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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Osteraker Svinninge 1:243, del av.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivaren ar Osterdkers kommun (212000-2890), genom Anna Wistrom.

Syfte

Detta vardeutlatande syftar till att bedoma ett marknadsvarde av byggratten, uttryckt i kr/kvm BTA.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forsaljning pa den éppna marknaden. Véardeut-
latandet ar avsett att nyttjas som del av internt beslutsunderlag infor forsaljning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar augusti 2020.

Allmanna villkor
For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande véarderingsféretagen p& den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Sarskilda forutsattningar
| varderingen forutsatts att det inte finnas belastande rattigheter av betydelse for genomforbarheten av och
for ekonomin i en exploatering.

Vardebeddmningen forutsatter att det inte tillkommer kostnader utom kvartersmark.

Kostnader for anslutningsavgift VA ingar inte i det bedémda vardet. Det forutsatts dock att kommunal VA-
anslutning ar framdraget till fastighetsgrans.

Besiktning och varderingsunderlag
e Besiktning av omradet har utforts av Nathalie Andersson, Svefa AB, den 29 juni 2020
e Tillgangliga planhandlingar
e Svefas ortsprissystem LOP och Real Estate

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Varderingsobjekt och lage

Varderingsobjektet utgérs av del av fastigheten Osteréker Svinninge 1:243 som &r belagen i Svinninge, ca
9 km s6der om Akersberga C. Omgivningen utgérs huvudsakligen av naturmark och sméhusbebyggelse.
Fastigheten utgors idag av mestadels 6ppen mark och vegetation. Vid matning av varderingsobjektet upp-
skattas arealen till ca 5 400 kvm.

Kommunikation i form av buss finns inom ca 300 meter fran fastigheten. Fullt serviceutbud aterfinns i
Akersbergs centrum.

Planforhallanden

Varderingsobjektet omfattas av detaljplanen Hastadngsudd som vann laga kraft 2019-04-17.

Detaljplanen innebér byggratt for en forskola med ca 50 barn. Byggratten begrénsas till max 700 kvm brutto-
area som far uppforas i tva plan. Om hela bygratten utnyttjas blir exploateringstalet (byggratten/tomtytan) ca
0,13 vilket aven for skottomter far betraktas som relativt 1agt.
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2. Marknadsforutsattningar

Osteraker kommun
Befolkning

Befolkningen i Osteraker uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 45 574 invanare, en kning med drygt 1,7%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

Osteréker 39521 39792 40 269 40 495 41180 42 130 43 293 44 130 44 831 45574
Tillvéixt, Osteraker 0,9% 0,7% 1,2% 0,6% 1,7% 2,3% 2,8% 1,9% 1,6% 1,7%
Tillvéxt, Sverige 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0%
Kdilla: SCB

Befolkningsutveckling

48 000 3,0%

46 000 N\ 2,5%
44 000 / - 2,0%
42 000 / - 1,5%
40 000 - 1,0%
38 000 -+ - 0,5%
36 000 -~ \ \ \ \ \ \ \ \ \ - 0,0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
e Osteraker ——Tillvéxt, Osteraker —Tillvéxt, Sverige
Keilla: SCB
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Aldersférdelning pa befolkningen

95+ ar
85-94 &r
75-84 ar
65-74 ar
55-64 ar
45-54 ar
35-44 ar
25-34 &r
15-24 ar
5-14 ar
0-4 ar

0,00 200 40 60% 80% 100% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0%

m Sverige m Osteraker

Kélla: SCB

| ovanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer mellan 5-14 ar samt 45-54 ar
ar markant hogre &n for riket i dvrigt.

Medelinkomst

Medelinkomsten i Osteraker &r generellt hogre &n for riket i stort. Nagot som galler for samtliga &lderskate-
gorier.

