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MARK- OCH GENOMFORANDEAVTAL

Detta avtal om exploatering av Norrgirdshéjden i Osterakers Kommun, framover benimnt
Avtalet, har triffats mellan

1. Osterikers Kommun, Kommunen, 212000-2890, 184 86 Akersberga, dgare av
Berga 11:1 och Hacksta 1:1

2. Osterdkersvatten AB, OSVAB, 556482-7946, Sagvigen 2, 184 86 Akersberga

3. Grundbulten 13943 AB (under namnindring, Odalen Hacksta AB), Odalen, 559027-
3305, Bp Bolagspartner AB, Box 1067, 221 04 Lund

Ytterligare ett mark- och genomférandeavtal fér Norrgardshéjden kommer att tecknas med
Armada Bostider AB, den andra Exploatéren inom omradet. Odalen och Armada Bostider AB
benimns nedan gemensamt for Exploatérerna.

1. Bakgrund

Kommunen och Armada Bostider AB har tidigare triffat ett planeringsavtal undertecknat
2014-06-25 respektive 2014-06-27, nedan benimnt Planeringsavtalet, rorande planliggning av
Norrgirdshojden (Hacksta 1:72). Planeringsavtalet ligger till grund for Avtalet.

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

Detta avtal reglerar bland annat:
e Markoverlatelser
e Rittigheter och fastighetsbildningsatgirder
e Fordelning av kostnads- och genomforandeansvar f6r allmianna anlidggningar

Kommunen och Odalen har undertecknat ett markoptionsavtal, Markoptionsavtalet, bilaga A,
gillande overlatelse av mark frin Kommunen till Odalen i enlighet med upprittad detaljplan.

Kommunen har tillsammans med Exploatorerna upprittat ett forslag till ny detaljplan for
Norrgardshojden, Detaljplanen, bilaga B.

2. Giltighet

Detta avtal ar endast giltigt under férutsittning att:
- Kommunfullmiktige genom beslut som vinner laga kraft godkidnner Avtalet
- Kommunfullmaiktige genom beslut som vinner laga kraft antar Detaljplanen
- OSVAB, fore kommunfullmiktiges beslut om antagande av Detaljplanen, godkinner
Avtalet i tillimpliga delar genom att underteckna detsamma

Uppfylls ej ovanstaende villkor ska ingen av parterna vara ersittnings- eller skadestandsskyldig
gentemot de andra parterna.
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3. Exploateringsomradet

Exploateringsomradet, markerat i bilaga C, ir beliget i centrala Akersberga, omkring 900 meter
frin Akersberga station 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), vard- och omsorgsboende eller bostider (D,, B) samt allméin platsmark, Park och
GCL-vig.

4. Planavgift

Da Exploatorerna utfort och bekostat underlag till Detaljplanen, samt betalar ersittning i enlighet
med Planeringsavtalet, ska ytterligare planavgift vid bygglov ej erliggas.

5. Markoverlatelser, fastighetsbildning m.m.

Markdverlatelser
Opverlatelse av mark skall ske mellan Kommunen och Odalen. Kommunen iger fastigheterna
Berga 11:1 och Hacksta 1:1, vilka delvis ligger inom Exploateringsomradet.

Odalen skall av Kommunen foérvirva ett markomrade som skall avstyckas respektive
fastighetsregleras frin del av Berga 11:1 samt del av Hacksta 1:1. Markomradet ska omfatta
ca 350 kvm av fastigheten Berga 11:1 samt omkring 1 800 kvm av Hacksta 1:1.

Kommunen ansvarar fér att ansékan om forrittning f6r del av Kommunens fastigheter
Berga 11:1 och Hacksta 1:1 skickas in till Lantmiteriet. Till ansékan bifogas undertecknat
kopekontrakt, bilaga E. Parterna dr 6verens om att fastighetsbildning i forsta hand ska ske
genom en avstyckning av del av Berga 11:1, vilket f6ljs av en fastighetsreglering dir del av
Hacksta 1:1 sedan 6verfors till den nya fastigheten. Anser Lantmateriet att fastighetsbildning ej
kan ske pa detta sitt dr parterna 6verens om att tillsammans med Lantmiteriet hitta en bra och
tidseffektiv 16sning.

Ansokan om fastighetsbildning skall ske snarast, men senast tre manader efter att Detaljplanen
vunnit laga kraft, om inte parterna kommer 6verens om annan tidpunkt. Ansékan om Ovriga
forrittningsatgirder som krivs for genomférandet av Detaljplanen sker pa initiativ av Odalen.
Samtliga f6r genomférandet av detaljplanen erforderliga forrittningsatgarder skall om maijligt ske
vid samma tidpunkt.

6. Kopeskilling

Marken som skall 6verlatas till Odalen frain Kommunens fastigheter Berga 11:1 och Hacksta 1:1
skall ersittas i enlighet med upprittat virdeutlatande, bilaga D, kopplad till Markoptionsavtalet.

Opverlatelse av mark frin Kommunens fastighet Berga 11:1 till Odalen regleras i sirskilt upprittat
kopekontrakt, bilaga E. Overlitelse av mark frain Kommunens fastighet Hacksta 1:1 kommer att
regleras 1 sarskild 6verenskommelse om fastighetsreglering.

Odalen stir for samtliga 6vriga kostnader kopplade till markéverlitelsen, exempelvis kostnader
for lagfart och ansékan om inteckningar.
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7. Upplatelse av réattigheter

Armada Bostider AB skall ge OSVAB ritt att utan ersittning bilda ledningsritt inom det omrade
som 1 planen dr utlagt som U-omride. Omradet kan komma att omfattas av en
gemensamhetsanliggning dir Odalen deltar. Vid bildande av ledningsritt skall denna ge OSVAB
rétt att fOr all framtid anldgga, underhalla och férnya de ledningar och tillhérande anordningar f6r
VA som krivs for Detaljplanens genomforande. Exploatérerna reglerar sinsemellan de kostnader
som uppkommer f6r bildande av ledningsratt.

