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MARK- OCH GENOMFORANDEAVTAL

Detta avtal om exploatering av Notrgirdshéjden i Osterikers Kommun, framéver benimnt
Avtalet, har traffats mellan

1. Osterdkers Kommun, Kommunen, 212000-2890, 184 86 Akersberga, dgare av

Berga 11:1 och Hacksta 1:1
2. Osterikersvatten AB, OSVAB, 556482-7946, Sigvigen 2, 184 86 Akersberga
3. Grundbulten 13943 AB {under namnindring, Odalen Hacksta AB), Odalen, 559027-

3305, Bp Bolagspartner AB, Box 1067, 221 04 Lund

Ytterlipare ett mark- och genomforandeavtal for Norrgirdshojden kommer att tecknas med
Armada Bostider AB, den andra Exploatéren inom omridet. Odalen och Armada Bosrider AB

benamns nedan gemensamt for Exploatirerna.

1. Bakgrund
Kommunen och Armada Bostider AB har ddigare traffar et planeringsavtal undertecknat

2014-06-25 respektive 2014-06-27, nedan bendmnt Planeringsavtalet, rrande planliggning av
Norrgirdshojden (Hacksta 1:72). Planeringsavtalet ligger till grund for Avraler.

Planeringsavtalet reglerar principerna for planering av bebyggelse inom planomradet, arbets- och
ansvarsfordelning, samt ersittningen 6r upprittandet av detaljplanen.

Detta avtal reglerar bland annat:
e Markdverddtelser
e Rattigheter och fastighetsbildningsdtgirder
e Pordelning av kostnads- och genomforandeansvar {6r allmanna anliggningas

Kommunen och Odalen har undertecknat ett markoptionsavtal, Markoptionsavtalet, bilaga A,
gillande 6vetlitelse av mark frin Kommunen till Odalen i ealighet med upprattad detaljplan.

Kommunen har tillsammans med Exploatorerna upprittat ett forslag dll ny detaliplan {6r
Norrgardshojden, Detaljplanen, bilaga B.

2. Giltighet
Detta avtal ar endast giltipt under forutsattning att:
- Kommunfullmiktge genom beslut som vinner laga kraft godkinaer Avtalet

- Kommunfullmiktige genom beslut som vinner laga kraft antar Detaljplanen
- OSVAB, fore kommunfullmiktges beslut om antagande av Detaljplanen, godkinner
Avtalet i tllimpliga delar genom att underteckna detsamma

Uppfylls ej ovanstdende villkor ska ingen av parterna vara ersattnings- cller skadestindsskyldig
gentemot de andra parterna.
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3. Exploateringsomradet

Exploateringsomzrédet, markerat i bitaga C, ar beliget i centrala Akersberga, omkring 900 meter
frin Akersberga statdon och omfattar ca 1,2 ha. Omridet bestir av delar av fastigheterna
Berga 6:43, Berga 11:1, Hacksta 1:1 samt hela Hacksta 1:72, vilka i Detaljplanen planliggs for
Bostad (B), vird- och omsorgsboende elier bostider (D,, B) samt allmén platsmark, Park och
GCL-vag.

4. Planavgift

Di Exploatorerna utfért och bekostat underlag tll Detaljplanen, samt betalar ersittning i enlighet
med Planeringsavtalet, ska ytterligare planavgift vid bygglov ej erlaggas.

5. Markéverlatelser, fastighetsbildning m.m.

Markiveridtslser
Overlitelse av mark skall ske mellan Kommunen och Odalen. Kommunen idger fastigheterna
Berga 11:1 och Hacksta 1:1, vilka delvis ligger inom Exploateringsomridet.

Odalen skall av Kommunen forvirva ett markomride som skall avstyckas respekdve
fastighetsregleras frin del av Berga 11:1 samt del av Hacksta 1:1. Markomridet ska omfatta
ca 350 kvm av fastigheten Berga 11:1 samt omkring 1 800 kvm av Hacksta 1:1.

Kommunen ansvarar for att ansokan om [Srrittning for del av Kommunens fastigheter
Berga 11:1 och Hacksta 1:1 skickas in dll Lantmiteriet. Tili ansokan bifogas undertecknat
koépekontrake, bilaga E. Parterna ar Gverens om att fastighetsbildning i forsta hand ska ske
genom en avstyckning av del av Berga 11:1, vilket foljs av en fastighetsreglering dar del av
Hacksta 1:1 sedan éverfors tili den nya fastigheten. Anser Lantmiteriet att fastighetsbiidning e]
kan ske pa detta sitt ir parterna Gverens om att tillsammans med Lantmiteriet hitta en bra och

tidseffekdv losning,

Ansékan om fastighetsbildning skall ske snarast, men senast tre manader efter att Detaljplanen
vunnit laga kraft, om inte parterna kommer Gverens om annan tidpunkt. Ansdkan om &vriga
férrittningsatgirder som keivs for genomfSrandet av Detaljplanen sker pa initiativ av Odalen.
Samtliga {61 genomférandet av detaljplanen erforderliga férrattningsitgirder skall om maojligt ske

vid samma tidpunkt.

6. Képeskilling

Marken som skall éverlitas till Odalen frain Kommuncns fastigheter Berga 11:1 och Hacksta 1:1
skall ersitras i enlighet med uppratrat virdeutlitande, bilaga D, kopplad tll Markoptionsavtalet.

Ovetlatelse av mark frin Kommunens fastighet Berga 11:1 dll Odalen regleras i sdrskilt upprittat
kopekontrakt, bilaga E. Owerlitelse av mark frin Kommunens fastighet Flacksta 1:1 kommer att
regleras i sirskild Sverenskommelse om fastighetsreglering,

Odalen stir for samdiga dvriga kostnader kopplade till markéverlitelsen, exempelvis kostnader
for lagfart och ansékan om inteckningar.
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7. Upplatelse av rattigheter

Armada Bostider AB skall ge OSVAB ritt att utan ersittning bilda ledningsritt inom det omride
som i planen dr utlagt som U-omride. Omrider kan komma att omfattas av en
gemensamhetsanliggning dir Odalen deltar. Vid bildande av ledningstitt skall denna ge OSVAB
ratt att fér all framtid anligga, undethilla och fornya de ledningar och tillhorande anordningar for
VA som krivs for Detaljplanens genomférande. Exploatérerna reglerar sinsemellan de kostnader
som uppkommer fr bildande av fedningsratt.

8. Elforsérining
Vid Exploatesingsomridets anslutning tll eldistributionsnater skall Odalen félja den lokala

natigarens anvisningar,

Belysning av inom Exploateringsomrider beidgen kvartersmarl, dlihérande Odalen, skall
anordnas och bekostas av Odalen. Belysning beligen inom allmin platsmark (dock ej inom
anlagd park) i anslutning dll planlagd GCL-vig samt parkvig bekostas av Exploatorerna.
Kommunen ansvarar for drift och underhill av belysning inom allmin platsmark efter godkand

slutbesiktning,

Miste, inom Exploateringsomradet befintliga, elledningar pd grund av exploateringen dndras eller
flyttas ankommer det pi Exploatoterna att oéverenskomma med nitigaren om erfordetliga
arbeten och villkoren for dessa.

