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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Lagfaren dgare

Fastighetstyp

Osterdkers kommun genom Fredrik Nestor

Vardeutlatandet syftar till att bedéma marknadsvardet av fastig-
heten Brannbacken 1:12 i Osterdkers kommun beaktat enligt gil-
lande detaljplan. Utlatandet skall ligga till grund for interna be-
domningar samt eventuell forsaljning.

Brannbacken 1:12 i Osterdkers kommun.
Vardetidpunkt ar 2024-12-19.

Vardebeddmningen grundas i huvudsak pa av uppdragsgivaren
lamnad information och gallande plansituation.

Vardebeddmningen baseras pa tillgdngliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Vardebeddmningen avser inklusive gatubyggnadskostnader men
exklusive VA-avgift.

For uppdraget galler vidare bilagda ”"Allmanna villkor for vardeut-
latande”.

- Besiktning av varderingsobjektet har ej skett inom ramen for var-
deringsuppdraget.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

Osterakers kommun (Org.nr 212000-2890)

Exploateringsfastighet avsedd for industriagndamal.
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Ldge Varderingsobjektet dr beldget i strax norr om Akersberga i Ostera-
kers kommun. Omkringliggande mark utgors framst av verksam-
hetstomter, delvis obebyggda delvis bebyggda. Inom omradet
finns dven atervinningsstation.

Planférhéllanden Varderingsobjektet omfattas av laga kraft vunnen detaljplan fran
2016-07-13. Planens beteckning ar ”“Brannbackens arbetsomrade”
och fastigheten far enligt planbestimmelserna anvandas for indu-
stri, lager och upplag. Byggratten ar begransad till en byggnads-
area motsvarande hogst 40 % av fastighetens areal. Minsta tomt-
storlek ar 2 000 kvm. Hogsta tillatna byggnadshojd ar 15 m. Nedan
ses ett utdrag ur gallande detaljplan.

Killa: Osterakers kommun.
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Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

Viérderingsobjektet

ESG, miljé

VARDERING

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanldaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). Forum kan inte notera att
fastigheten ar belastad av nagra inskrivningar. Dock ingar fastig-
heten i tva gemensamhetsanlaggningar, Brannbacken GA:1 och 2,
vilka avser utrymme fér befintliga vagar inom omradet samt all-
man plats, natur. Kommunen ar inte huvudman for allman plats.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 9 982 kvm. Beaktat satellitbil-
der synes fastigheten vara iordningstalld och grusad.

\ )

Kalla: Lantmateriets karttjanst "Min karta”.

Ingen information finns tillganglig i Lansstyrelsens karta dver miss-
tankta eller konstaterade fororenade omraden (EBH-kartan).

Metod

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kbpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Vardering av obebyggd verksamhetsmark av aktuellt slag kan i
princip endast ske genom jamforelser med forsaljningar av andra
liknande fastigheter, s.k. ortsprismetoden. | foérsta hand bor jamfo-
relser géras med forsaljningar av narliggande mark med samma
anvandningssatt och byggratt som varderingsobjektet.
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Allmdnt

Marknadsanalys

Svensk ekonomi befinner sig i en utdragen lagkonjunktur. Tillvaxt-
takten och arbetsmarknaden vantas bli starkare under 2025, det
vantas dock drdja innan arbetslosheten sjunker. BNP berdknas
vaxa svagt under 2024 och darefter ser prognoserna starkare ut
for kommande ar med en tillvaxttakt pa cirka 2% 2025 jamfort
med 1% under 2024. | USA har BNP-tillvaxten varit starkare an
Sverige och euroomradet men nu syns tecken pa avmattning.
Detta har varit drivande till att Sveriges Riksbank tillika ECB initie-
rat tidigare rantesankningar. Det allmanna ekonomiska laget i Sve-
rige ar blandat, naringslivet visar nagot svagare signaler samtidigt
som hushallens syn pa den egna ekonomin ar klart starkare. Detta
till foljd av redan genomforda rantesankningar samt en tro pa
framtida rantesankningar. Hushallens konsumtion vantas fortsatta
stiga i takt med den fallande inflationen och att rantan sanks.