Alder Kommunen [tkr] Léanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 171,8 155,4 161,5
25-29 ar 247,9 266,4 247,3
30-44 ar 391,0 395,3 344,2
45-64 ar 468,9 464,8 396,4
65+ ar 294,5 298,5 255,1
Totalt 20+ ar 370,7 366,5 314,7
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2019 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Osteraker till 3,5% vilket kan jamfo-
ras med Stockholms 1&n som har en arbetsldshet om 5,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,0
%.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Oppet arbetslosa och sékande i program med aktivitetsstod i procent av befolkningen

10,0
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3,0
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1,0
0,0

Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

m Osteraker m Stockholms lan 1 Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa utbildning, handel samt byggverksamhet.

Andel anstéllda per naringsgren

Okand verksamhet

Kulturella och personliga tjanster m.m.
Vard och omsorg, sociala tjanster
Utbildning

Offentlig forvaltning och forsvar
Foretagstjanster
Fastighetsverksamhet

Finans- forsakringsverksamhet
Information och kommunikation
Hotell- och restaurangverksamhet
Transport och magasinering
Handel

Byggverksamhet
Energiforsorjning, miljoverksamhet
Tillverkning och utvinning
Jordbruk, skogsbruk och fiske

0% 5% 10% 15%
m Osteréker m Sverige

Kéilla: SCB
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| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas néaringslivsklimat, hamnar Ostera-
ker pa plats 38 i rankingen for 2019.

3. Vardering av mark for forskole- och skolandamal

Varderingsmetoder

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

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det géaller vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekop normalt mer begransat och dessutom &ar informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedomningar med ledning av exploateringskalky-
ler &@r visserligen behaftade med osakerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar kopares Gvervdaganden infor ett forvarv och bor trots osdkerheterna and& ge en god indikation om
byggrattsvardet i normala fall. | denna vardebedémning for byggratter upplatna med skolandamél bedoms
dock en exploateringskalkyl vara behaftad med for stor osakerhet for att tillampas.

Kommun
Befolkning

Befolkningen i Osteréker uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 45 574 invanare, en 6kning med drygt 1,7%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

Befolkning 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Osteraker 39521 39 792 40 269 40 495 41180 42 130 43293 44 130 44 831 45574
Tillvaxt, Osteréker 0,9% 0,7% 1,2% 0,6% 1,7% 2,3% 2,8% 1,9% 1,6% 1,7%

Tillvéxt, Sverige 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0%

Kdlla: SCB

Befolkningsutveckling

48 000 3,0%

N\ 2 50

46 000

44 000 / —t 2,0%
42 000 / 1 1,5%
40 000 :/_ ¥ 7/ /\\ —t 1,0%

38 000 +— — 0,5%

36 000 T T T T T T T T T O,o%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Osteraker ——Tillvéxt, Osteraker —Tillvéxt, Sverige
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Kdlla: SCB
Aldersférdelning pa befolkningen

95+ ar
85-94 ar
75-84 ar
65-74 ar
55-64 ar
45-54 ar
35-44 ar
25-34 ar
15-24 ar
5-14 ar
0-4 ar

0,0 20% 40% 60% 8,0% 10,00 12,00 14,0 16,0 18,0%

m Sverige m Osteraker

Kdlla: SCB

| ovanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer mellan 5-14 ar samt 45-54 ar
ar markant hogre &n for riket i dvrigt.

Medelinkomst

Medelinkomsten i Osteraker &r generellt hogre an for riket i stort. Nagot som géller for samtliga &lderskate-
gorier.

Alder Kommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 171,8 155,4 161,5
25-29 ar 247,9 266,4 247,3
30-44 ar 391,0 395,3 344,2
45-64 ar 468,9 464,8 396,4
65+ ar 294,5 298,5 255,1
Totalt 20+ ar 370,7 366,5 314,7
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2019 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslésheten i Osteraker till 3,5% vilket kan jamfo-
ras med Stockholms 1&n som har en arbetsldshet om 5,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,0
%.
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Oppet arbetsltsa och sékande i program med aktivitetsstod i procent av befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa utbildning, handel samt byggverksamhet.