9. Anordnande av allménna och gemensamma anléggningar

OSVAB

Exploateringsomridet dr beldget inom kommunens verksamhetsomride for vatten, spillvatten
och dapvatten, vilker innebdr att OSVAB enligt detta avtal svarar for att uppritia
forbmdelsepuni(ter fram dll fastigheterna inom Exploateringsomradet, OSVAB:s ansvar galler
ledningar som 1 upptittad VA-utredning och VA-illustration, bilaga F, ar markerade som

allminna ledningar.

Armada Gvertar OSVABs ansvar, enligt stycke 1, f6r projektering och utbyggnad av allminna
VA-anliggningar (ledningar 3¢ spillvatten och dagvatten samt serviser for vatten, spillvatten och
dagvatten) som behdvs for detaljpiancm genomforande. OSVAB ska ges tllfille att granska och
godkinna granskningshandlingar innan utbyggnad, se nedan. Efter slutbesikining fakturerar
Armada utbyggnadskostnad f6r spillvatten och dagvatten till OSVAB. OSVAB bekostar Va-

ledningar och schakt {61 va-ledningar upp till terrassbotten for gatan.

Odalen
Odalen svarar fér utbyggnad av samiliga anliggningar beligna inom den egra kvartersmarken,
som behévs for Detaljplanens genomforande. Servisanmilan ska inlimnas dll OSVAB innan

anslutning till aliminna VA-ledningar fir ske.

Exploatorerna

For de gemensamma ytorna inom kvartersmarken (g i Detaljplanen) ansvarar Exploatorerna
gemensamt for anliggandet av exempelvis torgyta, infartsgata, dagvattenhantering etc., om inte
Exploatorerna avtalar om annat. Kvartersmarken skall anldggas och utformas i enlighet med
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upprattat gestaltningsprogram, bilaga B. Anliggningar for dagvatten och VA inom
detaljplaneomridet ska anliggas i enlighet med upprittad VA-utredning och VA-illustration,

bilaga F.

Kommunen

Kommunen skall enligt Lag (2007:1 091) om offendig upphandling utfora anlaggningarna inom
allmin platsmark. Kommunen bygger ut parken och Armada utfor GCL-vagen och den parkvig
som leder frin gingbro till parken, samt trappa frin gingbro ull Norrgardsvigen for en
samordnad utbyggnad, se bilaga G.

10. Ersattningar och betalningsféreskrifter
Odalen ska till OSVAB betala ersittning for:

Aunldgoningsangefier
Anliggningsavgift faktureras enligt OSVABs gillande VA-taxa nir forbindelsepunkt meddelas.
Anliggningsavgift faktureras enligt beviljade bygglov. Ankiggningsavgifter faktureras inklusive

MOotns.
Odalen skall till kommunen betala ersittning foi:

Anliggningar inom allmén platsmark

Kostnaderna fér anlaggningar inom allmin platsmark férdelas enligt foljande:

- Exploatdrerna bekostar omliggning och upprustaing av befintlig ging- och cykelvig samt
projektering och anfiggande av den parkvig som leder frin gangbron ner dll parken och
trappa frin gingbron mot Norrgardsvigen, bilaga G. GCL-vigen och belysningen ska
efter upprustning uppfylla kommunal standard. Armada utfor nimnda atgirder och
Exploatorerna reglerar betalning i enlighet med nedanstiende fordelning.

- Alimin plats, park (PARK i Detaljplanen). Ett parkomride med lekytor ska anligpas 1
enlighet med upprittat gestaltningsprogram, bilaga B. Exploatorerna bidrar gemensamt
med 1500000 kronor. Kommunen bekostar resterande det av parken. Kommunen
Fakturerar Armada for Exploatorernas bidrag efter att slutbesikining av parken har skett.

For god ordnings skull antecknas att de anliggningar som Kommunen ska utfora och dga
kommer att ligga inom mark som inte tillhér eller pd annat satl disponeras av Exploatoren.
Kostnader for anlaggningar inom allmén platsmark dr att betrakta som gatukostnadsavgifter och
dirmed ef momspliktigt. Ovan nimnt bidrag avseende park omtattas dirfor e) av moms.

Fastighetshildningsdtodrder samt markiverlatelser

Kommunen bekostar den avstyckning och fastighetsreglering som krdvs for bildande av en ny
fastighet som Odalen skall kopa av Kommunen. Fxploatoterna bekostar  dvriga
fastighetsbildnings- och anliggningsitgirder som krivs for Detaljplanens genomfdrande, vilket
bland znnat omfattar bildande av gemensamhetsanliggning alternativt servitut fér parkeringar,

torgytor och dagvattenhantering.

Odalen har kommit éverens med Armada Bostider AB om en fimplig fordelning av de kostnader
som uppkommer {6 genomforander av Detaljplanen. Avtalet utgir {rin denna Sverenskommelse



Matk- och genom{orandeavial Oisterikets Kommun
Norrgirdshojden
Grundbulien 13943 AB (under namnandring till Odalen Hacksta AB) 6{7)

som Innebir att Armada Bostider AB star f6r 60 % av kostnaderna och Forvaltnings AB Odalen
stdr for resterande 40 % av kostnaderna som uppkommer f6r Detaljplanens genomférande.

Sker ingen annan Sverenskommelse mellan parterna fSrutsitts att samma férdelning giller § friga
om ovanstiende gemensamma Lantmaterikostnader for genomforandet av Detaljplanen.

Genomfirande

Fér Kommunens anstilldas skilipa tid for projektets genomférande efter att Detaljplanen vunnit
laga kraft utgdr ersittning enligt vid tidpunkten gillande Osterakers Kommuns plan- och
bygglovstaxa. Nu gillande Plan- och bygglovstaxa 2011 har antagits 1 maj 2011. Dess Tabell
2: Tidsersittning, biligpges detta avtal, Bilaga H. Preliminir tdsatgang f6r Kommunen anstillda
skall upprittas innan detaljplanens genomférande men uppskattas 1 detta skede dll omkring
100 dmmat. Tidsitgingen ir endast en uppskattning, nedlagd ud kommer att faknureras.

11. Besiktningar

Forbesikining av kommunal allman platsmark 1 anslutning till Exploateringsomradet (exempelvis
Norrgardsvigen) ska ske innan genomforandet av detaljplanen pdborjas. Uppféljande besiktning
efter avslutad byggnation skall genomféras med utgdngspunkt i forbesiktningen. Besiktningarna
ska ske av Kommunen { samrdd med Exploatorerna och bekostas av Exploatérerna.
Exploatorerna ska ersitta [ ommunen [ér eventuella skador som uppkommer { samband med

byggnatonen inom Exploateringsomrédet.

For de anlaggningar som Armada utfor inom allmin plats, bilaga G, skall Komimunen ges allfille
att granska och godkinna handlingar samt slutbesiktiga anliggningar innan ansvaret for
anliggningarna Gvergir tll Kommunen.

12. Ledningar

Flytr av befintlig vattenledning inom Exploatetingsomridet dr nodvindigt (ot att genomfdra den
tinkta exploateringen. Armada ansvarar for och bekostar flytt av ledningen och samrader arbetet
med OSVAB. Arbeten med ledningarna skall utfras { enlighet med Roslagsvatten AB:s VA-
standard. Aven flytt av &vriga ledningar (ex. el, data, tele), som kan krivas for att genomidra

Detaljplanen, bekostas av Exploatdrerna.