Riksbanken har under aret gradvis lattat pa den svenska penning-
politiken. Det finns en marknadsforvantan om ljusare tider framo-
ver och da fa tydliga tecken pa aterhamtning har aterspeglats i
ekonomin valde Riksbanken att vid det senaste mote sanka styr-
rantan med 50 punkter till 2,75%. European Central Bank (ECB)
och Federal Reserve (FED) har ocksa gradvis sankt styrrantan. In-
flationstrycket har sjunkit och bedéms vara forenligt med det lang-
siktiga inflationsmalet.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning visar marginell minsk-
ning och ar fortsatt lagre an normalt. Framst pa grund av naringsli-
vets syn pa efterfragan och l6nsamhet. Sedan varen 2024 har
stamningslaget stabiliserats och hushallens konfidensindikator har
stigit och ar nu pa ett stamningslage over det historiska normalla-
get. Stamningslaget som helhet har stabiliserats men fortsatt un-
der indexets normallage (100).

Konjunkturinstitutets konjunkturmétning

140

120
100 u‘wd-v_/ %

2019-06
201908
2019-10
319
202002
2020-04
2020-06
2020-08
2020-10
0

2022-1

202208
2023-02

202304

2022-12

Totala naringslivet Hushallen



Brannbacken 1:12
Osterakers kommun

6(13)

Fastighetsmarknaden

Fastighetsbolagen hade fram till hosten 2023 en svag utveckling
pa borsen. Sedan steg sektorn drygt 60% for att darefter aterigen
sjunkit nagot under hosten 2024.

Fastighetsholagsindex & OMXS 20, 12 man
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Obligationsmarknaden har starkts och volymerna for nyutgivna
obligationer ar ater pa hoga nivaer. Fler fastighetsbolag har ater-
vant till obligationsmarknaden dar det nu gar att finansiera sig till
mer attraktiva priser och battre villkor an foregaende ar.

10-riga statsobligationsrintan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 4,3% for
bostadsratter och med 4,4% for villor i hela riket. Fran pristoppen
varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 5,5% och
villapriserna gatt ner cirka 9,5%. Under 2024 har 13% fler bostader
salts jamfort med 2023. Det finns dock fortsatt en andel objekt
som forblir osdlda med langre saljtider och lagre budpremier.

Tillgangen till finansiering forsamrades under 2023 och de note-
rade fastighetsbolagen hanterade ett stort obligationsforfall. Fram
till varen 2024 var kapitalmarknaden i stort sett i stiltje pa den
nordiska fastighetsmarknaden. Under denna period finansierades
obligationsforfallen av banklan, nyemissioner samt att vissa bolag
salt fastigheter. Nu har ater fastighetsbolagens villkor pa obligat-
ionsmarknaden forbattrats. Under de tre forsta kvartalen 2024
emitterades drygt dubbelt sa mycket i obligationsvarde jamfort
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Industribranschen

med foregaende ar vilket ger goda forutsattningar for transakt-
ionsmarknaden framat. En finansieringslattnad noteras pa mark-
naden.

Bland investerarna har det lange varit storst efterfragan pa bo-
stadsfastigheter och sarskilt for nyproducerade fastigheter. Histo-
riskt har kontor- och bostadssegmenten varit de mest transakt-
ionsintensiva. Under 2023 var dock lager/logistik det mest om-
satta segmentet tack vare den stora andelen utlandska kdpare da
logistik anses vara det mest internationella segmentet. Under
2024 har de storsta segmentet ater varit kontor foljt av lager/lo-
gistik och bostdder. Kontorsmarknaden har pa internationell niva
haft en negativ pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i
Sverige.