Andel anstéllda per naringsgren

Okand verksamhet

Kulturella och personliga tjanster m.m.
Vard och omsorg, sociala tjanster
Utbildning

Offentlig forvaltning och forsvar
Foretagstjanster
Fastighetsverksamhet

Finans- forsakringsverksamhet
Information och kommunikation
Hotell- och restaurangverksamhet
Transport och magasinering
Handel

Byggverksamhet
Energiforsorjning, miljoverksamhet
Tillverkning och utvinning
Jordbruk, skogsbruk och fiske

0% 5% 10% 15%
m Osteréker m Sverige

Kéilla: SCB
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| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas néaringslivsklimat, hamnar Ostera-
ker pa plats 38 i rankingen for 2019.

Exploateringsforutsattningar - Skolor och férskolor

Hyresmarknaden for skol- och forskolelokaler &r begransad till sin storlek, sarskilt pA mindre orter, och upp-
visar inte nagra betydande upp- eller nedgéangar, varken vad galler hyresnivaer eller vakanser.

En stor andel av skol- och forskolefastigheter 4gs av egenanvandare eller kommunen vilket begransar hy-
resmarknaden da dessa lokaler inte hyrs ut pa den externa marknaden. Eventuella hyresavtal ar ofta sa
kallade internhyresavtal dar hyran inte nédvandigtvis &ar satt utifrin marknadsmassiga villkor. Inslaget av
privata skolor och forskolor har forvisso dkat rérligheten pa marknaden, men ar ocksa forknippad med viss
risk (konkurs, vinstbegransning). Pa lang sikt styrs marknaden framst av barn- och elevunderlaget, som i sin
tur ar beroende av barnkullarnas storlek i naromradet.

Lokaler for skola och forskola &ar ofta uppfoérda specifikt for aktuell verksamhet, eller anpassade till denna i
efterhand, vilket begransar alternativanvandningen. En eventuell omstéllning till annan verksamhet ar dar-
med férknippad med betydande investeringar.

Generella hyresnivaer for lokaler inom skola och forskola varierar darmed inom ett stort intervall pa grund av
graden av specialanpassningar, skick och standard, hyresavtalets langd och ansvarsfordelning, med mera.
Nagra trender, upp- eller nedgangar, pa hyresmarknaden ar darmed svara att notera.

Hyres- och vakansrisken ses generellt som lag, sarskilt om det bedrivs kommunal verksamhet inom lokalerna.
Prognosen for det narmaste aret ar en fortsatt stabil hyres- och vakansmarknad. Eventuella negativa effekter
av COVID-19 beddms vara begransat for denna fastighetstyp.

Vid kommunens beslut om budget for 2020, samt plan fér 2021 - 2022, beslutades om en satsning pa skola
och forskola inom kommunen. Resultatet av detta var bland annat en 6kning av skolpengen for forskoleklass
med 3,7%. En hdg skolpeng inom kommunen ger en mer attraktiv marknad for denna typ av verksamhet.

Ortsprismetod

Efter att ha studerat kop av mark for skolandamal bedomer vi att det framst &r féljande kop/markanvisningar
som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt &r jamférbara med véarderingsobjektet. Kopen ar redovi-
sade exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader utanfor kvartersmark om inget annat framgar.
Eventuella extraordindra exploateringskostnader, t.ex. grundforstarkning m.m. &r exkluderat i presenterat
material alternativt kommenterat sarskilt.

