Kortfattad beskrivning och vardering av

Smedby 19:1 samt 19:553, del av

Osterakers kommun

Fastighetskarta éver Smedby 19:1 (del av) samt 19:553 (del av)
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SAMMANFATTNING

UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekt

Virdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Varderingsobjektet ar beldget strax norr (3 km) om Akersberga
centrum, Stockholms lan. Arealen pa objektet bedoms uppga till
ca 85 000 kvm, motsvarande ca 8,5 hektar (ha) och utgors av
akermark.

Marknadsvardet for fastigheten beddéms vid vardetidpunkten
uppga till 1 300 000 kronor.

Osterdkers Kommun, Jesper Sundvall, har uppdragit &t Forum Fas-
tighetsekonomi AB att vardera rubricerat markomrade. Varde-
ringsobjektets lage och omfattning framgar av kartbild.

Véarderingen syftar till att bedéma marknadsvardet pa objektet.
Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en forsaljning pa den
allménna fastighetsmarknaden.

Lantbruksfastigheterna Smedby 19:1 (del av) samt 19:553 (del av),
i Osterdkers kommun.

Vardetidpunkt ar 2022-11-08.

Sakuppgifterna i denna beskrivning och vardering ar baserade pa
uppgifter fran uppdragsgivare, fastighetsregister, myndigheter,
egna iakttagelser samt uppgifter fran offentliga register och inoffi-
ciella handlingar. For eventuella felaktigheter i detta material an-
svaras ej. Utford besiktning ar ej av sddan karaktar att den uppfyll-
ler saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersékningsplikt
enligt JB 4:19. Forutsattningen for varderingen ar att marken ska
varderas efter pagdende markanvandning, akermark.

Véarderingsobjektet &r upplatet med ett arrende. | den fortsatta
varderingen forutsatts arrendet ej belasta varderingsobjektet.

OBS! Ingen besiktning i falt har skett av varderingsobjektet.
Utdrag ur fastighetsdataregistret.

Ortsprismaterial.

Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare

Fastighetstyp

Ldge

Arealer

Uppldtelser

Arrondering
Jordarter
Tdckdikning

EU-stod

Osterdkers Kommun — Smedby 19:1 1/1
Armada Kommunfastigheter AB — Smedby 19:553 1/1

Smedby 19:1 — Lantbruksfastighet, typkod 122.
Smedby 19:553 — Specialenhet, skolbyggnad, typkod 825.

Varderingsobjektet ar beldget strax norr (3 km) om Akersberga
centrum.

Arealen uppgar enligt uppmatning till ca 8,50 ha (850 000 kvm)
och utgors av akermark.

Arrendeavtal finns. Upprattat 2001 mellan markagarna och arren-
dator Lennart Jongren.

Arronderingen ar for omradet battre dn den normala.
Ingen uppgift.
Forutsatts att marken ar systemtackdikad.

Akermarken ar beldgen i den tidigare EU-klassen 3 (produktions-
region 3) vilket ar en mellanklass. Ndr det gdller nivderna pa sto-
den framdat (2023-2027) dr det slutliga beslutet kring den “Strate-
giska planen” fér Sveriges del dnnu inte taget av EU-
kommissionen.

Fran och med 2020 har vi haft samma niva for gardsstod och for-
groningsstod i hela landet, cirka 200 euro per hektar. [ forslaget
fran Sverige avseende den ”Strategiska planen” dr nedanstdende
punkter de viktigaste:

Frdn 2023 kommer gdrdsstodet att vara cirka 150 euro per hektar.
Ettariga miljéersdttningar kommer att inféras vilket bedéms ge en
ersdttning per hektar motsvarande den nuvarande nivan per hek-
tar om ett aktivt och miljéfokuserat jordbruk bedrivs. MiljGersditt-
ningarna ror ekologisk produktion, precisionsjordbruk samt kolin-
lagring och minskat kvdveldckage. En omférdelning av gardsstéd
fran stérre till mindre lantbruksféretag kommer att ske.

Till detta kommer nétkreatursersdéttningar, djurvdélfdrdsersditt-
ningar (kor och suggor), flerariga miljéerséttningar i form av
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Planférhdllanden

Servitut

Pantrdttsinnehavare

Inteckningar

skyddszoner, skotsel av vatmarker samt skétsel av betesmarker
och slatterdngar. Nivaerna bedéms i stort vara oféréndrade mot
nivan som gadllt fran 2020.

Forutsattningen for varderingen ar att marken ska varderas efter
pagaende markanvandning, akermark. Varderingsobjektet ligger

dock ej inom detaljplanelagd omrade.

| uppdraget har inte ingatt att undersdéka om nagra servitut beror
varderingsobjektet. Om sa ar fallet forutsatts att de inte paverkar
vardet namnvart, varken uppat eller nerat.

Det har inte erhallits ndgon uppgift om pantrattshavare.

Inga penninginteckningar.

VARDERING AKERMARK

Virderingsmetoder

Taxeringsvdérde

Ortsprismetoden

Med utgangspunkt fran dkervardetabeller i FFT20 (férenklad fas-
tighetstaxeringen for lantbruk 2020 med vardear 2018) dar dker-
virdet i Osterdker kommuns virdeomrade, 1011, anges till 75 000
kr/ha kan marknadsvardet for normalmarken uppskattas till

100 000 kr/ha (75 000/0,75). Marken bedéms dock vara 6ver
“normalmarken” vilket motiverar ett hogre varde. Med beaktande
av ovan beskrivna forandringar i EU-stédet beddms att marknads-
vardet for jordbruksmarken i omradet dven fortsattningsvis kom-
mer ligga i nivd med den som framkommer i fastighetstaxeringen.

Ortspriserna pa akermark i Stockholm och Uppsala |an varierar
beroende pa arrondering, jordman, aktiva brukare i omradet etc.

En analys av de 12 jamforelseobjekten, visar ett medelpris pa ca
138 000 kr/ha. Spridningen ar dock stor med kop i intervallet 95 -
206 000 kr/ha for ren akermark i omradet. Den prisuppgang som
generellt har skett de senaste aren syns i diagrammet (om an med
fa kop), snittpriset (2022) bedéms darfor till 175 000 kr/ha.
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Se diagram nedan.
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Ortspriser pd Gkermark 2019-2022 i Stockholm och Uppsala ldn

Med beaktande av ovanstdende bedéms marknadsvirdet for Os-
teraker Smedby 19:1 (del av) samt 19:553 (del av), vid pagaende
markanvandning och baserat pa ovan angivna forutsattningar, vid
vardetidpunkten 2022-11-08 till; 1 300 000 kronor. Det bedomda
marknadsvardet motsvarar ca 153 000 kr/ha.

Stockholm/Nykoping 2022-11-08

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Magnus Hofstrom Torkel Pettersson
Civilingenjér Agronom
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