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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekt

Virdetidpunkt

Forutsdttningar

Underlag

Osterdkers kommun genom Jesper Sundvall

Av Osteradkers kommun har undertecknad erhallit uppdraget att
beddma marknadsvardet av fastigheten Berga 15:3 baserat pa gal-
lande detaljplan, att bedoma ett byggrattsvarde for kontorsanda-
mal samt ett forvantningsvarde av mark for kontorsbebyggelse. De
tva senare bedomda byggrattsvardena kommer att uttryckas i
kr/kvm BTA. Bedomningen avses anvandas i samband med inter-
na bedémningar.

Virderingsobjektet utgors av fastigheten Berga 15:3 i Akersberga i
Osterdkers kommun.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

Vardebeddmningen forutsatter att markférhallandena &r normala
och att det inte erfordras nagon marksanering. Fér uppdraget gal-
ler vidare bilagda ”"Allmé&nna villkor for vardeutlatande”.

| virdebeddmningen dar vardet skall baseras pa géallande detalj-
plan, vilken anger bilservice, forutsatts drivmedelsférsaljning ej
vara tillaten.

Byggrattsvardebeddmningen av kontorsbyggratterna gérs med
forutsattningen att det finns en laga kraft vunnen detaljplan som
anger forvantad bebyggelse. Vardebeddmningen av forvantnings-
vardet beaktar inte mervardet av att fastigheten kan hyras ut inom
den tidsperiod till annan forvantad markanvandning ar tillaten.

Parkeringsbehovet forutsatts l6sas genom underjordiskt garage
inom fastigheten.

- Vardebeddmning fran Svefa 2020-04-09
- Kartor, ortspriser.
- Besiktning 2020-08-26
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Lédge

Berga 15:3

Planférhallanden

Virderingsobjektet dr beldget i centrala Akersberga. Omkringlig-
gande bebyggelse utgors av flerbostadshus, garage samt lokalga-
tor. All erforderlig service finns inom kort gangavstand i Akers-

berga centrum. Inom gangavstand finns dven storre busshallplats

samt station utmed Roslagsbanan. Stockholm city ar belédget pa ca
30 km avstand.

Fastigheten Berga 15:3 &r 2 765 kvm stor och dgs av Preem AB.
Fastigheten ar taxerad som obebyggd industrienhet, typkod 411.
Markomradet ar idag obebyggt, dock iordningstallt och grusat.

Kélla: Datscha.se

Fastigheten omfattas av detaljplan med aktbeteckningen ”Akers-
berga centrum” vilken vann laga kraft 1992-06-10. Genomférande-
tiden har gatt ut. Nedan ses ett utdrag ur plankartan.
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BEDOMNING

Gallande detaljplan anger bilservice med en storsta tillaten brut-
toarea pa 300 kvm med en hogsta byggnadshojd pa 6 m. Del av
tomten skall vara tillganglig for allman gangtrafik. Del av tomten ar
prickmarkerad och far saledes ej bebyggas.

Metod

Syftet med varderingen ar att bedoma marknadsvardet av fastig-
heten beaktat gallande detaljplan samt att bedomda byggratts-
vardet for kontorsbyggratter. Med marknadsvarde avses det mest
sannolika priset vid en normal forséljning av varderingsobjektet pa
den 6ppna marknaden. Vid beddmning av byggratter finns i prin-
cip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedéma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om overlatelser av liknande
objekt.

Exploateringskalkyl. Denna metod gar ut pa att forst bedéma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom orts-
prisjamforelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads-
massig vinst for exploatéren. Den som aterstar ar da vad som kan
betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa overlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamférbara. Nackdelen med en exploa-
teringskalkyl ar att man drar ett forhallandevis stort tal (byggkost-
naden) fran ett nasta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt
skick) fran varandra. Saval vardet i fardigbyggt skick som bygg-
kostnaden ar forhallandevis osdkra parametrar och sma justering-
ar i dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till detta
ska laggas att dven vinstkravet ar osakert.

Ovanstaende leder normalt till att man i forsta hand férsoker be-

déma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man gor en
exploateringskalkyl for att stamma av rimligheten i bedomningar-
na. Nedan kommer framst ortsprismetoden att ligga till grund for
respektive virdebeddémning.