8. Elforsorjning

Vid Exploateringsomradets anslutning till eldistributionsnitet skall Odalen félja den lokala
nitidgarens anvisningar.

Belysning av inom Exploateringsomradet beligen kvartersmark, tillhérande Odalen, skall
anordnas och bekostas av Odalen. Belysning beligen inom allmin platsmark (dock ej inom
anlagd park) 1 anslutning till planlagd GCL-vdg samt parkvig bekostas av Exploatorerna.
Kommunen ansvarar for drift och underhall av belysning inom allmin platsmark efter godkand
slutbesiktning.

Miste, inom Exploateringsomradet befintliga, elledningar pa grund av exploateringen andras eller
flyttas ankommer det pa Exploatorerna att Overenskomma med nitigaren om erforderliga
arbeten och villkoren f6r dessa.

9. Anordnande av allmanna och gemensamma anlaggningar

OSVAB

Exploateringsomradet dr beliget inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten
och dagvatten, vilket innebir att OSVAB enligt detta avtal svarar for att uppritta
forbindelsepunkter fram till fastigheterna inom Exploateringsomridet. OSVAB:s ansvar giller
ledningar som 1 upprittad VA-utredning och VA-illustration, bilaga F, dr markerade som
allminna ledningar.

Armada &vertar OSVABs ansvar, enligt stycke 1, for projektering och utbyggnad av allminna
VA-anlaggningar (ledningar for spillvatten och dagvatten samt serviser for vatten, spillvatten och
dagvatten) som behévs for detaljplanens genomférande. OSVAB ska ges tillfille att granska och
godkidnna granskningshandlingar innan utbyggnad, se nedan. Efter slutbesiktning fakturerar
Armada utbyggnadskostnad for spillvatten och dagvatten till OSVAB. OSVAB bekostar Va-
ledningar och schakt for va-ledningar upp till terrassbotten for gatan.

Odalen

Odalen svarar for utbyggnad av samtliga anliggningar beligna inom den egna kvartersmarken,
som behévs for Detaljplanens genomférande. Servisanmilan ska inlimnas till OSVAB innan
anslutning till allmidnna VA-ledningar far ske.

Exploatorerna

For de gemensamma ytorna inom kvartersmarken (g 1 Detaljplanen) ansvarar Exploatorerna
gemensamt for anldggandet av exempelvis torgyta, infartsgata, dagvattenhantering etc., om inte
Exploatorerna avtalar om annat. Kvartersmarken skall anliggas och utformas i enlighet med
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upprittat gestaltningsprogram, bilaga B. Anliggningar foér dagvatten och VA inom
detaljplanecomradet ska anliggas i enlighet med upprittad VA-utredning och VA-illustration,
bilaga F.

Kommunen

Kommunen skall enligt Lag (2007:1 091) om offentlig upphandling utféra anliggningarna inom
allmin platsmark. Kommunen bygger ut parken och Armada utfér GCL-vigen och den parkvig
som leder frin gangbro till parken, samt trappa fran gingbro till Norrgardsvigen for en
samordnad utbyggnad, se bilaga G.

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

Anléiggningsavgifter

Anliggningsavgift faktureras enligt OSVABs gillande VA-taxa nir férbindelsepunkt meddelas.
Anlageningsavgift faktureras enligt beviljade bygglov. Anliggningsavgifter faktureras inklusive
moms.

Odalen skall till kommunen betala ersittning f6r:
Anldggningar inom allmén platsmark

Kostnaderna f6r anliggningar inom allman platsmark férdelas enligt foljande:

- Exploatérerna bekostar omlidggning och upprustning av befintlig ging- och cykelvig samt
projektering och anliggande av den parkvig som leder fran gangbron ner till parken och
trappa fran gangbron mot Norrgardsvigen, bilaga G. GCL-vdgen och belysningen ska
efter upprustning uppfylla kommunal standard. Armada utfér nimnda atgirder och
Exploatorerna reglerar betalning 1 enlighet med nedanstidende férdelning.

- Allmin plats, park (PARK i Detaljplanen). Ett parkomrade med lekytor ska anliggas i
enlighet med upprittat gestaltningsprogram, bilaga B. Exploatorerna bidrar gemensamt
med 1500 000 kronor. Kommunen bekostar resterande del av parken. Kommunen
skickar en faktura pa hela beloppet till Armada efter att slutbesiktning av parken skett.

For god ordnings skull antecknas att de anliggningar som Kommunen ska utféra och idga
kommer att ligga inom mark som inte tillhor eller pa annat sitt disponeras av Exploatoren.
Ovanniamnt bidrag avseende park omfattas ej av moms, ingen moms ska diarmed erliggas.

Fastighetsbildningsatgdrder samt markiverlatelser

Kommunen bekostar den avstyckning och fastighetsreglering som krivs f6r bildande av en ny
fastighet som Odalen skall képa av Kommunen. Exploatérerna bekostar Ovriga
fastighetsbildnings- och anlidggningsatgarder som krivs for Detaljplanens genomfoérande, vilket
bland annat omfattar bildande av gemensamhetsanligening alternativt servitut for parkeringar,
torgytor och dagvattenhantering.

Odalen har kommit 6verens med Armada Bostider AB om en limplig férdelning av de kostnader
som uppkommer fo6r genomforandet av Detaljplanen. Avtalet utgar frin denna 6verenskommelse
som innebir att Armada Bostider AB star f6r 60 % av kostnaderna och Forvaltnings AB Odalen
star for resterande 40 % av kostnaderna som uppkommer fér Detaljplanens genomférande.
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Sker ingen annan overenskommelse mellan parterna forutsitts att samma fordelning giller 1 fraga
om ovanstiende gemensamma Lantmiterikostnader f6r genomforandet av Detaljplanen.

