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UPPDRAGET

Av Osterdkers kommun, genom Jesper Sundvall, har Cushman &
Wakefield erhallit uppdrag att beddtma byggrattsvardet uttryckt i
kr/kvm BTA inom del av fastigheten Husby 3:3, Osteradker,

Forutsattningar
Som forutsattning for vardebeddmningen galler:

e Byggklar mark, det vill sdga att eventuella
erforderliga evakueringar och rivningar ar
utférda

e Bortser fran eventuella miljdbelastningar

e Vid vardebeddmningen beaktas inte
eventuella extraordinara
grundlaggningskostnader

e Eneventuell kdpare forutsatts ej behdva
betala ndgon gatukostnadsersattning

e Vardebeddmningen avser beddmt varde
uttryckt i kr/kvm BTA for forskoleandamal
inom fastigheten.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkten har satts till 2022-08-15.

Allmanna villkor

Varderingen har utférts i enlighet med
Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed. For
uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for
vardeutlatande” om annat ej framgar.

Besiktning

Besiktning av fastigheten har ej 4gt rum inom ramen
for detta uppdrag.

Underlagsmaterial
Uppdragsgivaren har bland annat tillhandahallit
uppgifter om:

- Detaljplan samt planbestammelser

Cushman & Wakefield | Husby 3:3 3
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VARDERINGSOBJEKTET

Vdarderingsobjekt
Del av Husby 3:3, Osteraker

Upplatelseform
Aganderatt.

Fastighetsagare
Osterdkers Kommun, 212000-2890

Tomt och lage

Varderingsobjektet ar beldget i omradet Taljo-Gottsunda i Osterdker kommun mellan stationerna Talj® station
samt Akers Runo station. Planomrddet omfattar ca 1,2 ha och avser del av fastigheten Husby 3:3. Planomradet &r
beldget ca 3,5-4 km frédn Akersberga centrum, sydost om sjén Stortrasket, strax norr om Roslagsbanans
jarnvagsspar och Jarnvagsbacken.
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Planférhallanden

Enligt detaljplanen far marken anvandas till férskoledndamal. Storsta exploatering per fastighet ar 900
kvadratmeter byggnadsarea. Detaljplanen mojliggdr en forskola med 150 platser i delvis tva vaningar enligt
gallande planbestdmmelser.
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Tihdronde komplement- —
. byggnader, skarmiak,
- balkanger
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VARDERINGSPRINCIPER

Syftet med foreliggande vardebeddmning &r att beddma byggrattsvardet, uttryckt i kr/kvm BTA, for
forskoledndamal inom fastigheten Husby 3:3, del av i Osterdkers kommun vid vardetidpunkten 2022-08-15.
Vardebeddmningen ar gjord under specificerade forutsattningar ovan. Med marknadsvarde avses det mest
sannolika priset vid en forsaljning under normala omstandigheter pa den 6ppna fastighetsmarknaden.
Vardebeddmningen ar gjord under forutsattning specificerade ovan.

Beddmning av marknadsvarde grundas alltid pa information fran den delmarknad som den aktuella fastigheten
formodas tillhora. Om jamforbara objekt nyligen gatt till forsalining, och uppgifter finns om vad som kan anses
vara vardepaverkande faktorer vid dessa Overlatelser, kan beddmningen baseras pa en direkt bearbetning av de
erlagda kopeskillingarna. Ett sddant varderingsférfarande benamns "ortsprisanalys” och tillampas alltid om det
ar mojligt. Om prisuppgifter av detta slag saknas, eller andra uppgifter saknas varvid en meningsfull bearbetning
av prisuppgifterna blir omojlig, maste vardeuppskattningen baseras pa en beddmning av marknadsaktorernas
beteenden, s& kallad marknadssimulering.

Marknadsvardet konstitueras av den framtida nytta en forvarvare kan ha av marken. Avgodrande for detta ar
framst vad fastigheten far anvandas till samt i vilken utstrackning fastigheten far bebyggas. Marknadsvardet
bestams av den tilldtna och mdjliga anvandning som motiverar det hdgsta vardet, 'highest and best use’. |
foreliggande fall &r denna anvandning given av foérutsattningarna for vardebeddmningen.

Byggratt ar ratten att pa en fastighet uppfoéra byggnad eller utféra tilloyggnad. Byggratten regleras generellt
enligt foreskrifterna i Plan- och bygglagen (PBL). | detaljplanen uttrycks byggratten som den maximala
byggnadsvolym som é&r tillaten for en viss fastighet. Byggratten enligt detaljplan ar begransad till planens
genomfoérandetid. Innan en fastighet kan utnyttja sin byggratt krévs bygglov. Utanfér detaljplanerat omrade
finns det ingen generell byggratt, vilket innebar att denna sorts ansékningar proévas enligt PBL.

| samband med en exploatering sker en vardeutveckling pa mark, bade fore och under exploateringen. Innan det
finns forvantningar om en férédndrad markanvandning bestdms vardet pa fastigheter av den pagaende
markanvandningen. Det kan handla om jord- och skogsbruksmark eller mark som redan &r bebyggd. Sa fort
forvantningar om en dndrad markanvandning borjar uppsta, uppkommer s.k. forvantningsvarden pa fastigheten.

| samband med att detaljplaner blir antagna uppstar fullstandig sékerhet om hur marken far anvandas och
darmed ett skifte i markvarde. Darefter sker ytterligare ett skifte i ssamband med att infrastruktur i form av gator,
VA etc kommer pa plats. Se figur nedan for principiell vardeutvecklingskurva foér exploateringsmark.

