Ersattningsutredning

Fastighetsreglering berorande Berga 11:18 m.fl.
och Berga 11:1 i Osterakers kommun

Svefa AB, ter Samuel§gatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 55651423434, Styrelsens sate: Stockholm




2025-05-15
Ordernummer:191 556

Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

Innehallsférteckning

1. Uppdragsbeskrivning 3
2. Underlag 4
3.  Beskrivning 4
4.  Varderingsmetodik 8
5. Marknadsférutsattningar 8
6.  Vardering mark for bostadsratter 12
7.  Ersattningsregler/-principer 17
8.  Ersattningsbeddmning 17

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
Sida2av 18 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2025-05-15
Ordernummer:191 556

Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Fastigheten Berga 11:18 m.fl. i Osterakers kommun.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Osterakers kommun, genom Nina Séderberg.

Syfte

Syftet med varderingen ar att bedéma rattsenlig ersattning till foljd av markoverféring genom fastighetsregle-
ring for att genomfora detaljplan Kanalterassen. Detaljplanen star infor ett antagande och darmed inte fatt
laga kraft.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar april 2025.

Allmanna villkor

Svefa tar inte ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att uppdragsgivaren lamnat oriktiga eller
ofullstandiga sakuppgifter. Utlatandet fritar inte en kdpare i nagot avseende fran dennes undersdkningsplikt
eller en séljare fran dennes upplysningsplikt enligt 4 kap 19 § jordabalken.

Se aven bifogade allmanna villkor fér fastighetsvarderingar.

Sarskilda forutsattningar

Ersattningen har beddmts utifran den teoretiska forutsattningen att ny detaljplan for det berérda omradet har
antagits och vunnit laga kraft. Vidare forutsatts att syftet med den nya planen ar att det berérda omradets
anvandning i planen ar kvartersmark for enskilt andamal.

| planbeskrivning till detaljplanen framgar att det foreligger en risk att framférallt Berga 11:18 innehaller mil-
jobelastningar som eventuellt kraver atgarder i form av sanering. | vardebeddémningen har inte hansyn tagits
till nagon eventuell kostnad pa grund av miljébelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for var-
deutlatande). | varderingen forutsatts aven att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse for ge-
nomforbarheten av och for ekonomin i en exploatering. Bedomt marknadsvarde forutsatter normala grund-
laggningsforhallanden.
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2. Underlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2025-04-02 av Staffan Backman fran Svefa.
Som underlag for varderingen har aven anvants:

o fastighetsregistret

e detaljplaner

e uppgifter fran uppdragsgivaren

e ortsprismaterial

e Lantmateriets ersattningshandbok, version 2022-10-01

3. Beskrivning

Fastighetsregleringsatgarden

Ett markomrade som omfattar ca 32 kvm ska éverféras fran Berga 11:1 till Berga 11:18 sa att fastighetsin-
delningen 6verensstammer med den nya detaljplanen. Av dessa 32 kvm utgdr ca 2 kvm byggbar kvarters-
mark och resterande del utgér mark som inte far bebyggas, s.k. prickmark.

Berga 11:18 ingar tillsammans med Berga 11:19 och Berga 11:76 i en blivande exploateringsfastighet. De
tre fastigheterna har samma &gare och star infér en sammanféring. Som avstaende fastighet behandlas dar-
for dessa tre fastigheters blivande kvartersmark som den avstaende fastigheten, nedan benamnd “exploate-
ringsfastigheten”, vilken innehar en areal om ca 2 900 kvm tomtyta (TA).

Regleringsatgérden. Ljusgrén férg =regleringsomradet. Réd avgrédnsning = exploateringsfastigheten

Miljo
Enligt MSB:s register dver potentiell dversvamning foreligger en viss risk for framtida éversvamning. Enligt

planbeskrivningen som tar upp frdgan har hansyn tagit till detta da grundlaggningsnivan ar samt till minst
+2,70 (RH2000) fran nollplanet.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
Sida 4 av 18 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2025-05-15
Ordernummer:191 556

Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

Enligt SGU:s jordartskarta bestar markomradet av postglacial lera/gyttjelera.

| planbeskrivning till detaljplanen framgar att det foreligger en risk att framférallt Berga 11:18 innehaller mil-
jobelastningar som eventuellt kraver atgarder i form av sanering. Se aven sarskilda forutsattningar i denna
ersattningsutredning.