Konjunkturinstitutet mater manatligen stamningslaget i det
svenska naringslivet och sammanstaller resultaten i Barometerin-
dikatorn dar ett indexvarde om 100 innebar ett konjunkturlage ar
inom ett normallage. Konfidensindikatorn for tillverkningsindu-
strin inledde aret med att stabiliseras runt ett historiskt normal-
lage. Senaste manaderna har dock konfidensindikatorn minskat
och detta till f6ljd av att konkurrenssituationen har forsamrats. Sy-
nen pa framtida orderstocken ar mer pessimistisk. Konjunkturla-
get inom bygg- och anlaggning har ocksa minskat nagot och ar sa-
ledes fortsatt dampat och det forklaras framst av en l1ag order-
stock och det allmanna minskade byggandet.

Daremot ar framtidssynen mer positiv pa ett ars sikt, framforallt ar
det husbyggarna som ar mest optimistiska pa den framtida order-

stocken.

Konfidensindikator, tillverkningsindustrin samt for bygg &

anldggning
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Industrifastigheter

Med industrifastigheter avses exempelvis verkstader, produktions-
anlaggningar och lager. Ibland benamns logistikfastigheter tillsam-
mans med begreppet industrifastigheter vilket ar nagot missvi-
sande. Industri- och logistikfastigheter skiljer sig normalt bade i
storlek och hyresvillkor. Darutéver har segmenten olika typer av
kdpare, dar logistikfastigheter vanligtvis forvarvas av bérsnoterade
bolag, fonder och internationella aktorer medan industrifastig-
heter forvarvas av mindre aktorer som egenanvandare och mindre
fastighetsbolag. Detta har till viss del skiftat da intresset for att in-
vestera i industrifastigheter 6kat, detta som foljd av laga vakanser
och stabil hyresutveckling. Dessutom har direktavkastningen histo-
riskt varit hogre for segmentet vilket ledde till att det snabbare an-
passades till det nya marknadslaget nar rantorna hojdes. Segmen-
tet har haft ett fortsatt intresse daven nar rantorna borjat sjunka
igen.

Traditionellt sa ar egenanvandares betalningsvilja ndgot hogre an
for renodlade fastighetsinvesterare som kraver en viss avkastning
pa investeringarna. Den konjunkturnedgang som varit i Sverige
senaste aren har haft en paverkan dven pa industrisegmentet som
dock varit mer motstandskraftigt an manga ovriga segment. Indu-
strifastigheter ar ett starkt presenterande segment med laga va-
kanser.

Aldre industribyggnader har normalt hyresavtal som I6per i 3-5 ar
medan |6ptiderna ar langre for nyproducerade lokaler, 5-10 ar.
Exploateringsgraden for industrifastigheter uppgar normalt till ca
40 - 60%, men bade lagre och hogre exploateringsgrader férekom-
mer. Obebyggd mark kan nyttjas som uppstallningsplatser, varfor
byggnadens placering pa tomten ar viktig for att fa god tillganglig-
het for lastbilar. Mojligheter att ta ut hyra for uppstallningsplatser
paverkar vardet per kvadratmeter uthyrningsbar lokalarea.

Efterfragan pa industrifastigheter ar god; bade bland képare och
hyresgaster. Storst intresse rader for moderna byggnader med
narhet till motorvagar eller stérre trafikleder. Vakanslaget for in-
dustri ar fortsatt stabilt om dn nagot hogre till f6ljd av en tid med
svagare ekonomiska forutsattningar. Men segmentet i sin helhet
uppvisar fortsatt laga vakanser och stabila hyresnivaer vilket ger
positiva incitament for fortsatt transaktionsintresse framover. Me-
dan andra segment ser en plata eller till och med en viss hyresned-
gang ser industrisegmentet fortsatt stigande hyresnivaer pa ett
antal marknader. Detta drivs av en brist pa nybyggda industriloka-
ler och en brist pa lampliga utrymmen for tillverkning och produkt-
ion.
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Industrimark

Urbaniseringen i storstaderna och i de storre regionsstaderna har
medfort att centralt beldgna industriomraden har konverterats till
nya stadsdelar/bostadsomraden och nya industriomraden har
istallet lokaliserats langre ut fran staderna. Manga kommuner har
under en Iang period prioriterat utbyggnad av

nya bostadsomraden vilket medfért en brist pa industritomter. De
senaste fem aren har cirka en fjardedel sa mycket industri byggts
jamfort med logistik. Detta i kombination med att behoven for in-
dustrifastigheter 6kar och att tidigare centralt beldagna industriom-
raden forsvinner till bostdder kommer segmentet att vara fortsatt
attraktivt.