13. Tvisteldsning

Tvist gallande tolkning eller dilimpning av Avtalet skall avgdras av allmian domstol,

14. Qverlatelse av avtal

Exploatdren far inte dverlita Avtaler till annan part utan Kommuneas och OSVABs skriftliga
godkannande.
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15. Andringar och tillagg

Eventuella indringar eller tilligg till detta avtal skall ske skiiftligt och godkinnas av berdrda
parter.

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar, av vilka parterna tagit varsitt.

Ort, datum Ort, datum

Michaela Fletcher Fredrik Nestor

Kommunstyrelsens ordforande Exploateringschef

Osterikers Kommun Osterikers Kommun

Ort, datum ,-i[é'l-ﬁif 'L’J‘U"‘ ZoACHiz. Ort, datum Q}?C\« ") f'“ //' =Z0F§
) f"/-' 7 ¢ ’

Mikael Algvere Alex Nlli/i {acke-ﬁjohansson

VD

Osterakersvatten AB Grundbulten 13943 AB

(under namnindring till Odalen Hacksta
AB)
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Virdeutlatande

Hacksta 1:1 och Berga 11:1
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Bilaga
Del av Hacksta 1:1 och Berga 11:1 1(10)
Osterdkers kommun
UPPDRAG/BESKRIVNING
Uppdragsgivare Osterdkers kommun genom Elise Kieri.
Bakgrund/syfte Vardeutlatandet syftar till att beddma byggrattsvardet av mark for

vardboende och bostader (med upplatelseform bostadsrdtt) inom
del av fastigheterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i Osterakers kom-
mun. Markering enligt bilagd kartbilaga, se bilaga 1. Vardebeddm-
ningen avser inkiusive gatubyggnadskostnader men exkiusive VA-

avgift.
Vérdetidpunkt Vardetidpunkt dr aug 2015.
Forutsdtiningar Vardebedomningen férutsatter att varderingsobjektet ar fastig-

hetshildat sa att det kan sdljas som en separat enhet pa den dppna
marknaden. For uppdraget galler dven bilagda “Allmanna villkor
for vardeutlatande”. Dartill ar virdebeddmningen gjord baserat pa
att det finns en laga kraft vunnen detaljplan som anger férvantad
exploatering samt att erforderligt parkeringsbehov avses ldsas
med markparkering.

Varderingen forutsatter att inga kostnader for eventuell marksa-
nering, ledningsomflyttning (utdver anslutningsavgifter for VA etc)
belastar varderingsobjektet samt att grundldggningsforhallandena
ar normala. Bedémda nivaer avser exklusive gatukostnader som
av uppdragsgivaren har bedémits till 50 kr/kvm ljus BTA.

Underlag - Kartunderlag/flygbilder.
- Ortsprismaterial.
- Besikining 2014-04-23.
- Forslag till detaljplan

Fastighetstyp Exploateringsfastighet.

Lige Varderingsobjektet ir beliget pa inom tatorten Akersberga och i
bostadsomradet Berga i Osterakers kommun. Omradet utgérs av
framst flerbostadshusbebyggelse. Inom gangavstand pa ca 1 km i
centrala Akersberga finns all erforderlig samhillsservice samt kol-
lektivtrafik sasom Roslagsbanan. Viss service och busshaliplats
finns inom narmare avstand. | det direkta naromradet finns en piz-
zeria och en forskola.
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Del av Hacksta 1:1 och Berga 11:1 2(10)

Osterakers kommun

Servitut, ga etc,

Planférhdllanden

Vid virdebedémningen forutsatts att virderingsobjektet ej omfai-
tas av nagra belastningar i form av servitut, gemensamhetsan-
laggningar, nyttjanderatter etc. utéver vad som anges nedan.

For aktuellt markomrade finns en aldre stadsplan fran borjan av
1970-talet som anger att omradet skall utgéra allman plats, park
eller piantering. Fér omradet (rédmarkerat nedan) finns ett forsiag
till detaljplan som inrymmer vardboende och bostader inom aktu-
ellt markomrade.
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Bilaga D
Del av Hacksta 1:1 och Berga 11:1 3(10)
Osterakers kommun

Marken far bebyggas med trevaningshus jamte en souterrangva-
ning. Garage far ej anordnas. Storsta byggnadsarea i procent av
fastighetsarea far vara 60. Planen férvantas vinna laga kraft 23 no-
vember.

Tomtbeskrivning Aktuellt omrade ar idag obebyggt men utgdrs av en grusad fot-
bollsplan samt en asfalterad lekyta for bl.a. bollspel och grénytor.

VARDERING Metod

Syftet med varderingen ar att bedoma marknadsvardet av bygg-
ratter for vardbostader och bostdder inom aktuellt markomrade.
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden. Har
kommer marknadsvardet av byggraiterna beddms via direkia
ortsprisjamforelser da den bedéms ge minst osdkerhet i bedom-
ningen.

Omdome om varderingsobjektel

Virderingsobjektet ligger inom tatorten Akersberga i Osterdkers
kommun. Omgivande bebyggelse utgors av flerbostadshusfastig-
heter samt smahusbebyggelse och storre friluftsomrade. Laget
beddms som relativt gott for planerad bebyggelse med hansyn till
narheten till Akersberga centrum till vilket besékande kan tas sig
enkelt via bil eller kollektivtrafik.

Ortsprisanalys vardboende

For att bed6ma ett byggrattsvarde for vardbostader genomfordes
en ortsprisundersdkning. Antalet férvary inom Osterdkers kom-
mun ar fa men Forum har kdnnedom om ett forvary.

Strax norr om Akersberga i Osterdkers kommun forvarvade S-By
19:1 KB under augusti 2005 mark av Armada for byggnation av
dldreboende. Priset motsvarade ett byggrattsvarde pa 1 200
kr/kvm BTA eller ca 620 kr/kvm tomtarea. Dartill tillkommer ex-
ploateringskostnader om totalt 300 tkr samt kostnader for flytt av
ledningar. Saledes ar analysvardet nagot hogre.

Kopet i Osterdkers kommun &r dock relativt gammalt och med
anledning av det utdkades sdkomfanget till att aven omfatta fler
kommuner inom regionen.
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Del av Hacksta 1:1 och Berga 11:1 4(10)
Osterakers kommun

| Tyresd kommun férvirvade Krusleden Fastighets AB under maj
2007 fastigheten Krusmyntan 2 av Tyresd kommun. Kdpeskillingen
motsvarade ett byggrattsvirde pa 1 000 kr/kvm BTA. Tomten var
ca 4 300 kvm. Krusleden Fastighets AB &r idag ett dotterbolag till
Hems® och verksamheten pa fastigheten utgérs av dldreboende.

Under 2008 vann Skanska via ett av sina dotterboiag (SMEBAB) en
markanvisningstavling i centrala Uppsala avseende en byggratt for
sirskilt boende. Képeskillingen pa 4,93 Mkr for ca 6 000 kvm mark
baserades pa ett 4 — pris pa 875 kr/kvm BTA motsvarande 5 800
kvm BTA. Dartill tillkom gatukostnader pa 1,45 Mkr motsvarande
250 kr/kvm BTA. Kdpeskillingen motsvarade saledes totalt 1 125
kr/kvm BTA inkiusive gatukostnader men exkl. VA.