Berga 15:3
Osterakers kommun

5(15)

Allmdnt

Fastighetsmarknaden

Marknadsanalys

De ekonomiska foljderna av inforda begransningsatgarder for att
hindra smittspridning av Covid-19 har varit stora och arbetsloshet-
en har stigit i en snabb takt. | Sverige saval som Ovriga varlden
handlar det om att halla spridningen pa en hanterbar niva men re-
striktionerna i samhallet har nu borjat lattats upp och darmed kan
den ekonomiska aterhdmtningen inledas. Konsekvenserna av kri-
sen kommer att finnas kvar en lang tid framover i form av hogre
statsskulder i flertalet lander, hogre arbetsloshet, hogt skuldsatta
foretag och ett tryck pa strukturomvandling i ekonomin.

Myndigheternas inledande stod riktade sig framst till naringslivet
och kommuner i syfte till att raédda jobb och motverka konkurser.
Penningpolitiken riktar sig till att halla ett |agt ranteldge och for att
halla igang kreditforsorjningen.

Aktiepriserna har stigit patagligt sedan det stora fallet under feb-
ruari-mars, fastighetsaktier har dock haft en svagare utveckling.
Réntorna pa statsobligationer har varit stabila och korta mark-
nadsrantor har sjunkit.

Enligt Riksbankens prognos kommer BNP minska med 4,8 % i ar.

Osdkerheten hur den svenska och globala ekonomin kommer att
utvecklas framover ar stor och far vi en ny vag av smittspridning

kommer det sannolikt fordréja den ekonomiska aterhamtningen.
Svaga statsfinanser i Italien (och dven i andra lander) medfor att

mojligheterna att motverka den ekonomiska nedgangen begran-
sas. Forhandlingarna om hur handelsrelationerna mellan Storbri-
tannien och EU ska se ut i framtiden riskerar dessutom att dra ut
pa tiden. Den tidigare handelskonflikten mellan USA och Kina ris-
kerar att ta fart igen och spridas till andra lander.

Genom att férutsattningarna i naringslivet och i samhallet i 6vrigt
forandrats sa kraftfullt och snabbt av radande pandemi har detta
dven lett till aterverkningar pa hyres-och fastighetsmarknaderna.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har sjunkit och som till-
sammans med de forandrade forutsattningarna gor att mindre vikt
bor laggas vid tidigare genomforda affarer som ligger till grund for
vardebedomningen.
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Hyresmarknaden

Under det forsta halvaret omsattes fastigheter till ett varde av ca
70 miljarder kr (avser fastigheter salda for >40 miljoner kr), vilket
ar 14 % lagre an motsvarande period foregaende ar. Kontor, bo-
stader och samhallsfastigheter utgér en majoritet av omsattning-
en. Andelen utldandska investerare har minskat kraftigt.

Framover kommer vi sannolikt se en annu storre prisskillnad mel-
lan primara och sekundara delmarknader. Konjunkturnedgangen
bedoms sld hardast mot hotell- och handelsfastigheter (ej livsme-
del) medan framst samhallsfastigheter och dven bostadshyresfas-
tigheter vantas fa minst paverkan.

Osakerheten i vardebedémningen kan darfor vid nu aktuell varde-
bedomning anses vara hogre an vad som normalt skulle vara fallet.
Med tanke pa den okdnda framtida inverkan som covid-19 kan ha
pa fastighetsmarknaden, rekommenderar vi en regelbunden be-
vakning av marknaden och dven uppdatering av vardebedéomning-
en.

KPI steg med 1,6 % oktober 2019 vilket medfér att merparten av
lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.

Kontorshyresgaster letar i allmanhet efter moderna och yteffek-
tiva lokaler i etablerade kontorsomraden med bra kollektivtrafik.
Efter en lang period av stark hyrestillvaxt pa kontorsmarknaden,
sarskilt i storstaderna och i storre regionsstader, har hyrestillvax-
ten planat ut. Det dldre kontorsbestandet tappar i attraktionskraft.

Den aktuella nedgangen i ekonomin drabbar handeln och be-
soksndringen sarskilt stort. Butikerna har stora likviditetsproblem
och manga har svart att betala hyran. Livsmedelshandeln uppvisar
dock god forsaljning och utgdr darmed ett undantag. Regeringen
har avsatt 5 miljarder kr till fastighetsdagare som ger tillfallig hyres-
rabatt till utsatta branscher under covid-19/coronakrisen. Stodet
motsvarar 50 % av hyresnedsattningen.