Sverige och inte minst Stockholmsomradet har under en viss tid
upplevt en stark hogkonjunktur. For Stockholmsomradet leder
detta till en stor befolkningstillvaxt, vilket sedan nagra ar dven lett
till en kraftigt 6kad bostadsproduktion. Da samhallsplaneringen
idag mest gar ut pa att fortata och bygga i kollektivtrafiknara om-
raden har detta lett till att ett flertal dldre industriomraden om-
vandlats eller planeras att omvandlas till bostadsomraden. Indu-
striomraden har i stallet lokaliserats langre ut fran staderna.

Den goda ekonomin for fastighetsagarna av en sddan omvandling
paskyndar processen. Detta leder till att de féretag som tidigare
varit etablerade i dessa omraden maste flytta och sdker nya loka-
ler eller mark. Konjunkturen medfor dven en tillvaxt inom de verk-
samheter som soker lokaler inom s k industriomraden eller som de
idag bor benamnas verksamhets- eller arbetsomraden. Tillvaxten
avser namligen inte traditionell tillverkningsindustri utan mer la-
ger/logistik, service- och hantverksféretag och inte minst olika for-
mer av handel (proffsbutiker, specialistbutiker etc som ofta eta-
bleras i dessa omraden).

Den vaxande e-handeln har medfort att efterfragan for lagerloka-

ler i centrumnara lagen med val utbyggd infrastruktur ar stor. Kon-
sumenterna inom e-handeln vill ha snabba leveranser och hog ser-
vicegrad varfor den sista milen i e-handelns logistikkedja har blivit

allt mer viktig. Bristen pa detaljplanelagd industrimark ar stor, sar-
skilt i storstaderna.

Sammantaget medfor ovanstaende en 6kad efterfragan pa verk-
samhetsmark. Samtidigt planeras och nyetableras relativt fa nya
verksamhetsomraden. Kommunerna synes prioritera bostader och
kontorsomraden. Ovanstdende har dels lett till att verksamheter
far flytta allt langre fran tatorternas centrum, dels 6kade priser pa
verksamhetsmark.
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Sollentuna
Sigtuna
Sigtuna
Taby
Varmdo
Habo
Nykvarn
Sigtuna
Upplands-Bro
Nyndshamn
Nyndshamn
Botkyrka
Nyndshamn
Nyndshamn
Haninge
Haninge

Flera kn

Omddéme om varderingsobjektet

Virderingsobjektets ldge beddms som ndgot perifert inom Ostera-
kers kommun dven om Akersberga ar belaget pa relativt kort av-

stand. Storre genomfartsvag finns i naromradet. All erforderlig ser-
vice finns i Akersberga pa ca 5,5 km avstand.

Ortsprisanalys och vardebeddémning

Enligt gallande detaljplan far fastigheten nyttjas for industri-, la-
ger- och upplagsdandamal. Nar det galler forsaljningar av verksam-
hetsmark i Stockholms |an har Forum kdnnedom om de féljande
kopen som forvarvats sedan juni 2022, dvs under de senaste 2,5

aren.

Fastighet etc
Eldmarket 4

Norslunda 1:35
Norslunda 1:25

Mallen 10

Alvsby 1:120

Bista 3:48

Morby 5:59

Valsta 3:193

Bro-Skallsta 1:48
Malaren 3

Nyndshamn 2:154, del av
Loviseberg 8

Nyndshamn 2:154, del av
Nyndshamn 2:154, del av
Kalvsvik 16:32

Kalvsvik 16:33

7 Fastigheter

Omrade/adress

Vasjon
Arlandastad
Arlandastad
Arninge

Alvsby ind omr
Vikingavagen 11
Nykvarn

Marsta

Uppgift saknas
Kalvo

Kalvd

Tuna Gardsvag 38
Kalvd

Kalvo

Kalvd

Kalvo

Fler kn

Datum

apr-24
mar-24
jan-24
dec-23
okt-23
aug-23
jul-23
jul-23
jun-23
maj-23
jan-23
jan-23
dec-22
dec-22
aug-22
aug-22