P3 del av fastigheten Grantorp 5:3 i Flemingsberg/Huddinge upp-
idts under augusti 2008 tomiratt for vardverksamhet av Huddinge
kommun. Tomtrittsinnehavaren var Senectus. Tomtrattsavgalden
motsvarade en niva pa 94 kr/kvm BTA. Enligt praxis har tidigare
tomtrattsavgilden uppgatt normalt till 3,75 % av fastighetens
byggrattsvarde vilket harmed skulle motsvara ett vérde pa 2 500
kr/kvm BTA.

| Norrtalje forviarvade Besgab Omsorgsboende fastigheten Gjuta-
ren 5 for uppforandet av 48 Igh, vardboende. Saljaren Norrtdlje
kommun férsalde fastigheten under april 2009 for 3,5 Mkr. Bygg-
ritten beddms beaktat nuvarande byggnader till ca 4 000 kvm BTA
varpd byggrattsvardet bedéms ha motsvarat 875 kr/kvm BTA. Till
képeskillingen ankom att delvis anordna parkering pa kommunens
mark vilket utgor skal till ett bedomt analysvéarde pd nivan 900 =
1000 kr/kvm BTA.

Seniorgarden forvarvade under april 2009 fastigheten Tulpan-
svampen 2 i Norrtalje fér 5,0 Mkr men dgs numera av Aldreboen-
det Solbacka AB. Enligt detaljplan fick fastigheten exploateras med
2 100 kvm byggnadsarea i tva plan, byggratten beddms motsvara
4 200 kvm BTA och képeskillingen motsvarade darmed ca 1 200
kr/kvm BTA inklusive gatukostnader.
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Telge Fastigheter AB forvarvade under oktober 2010 fastigheterna
Glasberga 1:132 och 1:133 av Fastighetsbolaget Glasberga KB for
7,157 Mkr inklusive gatukostnader men exklusive VA, Enligt for-
varvaren Telge avses 64st bostadslagenheter for vard uppféras in-
klusive erforderliga utrymmen fér personal, kék mm motsvarande
totalt 5 800 kvm BTA. Képeskillingen drygt 1250 kr/kvm BTA. Fas-
tigheten ligger beldgen i utvecklingsomradet Glasberga Sjdstad.
Sdljaren utgors av exploatorer inom omradet bland annat JiM,
Riksbyggen, Stdertalje kommun samt Telge Bostdder AB.

Lidingo stad beslot efter markanvisningstavling under december
2010 att teckna markéverlatelseavtal med Besgab Projekt och Fas-
tigheter AB samt Silverhemmen Vard och Omsorg AB avseende
forsaljning av kvarteret Lagern. Képeskillingen motsvarade ett
byggrattsvarde pa 3 772 kr/kvm BTA. Nast hogsta budet lagt av
Seniorgarden motsvarade 3 525 kr/kvm BTA.

Under 2011 traffade Sédertélje kommun avtal om forsaljning av
Blodriskan 1 samt del av Brunnsang 1:23, totalt 1200 kvm marka-
real, avseende byggratter for bostadsandamal for funktionshind-
rade (LSS). Kopeskillingen uppgick enligt Sédertalje kommun till
1,5 Mkr inklusive gatukostnader men exklusive VA vilket med en
relativt liten byggratt pa 500 kvm BTA motsvarar 3 000 kr/kvm
BTA.

JM genom Seniorgarden foérvarvade under mars 2012 fastigheten
Skondal 1:14 i Stockholms kommun for 23,172 Mkr. Pa fastigheten
avser Seniorgarden uppfdra ca 8 500 kvm BTA vard och omsorgs-
bostader. Kopeskillingen motsvarar saledes ca 2 700 kr/kvm BTA.
Fastigheten Emmaus 67 i Norrtalje kommun med en markareal om
8 522 kvm férvirvades under juni 2012 f6r 5 Mkr av Solbacka
Harmoni AB av kommunen. Képeskillingen motsvarade ett pris pa
ca 1 200 kr/kvm BTA.

| centrala Sundbyberg tecknade kommunen under 2013 markan-
visningsavtal med Nackstrom fastighets AB avseende vardbostader
och handelsandamal. Priset for den framtida kdpeskillingen skall
baseras pa 3 000 kr/kvm BTA for vardandamal.

!__i
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Osterakers kommun

Sammanfatiningsvis

De redovisade képen sammanfattas med foljande tabell:

het / Omrade ~ Datum. Kr/kvm BTA|
Osteraker Akersberga 200508 1200
Tyreso Krusmyntan 2 200705 1000
Uppsala Centrala Uppsala 2008 1125
Huddinge Flemingsherg 200808 2 500
Norridlje Gjutaren 5 200904  900-1000
Norrtélje Tulpansvampen 2 200904 1200
Saderidlje Glasberga Sjostad 201010 1250
Lidingd Kv Lagern 201012 3772
Sédertilje Blodriskan 1, Brunnsang 1:23 2011 32000
Stockholm Skéndal 1:14, Skondal 201203 2700
Norrtédlje Emmaus 67 201206 1200
sundbyberg Centrala Sundbyberg 2013 3000

Ovanstaende kép och upplatelser visar pa nivaer mellan 900 -

3 772 kr/kvm BTA men dar ett flertal kép skett pad nivan 900-1 250
kr/kvm BTA. Del av képen &r till viss del relativt gamla och prisut-
vecklingen beddms ha varit positiv under de senaste aren. | de
flesta fall bedoms parkeringsbehovet ha losts genom markparke-
ring vilket det dven avses bli for den forvantade exploatering inom
aktuellt markomrade.

| Huddinge och i Skéndal i Stockholms kommun noterades tva kop
pd nivan 2 500 respektive 2 700 kr/kvm BTA. Laget Stockholm
men dven i Sundbyberg och pa Lidingd bedoms dock vara nagot
mer attraktivt varfor byggrattsvirdet beddms sokas ndgot under
denna niva. Flertalet kop noteras dven i Norrtélje men laget i Os-
terakers kommun bedéms dock vara mer efterfragat varfor nivan
bedéms dverstiga 1 200 kr/kvm BTA.

Laget synes till viss del avspegla sig i priserna aven om undantag
finns. Laget beddms dock inte ha samma inverkan som for t.ex.
byggratter for bostadsratter. Med hansyn till ovanstdende reso-
nemang och redovisat ortsprismaterial bedéms marknadsvardet
av byggratter foér vardboende i aktuellt lage kunna sokas pa nivan
mellan 1 500 — 2 000 kr/kvm BTA.

Baserat pa ovanstidende beddms byggrattsvardet av mark fér
vardboende inom aktuellt markomrade till 1 850 kr/kvm BTA.
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Enképing

Ortsprisanalys bostader

For att beddma et byggrattsvarde for bostadsbebyggelse genom-
fordes en ortsprisundersékning. Nedan redovisas ett flertal kop
och markanvisningar som Forum har kannedom om. Képen har
skett i norr- och nordvéastférorter till Stockholm, i Enkdping samt
inom Habo kommun. Med kr/kvm BTA avses genomgdende
ke/lkvm ljus BTA. Foljande kép och markanvisningar har varit vig-
ledande vid vardebeddémningen:

Kommun ¢ ( .