Genomfirande

For Kommunens anstilldas skiliga tid for projektets genomforande efter att Detaljplanen vunnit
laga kraft utgir ersittning enligt vid tidpunkten gillande Osterikers Kommuns plan- och
bygglovstaxa. Nu gillande Plan- och bygglovstaxa 2011 har antagits i maj 2011. Dess Tabell
2: Tidsersittning, bilagges detta avtal, Bilaga H. Prelimindr tidsatgang for Kommunen anstallda
skall upprittas innan detaljplanens genomférande men uppskattas i detta skede till omkring
100 timmar. Tidsatgangen dr endast en uppskattning, nedlagd tid kommer att faktureras.

11. Besiktningar

Forbesiktning av kommunal allmin platsmark i anslutning till Exploateringsomradet (exempelvis
Norrgirdsvigen) ska ske innan genomférandet av detaljplanen paborjas. Uppfoljande besiktning
efter avslutad byggnation skall genomf6ras med utgangspunkt 1 forbesiktningen. Besiktningarna
ska ske av Kommunen i samrad med Exploatérerna och bekostas av Exploatérerna.
Exploatorerna ska ersitta Kommunen for eventuella skador som uppkommer i samband med
byggnationen inom Exploateringsomradet.

For de anliggningar som Armada utfor inom allmin plats, bilaga G, skall Kommunen ges tillfille
att granska och godkidnna handlingar samt slutbesiktiga anldggningar innan ansvaret for
anldgeningarna 6vergar till Kommunen.

12. Ledningar

Flytt av befintlig vattenledning inom Exploateringsomradet ar nédvindigt for att genomféra den
tinkta exploateringen. Armada ansvarar f6r och bekostar flytt av ledningen och samrader arbetet
med OSVAB. Arbeten med ledningarna skall utfras i enlighet med Roslagsvatten AB:s VA-
standard. Aven flytt av 6vriga ledningar (ex. el, data, tele), som kan krivas for att genomfora
Detaljplanen, bekostas av Exploat6rerna.

13. Tvistelbsning

Tvist gillande tolkning eller tillimpning av Avtalet skall avgéras av allmidn domstol.

14. Overlatelse av avtal

Exploatéren far inte 6verlita Avtalet till annan part utan Kommunens och OSVABs skriftliga
godkiannande.
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15. Andringar och tillagg

Eventuella dndringar eller tilligg till detta avtal skall ske skriftligt och godkinnas av berérda
parter.

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

Ort, datum Ort, datum

Michaela Fletcher Fredrik Nestor
Kommunstyrelsens ordférande Exploateringschef
Osterakers Kommun Osterikers Kommun

Ort, datum Ort, datum

Mikael Algvere Alex Mabicker Johansson
VD

Osterikersvatten AB Grundbulten 13943 AB

(under namnindring till Odalen Hacksta
AB)
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Vardeutlatande

avseende byggratter for vardboende och bostader inom del av fastigheterna

Hacksta 1:1 och Berga 11:1

i Osterakers kommun
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Bilaga D
Del av Hacksta 1:1 och Berga 11:1 1(10)
Osterakers kommun

UPPDRAG/BESKRIVNING
Uppdragsgivare Osterdkers kommun genom Elise Kieri.
Bakgrund/syfte Véardeutlatandet syftar till att bedéma byggrattsvardet av mark for

vardboende och bostader (med upplatelseform bostadsratt) inom
del av fastigheterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i Osterdkers kom-
mun. Markering enligt bilagd kartbilaga, se bilaga 1. Vardebedém-
ningen avser inklusive gatubyggnadskostnader men exklusive VA-

avgift.
Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar aug 2015.
Férutsdttningar Vardebeddmningen forutsatter att varderingsobjektet ar fastig-

hetsbildat sa att det kan sdljas som en separat enhet pa den 6ppna
marknaden. For uppdraget galler dven bilagda ”Allmanna villkor
for vardeutlatande”. Dartill ar vardebedémningen gjord baserat pa
att det finns en laga kraft vunnen detaljplan som anger forvantad
exploatering samt att erforderligt parkeringsbehov avses I6sas
med markparkering.

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

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

Fastighetstyp Exploateringsfastighet.

Ldge Varderingsobjektet ar beldget pa inom tatorten Akersberga och i
bostadsomradet Berga i Osterdkers kommun. Omradet utgérs av
framst flerbostadshusbebyggelse. Inom gangavstand pa ca 1 kmi
centrala Akersberga finns all erforderlig samhallsservice samt kol-
lektivtrafik sasom Roslagsbanan. Viss service och busshallplats
finns inom narmare avstand. | det direkta ndaromradet finns en piz-
zeria och en forskola.
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Del av Hacksta 1:1 och Berga 11:1

Osteradkers kommun

Servitut, ga etc,

Planférhallanden

Vid vardebeddmningen forutsatts att varderingsobjektet ej omfat-
tas av nagra belastningar i form av servitut, gemensamhetsan-
laggningar, nyttjanderatter etc. utdver vad som anges nedan.

For aktuellt markomrade finns en aldre stadsplan fran borjan av
1970-talet som anger att omradet skall utgora allman plats, park
eller plantering. For omradet (rodmarkerat nedan) finns ett forslag
till detaljplan som inrymmer vardboende och bostader inom aktu-

ellt markomrade.

o |'.l —
. .

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar, Endast
anglven anvéindning och utformning &r tilaten, Bestdmmelser utan
beteckning géller inom hela planomradet,

GRANSER

Planomradesgrins
—————— Anvindningsgrins
i e EQENSKAPSQrANs
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser

Anlagd park samt lekplats
“ Parkering under mark | 3D under allman plats. Se

lustratlon, sektlon 1-1,

GOL-VAG Gang- och cykelvag med begrénsad lokalrafik

Bostdder
Bostader. Handel och IckestSrande centrumverksamhet
fér Inrymmas | lokaler pé bottenplan ut mot Infartsgata.