jun-22

Pris kr/kvm

TA
2420

4450
2 400
3473
2651
1608
1600
2952
1535
1218
1209
1600
1300
1209
2300

2300

2583

Areal
3355
3317
25 000
3167
2641
622
2000
2331
3258
2951
2973
3253
3 800
6539
10 416

9595

1200
000

Pris, tkr
8119
14 761
60 000
11 000
7 000
1000
3200
6 880
5000
3595
3595
5205
4940
7903
23 957

22 069

3100 000

Lefa-Mark AB

BM Norslunda AB
Egenanvdndare
Fin Jet konsult

Uppgift saknas

JC Lindstroms fastighet Vi-
kingavagen 11 AB

Jonn Lillsebbas Fastighets
Propulus Ill Valsta 3:50 AB
Plasir Bygg AB

Hamdot 13 AB

Uppgift saknas

Instate Loviseberg 8 AB
JWPW Fastigheter AB
Hamdot 12 AB

Kalvsvik Fastigheter 1 AB

Kalvsvik Fastigheter 2 AB

Panattoni Sweden Develop-
ment

Anm.

1) Variordningstalld och grusad vid forvarvstillfallet.
2) Varken iordningstalld eller grusad vid forvarvstillfallet.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 1 200 och 4 450 kr/kvm marka-
real med en medelprisniva pa ca 2 200 kr/kvm TA for en i snitt ca
5 300 kvm stor industritomt (med undantag av den dldsta note-

ringen).
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Bedémning

Varderingsobjektet bedoms ha ett nagot perifert lage inom reg-
ionen och storre trafikleder ar belagna pa lite langre avstand. Om-
radet torde dock kunna attrahera lokal naringsidkare. Alla 6verla-
telser har vid forvarvstillfallet haft gdllande detaljplaner for
industriandamal och en given byggratt att uppfora industribyggna-
der inom fastigheterna samt att bedriva industriell verksamhet.

Bristen pa detaljplanelagd mark for industri- och logistikandamal
ar stor i hela Stockholmsregionen, varfor efterfragan pa mark ar
fortsatt stort, trots det forsamrade konjunkturlaget. Egenanvan-
dare som vill bygga nya lokaler har dock paverkats av stigande
byggkostnader, och med det hogre ranteldaget som rader, blir det
allt svarare att fa ihop kalkylerna. | takt med att dldre industriom-
raden omvandlas succesivt till nya bostadsomraden har det for-
starkt efterfragan ytterligare pa nya industriomraden. For narva-
rande exploateras nya verksamhetsomraden i Jarfalla, Haninge,
Osteraker, Sodertilje med flera kommuner.

| Haninge noteras tva forvarv under augusti 2022 for 2 300 kr/kvm
markareal. Marken var vid forsaljningstillfallet grovplanerad och
grusad av sdljaren Haninge kommun. Sannolikt har fastigheterna
salts baserat pa prislista eller efter vardering.

Varderingsobjektet utgors av mark for verksamhetsandamal och
marknadsvardet skall bedomas beaktat att tomterna kommer att
vara iordningstallda och grusade. Medelpriset av de iordning-
stallda tomterna ligger pa nivan runt 2 550 kr/kvm markareal i
snitt medan de ej iordningstallda tomterna motsvarar en medel-
prisniva pa ca 1500 kr/kvm markareal, dvs en indikativ differens pa
ca 1 000 kr/kvm markareal. Det bor dock noteras att kopen for
dessa ej iordningstallda tomter generellt avser kop i klart mer peri-
fera lagen sdsom Nyndshamn.