Berorda fastigheter

Berga 11:18, 11:19, 11:76

Fastigheten har en totalareal om 3 272 kvm idagslaget. Pa fastigheten Berga 11:18 finns en byggnad i ett
plan som har inrymt tvatteriverksamhet. Fastigheterna Berga 11:19, Berga 11:76 ar bebyggda med enfamiljs-
bostadshus i ett plan. Lagfaren dgare till samtliga 3 fastigheter &@r Berga 11:20 i Akersberga AB (org. nr
556888-6047).

Berga 11:18, 11:19, 11:76 (réd skraffering)
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Berga 11:1

Fastigheten omfattar ca 34 hektar mark och utgérs i huvudsak av gatu- och parkmark. Lagfaren agare ar
Osterakers kommun.

[Osteraker Berga it

Berga 11:1 (Ljus turkos férg). Varderingsomradet markerat med en nal.

Planforhallanden

Den vardegrundande detaljplanen ar Kanalterassen som star i begrepp att antas under 2025". Plankarta, se
ovan avsnitt 3 — Fastighetsregleringsatgérden.

Plan bestammelserna anger Bostad, Centrum och Parkering. Byggnadshdjden varierar fran 10,5 till 16,5 i
syfte att byggnationen sker i terrassform, se nedanstaende mojlig gestaltning?. Byggrattsvolymen for explo-
ateringsfastigheten ar enligt uppgift fran uppdragsgivaren samt rimlighetskontrollerad av undertecknad ca
6 865 kvm ljus bruttoarea ovan mark (BTA).

" Denna ersattningsutredning forutséatter att denna detaljplan har fatt laga kraft.

2 Kalla: 3D-modell fran projektets hemsida hos kommunen
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Urklipp fran 3D-modell av méjlig gestaltning
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4. Varderingsmetodik

Vardegrund/Varderingsmetoder

Overvagande del av byggratten ovan mark beddms ske i bostadsrattsform. En mindre andel butiker i botten-
plan langs Centralvagen kan tankas bli verkligheten. Sammantaget bedoms byggrattsvardet fér bostader att
eftersdkas i denna vardering. Vardet av de eventuella lokalerna ar en mindre andel av byggratten och dess-
utom beddms de generellt genera ett lagre markvarde jamfért med bostadsalternativet.

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

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det galler vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekOp normalt mer begransat och dessutom ar informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedémningar med ledning av exploateringskalky-
ler ar visserligen behaftade med osékerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar kopares 6vervaganden infor ett forvarv och bor trots osékerheterna anda ge en god indikation om
byggrattsvardet.

| sammanvagningen av metodernas resultat laggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismetoden, medan be-
doémningen enligt exploateringskalkylen ar behaftad med en stdrre osakerhet och i huvudsak far ses som en
kontrollmetod.

5. Marknadsforutsattningar
Allmanna exploateringsforutsattningar bostader

Behov

Det underliggande bostadsbehovet ar fortsatt stort i landets tillvaxtkommuner. Dels for att méta prognostise-
rad befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat underskott pa grund av tidigare otillracklig
bostadsproduktion. Boverkets bedémda bostadsbehov fram till 2030 ar cirka 67 300 nya bostader per ar.

Enligt boverkets prognos minskar antalet pabodrjade bostader kraftigt fran 71 000 bostader under topparet
2021 till cirka 22 000 bostader ar 2023 och cirka 23 000 bostader ar 2024. Enligt Boverket bedéms antalet
paborjade bostader 6ka nagot under 2025 (24 000), men att 6kningen blir Iag pga. att hdga byggkostnader
och relativ 1ag koépkraft hos hushallen pga. fortsatt forhallandevis hdga rantor. Boverket anger dock att det
rader ett stort osakerhetsintervall i prognosen med hansyn till en svarférutsagbar utveckling i samhallseko-
nomin.