Vard-och omsorgsboende eller bostader, Entré och
Inlastning ska vara vinda mot Infarlsgatan

=
H
S
g
H
z

Transformatorstation

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER
lek Lekplats

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

00 Stirsta byggnadsarea | procent av fastighetsarea

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

MARKENS ANORDNANDE
Dagvatten ska fordréjas och flreras pa kvartersmark enligt plan-och
genomférandebeskrivningens avsnitt om dagvatten,

n Trid ska planteras | enlighet med plan- och

o g Ing samt
om dagvatten (s. 4 och s. 9)

[——=e==e=—={ Korbar utfart far inte anordnas

PLAGERING, UTFORMNING, UTFRANDE
m-v Légsta respekiive hiigsta antal véningar
v. Souterréingvaning far anordnas utéver angivet hogsta
antal vaningar. Garage far Inte anordnas.
v Souterrfingvaning far anordnas utéver anglvet
vaningsantal, Garageinfart far anordnas fran infartsgata,
Parkerlng | garage far Inte anordnas mot Infartsgata.

Ny bebyggelse och ny utemljé ska gestaltas och utfdras enligt plan-och
ach (5.4 och

s.6)

STORNINGSSKYDD

Bostider ska utformas med hénsyn tl traflkbuller sa att minst en uteplats har en
maxniva av higst 70 dB (A) och en ekvivalentniva av hogst 558 (A), Minst
haiften av boningsrummen vid minst ett fénster ska ha en ekvivalent judniva av
hégst 55 dB (A). Ekvivalenta Judnlvan Inomhus ska Inte 8verstiga 30 dB (A) och
maxnivan Inte 45 dB (A).

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomfdrandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft

Bilaga D
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Osterakers kommun

Tomtbeskrivning

VARDERING

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

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

Metod

Syftet med varderingen ar att bedéma marknadsvardet av bygg-
ratter for vardbostdader och bostader inom aktuellt markomrade.
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden. Har
kommer marknadsvardet av byggratterna bedéms via direkta
ortsprisjamforelser da den bedoms ge minst osdkerhet i bedom-
ningen.

Omddéme om varderingsobjektet

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

Ortsprisanalys vardboende

For att bedoma ett byggrattsvarde for vardbostader genomfoérdes
en ortsprisundersékning. Antalet férvarv inom Osterdkers kom-
mun ar fa men Forum har kdnnedom om ett forvarv.

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.

Képet i Osterakers kommun ar dock relativt gammalt och med
anledning av det uttkades sokomfanget till att aven omfatta fler
kommuner inom regionen.
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| Tyres6 kommun forvarvade Krusleden Fastighets AB under maj
2007 fastigheten Krusmyntan 2 av Tyres6 kommun. Képeskillingen
motsvarade ett byggrattsvarde pa 1 000 kr/kvm BTA. Tomten var
ca 4 300 kvm. Krusleden Fastighets AB ar idag ett dotterbolag till
Hemso och verksamheten pa fastigheten utgors av dldreboende.

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

Pa del av fastigheten Grantorp 5:3 i Flemingsberg/Huddinge upp-
lats under augusti 2008 tomtratt for vardverksamhet av Huddinge
kommun. Tomtrattsinnehavaren var Senectus. Tomtrattsavgalden
motsvarade en niva pa 94 kr/kvm BTA. Enligt praxis har tidigare
tomtrattsavgadlden uppgdtt normalt till 3,75 % av fastighetens
byggrattsvarde vilket harmed skulle motsvara ett varde pa 2 500
kr/kvm BTA.

| Norrtalje forvarvade Besgab Omsorgsboende fastigheten Gjuta-
ren 5 for uppférandet av 48 Igh, vardboende. Séljaren Norrtélje
kommun foérsalde fastigheten under april 2009 for 3,5 Mkr. Bygg-
ratten bedéms beaktat nuvarande byggnader till ca 4 000 kvm BTA
varpa byggrattsvardet bedoms ha motsvarat 875 kr/kvm BTA. Till
kopeskillingen ankom att delvis anordna parkering pa kommunens
mark vilket utgor skal till ett bedomt analysvarde pa nivan 900 —
1000 kr/kvm BTA.

Seniorgarden forvarvade under april 2009 fastigheten Tulpan-
svampen 2 i Norrtilje 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 bedéms motsvara
4 200 kvm BTA och képeskillingen motsvarade ddarmed 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 uppfoéras in-
klusive erforderliga utrymmen for personal, k6k mm motsvarande
totalt 5 800 kvm BTA. Kopeskillingen drygt 1250 kr/kvm BTA. Fas-
tigheten ligger beldagen i utvecklingsomradet Glasberga Sjostad.
Saljaren utgodrs av exploatorer inom omradet bland annat JM,
Riksbyggen, Sodertilje kommun samt Telge Bostader AB.

Liding0 stad beslot efter markanvisningstavling under december
2010 att teckna markoverlatelseavtal med Besqab 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 Sodertalje 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 Sodertalje 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 forvarvade under mars 2012 fastigheten
Skondal 1:14 i Stockholms kommun for 23,172 Mkr. Pa fastigheten
avser Seniorgarden uppfora ca 8 500 kvm BTA vard och omsorgs-
bostader. Kopeskillingen motsvarar saledes ca 2 700 kr/kvm BTA.