Enkoping del av Romberga 23:14 2013 2 000 Bostadsratt
Habo Balsta Centrum 2015 2000 -2 250 Bostadsratt
Jarfélla Soderdalen 2011 2 400 Bostadsratt
larfalla Vattmyravallen 2011 3500 Bostadsratt
larfalla KKallhallsparken 2014 3000 Bostadsratt
Jarfalla Barkarbystaden (Ake Sundvall etapp 1-4) 2015 4500 Bostadsratt
Knivsta Gredelby 7:72 2014 1800 Bostadsratt
Stockholm Hasselby Villastad 28:1 2014 4200 Bostadsratt
Upplands Vasby  Fyrklévern 2014 2300 Bostadsratt
Upplands VVasby  Ostra Frestaby 2015 2 500 Bostadsratt
Upplands-Bro Del av Kungsangens Kyrkby 2:1 2013 2 700 Bostadsratt

Del av fastigheten Romberga 23:14, omradet Kyrkoherdens fiske-
vatten saldes i oktober 2013 av Enképings kommun genom mar-
kanvisningstavling. Omradet &r belaget precis norr om stationen.
Omradet ar cirka 53 000 kvm och beddms kunna inrymma cirka
400 lagenheter. Markanvisningen fordelades med cirka 200 lagen-
heter till Bygg-Fast AB (hyresratter) och cirka 50 ldgenheter till RFB
Forvaltning AB. Samtliga bostader anvisades tiii ett pris for mark-
kép om 2 000 kr/kvm ljus BTA for 2-3 vaningshus, 1 500 kr/kvm
ljus BTA for 4-6 vaningshus.

I samma omrade sadlde Enk&pings kommun i januari genom mar-
kanvisning ytterligare en del av Romberga 23:14 med cirka 30 13-
genheter i tvdvaningshus (5 000 kvm) och markanvisning inom
Akersberg med cirka 30 lagenheter i tvvaningshus (5 000 kvm).
Samtliga lagenheter kommer att upplatas med bostadsratt. Mar-
ken saldes for 2 000 kr/kvm ljus BTA. Képare var Svenska Hyres-
hus AB.

Laget i Enkdping bedéms som nagot sémre an varderingsobjektet.

/e
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Habo

Jarfdlla

Knivsta

Upplands-Vdsby

Habo kommun avtalar fér narvarande om markanvisning pa niva-
erna 2 000 - 2 300 kr/kvm BTA for produktion av bostadsratter.
Nedan foljer ett exempel.

Habo kommun och Magnolia har under 2015 tecknat ett markan-
visningsavtal efter avslutad “markanvisningstavling etapp 1, Balsta
Centrum”, om produktion av ca 20 000 kvm bostader och verk-
samhetsytor. Inom kvarter 2 finns planer fér ca 7 300 kvim BTA bo-
stader respektive 5 400 kvm BTA verksamhetsytor. Avtalet innebdr
att Magnolia ska betala ett pris motsvarande 1 500 kr/kvim BTA f6r
byggritter avsedda fér produktion av hyresratter inom kvarter 2.
For byggratter avsedda fér produktion av bostadsratter betalar
Magnolia 2 250 kr/kvm BTA i kvarter 6. Kvarteret omfattar ca

7 400 kvm BTA bostidder och ca 600 kvm BTA verksamhetsytor.

Laget i H3bo bedéms som nagot samre dn varderingsobjektet.

Inom Jarfalla kommun uppvisar ortsprismaterialet ett vardeinter-
vall om mellan 2 400 och 4 500 kr/kvm. De lagre nivaerna i samre
l3gen som Séderdalen, Vattmyravallen och Kallhallsparken. De
hogre nivaerna inom Barkarbystaden.

Generellt sett bedéms Barkarbystaden som ett battre bostadslage
an virderingsobjektet medan de lite lagre prisnivderna bedéms
battre spegla varderingsobjektet.

Vad giller pris fér bostadsbyggrétter med upplatelseform bostads-
ratt ges ett exempel i tabellen ovan, 1 800 kr/kvm BTA. BoKlok av-
talar med Knivsta kommun om kdp av mark (etapp 2) ddr man av-
ser uppfora omkring 24 lagenheter. Marken &r férorenad och
kostnaden for marksanering fordelas meilan BoKiok och kommu-
nen. Bostaderna ska uppforas sa att energiprestanda blir minst

20 % lagre 4n de krav som stalls enligt BBR-definition vid projekte-
ring.

Laget i Knivsta bedéms som nagot sdmre jamfort med varderings-
objektet.

Tva privata byggherrar blev 2015 tilldelade markanvisning i ett
omrade kallat Ostra Frestaby. Priset motsvarar 2 500 kr/kvm BTA.
Medraknat en trolig prisreduktion, pa grund av palning av marken,
motsvarar priset ca 2 300 kr/kvm BTA.

I
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| centrala Upplands Vasby finns det ett pagaende projekt med
namn Fyrklévern dir utgdngspriset ar satt till 1 100 kr/kvm BTA for
hyresrittsdndamal och 2 300 kr/kvm BTA far bostadsrattsanda-
mal. Exploatoren ska till kommunen som bidrag till kommunens
kommande kostnader for flyttning av Malarvagen erlagga ett be-
lopp om 150 kr/kvm BTA, totalt 1 250 kr/kvm BTA resp 2 450
kr/kvm BTA.

Liget i Upplands Vasby beddms som ungefar likvardigt jamfort
med varderingsobjektet.

Upplands-Bro | maj 2013 skrev kommunen markanvisningsavtal med Tornet Bo-
stadsbyggande AB. Avtalet gillde ett centralt beldget omrade kal-
lat Ringenvagen, del av fastigheten Kungsangens Kyrkby 2:1 m.fl.
Ursprungligen fick NCC markanvisning inom namnda omrade men
valde att under 2012 aterlamna sin markanvisning. Kommunen av-
ser dverldta marken till bolaget for en kdpeskilling motsvarande
1 800 kr/kvm BTA under forutsattning att fastigheten bebyggs
med hyresratter. Om det istéllet uppfors bostadsratter/ dgande-
ratter uppgar priset till 2 700 kr/kvm BTA. Fastigheten kan uppla-
tas med tomtratt om den bebyggs med hyresratter. Kopeskillingen
motsvarande priset 1 800 kr/kvm BTA ska da utgdra avgaldsun-
derlaget fér den forsta tioarsperioden och avgalden arligen uppga
till 3,25 %. Kommunen ansvarar for eventuella markféroreningar
pa fastigheten. Koparen kan belastas med en andel av de gemen-
samma anldaggningar som uppfors, t ex p-platser i garage, atervin-
ningshus, teknikhus, gastparkering, parker och lekplatser.

Laget i Upplands-Bro beddms som ungefar likvardigt jamfort med
varderingsobjektet.

Sammanfatining De salda fastigheternas eller markanvisningarnas mikrolage varie-
rar, men gemensamt ar narhet till allmanna kommunikationer som
t ex en narliggande pendeltagsstation. Parkeringsbehovet har l6sts
saval med markparkering eller garage. Vissa av fastigheterna i jam-
forelsematerialet har konstaterats vara miljofororenade. | vissa fall
far koparen sta for en andel av kostnaderna och i vissa fall star
kommunen for hela den eventuella kostnaden.