E-handelns expansion har medfort en stor efterfragan pa moderna
logistiklokaler och segmentet har under de senaste aren uppvisat
en stark hyresutveckling. Omflyttningen av industrihyresgaster till
nyskapade industriomraden i kombination med en stor efterfragan
for industrilokaler, har medfort till en stark hyrestillvaxt daven for
det aldre bestandet. Hyrestillvixten ser dock ut att mattas av for
bade logistik- och industrifastigheter.
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Fastighet

Omrade/adress

Vardebeddmning - enligt gallande detaljplan

Enligt gdllande detaljplan far fastigheten nyttjas for bilservice.
Industriandamal bedoms vara det anvandningssatt som ar mest
jamforbart med detta andamal. Ett ortspris framtogs av forsalda
industritomter i Stockholms lan fran 2018 och framat.

Forsaljningar av markomraden med markareal 6ver 10 000 kvm
samt forsaljningar i perifera delar av lanet har gallrats bort.

Foljande kop kunde noteras:

Datum

Pris, tkr

Pris kr/kvm TA Tomtareal,
Kk

Koépare

Séljare

Sodertélje
Vvarmdo
Varmdo
Huddinge
Sigtuna
Haninge
Sigtuna
Haninge
Sigtuna
Sollentuna
Vvarmdo
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Stockholm
Haninge
Sollentuna
Huddinge
Haninge
Haninge
Nacka
Varmdo
Haninge
Salem
Haninge
Sodertélje

Lyftkranen 4

Alvsby 1:124

Alvsby 1:125

Ldnna 45:1

Révsta 5:390

Nédesta 1.5

Mérsta 15:14

Kalvsvik 16:28

Rosersberg 11:137
Eldmarket 2

Gustavsberg 1:434
Sollentuna Héradsall. 1:19
Sollentuna Héaradsall. 1:27
Sollentuna Héradsall. 1:19
Sollentuna Héaradsall. 1:31
Sollentuna Héradsall. 1:28
Sollentuna Héaradsall. 1:25
Sollentuna Héaradsall. 1:18
Farsta 2:1 (del av)
Jordbromalm 1:1 (del av)
Eldfaran 1

Cirkelsagen 3

Nédesta 13:11

Kalvsvik 16:25

Sicklaén 1_179:5
Gustavsberg 1:547
Kalvsvik 16:27

Hogvreten Norra 4
Kalvsvik 16:26

Malskytten 3

Moraberg

2020-06

8700

1290

ANT 2.0 Fastighets AB

Sodertdlje Kommun

Alvsby 2020-04 2691 1250 2153 Prabs dotter pa Varmdo AB Varmdo kommun
Alvsby 2020-04 4195 1250 3356 Prabs dotter p&d Varmdo AB Varmdo kommun
Norra Ldnna 2020-03 22 500 2250 10 000 JPJarn &Plat AB Huddinge kommun
Uppgift saknas 2020-02 1500 1537 976 Uppgift Saknas Upplands Vattenskérning
Tungelstavdgen 65 2020-02 6 000 1840 3260 Uppgift Saknas (Fysisk Person)
Voltgatan 33 2020-01 4702 900 5224 JIriro Mérsta Ab Sigtuna Kommun
Uppgift saknas 2019-12 19 458 2000 9729 Newcap Albyberg 4 Ab Haninge Kommun
Uppgift saknas 2019-12 3000 2114 1419 Megastar Computer Ab (Fysisk Person)
Norrsatra 2019-11 9900 2409 4109 Sollentuna kommun
Gustavsberg 2019-11 23 500 2377 9 885 Miljovision JM Entreprenad
Staket 2019-11 16 000 2897 5524 Stdket Industri 3 AB (KTl Sverige) Jarfalla kommun
Staket 2019-11 16 000 2592 6174 Leje Fastigheter AB Jarfalla kommun
Staket 2019-11 16 000 2896 5524 Jarfalla Industri 3 AB Jarfalla kommun
Staket 2019-10 8000 1912 4184 KVM Lokaleri Staket AB Jarfalla kommun
Staket 2019-10 11700 2510 4661 Rotebroledens Industrihus AB Jarfélla kommun
Staket 2019-10 22 200 2549 8710 KVM Lokaleri Staket AB Jarfalla kommun
Staket 2019-10 16 000 2707 5910 Kilser Fastighets AB Jarfalla kommun
Larsboda 2019-09 21500 4800 4482 24Storage Stockhoms stad
Jordbro 2019-08 8500 1232 6900 Turbinen Fastigheter Haninge kommun
Norrsdtra 2019-04 8050 2479 3247 Fastighetsbolaget Eldfaran AB Sollentuna kommun
Lénna 2019-03 8900 3049 2919 Fastighetsaktiebolaget Najowi Privatperson
Vésterhaninge 2019-02 7905 1567 5045 Héga Forvaltning AB Montagekonsult Prod.
Albyberg 2018-11 13 366 1800 7426 Natursvampen AB Haninge Kommun
Uppgift saknas 2018-11 9844 2594 3795 PREEM AKTIEBOLAG Nacka kommun
Uppgift saknas 2018-09 20 000 2952 6773 Gottholmen Fastigheter AB JM Entreprenad AB
Albyberg 2018-07 15 684 2000 7842 Pmn Albyberg Ab Haninge Kommun
Séderby Gards Vag 73 2018-05 4500 1296 3473 Sw Hoégvreten Norra 4 Ab Norr Enby Entreprenad Ab
Albyberg 2018-02 9103 1800 5057 Bengt Lindholm Fastigheter Ab Haninge Kommun
Malvaktsvigen 7 2018-02 7 800 903 8642 Soderldge | Tdlje Ab Sodertdlje Kommun