Fastigheten Emmaus 67 i Norrtélje kommun med en markareal om
8 522 kvm foérvarvades under juni 2012 for 5 Mkr av Solbacka
Harmoni AB av kommunen. Képeskillingen motsvarade ett pris pa
ca 1200 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 f6r vardandamal.
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Sammanfattningsvis

De redovisade kdpen sammanfattas med foljande tabell:

Kommun Fastighet / Omrade Datum Kr/kvm BTA
Osterdker Akersberga 200508 1200
Tyreso Krusmyntan 2 200705 1 000
Uppsala Centrala Uppsala 2008 1125
Huddinge Flemingsberg 200808 2 500
Norrtdlje Gjutaren 5 200904  900-1000
Norrtalje Tulpansvampen 2 200904 1200
Sodertalje Glasberga Sjostad 201010 1250
Lidingo Kv Lagern 201012 3772
Sodertalje Blodriskan 1, Brunnsang 1:23 2011 3000
Stockholm Skéndal 1:14, Skéndal 201203 2 700
Norrtdlje Emmaus 67 201206 1200
Sundbyberg Centrala Sundbyberg 2013 3 000

Ovanstaende kop och upplatelser visar pa nivaer mellan 900 —

3 772 kr/kvm BTA men dar ett flertal kop skett pa nivan 900-1 250
kr/kvm BTA. Del av képen ar till viss del relativt gamla och prisut-
vecklingen beddms ha varit positiv under de senaste aren. | de
flesta fall bedoms parkeringsbehovet ha l6sts 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
pa nivan 2 500 respektive 2 700 kr/kvm BTA. Laget i Stockholm
men dven i Sundbyberg och pa Lidingd beddms dock vara nagot
mer attraktivt varfor byggrattsvardet bedoms sokas nagot under
denna niva. Flertalet kdp noteras dven i Norrtélje men laget i Os-
terakers kommun beddéms dock vara mer efterfragat varfoér nivan
beddms Overstiga 1 200 kr/kvm BTA.

Laget synes till viss del avspegla sig i priserna dven om undantag
finns. Laget bedoms dock inte ha samma inverkan som for t.ex.
byggratter for bostadsratter. Med hansyn till ovanstaende reso-
nemang och redovisat ortsprismaterial bedoms marknadsvardet
av byggratter for vardboende i aktuellt I1dge kunna sdkas pa nivan
mellan 1 500 — 2 000 kr/kvm BTA.

Baserat pa ovanstaende beddms byggrattsvardet av mark for
vardboende inom aktuellt markomrade till 1 850 kr/kvm BTA.
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Ortsprisanalys bostader

For att bedoma ett byggrattsvarde for bostadsbebyggelse genom-
fordes en ortsprisundersokning. Nedan redovisas ett flertal kop
och markanvisningar som Forum har kinnedom om. Képen har
skett i norr- och nordvastfororter till Stockholm, i Enkdping samt
inom Habo kommun. Med kr/kvm BTA avses genomgaende
kr/kvm ljus BTA. Foljande kop och markanvisningar har varit vag-
ledande vid vardebedémningen:

Kommun het / Omrade Datum Kr/kvm BTA Upplatelseform
Enkoping del av Romberga 23:14 2013 2 000 Bostadsratt
Habo Balsta Centrum 2015 2000 -2 250 Bostadsratt
Jarfélla Soderdalen 2011 2 400 Bostadsratt
Jarfalla Vattmyravallen 2011 3500 Bostadsratt
Jarfalla Kallhallsparken 2014 3000 Bostadsratt
Jarfalla Barkarbystaden (Ake Sundvall etapp 1-4) 2015 4 500 Bostadsratt
Knivsta Gredelby 7:72 2014 1800 Bostadsratt
Stockholm Hasselby Villastad 28:1 2014 4200 Bostadsratt
Upplands Vasby  Fyrklévern 2014 2300 Bostadsratt
Upplands Vasby  Ostra Frestaby 2015 2 500 Bostadsratt
Upplands-Bro Del av Kungsangens Kyrkby 2:1 2013 2 700 Bostadsratt
Enkdping Del av fastigheten Romberga 23:14, omradet Kyrkoherdens fiske-

vatten saldes i oktober 2013 av Enkopings kommun genom mar-
kanvisningstavling. Omradet ar beldget precis norr om stationen.
Omradet ar cirka 53 000 kvm och bedéms kunna inrymma cirka
400 lagenheter. Markanvisningen fordelades med cirka 200 lagen-
heter till Bygg-Fast AB (hyresratter) och cirka 50 lagenheter till RFB
Forvaltning AB. Samtliga bostader anvisades till ett pris fér mark-
kdp om 2 000 kr/kvm ljus BTA for 2-3 vaningshus, 1 500 kr/kvm
ljus BTA for 4-6 vaningshus.

| samma omrade salde Enkdpings kommun i januari genom mar-
kanvisning ytterligare en del av Romberga 23:14 med cirka 30 |a-
genheter i tvavaningshus (5 000 kvm) och markanvisning inom
Akersberg med cirka 30 ligenheter i tvdvaningshus (5 000 kvm).
Samtliga lagenheter kommer att upplatas med bostadsratt. Mar-
ken saldes fér 2 000 kr/kvm ljus BTA. K&pare var Svenska Hyres-
hus AB.

Laget i Enkdping beddms som nagot samre an varderingsobjektet.
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Habo

Jarfdlla

Knivsta

Upplands-Vdsby

Habo kommun avtalar for ndarvarande 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 kvm BTA bo-
stader respektive 5 400 kvm BTA verksamhetsytor. Avtalet innebar
att Magnolia ska betala ett pris motsvarande 1 500 kr/kvm BTA for
byggratter avsedda for produktion av hyresratter inom kvarter 2.
For byggratter avsedda for produktion av bostadsratter betalar
Magnolia 2 250 kr/kvm BTA i kvarter 6. Kvarteret omfattar ca

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

Laget i Hdbo bedéms som ndgot samre an varderingsobjektet.

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

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

Vad galler pris for bostadsbyggratter med upplatelseform bostads-
ratt ges ett exempel i tabellen ovan, 1 800 kr/kvm BTA. BoKlok av-
talar med Knivsta kommun om kép av mark (etapp 2) dar man av-
ser uppfora omkring 24 lagenheter. Marken ar férorenad och
kostnaden for marksanering férdelas mellan BoKlok och kommu-
nen. Bostdaderna ska uppforas sa att energiprestanda blir minst

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

Laget i Knivsta beddéms som nagot samre 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.
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| centrala Upplands Vasby finns det ett pagaende projekt med
namn Fyrklévern dar utgangspriset ar satt till 1 100 kr/kvm BTA for
hyresrattsandamal och 2 300 kr/kvm BTA for 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.