Efterfragan

Fram till och med 2021 har laga bostadsrantor stimulerat efterfragan. De laga rantorna har aven motverkat
en minskad efterfragan med hansyn till tidigare inférda restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav.
Inom kort ska regeringens utredning presentera forslag utifran en 6versyn kring amorteringskrav. Vid even-
tuella framtida lattnader kring amorteringskrav bedéms 6ka mojlig efterfragan pa bostader (i synnerhet fran
forstagangskopare).
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Under inledningen pa 2022 steg inflationen kraftigt vilket ledde till att Riksbanken hojde styrrantan. Inflationen
har darefter legat pa en hog niva och Riksbanken har, till foljd av detta, hojt styrréntan atta ganger vilket har
bidragit till en stor osakerhet kring efterfragan. Sedan december 2022 har dock inflationen sjunkit och ligger
for narvarande pa 2,9 % (KPIF). | maj 2024 sankte Riksbanken styrrantan fér forsta gangen sedan 2016.
Man har darefter sankt rantan 5 ganger under 2024 och i december nadde styrrantan 2,5%. | januari 2025
sanktes styrrantan ytterligare till 2,25%. | linje med detta har marknadstron forbattrats och efterfragan for
bostader bedéms stiga nar marknaden visar pa en nagot mer langvarig stabilitet. Nagon ytterligare sénkning
under 2025 ar inte sannolik meddelade riksbankschefen vid presskonferensen 29 januari 2025.

Marknadstron ar en viktig faktor for privatbostadsmarknaden vad géaller nyproduktion, och darmed aven for
efterfragan pa projekt och mark.

Under hdsten 2021 och under inledningen av 2022 lag boprisindikatorn relativt stabilt men avtagande vilket
da indikerade en nagot minskad tro pa fortsatta prisuppgangar.

Fram till oron i omvarlden bérjade eskalera under forsta delen av 2022 Iag boprisindikatorn relativt stabilt. |
takt med noterade prisnedgangar pa bostadsmarknaden och rantehdjningar minskade marknadstron tydligt
och boprisindikatorn sjonk kraftigt till Iagsta nivan sedan finanskrisen (och nagot under nivan i inledningen av
pandemin) under sommaren 2022. Sedan hosten 2022 stabiliserades marknadstron fran tidigare laga nivaer
och rorde sig uppat under borjan av 2023 for att sedan ater minska nagot under hdsten 2023. Marknadstro
har under andra halvaret under 2024 och 2025 nagot i takt med flertalet rantesankningar och nagot mindre
bakslag pa grund av oroande omvarldsfaktorer.

Apr 24 Maj 24 Jun 24 Jul 24 Aug 24 Sep 24 Okt 24 Nov 24 Dec 24 Jan 25 Feb 25 Mar 25

39 48 52 51 43 47 49 50 42 45 50 46

Kaélla: SEB (Boprisindikatorn)

Byggratter

Forsaljning av nyproducerade bostader gick starkt fram till inledningen av 2022, bland annat till foljd av de
uteblivna effekterna fran Coronapandemin och allman god utveckling pa privatbostadsmarknaden vilket gav
goda forutsattningar for nyproduktionsprojekt och en stark efterfragan for bostadsbyggratter.

Marknadsutvecklingen efter férsta delen av 2022 med bl.a. klart hdgre kapitalkostnader och 6kande produkt-
ionskostnader har medfort en mycket avvaktande marknad med en klar nedgang vad galler betalningsviljan
for bostadsbyggratter. Under inledningen av 2025 har vi en fortsatt férhallandevis hdg produktionskostnad
samt en svag utveckling pa nyproduktionsmarknaden med fa saljstarter och fortsatt hog andel prissankta
objekt. Vidare kan en mer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans med ovan namnda kostnadsok-
ningar fortsatt bidra till en ny lagre betalningsvilja for byggratter framéver.

Den underliggande efterfragan pa mark ar pa vissa hall fortsatt relativt god, framst vad galler markanvisningar
i tidigare skeden, men i viss man aven fér byggklar mark med ratt forutsattningar. Féregaende galler dock
vid en forvantad lagre prisbild med hansyn till marknadsutvecklingen.

Betalningsvilja pa bostadsbyggratter for hyresratter beddéms i forsta hand finnas dar det fortsatt rader forhal-
landevis goda forutsattningar for utveckling av hyresratter (i relation till annan fastighetsutveckling). Den tidi-
gare starka marknadsutvecklingen for nyproducerade hyresbostader har dock fatt en stor paverkan av mark-
nadslaget med stora kostnadsdkningar och hdgre finansieringskostnader. Forsamrade marknadsforutsatt-
ningar for hyresbostader med storre osakerhet kring framtida varde sdsom fardigstalld produkt har okat ris-
kerna for motsvarande byggratter. Viss aterhamtning har dock skett pa senare tid i takt med vissa lattnader
pa finansieringssidan i kombination med stor 6kning av hyresnivan for presumtionshyror.
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Det statliga investeringsstodet har tidigare bidragit till en 6kad efterfragan for byggratter tilltankta att uppforas
som hyresratt. Beslutet att investeringsstddet har tagits bort fran 2022 bedéms skapar en minskad efterfragan
pa de marknaderna med procentuellt stora inslag av planerade projekt med investeringsstdd. Den tidigare
héga byggtakten av hyresbostader kan vidare bidra till en minskad efterfraga pa sikt, speciellt i mindre at-
traktiva lagen dar efterfragan kan mattas.