Képen i tabellen ovan har forsalts till priser pa mellan 900 och ca
4 800 kr/kvm TA med en medelniva pa knappt 2 100 kr/kvm TA for
en medelstor industritomt pa knappt 5 500 kvm.

Flertalet av forvarven har skett i ett nytt verksamhetsomrade ut-
anfor Kallhall, Staket, med god tillgang till stérre motorvagar samt
trafikplats. Har forsaldes marken for mellan 2 500 — 3 000 kr/kvm
TA. De lagsta nivderna noteras i mindre attraktiva industrilagen
sasom Sodertélje. | Haninge och Albybergs industriomrade forsal-
jer kommunen ett fatal fastigheter for runt 1 800 — 2 000 kr/kvm
TA dar dven markomradena var iordningstallda och grusade . Om-
radet ligger ndra Nynasvagen.
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Stor andel av de sdljande parterna i ovanstaende redovisat ortspris
utgors av kommuner.

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan vilken anger bilservice-
andamal och saledes ej industridandamal. Laget ar attraktivt och
ligger med skyltlage utmed infartsgatan till Akersberga centrum
beldget nara parkeringsgarage. Byggratten motsvarar en storsta
bruttoarea pa 300 kvm ovan mark, en exploateringsgrad pa 0,10,
vilket far bedémas vara lagre an normalt. Normalt brukar exploa-
teringsgraden for industrifastigheter ligga pa 0,5.

Dartill anger detaljplanen att fastigheten skall vara tillganglig for
allman gangtrafik innebarandes att det far paverkan pa var fram-
tida bebyggelse kan placeras och att tomten ej kan inhdgnas.

Efter en sammanvéagning av ovanstaende jamforelser med be-
aktande av varderingsobjektets lage samt ovanstaende reso-
nemang om lag exploateringsgrad samt att tomten ska vara
tillgénglig for allman gangtrafik bedéms marknadsvardet av
obebyggd industrimark i motsvarande lage till 2 000 — 2 500
kr/kvm TA.

Markomradet ar idag grovplanerad, iordningstallt samt asfalte-
rat vilket far anses vara vardehdjande. Normalt brukar indu-
strimark forsaljas utan att grovplanering skett, med vissa un-
dantag. Mervardet av grovplanering samt att marken ar delvis
asfalterat bedoms sokas pa nivan 300-500 kr/kvm TA. Med det
i beaktande bedoms marknadsvardet av fastigheten baserat pa
gdllande detaljplan till 7 Mkr motsvarande 2 500 — 2 600
kr/kvm TA.

Vardebeddmning- kontor

Enligt ovan beskrivet skall Forum beddma marknadsvardet av kon-
torsbyggratter i aktuellt Iage beaktat att det foreligger en forutsatt
laga kraft vunnen detaljplan som medger férvantad markanvand-
ning. Parkeringsbehovet avses l6sas genom underjordiska garage
inom fastigheten Berga 15:3.
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Laget for kontor inom Akersberga bedéms utgora ett A- lige inom
tatorten och kommunen beaktat det centrumnara laget. All erfor-
derlig service finns i direkta ndromradet sdsom Akersberga cent-
rum med god narbeldgen kollektivtrafik. Normal marknadshyra fér
kontor i omradet ligger strax under de nivdaer som kravs for att fa
ekonomi i en nyproduktion (dven om man tar hansyn till en nor-
mal skillnad mellan hyra for dldre lokaler jamfért med nyproduce-

rade. Avtal avseende kop eller markanvisning av kontorsbyggratter

i perifera omraden som Akersberga &r férhallandevis sallsynta.