Bland de mer intressanta kdpen kan noteras att fastigheten
Norslunda 1:35 med en markareal pa 3317 kvm forsaldes for 4 450
kr/kvm markareal under mars 2024 och var vid forvarvstillfillet
iordningstalld och grusad (ev asfalterad). Grannfastigheten som
dock var betydligt storre om 2 5000 kvm saldes tva manader tidi-
gare, januari 2024, fér 2 400 kr/kvm markareal, dvs en vardeskill-
nad pa mellan 2050 kr/kvm markareal. Har har saledes koparen
sannolikt betalat ett klart hogre varde beaktat att fastigheten ar
iordningstalld, sannolikt har dock dven storken pa tomten vagts in.

Av objekten i tabellen beddms varderingsobjektets ldge vara jam-
forbart med tex képet i Alvsby dir det senaste férvirvet avsag en
mindre iordningstalld tomt om 2641 kvm som saldes for 2651
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VA-avgift

kr/kvm markareal. Inom Alvsby industriomrade har Varmdé kom-
mun forsalt 7st fastigheter under perioden 2019-2022 pa nivaerna
1104-1501 kr/kvm markareal fér en snittstorlek pa 2 200 kvm. Fas-
tigheterna var ej iordningstallda vid forvarvstidpunkten, vilket sa-
ledes skulle kunna vara skal till den markant hogre prisnivan for
Alvsby 1:120 som var just iordningstélld och inhdgnad vid forvér-
vet.

Ett annat intressant forvarv ar kopet av Eldmarket 4 som forsaldes
i Vasjon och Sollentuna kommun under april 2024 f6r 2420 kr/kvm
markareal. Laget i Vasjon bedoms vara nagot béttre. Enligt Sollen-
tuna kommun saldes fastigheten ej via maklare utan genom di-
rektanvisning dar prisnivan sattes utifran en annan pagaende bud-
givning gdllande verksamhetsmark dock med beaktande av det
gallande marknadslaget.

Fastigheten far anses vara normalstor till stor, exploateringsgra-
den uppgar till 0,4 vilket far bedémas vara nagot lagre &n normalt.
Normalt brukar exploateringsgraden for industrifastigheter ligga
pa 0,5-1,0. Efter en sammanvagning av ovanstaende bedoms
marknadsvardet sdkas pa nivan 2 000 — 2 400 kr/kvm TA, skall var-
det anges till en exakt niva bedoms vardet till 2 200 kr/kvm TA.

Enligt uppdragsgivaren ar industrifastigheten anslutet till det kom-
munal VA-natet for vatten, avlopp och dagvatten. Mervardet av
denna anslutning baseras pa gillande taxa fér Osterdkers kommun
(Roslagsvatten). Lagenhetsavgiften har erlagts upp till en exploate-
ring motsvarande 20 % av markarealen, dvs motsvarande 14st pa-
borjade lagenheter. | de fall anslutningsavgiften hade erlagts idag
beddms den ha motsvarat ca 1,7 mkr exklusive moms. Mervardet
av att anslutningsavgifterna ingar beddéms fa ett 100 % genomslag
pa markvardet.

Beaktat varderingsobjektets markareal pa 9 982 kvm, ett bedémt
markvarde pa 2 200 kr/kvm markareal samt med vardetillagget av
VA-anslutningen bedéms marknadsvardet av fastigheten till rimli-
gen avrundat 23,6 mkr.

F
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Brannbacken 1:12

Osterakers kommun

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av byggratter inom fastigheten Brannbacken
1:12 i Osterdkers kommun beddms vid vardetidpunkten 2024-12-

19 till:

Tjugotre miljoner sexhundratusen kronor
[ 23.600.000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutséttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2024-12-19

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Magnus Hofstrom SAMHALLSBYGGARNA

Civilingenjér

Bilagor;
1. Fastighetsutdrag
2. Allmanna villkor for vardeutlatande

<S>
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Brdannbacken 1:12 Bilaga 1 1(2)
Osterdkers kommun

>

metria | FastighetSok

038 Allman+Taxenng 2024-12-16

Fastighet

B[-je‘el'f;;{'::‘g UUID: Senaste éndringen i allménna delen
Brannbacken 1:12 70dcb49d-2726-2806-e053-TeddedBf165e  2021-10-22