Den starka utvecklingen pa smahusmarknaden fram till inledningen av 2022 (delvis drivet av lagt utbud) har
tidigare skapat goda forutsattningar for nya smahusomraden i tillvaxtorter och har 6kat efterfragan gallande
byggratter for gruppbebyggda smahus. Aven har medfér det fortsatt hdgre kostnadslaget i kombination med
hoéga rantekostnader dampa betalningsviljan for smahusprojekt, i synnerhet for mindre rad- /kedjehus riktade
till forstagangskopare av hus som fatt klart Iagre kdpkraft.

Exploateringsforutsattningar varderingsobjektet

Bostadsmarknaden i ndromradet, bostadsratter

Prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden vad galler Osterakers kommun i sin helhet &r negativ med en
marknadsutveckling den senaste 12-manadsperioden pa ca — 8,9 procent, varav nedgangen den senaste
tremanadsperioden ar — 8,2 procent (kalla: Svensk Maklarstatistik).

| Akersberga konstateras genomsnittliga prisnivaer det senaste aret pa ca 37 000 kr/kvm fér en genomsnitt-
slagenhet om 71 kvm med en avgift om 835 kr/kvm.
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Karta, utvalsmaterial
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Pris per kvadratmeter
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Prisutveckling i Akersberga den senaste 12-méanadersperioden.

Medelboa Medel av Medel av Avslutspris Medel av
Lagenhets-typ  Antal objekt (kvm) Boa spann avslutspris avslutspris (kr/kvm) spann arsavgift
1 rok 24 36 16 - 50 1619 791 44 933 29 591 - 63 461 923
2 rok 88 57 40-72 2 107 602 37 499 25538 - 54 166 866
3 rok 96 75 58 - 100 2681510 35372 22 368 - 59 051 835
4 rok 46 94 68 - 133 3497 282 36 540 22 500 - 63 478 780
5 rok 4 112 101 - 119 4153 750 37 285 26 043 - 46 017 707
6 rok 5 164 163 - 168 4 159 000 25 357 23 312 - 26 993 469
Total 263 71 16 - 168 2 585 756 36 999 22 368 - 63 478 835

L&genhetsférdelning och genomsnittspriser fran urvalsmaterialet.

Om man selekterar ut de lagenheter som ar belagna i byggnader med byggar 2010 och framat blir medelvar-
det ca 43 000 kr/kvm BOA.

Jamférbara projekt nyproduktion

| nedanstaende tabell redovisas ett urval av nybyggnadsprojekt belagna i Osterakers kommun, dar forséljning
pagar eller avslutats.

Antal

Pris per

bostader Andel salda Medelpris kvadratmeter | Arsavgift
Bostadsutvecklare (st) bostader, %  (kr) (kr/m?) (kr/m?/3r) Siljstart Fas
Brf Bofinken Valsjoskogen 0BOS 26 100%| 3 365 300 32100 567|2021-01-27 [Slutsalt
Brf Kanonvégen 1 Traséttra Okédnd 16 100%| 3 131 600 36 600 560[2021-05-28 |Slutsalt
Brf Koltrasten Trésattra 0BOS 22 100%| 3 509 400 33 400 566|2021-06-07 [Slutsalt
Brf Valsjo Park Akersberga Okénd 16 100%| 4 495 000 34 200 380[2021-06-11 |Slutsalt
Brf Valsjoskogen Akersberga Storsala 17 100%]| 5 171 500 34 500 495|2021-06-10 |Slutsalt
Lyckoklévern Taljo Credentia AB 22 100%| 2 933 200, 41000 737[2021-06-21 |Slutsalt
Lotvagen Hastdngsudd Stadsvillan Fastigheter 16 81%| 5 127 700 47 700 607]2023-05-23 |Under férsaljning
Margretelundsstrand  [Trasattra Okédnd 11 100%| 3 505 000 72 400 741|2022-09-27 |Slutsalt
Nystklovern Taljo Credentia AB 17 100%| 3 072 900 43 700 734{2021-12-02 |Slutsalt
Strandangen 2 Téljohalvon Peab Bostad 39 69%| 3 155 100 40 700 874]|2021-12-22 |Under forséljning
Stranddngen, etapp 1 [Téljéhalvén Peab Bostad 40 95%| 3 133 300, 38 400 928|2021-05-14 [Slutsalt
Stranddngen, etapp 3 |Téaljohalvon Peab Bostad 39 44%| 3 234 300 41 000 875/2023-11-07 |Under forsaljning
Svinninge Arkipelag Hastangsudd Rostam Durlow 12 33%) 4 621 800 42 800 636|2023-02-26 [Slutsalt
Angsudden Hastangsudd Okénd 15 0%| 4 335 500 43300 528|2024-06-01 |Under forséljning
Ostra Arkipelag Osterskar Carl Ek Fastigheter 18 94%| 5 928 900 44700 487|2021-01-07 [Slutsalt
Medel 3914 700 41767 648|