Foljande kop/markanvisningar har Forum kannedom och som
skett under 2018- och framat inom lanet och i motsvarande lagen,
affarer i klart mer attraktiva kontorslagen sdsom Stockholms in-
nerstad har gallrats bort.

Fastighet

Pris kr/kvm BTA,
inkl gatukostnader

Kdpare

Stockholm Vastberga 1:1 (del av) Vastberga 2020-06 6230 GE, Kungsleden 1
Jarfélla Barkarby 2:2 (del av) kv 16 2019-12 1000 M 1
Jarfalla Barkarby 2:59 (del av) Kv 15 2019-12 1000 Sveaviken Bostad 1
Barkarbystaden I,
Jarfalla Barkarby 2:2 kv 5 2019-06 1037 Skanska 2,3
Stockholm Ulvsunda 1:1 & Riksby 1:13 Riksby (Bromma) 2019-05 4500 Sagax Projektutv. 4
Jarfalla Veddesta 2:93-95 Béllstadalen 2018-09 1100 Saab 1
Barkarbystaden, kv
Jarfalla Barkarbystaden 2:2 (del av) E 2018-09 900 Kilenkrysset 1
Barkarbystaden, kv
Jarfélla Barkarbystaden 2:2 (del av) E 2018-09 900 Kilenkrysset 2
Stockholm Burmanstorp 1 mfl Farsta 2018-09 3300 Farsta Stadsutv. 1
Upplands Vasby Vasby Entré Vasby Entré 2018-07 1200 Balder 1
Stockholm Hogsatra 10, Satra 2:1 (de Skarholmen 2018-06 3333 Satra Centrum F 1
Jarfélla Barkarby 2:2 Barkarbystaden llla 2018-05 1000 Byggvesta 1
Jarfélla Barkarby 2:2, 4:1 Barkarbystaden IV 2018-05 1000 Jarfallahus 1
Lonelistan 1-2, Timpenning-
Stockholm en2 Vastberga 2018-04 3500 Fastpartner 1
Ekero Ekebyhov 3:51 Ekerd 2018-02 3298 Sjostadskajen 2
Stockholm Viéstberga 1:1 (del av) Véstberga 2017-06 5500 Skanska 1
Sundbyberg Terrangloparen 9, del av mfl  Hallonbergen 2017-05 4000 Riksbyggen 1
Jarfélla Jakobsberg 18:19 Jakobsberg 2017-03 1600 Sturegruppen 1
Stockholm Vastberga 1:1, kv Akrobaten ~ Vastberga 2017-03 5500 Skanska 1
Anm.
1) Markanvisning
2) Forvarv

3) Baseras pa markanvisning fran 2016

4) Tomtratt
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Beddémning

Sankta avkastningskrav pa fastighetsmarknaden och i viss man
hoéjda marknadshyror har 6kat intresset for nyproduktion av
kommersiella lokaler. Detta beddms ha lett till 6kade byggratts-
varden, vilket i viss utstrackning kan ses vid en analys av ortspris-
noteringarna (for nagra ar sedan hade man knappast raknat med
over 6 000 kr/kvm BTA i Vastberga).

Ortspriserna varierar mellan 900-6 230 kr/kvm BTA med ett snitt
pa ca 2 600 kr/kvm BTA. Del av de lagsta nivaerna utgor lokalbygg-
ratter i flerbostadshus i Jarfalla och Barkarbystaden dar dven tidigt
tecknade ramavtal har legat till grund for prissattningen av kon-
torsbyggratter.

Virderingsobjektet ar belaget i centrala Akersberga vilket enligt
Forum utgor ett A-ldge inom tatorten och kommunen. Hyresniva-
erna for kontor inom det befintliga bestandet har hyresnivaer pa
nivan 1100-1900 kr/kvm LOA med en medelniva pa runt 1400-
1500 kr/kvm LOA inkl. varme. Sannolikt ar det idag svart att hitta
hyresgaster som ar beredd att betala de hyror som kravs for att
motivera en nyproduktion eftersom det normalt krdver hyror +

2 000 kr/kvm LOA. | vissa situationer dyker det dock upp hyresgas-
ter som ar beredda att betala en hyra som forrantar en byggkost-
nad och da ar markkostnaden en relativt liten andel av den totala
produktionskostnaden. Laget bedoms daven komma att pa sikt for-
battras genom exploateringen av Akersberga centrum avses forta-
tats med mer kommersiell- och flerbostadshusbebyggelse.