Byggrétt . Képesumma
enligt Koépesumma (kr/kvm mark-
plan (kr/st alt BTA) areal)
(BTA)

Kommun
& Omrade

Areal Kopdatum Planférhallanden

Markanvisning till Ake Sund-

Stockholm september-  vall Projekt AB avseende fler-

2164 Enskede Géard 16 bostadshus inrymmande for- 1 4500
skola i bottenplan.

Huddinge Tomtrattsupplatelse avseende

2282 Vistt rga mars-17 byggréatt for forskola inrym- 1200 3333
mande ca 125 platser.
Markanvisning for skolanda-

2208 Jarfélla januari-17 mal till Hemfosa. Skolan avses 1 2000

Jakobsberg omfatta ca 4 200 kvm lokalyta

och inrymma ca 420 elever.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Nacka . ’ Dp for skola med byggratt om
3060 Alta Centrum Januari-17 2200 kvm BTA 2200 2841
. Forsaljning av fastighet som
3155 Huddinge 5060 januari-18 nyligen planlagts att medge 634
centrala 2 u Y
forskoledndamal i tva plan.
Byggréatt for bl.a. forskola.
Stockholm . ’ Tomtrattsavgéalden for skolan
8212 Farsta januari-18 ar bestamd till 125 kr/kvm 1 125
BTA.
Overenskommelsen géller en
tomtrattsupplatelse for fastig-
heten Skarpnés 2:24. Fastig-
Nacka heten far nyttjas fors bostads-
3338 januari-17  och férskoleandamal. Avgal- 1 1750
Telegrafberget x Y
den ar satt utifran ett mark-
varde for férskolan om 1 750
kr/kvm BTA. Avgéldsrantan ar
satt till 4,5 procent.
Jarfilla Markanvisning for skollokaler
3678 maj-18 inom bostadskvarter i Barkar- 1 2500
Barkarbystaden 3
bystaden 3
Tab Overlatsele av mark till en fas-
4787 aby Januari-20  tighet med en forskolebygg- 400 -425 3000 - 3 500
Giggen 1 nad
Markanvisningstavling for hu-
4188 Sollsglzigrl:\%zsan mars-18  vudsakligen bostader. Prisniva 1 2 000
avser lokaler for forskola.
Nacka september- Byggréatt om ca 1 180 kvm
4280 Tollare 8015 18 BTA ovan mark i tva plan. 1180 3334 1327
Stockholm ) Markanvisning for skola samt
4282 Satra april-18 Kultur. 1 2500
Markanvisningstavling for
minst 120 forskoleplatser.
Tomtrattsavtal upprattas med
Osteraker december-  vinnande anbud som baseras
4549 Valsjoskogen 18 pa ett markvarde om 6 000 1 6000 1700
kr/kvm BTA och en avgalds-
ranta om 4% under forsta
avgaldsperioden.
Efter markanvisning erhéll Tu-
raco ett tomtrattsavtal vilket in-
Osteraker ) nebar med 4 % ranta ett mark-
4751 Husby 21043 februari-18 varde om 10 670 Tkr motsva- 5000 2134 507

rande ca 507 kr/kvm TA i
markvarde.

Nedan foljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjekt:
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[4280, Nacka kommun, Tollare, september 2018]

Cikoria Samhallsfastigheter AB har under september manad 2018 forvarvat fastigheten Nacka Tollare 1:427
innehallandes byggratt for Skolandamal utan Bonava Sverige AB. Fastigheten ligger i utvecklingsomradet
Tollare. Markarealen uppgar enligt registerutdraget till 3 015 kvadratmeter. Inom fastigheten avses en for-
skola uppforas. Kopeskillingen baseras pa en total byggratt motsvarande 1 100 kvm uthyrbar area inredd for
forskoleandamal. Bedomt BYA &r ca 600 kvm vilket ger en bedomd BTA om ca 1 200 kvm ovan mark. Ko-
peskillingen 4 000 000 kr motsvarar da ca 3 334 kr/kvm BTA eller ca 1 327 kr/kvm TA.