Kélla: Booli Pro.
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6. Vardering mark for bostadsratter

Vardebedomning enligt direkt ortsprismetod

Efter att ha studerat kop av mark for bostader i Storstockholm beddémer vi att det framst ar féljande kop/mar-
kanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet. Ko-
pen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om
inget annat framgar. Eventuella extraordinara exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exklu-

derat i nedanstaende material alternativt kommenterat sarskilt.

Kommun & Omrade

Kopare & Siljare

Koépedatum

Ordernummer:191 556
Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

Planférhallanden

Koépesumma
(kr/st alt BTA)

Byggratt avseende drygt 60

92203 Vaxholm, Rindd JM / Brabo dec-24 bostader i flerfamiljshus. Nara 5000
Rind®é hamn
Vallentuna, Kristine-  NSF IV Living Kristineberg AB / - Koép av mark for detaljplane-
83428 berg Vallentuna kommun Jun-24 lagd bostadsmark 5366
Markanvisning for bostader
ovanpa livsmedelsbutik inom
Norrtélje, Norrtalje Roslagens Parla AB / Norrtélje i kvarter 13 i Norrtalje hamn.
89534 hamn kommun Jun-24 2745 kr/kvm av byggratts- 8775
varde avser gatukostnadser-
sattning.
K&p av tillskottsmark inom pa-
gaende detaljplan som totalt
. omfattar 350400 bostéder
x N Ostra Kullén Mark 2 AB / Taby g (varav ca 164 studentlagen-
89652 Taby, Roslags-Nésby kommun dec-23 heter). Medfinansiering for 9000
férlangning av Roslagsbanan
tilkommer om 200-800
kr/kvm ljus BTA for bostader.
Markanvisning villkorad la-
67956 Vallentuna, Vastra Seniorgarden & Boratt / Vallen- apr-22 gak_raftvgnnen detaljplar]. Prl_- 5500
Vallentuna tuna kommun set i tAvlingen var faststalld till
5 500 kr/kvm ljus BTA.
Markanvisningstavling for
kvarter med bostéder och ho-
. . tell i Norrtalje hamn. Exploa-
70766 N°r"a'rj]z'n’1"n°ma“e AF gr”ppfgl.gcli‘oﬁﬁ‘(;"’p INom- 4ec21  toren ska utbver kipeskil- 14 525
! lingen erlagga gatukostnads-
erséattning om ca 2 239
kr/kvm ljus BTA.
Byggratt fér ca 110-140 bo-
g . - ) . stader i flerbostadshus invid
61045 Nornagz,rrl:lnorrtalje Wastbyrg\;l%rig)ljlzkktgxﬁf:gng AB/ aug-21 Norrtélje hamn. Utéver priset 7 468
J ingar exploateringskostnader
om ca 2 250 kr/kvm BTA.
x - ) Markéverlatelse avseende en
59582 Taby, Vastra Ro-  BoNest Fastigheter VRN AB / mar-21  bostadsbyggrétt om 4 900 10 947
slags-Nasby Téaby kommun M s
kvm fér bostader.
- . ~ » . A Markanvisning inom planupp-
59651 Osterakczr,erlfanalsta Kanalst?g;r;(eorsi(e):zrl;eJ?B /0s mar-21 draget for Ostra kanalstaden 9250
etapp 2. Zon 1 - kajnara lage.
- . » . " Markanvisning inom planupp-
Osteraker, Kanalsta- Kanalstaden Osteraker AB / Os- g
59652 den teraker kommun mar-21 ;Larggt fér Ostra kanalstaden. 7 200
Markanvisning av bostader
Osteraker, Kanalsta-  Kanalstaden Osteraker AB / Os- inom Zon 3 inom detaljplane-
59653 den teraker kommun mar-21 uppdraget for Ostra kanalsta- 6950
den.
Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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59583