Marknadsvardet av byggratter for kontor i aktuellt Iage bedéms
darfor idag ha ett inte ovasentligt inslag av optionsvarde, d v s ko-
paren kan avvakta med byggnationen till dess att marknaden och
forutsattningarna ar tillrackligt bra (normalt tecknas hyresavtal av-
seende huvuddelen av lokalerna innan byggnation pabdrjas).

Beaktat ovanstaende ortspriser samt resonemang bedéms mark-
nadsvardet av en kontorsbyggratt i aktuellt lge till 2 500 kr/kvm
ljus BTA.
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Vardebeddmning- Férvantningsvarde kontor

Forum har dven fatt uppdraget att bedoma ett forvantningsvarde
for marken med beaktandet av att marken kan komma att bli ak-
tuell for att exploateras med kontorsbebyggelse. Bedomningen

avses uttryckas i kr/kvm BTA enligt uppgift fran uppdragsgivaren.

Fastigheten ar idag obebyggd och enligt ovan beskrivet skall var-
debeddmningen goras beaktat forvantningar om annan markan-
vandning. Mark som ej omfattas av detaljplan och som ej ar explo-
aterade bendmns normalt ramark och vardet av sadan s.k. ramark
beror normalt framst pa forvantningar om andrad tilldten markan-
vandning.

Begreppet anvands dock fér mark med mycket olika forutsattning-
ar allt fran renodlad skogsmark utan ndgra storre forvantningar
om dandrad markanvandning till redan planlagd men @nnu ej ex-
ploaterad mark. Har menas dock med ramark mark dar viss for-
vantan kan finnas om en exploatering men dar omfattningen av
exploateringen ar okand.

Marknadsvardebeddmningar gors normalt genom att jamfora med
forsaljningar av andra liknande objekt. Att bedoma marknadsvar-
det av ramark ar mycket svart da det dels ar relativt ovanligt med
forsaljningar av liknande mark och det dels &r svart att jamfora de
objekt som dnda salts da varje objekt har unika forutsattningar vad
galler forvantningar om framtida exploateringar.

Skillnaderna i forvantningar kan vara av olika karaktar t ex:

e vad kommer att fa byggas

e vad ar fardiga byggratter varda

e hur mycket kommer att fa byggas

e nadr kan en exploatering forvantas ske

e vilka kostnader for en exploatering med sig

e vilka osdkerheter finns avseende ovanstaende faktorer
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Nedan illustreras hur markvardet forandras 6ver tid beaktat att
planférhallandena andras fran ej detaljplanelagt omrade till laga
kraft vunnen detaljplan.

Véarde

— Marknadsvarde

/’/ Jord-/skogs-
_J . varde

Tid

op DP-program  samrad Laga kraft

Markvardet ar saledes normalt lagre nar den forvantade exploate-
ringen ar avlagsen i jamforelse med nar exploateringsfastigheten
tidsmassigt ligger ndarmare t.ex. ett antagande av detaljplan. Fas-
tighetens lagsta marknadsvarde kan dock oftast sokas baserat pa
pagaende markanvandning.

Nar forvantningarna ar relativt starka, da det t.ex. finns detalj-
planeférslag framtagna kan en vardering géras genom att rakna pa
framtida intakter, kostnader och risker, d.v.s. en exploateringskal-
kyl. I ett tidigare skede da storre oklarhet och osakerhet rader
kring exploateringen ar en sadan varderingsmodell dock ej méijlig
att tillampa. Darmed aterstar endast mojligheten att jamféra med
forsaljningar av liknande objekt.

| nuldget finns det ett antaget planprogram fran 2019 vilket anger
att det finns forvantningar om annan markanvandning, utveckling
av handel, kontor, verksamheter, parkeringshus med komplette-
rande bostadsbebyggelse pa dvre vaningar dar det ar lampligt. En-
ligt uppgift fran Osterdkers kommun skall dock denna virdebe-
démning utga fran att fastigheten exploateras med kontorsbebyg-
gelse. Det finns dock idag inga konkreta forslag och ej heller ett
pagdende planarbete for tomten eller sékta bygglov for ny bebyg-
gelse inom fastigheten.

Med hénsyn till det ovanstaende bedoms det rimligt att byggratts-
vardet beddms genom en exploateringskalkyl.
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Byggréittsvirde

Kostnader

Justeringar for véntetid

Justering for risk

Ovan beddmdes byggrattsvardet till 2 500 kr/kvm BTA forutsatt att
det finns en laga kraft vunnen detaljplan som medger férvantad
markanvandning. Byggrattsvardet avser inklusive gatubyggnads-
kostnader men exklusive VA- och fjarrvarmeavgift.

