA per radhus och ett byggréttsvdarde motsvarande ca
680 tkr/tomt. Byggrattsvardet avser inklusive gata men exklusive
VA-avgift. Tomterna beddéms bli runt 300 kvm stora.

| samma exploateringsomrade i Barkarby forsalde Jarfalla kommun
aven till Erik Wallin for byggnation av 19 radhus. Koépeskillingen
uppgick till 13 660 000 kr och baserades pa 3 750 kr/kvm BTA. Det
indikerar en byggratt pa ca 190 kvm BTA per radhus och ett bygg-
rattsvarde motsvarande strax 6ver 700 tkr/tomt. Byggrattsvardet

avser inkl. gata men exklusive VA-avgift. Likt ovan bedéms tom-

terna bli dven har runt 300 kvm stora.
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| Skdvsjoholm i Osterdkers kommun har NCC Boende under slutet
av januari 2012 enligt pressmeddelanden tecknat avtal med IF Me-
tall om forvarv av 350 000 kvm mark for 130st smahustomter. En-
ligt NCC har kdpare och séljare dock valt att inte kommunicera ké-
peskillingen.

| Kockbacka har Upplands-Bros’s kommun tecknat avtal under
oktober 2009 med PEAB avseende uppforande av rad-
hus/kedjehus i ett flertal etapper. Kopeskillingen fér respektive
omrade ar baserat pa mojlig anvandning, kedjehus med en tomt-
yta strax 6ver 700 kvm eller en radhustomt p3 ca 400 kvm. Képe-
skillingen ar baserad p3 ett byggrattsvarde fér kedjehustomter pa i
snitt 510 tkr/tomt och 270 — 280 tkr/radhustomt inklusive gata
men exkl. VA-avgift.

| Stockholm har under de senaste aren ett flertal markanvisnings-
avtal tecknats gallande radhus- och kedjehusbebyggelse. Stock-
holms kommun bedéms i regel betinga hogre priser varpa endast
tva forvarv namns beaktat dess lagen i norrférort. Fér exploatering
av radhusbebyggelse erholl Stadsutveckling i Stockholm AB mar-
kanvisning av del av Akalla 4:1 invid Drumsdgatan under januari
2012. Hogsta anbudet for dessa 30 radhus uppgick till

620 tkr/tomt. Nast hogsta budet lag pa 510 000 kr.

Nordiska Kvalitetshus erh6ll under 2008 markanvisning for 10
smala radhus i tva vaningsplan dar bostiderna kommer att uppla-
tas med dgande- eller bostadsratt i Hasselby Villastad. Koparen
kommer att forvarva fastigheten baserat pa ett pris pa 820
tkr/tomt och markomradet &r ca 3 000 kvm stort. Ndmnas kan
dven goras att nast hogsta budgivaren dven bjod strax 6ver 800
tkr. Tomtstorlekarna beddéms bli runt 250 kvm stora.

I norrférort erhéll Castellen under maj 2012 markanvisning i Has-
selby Villastad for radhusbebyggelse om 1 010 tkr/tomt. Det nast
hogsta budet landade pa nivan 890 tkr/tomt. Exploateringen av-
sag bland annat fastigheterna Snédroppen 28 och Hasselby Villas-
tad 28:1.
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| Vastra Ballingsnds tecknades under augusti 2007 avtal mellan
Huddinge kommun och Smaa AB avseende exploatering av tre
etapper varav tva av dessa utgjorde bebyggelse med parhus, ked-
jehus samt gruppbebyggelse med mindre tomter. Byggrattsvardet
sattes till 2 000 kr/kvm BTA for smahus. Forsta etappen avsag 8
kedjehus, 8 parhus samt 9 mindre friliggande smahustomter med
en byggratt pa 3 325 kvm BTA motsvarande ca 130 kvm BTA. Base-
rat pa 2 000 kr/kvm BTA fas ett genomsnittligt byggrattsvarde for
dessa pa ca 260 000 kr/tomt. Dock tillkom ytterligare kostnader
for utbyggnad av vagar vilket grovt uppskattas ligga pa nivan kring
150 tkr/tomt vilket ger ett analysvirde pa ~ 400 tkr/tomt.