Vallentuna, Centrum

Kolfast Mark AB / Vallentuna
kommun

feb-21

Ordernummer:191 556
Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

Direkt markanvisning avse-
ende bostader i centrala Val-
lentuna. Detaljplan férvantas
antas under andra kvartalet
2022.

6 400

62717

Taby, Taby Park

Titania / Taby kommun

feb-21

Direkt markanvisning for bo-
stader.

11 650

67521

Osteraker, Hagby
Ang och Kulle

Micke & Myran AB / Osteraker
kommun

aug-20

Dp avses medge bebyggelse
med flerbostadshus i 4 - 5 va-
ningar med inslag av delar
med lagre vaningsantal.
Byggratten inom bolagets
mark omfattar ca 3 600 kvm
ljus BTA for bostader inom
etapp 1 och inom etapp 2 to-
talt, oavsett andamal, ca 50
000 kvm ljus BTA.

4500

59269

Osteraker, Akers-
berga

Expandia Fastigheter AB / Os-
terakers kommun

mar-20

Markoptionsavtal gallande ex-
ploatering med flerbostads-
hus. Képeskillingen ar inklu-

sive gatukostnader.

5000

Kopare ar i storsta utstrackning bygg- och exploateringsforetag samt bostadsbolag.

Nedan féljer nagra noteringar i Osterékers kommun i en mer detaljerad redovisning:

[59651-59653, Osteraker, Ostra Kanalstaden, mars 2021]
Osteraker kommun har i mars 2021 markanvisat hela det omrade av fastigheten Tuna 3:1 som ingick i plan-
uppdraget for Ostra Kanalstaden etapp 2. Byggrattsvolymerna kommer faststéllas efter laga kraftvunnen de-
taljplan. Malbilden for omradet ar att skapa en attraktiv och hallbar stadsdel med bostader, handel, skola,
bryggor och kajstrak. Bebyggelsen ska utformas i tat bebyggelsestruktur med byggnader i 3-5 vaningar med
lokaler i bottenvaningarna. Bolaget ska ha kostnadsansvar for framtagande av ny detaljplan samt ansvara
for utredningar som erfordras for denna. Vid forsaljning av marken ar den dverenskomna kdpeskillingen 9 250
kr/kvm ljus BTA for zon 1 (bla markering i karta) — kajnara lage, 7 200 kr/kvm ljus BTA for zon 2 (grén mar-
kering i karta) och 6 950 kr/kvm ljus BTA for zon 3 (réd markering i karta). Det har dock inte tagits hansyn till
ev. grundlaggningsforutsattningar. Avdrag inom intervallet 1 000—1 250 kr/kvm ljus BTA kan darfér komma
att goras. Kommunen ska svara for ev. flytt av allmanna ledningar. Prislage 2021-03-01.

Sida 13 av 18
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Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

[59269, Osteraker, Akersberga, mars 2020]

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

[67521, Osteraker, Hagby Ang, augusti 2020]

| samband med att en ny detaljplan fér Hagby Ang och Kulle &r under framtagning har ramavtal géllande
markregleringar mellan Osteraker kommun och exploatéren Micke & Myran AB tecknats. Omradet avses
komma att exploateras med flerbostadshus i 4 - 5 vaningar med inslag av delar med lagre vaningsantal. For
bolagets mark inom etapp 1 bedéms byggratten omfatta ca 3 600 kvm ljus BTA for bostader och inom etapp
2 totalt, oavsett andamal, ca 50 000 kvm ljus BTA. Hogre exploatering kan vara mgjlig inom etapp 2. Forsko-
lan inom etapp 2 ska planeras for ca 150 barn. Parkering ska i forsta hand placeras under gard, parterna kan
ocksa 6verenskomma att parkering kan ske i kallarplan under byggnad alternativt uppféra en mobilitetsan-
laggning inom omradet. Ersattningen baseras pa ett byggrattsvarde om 4 500 kr/kvm ljus BTA exkl. gatu-
kostnader for bostader (vardetidpunkt augusti 2020) och 2 850 kr/kvm ljus BTA for férskolemarken (vardetid-
punkt november 2021). Bolaget forbinder sig att ha kostnadsansvaret for framtagande av ny detaljplan for
Hagby ang och kulle, etapp 1 och 2 inklusive de utredningar och program som erfordras. Dessutom skall
bolaget medverka till finansiering av allmadnna anlaggningar, vilket omfattar gator, park, gangbryggor och
broar mm. Exploatdren ska, utdver anlaggningsavgift erlagga avgift for omledning av spillvatten fran pump-
station till reningsverk. Denna atgard kravs for att mojliggéra exploatering i Akersbergas véastra delar i vilket
omradet ingar. Avgiften ar 4 500 kr per bostadsenhet. Planen avser antas under andra kvartalet 2022.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