[4282, Stockholm, Satra, april 2018]

Stockholms stad har upprattat en markanvisning for bostader, kultur och handel inom fastigheterna Hogsétra
10 och del av Satra 2:1 till Satra Centrum Fastigheter AB samt for bostader och studentbostader inom fas-
tigheten Djursatra 3, del av Hogsétra 10 samt del av Séatra 2:1 till GreenDoor Satra AB. Detta till féljd av att
parterna inkommit med en ansékan om markanvisning for att utveckla mark inom sina respektive tomtratter
(Hogsatra 10 och Djursatra 3) samt del av stadens fastighet Satra 2:1. Idag ar berért omrade bl.a. exploaterat
med en centrumbyggnad. Markanvisningen ges inom 4 olika omraden om totalt ca 415 lagenheter i flerbo-
stadshus samt ca 7 200 kvm BTA lokalyta for handel, kultur, skola. Bolagen foreslar att lagenheterna ska
upplatas med hyresratt samt bostadsréatt. Satra centrum fastigheter AB ska efter fastighetshildning forvarva
marken for omrade B och D, dar det planeras for bostadsratter och kommersiell yta, till ett 6verenskommet
pris om 8 500 kr/kvm ljus BTA for bostader, 3 333 kr/lkvm BTA kontor och handel samt for kultur och skola 2
500 kr/kvm BTA. Fran kopeskillingen skall vid tilltradestidpunkten avdrag for varde av befintlig bebyggelse,
rivningskostnader mm géras. Marken inom omrade A avses fortsatt upplatas med tomtratt till Satra centrum
fastigheter AB, samt marken inom omrade E avses upplatas till GreenDoor Satra AB. Tomtrattsavgalden for
lokaler, kontor och butik ar bestdmd till 150 kr/lkvm BTA samt &r for kultur och skola bestamt till 125 kr/kvm
BTA i prislage 2018-04-01.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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[4188, Sollentuna, mars 2018]

Under varen 2018 hall Sollentuna kommun en markanvisningstavling avseende del av tidigare Sollentuna-
massan som ska utvecklas till bostadskvarter. Tavlingen viktades pa saval pris som gestaltning. Efter utvar-
dering av inkommande anbud blev vinnande bidrag Boratt och Seniorgarden som traffat markanvisningsavtal
med Sollentuna kommun. Avtalade nivaer i enlighet med anbudet uppgar till 10 300 kr/kvm ljus BTA fér bo-
stader. For lokaler for forskola ar prisnivan 2 000 kr/kvm ljus BTA och for lokaler for handelsandamal ar
prisnivan 3 000 kr/kvm ljus BTA. Overenskommelsen i vardetidpunkt mars 2018 ska prisjusteras med KPI.

[3060, Nacka, Alta, januari 2017]

Wallenstam har forsélt mark for skolandamal inom fastigheten Alta 24:2 till Nacka kommun. Forsaljningen
ingar som en del av utvecklingen av Alta Centrum som avses exploateras med bostader, lokaler och skola,
vilket vidare inneburit markbyten mellan parterna. Enligt detaljplan uppgéar byggratten for skolandamal till
2 200 kvm BTA. Nacka kommun forvarvade berort markomrade till en kopeskilling om totalt 6 250 000 kr,
motsvarande ett kvadratmeterpris per ljus bruttoarea om 2 800 kr.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Sida 14 av 17 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2020-08-07
Ordernummer:173 901

Osterdker Svinninge 1:243, del av (férskoletomt)

[2282, Huddinge, Visattra, mars 2017]

Huddinge kommun och Wastbygg Projektutveckling AB har traffat en éverenskommelse géallande tomtratts-
upplatelse for del av fastigheten Visattra 1:5. Berort upplatelseomrade, om ca 6 400 kvm, avses upplatas
med tomtréatt for skolandamal. Tomtrattsavgalden uppgar till 217 000 kr/ar, vilket ar baserat pa ett markvarde
om 615 kr/kvm TA. Vid nyttjande av friképsoption skall kopeskillingen uppga till 4 000 000 kr. Enligt upprattat
tomtrattsavtal omfattar fastigheten den maximala byggratten om 1 200 kvm BTA, vilket ger ett kvadratmeter-
pris per BTA om ca 3 333 kr. Forskolan, vilken skall hyras ut till en privat aktor, ar tankt att inrymma ca 125
platser.