Etapp 2 avsag 23 gruppbebyggda smahus med mindre tomter med
en total bruttoarea pa 4148 kvm motsvarande ca 180 kvm BTA per
smahus. Baserat pa 2 000 kr/kvm BTA fas ett genomsnittligt bygg-
rattsvarde for dessa pa ca 360 000 kr/tomt. Likt ovan tillkom ytter-
ligare kostnader for utbyggnad av vdgar vilket beaktat kostnader

pa 150 tkr/tomt torde indikera ett analysvarde pa ~ 500 tkr/tomt.

Fastigheten Violen 3 i Tullinge férsdldes under december 2009 till
Tobab AB for 5,5 Mkr. Exploateringsomradet avses exploateras
med 10 parhustomter med en tomtyta pa ca 350 kvm per fastig-
het. Képeskillingen motsvarar ett byggrattsvarde pa 550 000
kr/tomt exkl. VA-avgift men inklusive gatukostnader eftersom
vagnatet redan ar utbygsgt.

Under september 2012 forvarvade Titania AB mark av Taby kom-
mun for exploatering av flerbostadshus och radhus for ett pris
motsvarande 3200 kr/kvm BTA inklusive gatukostnader men ex-
klusive VA-avgift. Titania avser bygga ca 130 kvm BTA stora radhus
vilket darmed skulle ha indikerat ett pris pa 416 kr/tomt. Stor del
av exploateringen avser ocksa kedjehus med en exploatering pa
148 kvm BTA motsvarande ett pris pa ca 475 tkr/tomt. For exploa-
toren tillkommer kostnader for utbyggnad av kvartersvagar.

| Arninge forvarvade dven NCC mark av kommunen for 3291
kr/kvm BTA for byggnation av flerbostadshus och radhusbebyg-
gelse. Beaktat att radhus normalt brukar motsvara ca 130 kvm BTA
torde det darmed ha indikerat en prisniva pa ca 430 tkr/tomt in-
klusive gatukostnader men exklusive VA-anslutning. For exploato-
ren tillkommer kostnader fér utbyggnad av kvartersvagar.
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Tdby Aven Sméaa AB och Kdrnhem Svenska AB forvarvade mark av Taby
kommun under september 2012 fér exploatering av stadsradhus,
radhus och villatomter fér ett pris motsvarande 5 000 kr/kvm BTA
inklusive gatukostnader men exklusive VA-avgift. Titania avser
bygga ca 143 kvm BTA stora radhus vilket darmed skulle ha indike-
rat ett pris pa 715 kr/tomt. For exploatéren tillkommer kostnader
for utbyggnad av kvartersvagar.

IF

FORUM



Bilaga 3

PM Viardering

For Svinninge 7:194 finns ett vardeutlatande uppréattat 2013-04-25 av Forum. Utlatande byggde pa
dels pa det davarande detaljplaneférslaget samt schablonvarde géllande exploateringskostnader.

Vardeutlatandet har utgatt fran schablonvarde for exploateringskostnader. | jimforelse med de
projekt som genomforts i Svinninge bor de justeras enligt foljande:

Vardeutlatande Per Radhus Per Parhus/Friliggandehus
Vagkostnad 125’ 138’ 155’
VA 75'+25,6 137'+25,6’ 142’+25,6
DPL 18,75 27’ 27’
Kostnad 250’ kr 327 kr 350’ kr

For det sodra omradet som innehaller radhus blir da den totala kostnaden 6,825 Mkr - 4,251 Mkr =
2,574 Mkr * (1890 kvm kommunens mark/4040 totalt mark) = 1,2 Mkr, anbudet 6verensstammer
med varderingen.

Det norra omradet som enligt planforslaget innehaller ett parhus samt ett friliggande hus bedoms
enligt vardeutlatande ha ett uppskattat varde pa totalt 1,6 Mkr. Utifran de justerade
exploateringskostnaderna bedoms marknadsvardet for omradet till 1,4 Mkr