Laget i Upplands Vasby bedoms som ungefar likvardigt jamfort
med varderingsobjektet.

Upplands-Bro I maj 2013 skrev kommunen markanvisningsavtal med Tornet Bo-
stadsbyggande AB. Avtalet gillde ett centralt beldaget 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 Overlata marken till bolaget for en kdpeskilling motsvarande
1 800 kr/kvm BTA under forutsattning att fastigheten bebyggs
med hyresratter. Om det istdllet 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 utgora avgaldsun-
derlaget for den forsta tioarsperioden och avgéalden arligen uppga
till 3,25 %. Kommunen ansvarar for eventuella markféroreningar
pa fastigheten. Képaren kan belastas med en andel av de gemen-
samma anldggningar som uppfors, t ex p-platser i garage, atervin-
ningshus, teknikhus, gastparkering, parker och lekplatser.

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

Sammanfattning De salda fastigheternas eller markanvisningarnas mikroldge varie-
rar, men gemensamt ar narhet till allmanna kommunikationer som
t ex en narliggande pendeltagsstation. Parkeringsbehovet har [6sts
saval med markparkering eller garage. Vissa av fastigheterna i jam-
forelsematerialet har konstaterats vara miljoférorenade. | vissa fall
far koparen sta for en andel av kostnaderna och i vissa fall star
kommunen for hela den eventuella kostnaden.

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

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av byggratter for vardboende inom del av fastig-
heterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i Osterakers kommun beddms,
baserat pa ovan angivna forutsattningar, vid vardetidpunkten aug
2015, till 1 850 kr/kvm BTA. Byggrattsvardet avser exklusive gatu-
byggnadskostnader och exklusive VA-avgift samt beaktat att par-
keringsbehov kan l6sas genom markparkering.

Marknadsvardet av byggratter for bostader upplatna med bo-
stadsratt inom del av fastigheterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i
Osterdkers kommun bedéms, 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 l6sas genom
markparkering.

Stockholm 2015-08-27
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfilligheter
och ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hinforligt till viirderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehsr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehér i annan omfattning én vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsrétt e vidtagits. Vad giller legala forhéllanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte #r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for viirdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivarenfigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebeddsmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har férutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i forekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sésom
planforhéllanden ete, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning péa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljsfragor

Virdebedsmningen géller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljoméssig
belastning.
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Dessa allménna villkor #r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God Viérderarsed, upprittat av
Sektionen For Fastighetsvérdering inom Samhéllsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhillsbyggarna. Villkoren
giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofii grund eller liknande vérderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ¢ annat framgar av vérdeutlatandet géller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen ar
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anléggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utltandet 4r baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstill fillet.

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

 sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till f5ljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett &r fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av viirde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgéa for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid viirde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras 6ver tiden ér den virdebedémning
som aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebér inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflddes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehéllet i virdeutldtandet med tillhoérande bilagor tillhsr
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet.

Anvinds viardeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren dr fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av vérdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkénna inmehédllet och pa wvilket sitt
utlatandet skall aterges.

2010-12-01 Ver2
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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 031 10 78 50, Fax 031 13 59 80

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

Norrkoping
Drottninggatan 32, 602 24 Norrkdping
Tel011126121

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

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

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

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

AL
<=

IKT

FORUM
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KOPEKONTRAKT

Kopare: Grundbulten 13943 AB (under namnindring Odalen Hacksta AB)
(559027-3305), Sibyllegatan 30, 114 43 Stockholm, nedan kallad Képaren

Siljare: Osterikers Kommun (212000-2890), 184 86 Akersberga, nedan kallad
Saljaren

I<6peobjekt: Del av Berga 11:1 i Osterdkers Kommun, nedan kallad Fastigheten

§ | Overlatelse

Siljaren 6verlater till Koéparen del av fastigheten Berga 11:1, nedan kallad fastigheten, vilken pa
bifogad karta, bilaga 1, har utmirkts med gra skraffering. Fastighetens areal uppgar till ca 350 kvm.

Markomradet 4r 1 detaljplan fér Norrgardshéjden planlagt som kvartersmark foér Vard- och
omsorgsboende samt bostider. Byggnadsarean i planen uppgar till 60 % av tomtarean, i tre vaningar
plus souterrang.

§ 2 Tilltrade och lagfart

Koparen tilltrider fastigheten den dag avstyckningen vinner laga kraft, nedan kallad tilltridesdagen.

Kostnader for erhdllande av lagfart samt Gvriga administrativa avgifter som bel6per pa fastigheten
efter tidpunkten for tilltridet bekostas av Képaren.

§ 3 Kopeskilling

Kopeskilling
Ko6paren skall som betalning for fastigheten erlidgga en képeskilling om
NIOHUNDRATRETTIOENTUSENATTIOEN (931 081) KR

Kopeskillingen har beriknats utifran 503 kvm ljus BTA, i enlighet med bilaga 2, och motsvarar
16,2% av totalt antal kvm ljus BT'A 1 programhandlingen.

Tillaggskopeskilling byggritter

Kopeskillingen har berdknats med utgangspunkt i byggritter om 503 kvm ljus BTA, i enlighet med
bilaga 1. Om den slutliga byggnationen enligt erhallet bygglov Overstiger ovannimnda bruttoarea
skall Koparen erligea en tilliggskopeskilling om 1 850 kr/kvm BTA for vatje 6verskjutande kvm
BTA t6r angiven bebyggelse. Tilliggskopeskillingen ska erliggas inom 10 dagar fran beslut om
bygglov. Kommunens ritt till tilliggskopeskilling upphor att gilla 10 ar efter tilltridesdagen.

§ 4 Betalningssatt

Senast 7 dagar efter undertecknande av detta avtal skall Koparen erligga en kopeskilling om
931 081 kr. Om kopeskilling e erligges senast vid Overenskommen tidpunkt skall rinta enligt
rintelagen utga fran tidpunkten fér undertecknandet och Siljaren har ritt att hiva képet. Kan
fastighetsbildning ej genomféras ska Siljaren aterbetala Kopeskillingen till Koparen.