For att erhalla ovan bedomda byggratter och varden kravs att fol-
jande kostnader nedlaggs.

Infrastrukturen i niromradet ar idag redan utbyggt. Enligt Ostera-
kers kommun ar det dock rimligt att kalkylera med att en exploa-
tor/fastighetsagare till fastigheten Berga 15:3 skall vara med och
delfinansiera exploateringskostnader for utbyggnaden av hela
centrumomradet (bl.a. klimatanpassningar samt dagvattenhante-
ring) till en kostnad pa 600-700 kr/kvm BTA. | den fortsatta be-
domningen kalkyleras med en kostnad pa 700 kr/kvm BTA.

For omradet finns idag inget beslut om pabdrjande av planarbete.
Enligt Osterdkers kommun beddms ny detaljplan tidigast pabérijas
under ndasta mandatperiod eller under perioden 2022-2026. Beak-
tat att en detaljplaneldaggning i vart fall tar 3 ar och att det aterstar
kanske minst 2-6 ar innan ny detaljplan kan komma att paborjas
bedodms ny detaljplan tidigast vinna laga kraft om 7 ar.

Om prisutvecklingen fér byggklara tomter féljde inflationsutveckl-
ingen skulle en justering for vantetid endast behdva géras med po-
tentiella kopares (d v s exploateringsbolags) realranta. | aktuellt
fall bedéms dock att marknaden ar forsiktig vad galler den fram-
tida prisutvecklingen. Darfor raknar vi har med en nominell ranta
som bedoms till 4 % per ar. Nedjusteringen for bedomd vantetid
beddms darmed till ca 24 %.

Risken kan anses utgoras av foljande delposter;

forsamrat utfall i tillaten anvandning
Okade kostnader

projektforsening

installande

sjunkande markpriser

Den storsta risken beddms vara storleken av vantetiden samt att
det eventuella exploateringsbidraget till staden kan komma att bli
hogre an forvantat. Det beddms helt klart finnas forvantningar om
annan markanvandning.
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Sammanfattningsvis

Avkastning innan
exploatering

| nuldget finns inget pagaende detaljplanearbete. Darmed finns
det en risk for att vantetiden kan komma att bli langre @n férvan-
tat alternativt att fastigheten istallet detaljplaneldggs for annan
anvandning sasom parkomrade eller annan allman plats.

Sammantaget beddms att ett riskavdrag om 20-25 % ar rimligt.

Ovanstaende bedémningar ger féljande resultat.

Byggrattsvarde 2 500 kr/kvm BTA
Kostnader - 700 kr/kvm BTA
Netto 1 800 kr/kvm BTA
Justering for vantetid (ca 24 %) - 450 kr/kvm BTA
Justering for risk (ca 20-25 %) - 400 kr/kvm BTA
Summa 950 kr/kvm BTA

Baserat pa ovanstaende exploateringskalkyl bedéms ramarksvar-
det till 950 kr/kvm BTA vilket rimligen avrundas 1 000 kr/kvm BTA.

Med héansyn till att Forum bedémer att ny detaljplan vinner laga
kraft om tidigast 7 ar bedoms markomradet kunna foretradesvis
kunna hyras ut under denna tid for tex uppstéallningsplats. Enligt
forutsattningarna i denna bedémning skall ett férvantningsvarde
beddmas och uttryckas i kr/kvm BTA beaktat att fastigheten for-
vantas kunna bebyggas med kontor. Vidare har inte mervardet av
att marken kan hyras ut beaktats i vairdebedémningen enligt for-
utsattningarna.

Hade det funnits en volymberdkning for den framtida forvantade
markanvandningen hade mervardet kunnat bedémas.
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SAMMANFATTNINGSVIS

Ovanstaende separata bedémningar avseende varierande an-
vindningssatt berdrande fastigheten Berga 15:3 i Osterdkers
kommun, vid vardetidpunkten 2020-08-27, kan sammanfattas en-
ligt det foljande:

Marknadsvarde enligt gillande detaljplan
7 000 000 kr

Kontorsbyggratter
2 500 kr/kvm Ljus BTA

Foérvantningsvarde kontorsbyggratt
1 000 kr/kvm Ljus BTA

Stockholm 2020-08-27
Forun'} Fastighetsekonomi AB

AUKTORISERAD
%( FASTIGHETSVARDERARE

-4

Magnus Hofstrém SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvdrderare

Bilagor;
1. Fastighetsutdrag
2. Allmanna villkor for vardeutlatande
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W Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2020-08-25