Nyckel: L&én- och kommunkod Senaste éindringen i inskrivningsdelen
010536765 0117 2022-11-24

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Osteraker-Gstra Ryd 215046 2024-12-13

Socken: Osteraker

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 90 TM) E (sweEREF 00 TM)

1 66012885 6913409

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 9982 kvm 9 982 kvm

1 9982 kvm 9 982 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2890 17" 2022-11-08 D-2022-00457823:1
Osterakers Kommun

Ea-Enheten

184 86 Akersberga

Kop (aven transportkép): 2017-01-18
Kopeskilling: 30.000.000 SEK, avser &ven annan fastighet.

Anmiirkning: Omfattar dsteraker skeppsbol 1:75




Brdannbacken 1:12 Bilaga 1 2(2)
Osterdkers kommun

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Fér brannbackens arbetsomrade 2016-06-13 0117-P2017M12
Laga kraft: 2016-07-13

Genomf. start:

2016-07-14
Genomf. slut:
2031-07-13
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Industrienhet, tomtmark (411)
749940-5
Utgtr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbeh&r saknas
Taxeringsvirde
Taxeringsar Taxeringsvirde darav markvirde
2019 3.493.000 SEK 3.493.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
212000-2890 ik Kommun Lagfart eller Tomtratt
Osterakers Kommun
Ea-Enheten
184 86 Akersberga
Virderingsenhet industrimark 301487916.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
3.493.000 SEK 0117032
Tomtareal Byggritt ovan mark Riktvérde tomtareal
9 982 kvm 350 SEK/kvm
Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanldggningar
Osteraker Brannbacken GA:1, GA:2
Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2018-07-16 0117-2018/41
Anlaggningsatgard 2019-04-10 0117-2018/42
Gransutmarkning fullfoljd 2021-10-22 0117-2018/41GU
Ursprung

Osteraker Brannbacken 1:11

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméteriet Kontorbeteckning:
MNorrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

© Metria Konfakia oss  Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige




Brannbacken 1:12
Osterakers kommun

Bilaga 2
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2 WVad avser hyres-

ATINANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Viarderingsobjektet omfattar i virdeutlitandet angiven fast
egendom ellsr motsvarande med nllhorande ramgheter och
skyldigheter 1 form av servime, ledningsrir, samfillizhater
och évriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfatar &ven, i forekommande fall il
virderingsobjekiet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehér, dock ef industritillbehér i annan omfatming an vad
som framgir av utlitanda.

Eontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har fomirsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor ytterligare wumedning av legala forhillandem och
dispositionsrétt & vidtagits. Vad giller legala forhallanden
usiver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatming information dirom lEmnats
sknfilizen av uppdragsgivaren’igaren eller denmes ombmd.
Forutom det som framgdr av utdrag frin Fastighetsregistrer
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren agaren eller
demmes ombud har det fomsatts aft virdemingsobjektet inte
belastas av icke inskrivma servimir, oytjanderdrsavial eller
andra avtal som i nigot avseende begrimsar fastighets-
dgarens ridighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av bemmgande wipifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det foramsatts an virderingsobjekrer
inte ir foremal for tvist i nagot avseende.

Firunitmingar fir virdeutlitande

Dien information som inmefattas i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedémts vara tillforlitiza Samtlizs
uppgifter som erhillits genom uppdragszivaren/igaren eller
denne: ombud och evenmells byifjspderitshavare, har
forutsatts vara komektas Uppgzifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlizhesbedomnmg. Vidare bhar forutsats
att inget av relevans fr virdebedimningsn har nrelimnars av
uppdragsgivarenfgaren eller dennes ombud Ingen komtroll av
hyTesgisternas batalningsformaza har gjorts om dat j nimnts
specifikt i utlitandes.