Betalning enligt detta avtal erligges genom insittning pa av siljaren anvisat konto.
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Nir kopeskillingen erlagts utfiardar och 6verlamnar Siljaren kvitterat képebrev till Képaren.

§ 5 Pantbrey, inteckningar m.m.

Siljaren garanterar att Fastigheterna pa Tilltrddesdagen icke dr belastade med pantbrev eller
penninginteckningar.

§ 6 Kostnader for allman plats samt VA

Ingen tidigare gatukostnadsersittning belastar avstyckningen. Kostnader for utbyggnad av allmin
platsmark inom detaljplan f6r Norrgardshojden tillkommer i enlighet med separat exploateringsavtal.

VA-kostnader ingar inte i kopeskillingen och tillkommer i enlighet med Osterikersvatten ABs
VA-taxa.

§ 7 Koparens undersokningsplikt

Fastigheten 6verlates i det skick den nu befinner sig och képaren ska fullgora sin undersékningsplikt
enligt Jordabalken. Siljaren férbinder sig att fore tilltridesdagen inte utféra nagon atgird som kan
minska egendomens virde eller asidositta nagot som kan vara dgnat att behalla egendomen vid dess
nuvarande varde.

Koparen godkianner fastighetens skick och avstar frin samtliga ansprik gentemot Siljaren for fel eller
brister 1 den férvirvade egendomen som Képaren upptickt eller borde ha upptickt vid besiktning.

§ 8 Fastighetsbildning

Kopet dr beroende av att avstyckning av del av fastigheten Berga 11:1 sker. Saljaren édr skyldig att
snarast, men senast inom 6 manader efter att detta kopekontrakt undertecknats, anséka om
avstyckning. Siljaren bekostar lantmiteriforrittningen.

§ 9 Forsakring m.m.

Siljaren star faran for att Fastigheterna av vada skadas eller forsimras fore tilltridesdagen. Faran
overgar pa Koparen fr.o.m. Tilltraidesdagen och avilar Képaren dven om Fastigheterna ej tilltrads
p.g.a. képarens dréjsmal.

§ 10 Fordelning av kostnader och intakter

Alla eventuella intikter fran Fastigheterna som avser och beloper pa tiden intill tilltridesdagen skall
tillkomma Siljaren och fr.o.m. Tilltridesdagen tillkomma Koparen.

Alla for Fastigheterna utgaende rantor, skatter och andra kostnader skall till den del de avser och
bel6per pa tiden fram till Tilltraidesdagen betalas av Siljaren och fr.o.m. Tilltridesdagen betalas av
Koparen.

§ |1 Atergang av kop, viten

Koparen forbinder sig genom detta avtal att senast inom tva ar fran tilltridesdagen anséka om
bygglov inom fastigheten. Har Koparen inte ansokt om bygglov inom den utsatta tiden ska képet
aterga och den erlagda kopeskillingen ska aterbetalas.

Har inte Képaren fullf6ljt byggnation inom fastigheten och fatt slutbevis innan 2021-06-30 skall
Koparen till Siljaren utge ett vite om 30 % av den totala kopeskillingen for vardfastighet enligt
detaljplan Norrgardshojden. Vitet skall uppriknas med konsumentprisindex frian tidpunkten for
kopekontraktets undertecknande till den tidpunkt erséittningen forfaller till betalning. Vitet skall dock
ldgst uppga till det belopp som anges ovan.
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§ 12 Ovrigt

Alla 6verenskommelser, utfdstelser och annat av betydelse for detta kop har angivits i detta
kopekontrakt. Utéver vad hdri anges har inga utfistelser limnats i samband med 6verlatelsen. Alla
overenskommelser avseende detta kép som triffas efter kopekontraktets undertecknande skall vara
skriftliga for att gilla samt i 6vrigt uppfylla formkraven i 4 kap. JB.

Utover detta kopekontrakt upprittas ett exploateringsavtal for genomférandet av detaljplanen for
Norrgirdshéjden. Exploateringsavtalet reglerar de dtaganden Koparen har gentemot Osterdkers
Kommun och Osterdkersvatten AB fér genomforandet av detaljplanen.

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

Akersberga Stockholm

Michaela Fletcher Alex Mabicker Johansson

Kommunstyrelsens ordférande

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

Akersberga

Kent Gullberg

Samhillsbyggnadschef

Osterikers Kommun
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Bilaga 2

LOA
FUNKTION ANTAL YTA
Plan 1
FORRAD BOENDE 1 58 m?
GEMENSAMHETSLOKAL 2 152 m?
KOMMUNIKATION 1 123 m?
PERSONAL 2 118 m?
TEKNIK 3 170 m?
TVATT, WC, KOK, FRD 5 40 m?2
661 m?
Plan 2
BOSTADSDEL A 3 419 m2
BOSTADSDEL B 3 414 m?
KOMMUNIKATION 4 248 m?
PERSONAL 1 43 m?
TEKNIK 1 2m2
TVATT, WC, KOK, FRD 4 19 m?
VARUMOTTAG/MILIO 1 22 m?
1167 m?
Plan 3
BOSTADSDEL A 3 419 m2
BOSTADSDEL B 3 414 m?
KOMMUNIKATION 3 226 m?
PERSONAL 3 90 m?
TEKNIK 1 2m2
TVATT, WC, KOK, FRD 4 16 m?
1168 m?
Plan 4
BOSTADSDEL A 3 419 m?
BOSTADSDEL B 3 414 m?
KOMMUNIKATION 3 226 m?
PERSONAL 3 90 m?
TEKNIK 1 2m2
TVATT, WC, KOK, FRD 4 16 m?
1168 m?
Plan 5
FORRAD BOENDE 1 91 m?
KOMMUNIKATION 1 34 m?
TEKNIK 2 66 m?
191 m2
4355 m?