[4549, Osterdkers kommun, Valsjo, december 2018]

Slatté VII AB har under december manad 2018 tilldelats markanvisning rérande fastigheten Osteréker Tra-
séattra 1:879 innehallandes byggrétt for Skolandamal fran Osterakers kommun. Fastigheten ligger i utveckl-
ingsomradet Tollare. Markarealen uppgar till 7 063 kvm. Inom fastigheten ska enligt avtalet en forskola upp-
féras som minst rymmer 125 férskoleplatser. Villkoren i markanvisningstavlingen var bl.a. att fastigheten
ska upplatas med tomtréatt. Vidare ska tomtrattsupplatelsen under forsta avgaldsperiod utga fran ett mark-
varde om 6 000 kr/kvm BTA och en avgaldsranta om 4 %, vilket ger en tomtrattsavgald om 240 kr/kvm och
ar en forsta 10 arsperiod. Med en total bedémd byggratt om ca 2 000 kvm BTA ges en arlig avgald om
480 000 kr. | tomtrattsavtalet justeras tomtrattsavgalden utifrdn godkant bygglov. Ansoker och beviljas nytt
bygglov vid ett senare tillfélle som medger Tomtrattshavaren en storre byggratt ska tomtrattsavgéalden just-
eras med motsvarande 6 000 kr/kvm BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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[4787, Taby, Ella gard, januari 2020]

Under januari 2020 uppférdes ett dverlatelseavtal for att mojliggora for Actus Taby AB att forvarva fastigheten
Giggen 1 av Taby kommun. Vid koptillféallet ar fastigheten bebyggd med en férskolebyggnad som ags av
Actus. Kopeskillingen baserades pa ortsprisanalys av markoverlatelser av fastigheter avsedda for skolanda-
mal. Vidare inkluderades dven kommunens skolpeng som en paverkande faktor, samt det faktum att va-
avgiften for fastigheten redan erlagts. Priset uppgick till 1 400 000 kr, vilket motsvarar ett pris om ca 3 000 —
3500 kr/kvm BTA beroende pa byggrattens storlek.

Slutsats beddmt markvarde

Underlaget for bedémning av marknadsvardet for skolandamal ar nagot begréansat men ortsprismaterialet
under senare ar pekar pa en prisniva for byggratter for skolfastigheter inom intervallet 1 500 — 5 000 kr/kvm
BTA. Jamforelseobjekten som aterfinns i den évre delen av intervallet avser skolbyggratter som ingér i stérre
exploateringsprojekt som innefattar aven byggratter for bostéader och handel. Varderingsobjektet beddoms
inneha ett lagre exploateringstal (byggréatt/tomtyta) an flertalet av jamforelseobjekten.

Betraffande de tva angivna noteringarna i Osteraker; Kép nr 4549 och 4751, kan namnas att bada tva ar
analyser av tomtrattsupplatelser vilket i sig bor innebara en lagre vikt vid fastighetsvarderingar jamfort med
regelratta markforvarv eller markanvisningar. En forsiktig analys ar dock att nivan i nr 4549 ar belagen i ett
ovre marknadsmassigt intervall ur analyshanseende.

Hyresnivan for forskole/skollokaler bedoms ha varit relativt konstant under en langre period, medan avkast-
ningskravet for fastighetsinvesteringar minskat under senare ar. De lagre avkastningskraven medfor 6kat
varde for bebyggda fastigheter, vilket naturligt bor avspeglas i vardet av byggrétter. For vissa fastighetsslag
forutspas relativt stora forandringar i utbud och efterfrdigan med anledning av COVID-19 effekter. Denna
negativa effekt bedoms dock inte patagligt berora fastigheter likt varderingsobjektet.