Resultat ortsprismetod

Prisnivaer pa byggratter for bostader i Storstockholm nadde sin topp i bérjan av 2022 for sedan borja att
sjunka, bedomt generellt till ca 20 procent fram till idag. Lagesmassigt bedéms noteringarna 59651-59653
belagna i omradet Ostra kanalstaden i Akersberga som extra intressanta. Dessa prisnivaer ar déremot satta
i en uppatgaende marknad.

Varderingsobjektets centrala lage i kombination med narhet till Akers kanal bedéms vara positiva faktorer
som talar for dess fordel.

Utifran ovan och med hansyn till 6vriga redovisade ortspriser och den senaste tidens marknadsutveckling
beddms sammantaget marknadsvardet for byggratter for bostadsratter inom varderingobjektet sdsom plan-
lagd utifran den direkta ortsprismetoden i till ca 4 750 — 5 250 kr/kvm ljus BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Fastighetsbeteckning: Osteréker Berga 11:18 m.fl.

Vardering enligt indirekt ortsprismetod

Forfarande

| detta avsnitt redovisas en forenklad exploateringskalkyl fér mark med lagakraftvunnen detaljplan. Exploa-
teringskalkylen kan inte ses som en sjalvstandig varderingsmetod da ingédende parametrar bedéoms som allt-
for osakra utan skall mer som en konsekvensanalys av det bedémda byggrattsvardet utifran ortsprismetoden.

Utifran antaganden om intékter och kostnader kan sedan féljande férenklade kalkyl stallas upp:

Exploateringskalkyl - Berga 11:18 m.fl.

Kategori/Etapp 1av1
Insats (kr/kvm BOA) 43 000
Foreningens lan (kr’kvm BOA) 8571
Marknadsvérde efter (kr/kvm BOA) 51571
Omrakningstal BOA/ljus BTA resp. LOA/ljus BTA 0,87
Projektvarde efter (kr/kvm BTA) 44 867
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -1 500
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) -35 000
Marknadsféring/forsaljning/uthyrning (kr/lkvm BTA) -500
Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -37 000
Netto (kr/kvm BTA) 7 867
Projektvinst / risk (kr/kvm BTA) 2754
Byggréttsvarde (kr/kvm BTA) 5114
Byggratt (kvm BTA) 6 865
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 1,0
Real kalkylrénta (%) 3,5%
Nuvarde (kr/kvm BTA) 4941
Beddmt byggrattsvarde (kr) 33918 027
Bedomt byggréttsvarde (kr/lkvm BTA) 4941
Vardeavdrag, t ex extraordinara kostnader (kr/kvm BTA) 0
Totalt bedomt vérde for projektet (kr) 33918 027
Totalt bedomt varde for projektet (kr/BTA) 4941

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

7. Ersattningsregler/-principer

Fastighetsbildning inom kvartersmark

For fastighetsbildningsatgarder av icke expropriativ karaktar ska enligt 5 kap 10 a § tredje stycket FBL vinst-
fordelning ske. Ersattningen ska da bestammas till lagst marknadsvardeminskningen for den avtraddande
fastigheten och hégst marknadsvardedkningen for den tilliradande fastigheten. Av forarbetena till FBL fram-
gar att vinsten ska fordelas sa att resultatet blir skaligt och att vinstférdelningen ska efterlikna resultatet av
en frivillig 6verenskommelse.