Varderingsobjektets bostadslage beddms som attraktivt. Nara ser-
vice och inom gangavstand till pendeltagsstationen. Osterdker har
en stadig och hog positiv befolkningstillvaxt vilket gynnar bostads-
produktion. Narheten till pendeltag och Stockholm ger invanare
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en stérre arbetsmarknad vilket avspeglas i en stor nattbefolkning i
forhallande till dagbefolkning. Av en forvarvsarbetande nattbe-
folkning &r 2013 om ca 20 000 personer uppgick motsvarande
dagbefolkning till ca 10 000 personer.

MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av byggritter fér vardboende inom del av fastig-
heterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i Osterakers kommun beddms,
baserat pa ovan angivna férutséttningar, vid vérdetidpunkten aug
2015, till 1 850 kr/kvm BTA. Byggrattsvardet avser exklusive gatu-
byggnadskostnader och exklusive VA-avgift samt beaktat att par-
keringsbehov kan losas genom markparkering.

Marknadsvirdet av byggratter for bostader upplatna med bo-
stadsritt inom del av fastigheterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i
Osterakers kommun beddms, baserat pa ovan angivna forutsatt-
ningar, vid vardetidpunkten aug 2015, till 2 450 kr/kvm BTA. Bygg-
rattsvardet avser exklusive gatubyggnadskostnader och exklusive
VA-avgift samt beaktat att parkeringsbehov kan I6sas genom
markparkering.

Stockholm 2015-08-27
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
TP ) ‘ / = AUKTORISERAD
/ /(//:, v PR FASTIGHETSYERDERARE
Karcus Persson A

Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvérderare
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De-m allmiinm villkor dr gemer
alegi AB. Newsee Advice AB,

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeutlatandels omfattning

\f.UcIE|t||u~¢\ll;Lklet omfattar @ viirdeutitandel angiven st
cgendom eller motsvarande med tillhirande I'lrught'frr ach
skeldigheler i form av servilul. leduingsrilll, samfillligheter
och svriga rittigheter cller skyldigheter som famgar av ut-
dimg fran Fastighetsregistrer hanfligi dll viirderingsobjekei.

Vardeutlatandet omfattar dven. 1 ferekommande fall. il
vitrderingsobjektel horamle fastighetstillbelior och bygenads-
nllbehir, dock ¢ mdustitillbehor § annan omfatiing an vad
sonn [ramgar e nilatander.

Kontroll av inskrivia riittigheter lar skell genom utdrag, fran
tighetsiegis Den informaiion som efdilliis genom
astighelsreaistret har Rirutsatts vara korrekt och fallstandig,
varfir gtlerdigare nfredning av legala forballanden och
disposifionsritt ¢ viltagits. Vad ziller legaln forhallanden
utover vad som famgar av Faslighetsregistrel i dessa
cnbarl beaktats © den omfalbung informalion dirom Lmnats
sknflligen av uppdny aren eller dennes omlnd
Grntont def som Namga av oidiag ghelsregsiret
camt av uppeifier som ldmnats av uppdragsenvarenfagaren
eller dennes omland T det fmtsalls atl viirderingsobjekfet
mite belastas av icke inskrivma servifut nythanderitizavtal
eller amda avial soni i wigol avseende hegransar fastighels
darens vidighet dver cgendomen sam( atl viirderingsobjekict
mle belnstg av betungande ulgifler. aveiller eller andra
arvabioner Vidare T del Rsmisalts all viirderingsoljekied
wite ar foremal for fnst 1 nagot avseende

FFgrutshittningar fi rdeutlitande

Den information som innelattne | virdenthitadet har n-
samlats Tran kallor gom bedomis vara (iorlithga. Samtliga
iippeifier zom erhallits zenom nppdragsgivaren‘agwen cller
demies ombud  och eventuella  nyttjondenittshavine,  has
foruteatts vara korrektn Uppeifterna har endast Lonfrollerats
genont en alloein subghelshedomuing. Vidare har fotsalls
aft meet av relevans (b virdebedonnungen har nielimnats av
nppdiagseivarensdparen eller dennes ombud

De arcor #am lieas bl grund for varderngen har crhalhts
genont appdiagseivarenslgaren eller demes ombid Virde-
raren har tarlitat pa dessa arcor och har mic mitt upp dem
P plats eller pa g men areonm iy kontollerats
penom en rimbiglhetsbeddmning. Arcorna har férulsaHs vara
nppurdth i enligher mel vid vinge Gllille gallande “Svensd
Standad™

Vil avser hyres= och avrendefdiltanden  eller andra
mytjanderattor. har virdebedomningen i fdrckommande fall
gt i pallande byres- och avendeavial saml seiga
avial. Kopior av desea eller andia frandlings
; relevamta villkor e ermllits av nppdrag
givinenilgaren eller dennes ombiud.

Viwderingsobjekiel formisils dels upplylla alla erforderign
\elghray och tor Fastigheten gallande villkor, sazom
plasforliallanden v, dels b ahallit alla erforderlizn aiyn
liclstillstiund (or dess anviindng, pa siilt som anges 1 ul-
litkanlet.

Miljiligor

Viirdehedonningen galler under Kinulsitliningen alt mak: eller
byagnader inom vilrderingsobjeldet inte ir i behov av sane-
ving eller att el dreligaer nagon anman form av miljanissig
belastning.
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aml nirbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Form Fu
vills Sweden AB och Svela AB. De iir ularbetade med ulganespunki fi
.,eLhuuen Fir Pastighetsvitrdering inom Sambillsbyzzarna ach 4r aveedda for ankloriserade virderare mom Sambillsbyagarna Villkoren
ler [ 2010-12-01 vid viindering av hela, delar av astigheter, tonitritier. bygguader pa ofii grund eller likiande vitrderingsuppdiag inom
Sverge. Savitt ef annat ramgar av vardeutlatandet giller toljande:
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oy

ighelsekonomi AR, FS Fastighets-
an God Vitrderarsed, upprittlal av

Mol bakgrid av vad som framgar av 3.1 ansvar viirderaren
infe for den skada som kan asamkas uppdragsaivaren cller
treddje man som en konsekvens av all vitrdebedimningen dr
felaklig pa prund av att viuderingsobjektet dr i behov av
wanering  eller all del [Giel o tian Lo av
wiljsniissie belashung,

ng, lekniskl skick
a Lnudiu'umn lm'- :Ic 'm]"inouinnwr ibye

ij:m:u:-' ||]1[\Iy:~'1|ing;<|v3|l.l
sokningsphikl coligh 4 kap 19§ Jon
L\b|ch1 farutstitts ha det skick och den standard som oknlir-
besilimingen indikemde vid besikinings il Gillel

Vairderaren fr inget anesa for dolda el eller icke uppentina
farhallanden pa cgendomen, wler marken eller 1 byagnaden.
som shulle paverks virdel Tngel an: HERR

= gidant som shulle Lriiva spectalistkompetens eller speetella
Enmskaper [Grall nppticka

Funldronien (sladeliiheten) oelieller kondibonen hos byge-
eller

jers mekanisk  otmstning,  orledmngar

Lomponenter

nadsd
tlel:

Ansvar

Eventuella skadestndsansprak al] folid av pavisad
filid av el i videnitandel <Lall Famstfllas inom el
varderingstidpunkien (datm for undertecknande ay
mgzen )

vitrde-

Del maximala shadestand som Lan nlga for pavisad skada nill
fodjed v fed i vildentlatandet dr 25 prishashelopp vid virde-
nnestidpunkicn

Beroende | objekters
niatknadsvirde ﬂu:lmh.l dver tidew i |ILn nU\|\.|lu|l\llIlIIlIil
som aterzes  ulatandel gillande endast vid viwdetidpinkien
e de fonbsaiimgar och reservalioner son angivils i ulld-
tandet,

Framiida in- oche wihetalningar <unt virdeutveckling som
redovigas | otlitandet i rekommande Gll, v gjorts olifian
el seenano som, enligh vilrdesrens nppliahinng. aterspeka
hetemarknadens farvantungar om Hamtden. Virdehe-
awt inmebi inte wgon nifitelse om Tkt Tamtida
saflades- och vivdaitveekling

Vardentlatandels anvindande

Iehallel 1 vivdenllatandet med tillhsvande bilagor 1llhér
nppdragsgivaren och skall apsandas i sin helhet I del syfle
som anges 1 ullatandet.

Anvinds virdentltandel foir ritishga tforfoganden. ansvaar
viirdemren endagl for direbt eller indirekt skada som kan
drablba nppdragsgivaren om wthitandel anvibuls enligl 7.1
Virderaren ir 1ii [ran alll m i som drabbal redje
i G (Bl e an detne anvinl gig v vitidentlatandel eller
nppgifler i deft.

lnnan wirdentlatander eller delar av det reproduceras eller
refereras ({111 mmgol annat skiiflligl doknment, nasle
inmeliallel  och i vilkel
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VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm
Tel 08 696 95 50, Fax 08 24 85 95

Goteborg
Drottninggatan 36, Box 11492, 404 30 Goteborg
Tel 03110 78 50, Fax 031 13 59 80

Malmo
Engelbrektsgatan 6, 211 33 Malmo
Tel 04012 60 70, Fax 040 12 62 77

Norrkoping
Drottninggatan 32, 602 24 Norrkoping
Tel0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70,Fax 0155 28 62 41

Umea
Radhusesplanaden 16B, 903 28 Umea
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Stora Gatan 16, 722 12 Vasteras
Tel 0216655 315, Fax 021 66 55 317

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076114 99 388
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KOPEKONTRAKT

Kopare: Grundbulien 13943 AB (under namniindring Odalen Hacksta AB)
(559027-3305), Sibyliegatan 30, 114 43 Stockholm, nedan kallad Koparen

Saljare: Osterikers Kommun (212000-2890), 184 86 Akersberga, nedan kallad
Siljaren

Kopeobjekt: Del av Berga 11:1 i Osterdkers Kommun, nedan kallad Fastigheten

§ | Overlatelse

Siljaren overlater till Koparen del av fastigheten Berga 11:1, nedan kallad fastigheten, vilken pa
bifogad karta, bilaga 1, har utmirkts med gri skraffering. Fastighetens areal uppghr till ca 350 kvm.

Markomeidet r i detaliplan for Norrgirdshéjden planiagt som kvartersmark for Vérd- och
omsorgsboende samt bostider. Byggnadsarean { planen uppgar till 60 % av tomtarean, i tre vaningar
plus souterring.

§ 2 Tilltrdde och lagfart
Koparen tilltrider fastigheten den dag avstyckningen vinner laga kraft, nedan kallad tilltrddesdagen.

Kostrader o erhillande av lagfart samt Sviga administrativa avgifter som beloper pa fasngheren
efter ridpunkten (6r titltrider bekostas av Kopaten,

§ 3 Kopeskilling

Képeskilling
Koparen skall som betalning for fastigheten etligga en kopeskilling om
NIOHUNDRATRETTIOENTUSENATTIOEN (931 081) KR

Képeskillingen har beriknats utifrin 503 kvm ljus BTA, i enlighet med bilaga 2, och motsvarar
16,2% av totalt antal kvm ljus BTA i programhandlingen.

Tilliggskopeskilling byggritter

Kopeskillingen har berdknats med utgingspunkt i byggratter om 503 kvm ljus BTA, 1 enlighet med
bilaga 1. Om den slutliga byggnationen enligt erhillet bygglov Sverstiger ovannimnda bruttoarea
skall Képaren erligga en tilliggskopeskilling om 1 850 ke/kvin BITA for varje overskjutande lvm
BTA for angiven bebyggelse. Tilliggskopeskillingen ska erliggas inom 10 dagar fran bestut om
bygelov. Kommunens itt tll tilliggskopeskilling upphér att giilla 10 4r efter tlltridesdagen.

§ 4 Betalningssatt

Senast 7 dagar efter undertecknande av detta avtal skall Képaren erligga en kopeskilling om
931 081 ke. Om képeskilling ej erligges senast vid Sverenskommen tidpunkt skall rinta enligt
rintelagen utgd fran tidpunkten for undertecknandet och Siljaren har rict att hava koper. Kan
fastighetsbildning ej genomforas ska Siljaren dterbetala IKopeskillingen dll IK6paren.

Betalning enligt detta avtal erligges genom insitining pa av siljaren anvisat konto.
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Nir kopeskillingen erlagts utfardar och overlimnar Siljaren kvirterat kopebrev tll Koparen.

§ 5 Pantbrev, inteckningar m.m.

Siljaren garanterar att Fastigheterna pd Tillridesdagen icke dr belastade med pantbrev eller
penninginteckningar.

§ 6 Kostnader for allmin plats samtVA

Ingen tidigare gatukostnadsersittning belastar avstyckningen. Kostnader £6r utbyggnad av allmén
platsmark inom detaljplan fér Norrgirdshojden tillkommer i enlighet med separat exploateringsavtal.

VA-kostnader ingr inte i kopeskillingen och tilikommer i enlighet med Osterakersvatten ABs
VA-taxa.

§ 7 Koparens undersokningsplikt

Fastigheten Gvetlites i det skick den nu befinner sig och képaren ska fullgora sin undersékningsplikt
enligt Jordabalken. Siljaren forbinder sig att fére tilliridesdagen inte utfora négon atgird som kan
minska egendomens virde eller 4sidositta nigot som kan vara dgnat att behilla egendomen vid dess

nuvarande virde.

Koparen godkinner fastighetens skick och avstar fran samiliga ansprik gentemot Siljaren for fel eller
bristet { den forviirvade egendomen som IK6paren upptickt eller borde ha uppticke vid besiktning.

§ 8 Fastighetsbildning

[Képet s beroende av att avstyckning av del av fastigheten Berga 11:1 sker. Siljaren dr skyldig att
sharast, men senast inom 6 méanader efter att detta kopekontrakt undertecknats, anséka om
avstyckning. Saljaren bekostar lantmiteriforritiningen.