De areor som lagzs till grund for virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dzaren eller denmes ombud. ViErde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areoma har konmollerats genom
en mmlizhetsbedomning. Areoma har forutsams vam
uppmana i enlighet med vid vare dlifille zillande “Svensk
Standard”.

och  arrendeforhillanden eller andra
nymjanderatier, har viardebedomningen i forekommsande fall
utgitt frin gallande hyres- och amendeavtal samt fvriza
nymjanderinsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
uwvisande relevanta villkor har erhillit sv uppdrags-
givaren/azaren sller dennes ombud.

Varderinzsobjekter forursans dels uppfylla alla a‘ﬁm’de:r].iga
myndizhetskrav och for fasagheten gallande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhdllit alls erforderliza myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som snges i ut-
litandet.

Miljafragor

Virdebedommingen giller under fomtsitmingen att mark eller
byzenader mom vardernzsobjekiet inte a1 1 bebov av sape-
ring eller att det forelipger nizon amman form av milismassig
belasming.

32

42

n

Ln
H

6.2

Diassa allmanna villkor ar gemensamt wiarbetade av CBRE Sweden AB. Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastghetsekonomi AB,
F5 Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r umarbetade med utzingspunk: frin God
Warderarzed, uppritiat av Sektonen For Fastighetsvirdering inom Samhballsbyggarna och ir avsedda for sukiorizerade viarderare inom
Samhdllshyggamna. Villkoren galler frin 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomirater, byzzmader pi ofri zrund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt of annar framgar av virdentdandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skads som kan 3ssmkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedimningen &r
felaktig pd grind av att virderingsobjektet ir i behov av
sanering eller att det foreligger nigem anman  form  av
miljémissig belasming.

Om information ej erhilles om en byzgnad ir miljdcertifierad
antas det i virdebeddmninzen att byzenaden ej ir certfierad.

Besiktning, teknislet slick

Den fysiska konditionen hos de anligrmmear (bygznadsr osv)

zom beskrivs i utitander ir basersd pd éversiktliz okulir
besikming. Utford besikning har ej varit av sidan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysmingsplikt eller koparens mnder-
sikningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordsbalken. Warderings-
objektet fomutsitts ha det skick och den standard som den
olmlira besikimingen ndikerade vid bestkmingstllfallet.

“Warderaren tar inget ansvar for delda fel eller icke uppenbara
forhillanden pi egendomen, under marken eller i byzgnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

» sidsnt som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kumnskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) ech'eller kondinonsn hos bygz-
nadsdetaljer, mekanisk wumsminz, rorledningar  eller
elekiriska komponenter.

= Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuells skadestindsansprik sl f6ljd av pivisad skada dll
foljd av fel i vérdenditandet skall framstillas inom ett & frin
virdenngstidpunkten (damm for undertecknande av virde-
TngEn).

Det maximals skadestind som kan utzd for pavisad skada tll
foljd av fel i virdeutditandet ar 25 prisbasbelopp vid virde-
nngstidpunkien

Virdentlitandets akiualitet .

Berosnde pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden ar den virdebedomming
som Zterges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkien
med de fomtsitmingar och reservatoner som angivits 1 wila-
tandet.

Framtida in- ?I:]i nietalningar samt vardentveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts nrifran
et scensrio som, enligt virderarens uppfatming, Sterspeglar
fastighesmarknadens firvinmingar om frambden. Virdebe-
dimningen innebér inte nigon utfistelse om faktisk framrida
kassaflodes- och vardewrveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehillet i virdentlitandet med tillhérande bilagor dllhér
uppdragsgivaren och skall apvindss i sin belhet 4ll det syfie
som anges i utlitandet,

Anvinds virdeutlitandet for ritsliza forfoganden, amsvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet snvinds enligt 7.1. Virderaren
ir fri frin allt ansvar for skada som drabbat redje man 4l foljd
av am denme snwint sig av virdewtlitandet eller uppgifter i
detta.

Inman vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skrifflist dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehillet och pa vilket sitt utlitandet
skall dterges.

Tredje part fir ej snvinds virdeutlitande utan skriftlizt
rodkannande av varderaren.

022-00-27




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg
Tel 031 10 78 50

Malmo
Sodra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 92

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 07307633 16
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