Tomtbildning

Enligt val utarbetad rattspraxis har det ansetts att den s.k. genomsnittsvardeprincipen ger ett bra matt pa
vinstfordelning nar det galler ersattning for mark som ar nédvandig for att tillskapa byggbara tomter, se bl.a.
NJA 1956 s. 603 och NJA 1989 s. 431. Enligt principen bestams ersattningen foér marken utifran det genom-
snittliga vardet av ra tomtmark for den nybildade tomten. Det s.k. ratomtvardet motsvarar marknadsvardet av
en obebyggd byggklar tomt exkl. fastighetsbildningskostnader, tomtanlaggningar och investeringar i form av
anslutningsavgifter for vatten och avlopp samt gatukostnader m.m. Ratomtvardet foérdelas sedan per kvadrat-
meter tomtareal (TA) for den nybildade tomten och detta varde i kr/kvm TA utgor sedan grund for att be-
stamma ersattningen for det berérda markomradet.

8. Ersattningsbeddmning

Ersattning kvartersmark

Ersattningen for exploateringsfastigheten ska bestammas enligt genomsnittsvardeprincipen vilket innebar att
ett ratomtvarde ska berédknas for Berga 11:18 m.fl. som den ser ut efter genomford fastighetsbildning. Ra-
tomtvardet utgors av fastighetens marknadsvarde i obebyggt skick efter avdrag for exploateringskostnader.

Varderingen visar att vardet pa byggratter for bostadsandamal bedéms vara 5 000 kr/kvm ljus BTA.

Jamférelsekdpen utgdrs av markanvisningar vilket normalt innebar att prisnivaerna inkluderar exploaterings-
kostnader for allmanna anlaggningar férutom anslutningsavgift for VA. | normalfallet far fastighetsagare bidra
till kostnader for allmanna anlaggningar med mellan 1 000 — 2 000 kr/kvm BTA. Exploateringsfastigheten har
en relativt normal byggratt varfor en rimlig kostnad bor ligga i mitten av intervallet. | detta fall bedéms 1 500
kr/kvm BTA vara rimligt. Denna kostnad ska darfor dras av fran det beddmda vardet for att hamna i ett varde
pa ratomtniva.

Ett ratomtvarde beddéms darmed till 3 500 kr/kvm BTA (5 000 — 1 500).

Da exploateringsfastigheten har en byggratt om ca 6 865 kvm ljus BTA blir det totala ratomtvardet darmed 3
500 kr/lkvm BTA x 6 865 kvm BTA = 24 000 000 kronor (avrundat). Exploateringsfastighetens ombildade
areal ar efter genomford forrattning ca 2 900 kvm TA och genomsnittsvardet uppgar darmed till 24 000 000
kr /2 900 kvm TA = 8 276 kr/kvm TA.

Omradet som overfors fran Berga 11:1 omfattar 32 kvm TA och ersattningen for detta omrade blir enligt
genomsnittsvardeprincipen 32 kvm x 8 276 kr/kvm = 265 000 kr (avrundat).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Fastighetsbeteckning: Osteraker Berga 11:18 m.fl.

Jamkningskontroll

Nar ersattningen bestams enligt genomsnittsvardeprincipen masta en kontroll géras sa att den framraknade
ersattningen inte overstiger marknadsvardedkningen for mottagande fastighet eller understiger marknads-
vardeminskningen for den avtradande fastigheten.

De aktuella ca 32 kvm ar inom detaljplan utlagd som kvartersmark. Férutom ca 2 kvm som ar bebyggbar
mark ar resterande del inom kvartersmark som inte far bebyggas. Den ej bebyggbara marken bedéms har
anda behovas for att tillskapa en trevlig utomhusmiljo samt uppfylla detaljplanens intentioner. Likviden fram-
tagen enligt genomsnittsvardeprincipen utgdr enbart 1,1 procent av det totala ratomtvardet. Sammantaget
beddms resultatet av genomsnittsvardeprincipen — som i dvrigt ar huvudregeln nar det galler markdverfo-
ringar till kvartersmark som i sin tur utléser en byggratt — understiga exploateringsfastighetens vardedkning.

For avtradande fastighet bidrar markomradet knappast med nagot stérre varde. Ersattningen dverstiger dar-
med vardeminskningen for den avtradande fastigheten Berga 11:1 med rage.

Resultat

Ersattning ska mot bakgrund av ovanstéende betalas av Berga 11:18 m.fl. till Berga 11:1 med:

265 000 KRONOR

Stockholm 2025-05-15

Staffan Backman
Civilingenjor Lantmateri
Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare

Bilagor
Bilaga 1 Bilder
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.
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