- Gulmarkerade ytor rdknas som ljus BTA
- Ljus BTA uppgar enligt denna skiss till 3 106 kvm

SWECO
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Va-utredning Norrgardshéjden, Osterakers
kommun

Underlag for detaljplan
Bestallare: Armada
Uppdragsnummer: 2511

Utredare: Niclas Elvsén
Uppdragsansvarig: Camilla Jarned
Sidan 1av 3

2015-03-27
Granskningshandling
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1. Inledning

Pa Norrgardshojden i Akersberga planeras en exploatering med 3 flerbostadshus pa total cirka 75
ldgenheter samt ett vardboende med 54 vardplatser. Denna utredning tas fram som underlag for
detaljplanearbetet pa uppdrag av Armada.

Planomradet ligger i 6stra delen av Akersberga vaster om Norrgardsvagen och gransar i norr mot

naturomrade, vaster mot g/c-vag och sdder mot parkeringsytor.

2. Befintliga férhallanden

Idag finns byggnader med ca 310 m2 yta med till h6rande parkering pa 500 m2 dar det mesta av
regnvattnet leds till det kommunala dagvattennatet. | vastra delen av omradet liggen en idrottplats
av asfalt med avrinning mot naturmark.

| sodradelen av omradet finns en parkering som ar ansluten till det kommunala natet.

Pa ostrasidan ligger det kommunala dag-, spill och vattenledningar. Dér finns dven en
forbindelsepunkt till befintlig bebyggelse.

Norr om omradet finns det dagvattenledningar som tillhoér Akelius.

Genom omradet ligger en kommunal vattenledning.

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

Fastighet ligger pa en hégpunkt/kulle vilket gbr 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 dka flodet till
ledningsnatet behovs 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 fordrojning av dagvattnet som lampligt atgard. Trad har en bra férmaga att ta
upp vatten och eftersom det behovs goras skelettjordar for trad som ska placeras i gatan kan
skelettjorden och magasin av makadam kombineras. Som alternativ finns dagvattenkasseter vilka ger
mer volym pa mindre yta men kostar mer att anlagga.

Da befintlig forbindelsepunkt ligger for hogt for sjalvfall foreslas att det uppréattas en ny. En ny
ledning fran kommunens ledning i sédra delen skulle mojliggora detta.

Akelius ledningar norrut skulle kunna anvandas med den fordelen att de leder vattnet bort fran
centrum men skick och kapacitet ar okanda.

Omréadets lagsta delar behdver pumpas. Aven omrade séder om hus 3 kan anvidndas fér magasin.
Vid kraftigare regn ska sekundéra avrinningsvagar sakerstallas t ex genom avrinning pa vag.

Ingen rening bedéms behdévas da det ar fa parkeringsplatser pa gatan.
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4. Berakningar

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

En effektiv volym magasinen pa ca 41 m3 for bostadshusen och ca 29 m3 for vardboendet har
berdknats med P90 bilaga 7 och med féljande varden Z=19, avtappning 20l/s(Roslagsvattens krav),
rinntid 5 min och atkomsttid 60 manader.

5.Spillvatten

Befintlig forbindelsepunkt kan brukas av bostadshusen

For att fa sjalvfall upprattas ny forbindelsepunkt for vardboendet. Fran lagsta vaningen maste
troligtvis spillvatten anda pumpas.

6.Vatten

Roslagsvattens vattenledning bor laggas om och placeras i den planerade gatan for att mojliggora for
trad och dylikt utanfor u-omradet. Befintlig forbindelsepunkt kan brukas av bostadshusen

Ny forbindelsepunkt upprattas for vardboendet.
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Va-ledninga fillhor Akelius
skick okant

Vattenledning l3ggs i
skyddsledning under
gradangerna

Roslagsvattens vattensledning
13ggs om och f3r
u-omrade/ledningsratt
tillsammans med el och tele

Ny forbindelsepunkt for
virdboende S och D
ca+13.9

“Nya dag- och spillvatten
Nledningar dvertas av
Roslagsvatten

FORKLARINGAR

NY PRIVAT DAGVATTENLEDNING
NY PRIVAT SPILLVATTENLEDNING
— ——— — NY PRIVAT VATTENLEDNING
e o e NY ALLMANN DAGVATTENLEDNING
e N ALLMANN SPILLVATTENLEDNING
e e e NY ALLMANN VATTENLEDNING
. BEFINTLIG DAGVATTENLEDNING
4 BEFINTLIG SPILLVATTENLEDNING
_ _— + — _ BEFINTLIG VATTENLEDNING
—— - ——— ANVANDNINGSGRANS
PLANGRANSEN
LOKALT OMHANDERTAGANDE AV DAGVATTEN

FORDROJNINGSMAGASIN DIMENSIONERAS ENLIGT
SVENSKT VATTENS PUBLIKATION P90

0

2
=
Befintlig forbindelsepunkt

| =spill ach vatten anvinds av \
L~ "hostadshus \
B \
\
4 N
Ny farbindelsepunkt \
dagvatten for bostadshus
ca13,9 \\
N
\
Ny forbindelsepunkt \

dagvatten for hus 3

Granskn ingshand ling
2015-10-06
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Ritad av: Niclas Elvsén
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Tabell 2 Tidersattning

Om den debiterbara tiden dr 75 % av totalarbetstiden kan timerséttningen tas ut enligt
nedanstiende tabell. Total debiterbar drsarbetstid dr 1 200-1 400 drsarbetstimmar,

[ timkostnaden i exemplet nedan ingér alla normala kringkostnader, utom kostnader for
lokaler som inte kan schablonberiiknas, eftersom stora variationer férekommer.

Timersiittning 1 ett drende beriiknas utifrin kommunens samlade kostnader for personalen
inom verksamheten.

Exempel:
Léneintervall (manadslon), kr Timpris

-21 999 600
22 000-27 999 700
28 000-33 999 800
34 000-39 999 900
40 000-45 999 1 000
46 000- 1 200
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