Fastighet

. Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning

= . . allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
Osteraker Berga 153 55061031 2000-06-08 2020-08-24

Nyckel: UuID:
010196020 909aba4 3-2e6b-90ec-e040-edifob444 c3f

Distrikt Distriktskod Lan- och koemmunkod
Osteraker-Gstra Ryd 215046 0117
Socken: Osteraker

Adress

Adress

Stationsvigen 11
184 50 Akersberga

Lage, karta

Omrade N (SWEREF o0 TM) E (sWEREF 28 T™)
1 65981347 6865911

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Darav vattenareal
Totalt 2 765 kvm 2 765 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
5560726977 mn 2000-06-08 0o/Ma017
Preem Aktiebolag

Cl0 Jundikavdelningen
Warfvinges Vag 45
112 80 Stockholm

Inskrivet Agamamn: Preem Petroleum AB

Fusion: 2000-05-31
Ingen képeskilling redovisad.
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Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum

Akt

Detaljplan: Akersberga centrum 1992-05-20 0117-P92/0520
Genomf. start: 0117 355
1992-06-11
Genomf. slut:
2007-06-10

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, tomtmark (411)

118596-5

Utgdr taxenngsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehér saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvirde

2019 2.626.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form

REEOT2-69TT 171 Aktiebolag
Preem Aktiebolag

C/0 Jundikavdelningen

Warfvinges Vag 45

112 80 Stockholm

Véarderingsenhet industrimark 036126045.

Taxeringsvirde Riktviardeomrade
2.626.000 SEK 0117034

Tomtareal Byggritt ovan mark
2 765 kvm

Andel i gemensamhetsanliggningar och samfilligheter

dédrav markvirde
2.626.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Riktvarde tomtareal
950 SEK/kvm

Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel | samfallighet kan vara ofullstiandig

Gemensamhetsanlaggningar

Osteriker Berga GA:T

Atgard

Fastighetsrittsliga atgérder Datum
Avsondring KB 1904-04-05
Fastighetsreglering 1981-07-02
Anlaggningsatgard 2006-07-04
Tekniska atgérder

Nyméatning 1981-07-02
Avskild mark

Osterdker Berga 15:5, 156, 15:8-10

Ursprung
Osterdker Tuna 3:1

Akt
01-0ST-AVS329
01-0ST-4136
0117041128

01-05T-4136



Berga 15:3 Bilaga 1
Osterdkers kommun

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Waxholm Berga 15:3 1983-01-10 0117-83N1
A-Osteraker Tuna 1:45 1981-04-01 01-VAL-1665
Ajourferande inskrivningsmyndighet
Lantmatenet Kontorbeteckning:

Morrtilje

Telefon: 0771-63 63 63

Copynght © 2017 Metna Killa: Lantmatenet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfilligheter
och dvriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till viirderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, tll
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning 4n vad
som framgér av utlitandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig.
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt ¢j vidtagits. Vad giller legala forhdllanden
utover vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nytjanderdttsavial
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som liaggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pA dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pd ritingar, men areomma har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areoma har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gallande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeforhdllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgtt frin gallande hyres- och amrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planforhdllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pad sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljomassig
belastning.

N
-
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Dessa allminna villkor 4r gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De 4r utarbetade med utgingspunkt frin God Virderarsed. upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och #r avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren galler fran 2010-12-
01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j
annat framgar av virdeutldtandet giller foljande:

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av art virdebedomningen dr
felaktig pd grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet &r baserad pa Oversiktlig okular
besikming. Utford besikming har ej varit av sddan karaktir art
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktingen indikerade vid besikmingstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

* sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada tll
foljd av fel i viirdeutlatandet skall framstallas inom ett r frin
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutldtandet & 25 prisbasbelopp vid viirde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras Over tiden 4r den virdebeddmning
som aterges i utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utl-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifrin
eft scenario som, enligt virderarens uppfatting, Aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebdr inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Viirdeutlatandets anvindande

Innehallet i virdeutlitandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds virdeutldtandet for ratsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1.
Viarderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pad vilket san
utlitandet skall dterges.

2010-12-01




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 Géteborg
Tel 031 10 78 50, Fax 031 13 59 80

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

Norrkoping
Drottninggatan 32, 602 24 Norrkoping
Tel0111261 21

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

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

Visteras
Stora Gatan 16, 722 12 Visteras
Tel 021 665 53 15, Fax 021 665 53 17

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 B8