Med ledning av ovan beddéms vardet av byggratt inom varderingsobjektet, utifrdn ortsprismetoden vara att
s6ka inom mitten av noterade ortsprisintervallet. Slutligen bedémt till ca 3 000 kr/kvm BTA. Raknat pa en
byggratt om 700 kvm BTA innebar detta ett marknadsvarde till avrundat 2 100 000 kr (ca 3 000 kr / BTA x
700 BTA), eller ca 390 kr/kvm TA fér en 5 400 kvm stor forskoletomt.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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4. Resultat

Marknadsvarde

Ordernummer:173 901
Osterdker Svinninge 1:243, del av (férskoletomt)

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms varderingsobjektets marknadsvérde vid vardetidpunkten

1 juni 2020 till avrundat:

3 000 kr’lkvm BTA

Vilket ger féljande nyckeltal med en total tomtareal om 5 400 kvm och en byggréatt om 700 kvm BTA:

- 390 kr/kvm tomtareal

Se aven sarskilda férutsattningar under avsnitt 1 ovan.

Stockholm 2020-08-07
£ I K .-
VIR

Staffan Backman
Civilingenjor, lantméteri
av Samhallsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga Fastighetsdatautdrag, Svinninge 1:243
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Nathalie Andersson
Fastighetsanalytiker
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Bilaga 1
Ordernummer:173 901
Osterdker Svinninge 1:243, del av (férskoletomt)
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FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

OSTERAKER SVINNINGE 1:243 2017-04-21 2017-05-03 09:29 2020-07-08

Nyckel: 010267071

UUID: 909a6a44-42f2-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Osteréker

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Nr: 215046

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum Arende
Lantmateriforrattning pagar 2019-05-02 182249
Lantmateriforrattning pagar 2020-04-16 200563
LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6593999.9 686686.3

2 6594151.3 686577.9

3 6594162.4 686660.5

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 25982 kvm 25982 kvm 0 kvm

3 2 194 kvm 2 194 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
%12000—2890 1/1 1981-10-26 81/35415
OSTERAKERS KOMMUN

EA-ENHETEN

184 86 AKERSBERGA

Kop: 1981-06-01 Andel: 1/1

Kdpeskilling: 200 000 SEKAvser hela fastigheten
Lagfartsanmarkning: Anmérkning Akt: 83/6593

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt
VAG Forman Officialservitut 01-OST-4134.1
VAG Last Officialservitut 01-OST-4134.2

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer ) . ) ) Datum Akt
Detaljplan: FOR BJORNKARRSVAGEN M.M. 2014-12-15 0117-P16/3
Laga kraft: 2015-05-19 0117 479

Genomf. start: 2015-05-20
Genomf. slut: 2030-05-19
Registrerad: 2016-07-13
Senast ajourforing: 2019-07-25

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, GATU-/PARKMARK (498) 2019
124496-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Areal
25982 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
212000-2890 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
OSTERAKERS KOMMUN Tomtrattsinnehavare
EA-ENHETEN

184 86 AKERSBERGA

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Fastighetsreglering 1981-05-22 01-OST-4134
Fastighetsreglering 2000-02-01 0117-99/97
Fastighetsreglering 2009-10-20 0117-09/69
Fastighetsreglering 2016-06-08 0117-16/35
Fastighetsbestamning 2017-04-21 0117-16/110
Tekninska atgarder Datum Akt
Aterstéllande av gransmarke 2007-02-16 0117-07/19
Aterstéllande av gransmarke 2008-11-10 0117-08/101

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
VAXHOLM SVINNINGE 1:243 1983-01-10 0117-83/1
Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER SVINNINGE 1:243 Sidan 1 av 4
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3




FA

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