§ 9 Forsakring m.m.
Siljaren star faran for att Fastigheterna av vida skadas elier forsdmras fore tilleridesdagen. Faran
tvergdr pi Koparen fr.o.um. Tilltridesdagen och dvilar IKéparen dven om Fastigheterna ej flitrdds
p.g.a. kbparens drojsmal,

§ 10 Fordelning av kostnader och intakter

Alla eventuella intiikrer frin Fastigheterna som avset och beloper pa tiden intill tilltridesdagen skall
tillkomma Siljaren och fr.o.m. Tilltridesdagen tillkomma Kdparen.

Alla fér Fastigheterna utglende rintor, skatter och andra kostnader skall till den del de avser och
beloper p4 tiden fram till Tilltrddesdagen betalas av Séljaren och fr.o.m. Tilltridesdagen betalas av

Koparen,

§ 11 Aterging av kop, viten
Képaren forbinder sig genom detta avtal att senast inom tva &r frén filltridesdagen ansoka om

bygglov inom fastigheten. Har Koparen inte ansokt om bygglov inom den utsatta tiden ska kdpet
atergd och den erlagda kopeskillingen ska aterbetalas.

Har inte Koparen fullfoljt byggnation inom fastigheten och fitt slutbevis innan 2021-06-30 skall
Koparen till Sljaren utge ett vite om 30 % av den totala kopeskillingen tor virdfastighet enligt
detaljplan Norrgardshojden. Vitet skall uppriknas med konsumentprisindex fran tidpunkten for
kopekontraktets undertecknande tll den ddpunkt ersitningen forfaller till betalning, Vitet skalt dock
izgst uppgd tll det belopp som anges ovan.
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§ 12 Ovrigt
Alla overenskommelser, utfistelser och annat av betydelse for detta kop har angivits i detta
képekontrakt. Utover vad hiri anges har inga utfistelser limnats i samband med &verlatelsen. Alla

tverenskommelser avseende detta kop som traffas efter kopekontraktets undertecknande skall vara
skriftliga for att gilla samt i 6vrigt uppfylla formkraven i 4 kap. ]B.

Utover detta kipekontrakt upprittas ett exploateringsavtal for genomférandet av detaljplanen for
Norrgardshojden. Exploateringsavtalet reglerar de ataganden Képaren har gentemot Osterikers
Kommun och Osterakersvatten AB for genomférandet av detaljplanen.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit varsitt.

Akersberga Stockholm

Michaela Fletcher Alex Mabéékerj

Kommunstyrelsens ordforande

Osterikers Kommun Grundbulten 13943 AB (under namnindring
Odalen Hacksta AB)

Akersberga

Kent Gullberg

Sambhillsbyggnadschef

Osterakers Kommun
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1. Inledning _

P& Norrgardshéjden i Akersberga planeras en exploatering med 3 flerbostadshus pa total cirka 75
ligenheter samt ett vardboende med 54 vardplatser. Denna utredning tas fram som underlag fér
detaljplanearbetet pd uppdrag av Armada.

Planomradet ligger i 8stra delen av Rkersberga vister om Norrgadrdsvagen och gransar i norr mot

naturomride, vister mot g/c-vag och séder mot parkeringsytor.

2. Befintliga férhallanden

idag finns byggnader med ca 310 m2 yta med till hérande parkering p& 500 m2 dér det mesta av
regnvattnet leds till det kommunala dagvattennatet. { vastra delen av omradet liggen en idrottplats
av asfalt med avrinning mot naturmark.

| sédradeten av omradet finns en parkering som dr ansluten till det kommunala natet,

Pa Gstrasidan ligger det kommunala dag-, spill och vattenledningar. Diar finns dven en
forbindelsepunks till befintlig bebyggelse.

Norr om omradet finns det dagvattenledningar som tilthor Akelius.

Genom omradet ligger en kommunal vattenledning.

Ingen geoteknisk undersékning har utférts men berg finns i dagen och marken bestar av postglacial
lera enligt SGU kartvisare.

Fastighet ligger pa en hogpunkt/kulle vilket gor att det inte tillkommer ytvatten fran kringliggande
ytor.

3.Dagvattenlosningar

| och med exploateringen Okar den hardgjorda ytan och naturliga infiltrations ytor minskar. Vid
kraftiga regn har Akersberga problem med dagvatten i centrum. For att inte &ka flodet till
ledningsnatet behdvs dagvattnet tas om hand lokalt inom fastigheten (LOD).

Befintliga jordlager av lera och berg har dalig infiltration/perkolation samt begransat med ytor for
infiltration vilket ger férdrojning av dagvatinet som jampligt dtgard. Trdd har en bra férmaga att ta
upp vatten och eftersom det behovs goras skelettjordar for trid som ska placeras i gatan kan
skelettjorden och magasin av makadam kombineras. Som aiternativ finns dagvattenkasseter vitka ger

mer volym pa mindre yta men kostar mer att anldgga.

D& befintlig forbindelsepunkt ligger for hogt far sjalvfall foreslas att det upprattas en ny. En ny
ledning fran kommunens ledning i sédra deten skulle majliggdra detta.

Akelius ledningar norrut skulle kunna anvandas med den férdelen att de leder vattnet bort fran

centrum men skick och kapacitet ar okanda.
Omréadets ldgsta delar behdver pumpas. Aven omrade séder om hus 3 kan anvandas fér magasin,
Vid kraftigare regn ska sekundéra avrinningsvagar sakerstillas t ex genom avrinning pa vag.

Ingen rening beddms behdvas da det ar fa parkeringsplatser pa gatan.
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TENGBOM

4. Berakningar

Enligt Dagvattenstrategi for Osterdker och Svenskt Vattens P110{som troligtvis kommer att vara
géllande vid byggnation) ska ledningar dimensioneras med ett 5-ars aterkomsttid for fylld ledning och
20-ars Aterkomsttid f6r trycklinje i markniva och en klimatfaktor pa 1,2

En effektiv volym magasinen pé ca 41 m3 for bostadshusen ach ca 29 m3 for vardboendet har
beriknats med P90 hilaga 7 och med féljande viirden Z=19, avtappning 20l/s{Roslagsvattens krav),
rinntid 5 min och dtkomsttid 60 manader.

5.8pillvatten

Befintlig forbindelsepunkt kan brukas av bostadshusen

For att f3 sjaivfall upprattas ny férbindelsepunkt for vardboendet. Fran lagsta vaningen maste

troligtvis spillvatten dnda pumpas.

6.Vatten

Raoslagsvattens vattenledning bér ldggas om och placeras i den planerade gatan for att mbjliggt‘)raifér
trid och dylikt utanfor u-omradet. Befintlig forbindelsepunkt kan brukas av bostadshusen

Ny férbindelsepunkt upprattas for vardboendet.
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Tabell 2 Tidersattning

Om den debiterbara tiden ir 75 % av totalarbetstiden kan timersiiltningen tas ul enligl
nedanstaende abell. Total debiterbar drsarbetstid &r | 200-1 400 drsarbelstimmar.

I timkostnaden i exemplet nedan ingdr alla normala kringkostnader, utom kostnader fér

jokater som inte kan schablonberiknas, eftersom stora variationer forekommer,

Timersittning i et dirende beriknas utifrain kommunens samlade kostnader ftr personalen
inam verksamheten,

Exempel:
Laneintervall (minadsldng, kr Timpris

-21 999 600
22 000-27 999 700
28 000-33 999 800
34 000-39 999 GO0
40 000-45 999 I 000
46 000- 1 200