Varde .
Fardig

'y tomtmark

R&
tomtmark

Ramark
Pagaende

markanvindning Farvantningsvirde

Jord-eller skogsbruksmark

+  Tid

Antagande Gator, VAgtc
av detaljplan
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Byggrattsvarden beddms framst via ortsprisanalyser. Kompletteringar kan dven ske med erfarenhetsmassiga
generella analyser av vad som kan beddmas vara marknadsmassiga priser for byggratter. Sddana
kompletterande analyser sker normalt i form av enkla exploateringskalkyler.

Noterade priser for byggratter avser normalt byggklara tomter med en kort vantetid fram till dess att
exploatering kan ske. Med byggklara tomter avses tomter dar plan finns faststalld, rimlig aterstdende
genomfoérandetid finns (alternativt att planens innehall beddms vara helt okontroversiellt), fastighetsbildning m
m &r klar, inga belastningar vad galler gatukostnadsersattningar finns samt att marken har normala
grundlaggningsférhallanden. Anldggningsavgifter for VA raknas déaremot normalt in i produktionskostnaderna
for byggnaderna.

| den man forhallandena avviker ifran vad som kan anses vara normalt for en byggklar tomt maste vardet
justeras med hansyn till dessa avvikelser. Med givna férutsattningar bedéms det inte foreligga nagot behov av
justeringar.

Cushman & Wakefield | Husby 3:3 7
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VARDEBEDOMNING VIA ORTSPRIS

Ortsprisanalys

Fastighets- | Kommun | Lagesbeskrivning | Képare Byggritt (ca Koépeskilling | Not

Datum | beteckning m? BTA) (kr/m? ljus

BTA)

feb-22 | Jakobsberg Jarfalla Tallbohov Gréna Forskola (1295 | 6500 1

18:36 Skolfastigheter kvm BTA)
Projekt 1 AB
dec-21 | Masugnen 1 | Stockholm | Ulvsunda Boratt + 5000 2
Seniorgarden

jun-21 | Liljeholmen | Stockholm | Aspudden Brabo/ ALM Equity Foérskola/lokaler | 5500 3
1:1, del av &
Skarsliparen
2, del av

feb-21 | Kalvsvik Haninge Jordbro Tornberget 1 forskola 2750 4
11:20 & Fastighetsforvaltning
11:41 AB

jan-21 | Svartgarn Osteraker | Akersberga Fondamentor 1 férskola (700 | 3000 5
2:691 Skolfastigheter AB BTA)

jan-21 | Svinninge Osteraker | Akersberga Fondamentor 1 forskola (700 | 3000 6
1:345 Skolfastigheter AB BTA)

nov-20 | Enskede Stockholm | Ostberga Bonava Sverige AB 4500 7
Gard 1:1,
del av

1. Kommunen overlater fastigheten med full &ganderatt till Grona Skolfastigheter AB fér byggnation av en
forskola om 1295kvm BTA. Forskolan planeras vara fardigstalld 2024-09-01. Kopeskillingen uppgar till 6
500kr/kvm BTA (vardetidpunkt maj 2027).

2. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 26 050 kr per kvm ljus BTA, i prislage 1 oktober
2021. Kopeskillingen for bottenvaningslokaler och forskola ar bestamd till 5 000 kr per kvm ljus BTA i
prisldge 1 oktober 2021

3. ALM och Brabo fick markanvisning redan 2014 som sedan har férlangts i flera omgangar. Ursprungligen
skulle de fa forvarva marken for 13 000 kr/kvm ljus BTA for bostader och 4 500 kr/kvm for
lokaler/foérskola. D& markpriserna stigit sedan dess bestédms nu ett tilldggsavtal om nya prisnivaer. Nu
géller foljande: 22 250 kr/kvm ljus BTA fér bostader och 5 500 kr/kvm fér lokaler/forskola.

4. Tornbergets Fastighetsforvaltning ska uppféra en ny férskola och for att mojliggdra detta dverlates den
kommunagda fastigheten Kalvsvik 11:20 till Kalvsvik 11:41 genom fastighetsreglering. Befintlig
forskolebyggnad avses rivas for att mojliggdra en utdkning av antalet avdelningar och férskolegard.
Kopeskillingen uppgar till 2750 kr/kvm BTA.

5. Fondamentor koper fastigheten Svartgarn 2:691 for att inom tva ar uppfora en forskolebyggnad.
Kopeskillingen uppgar till 2 100 000 kr. Fastighetens areal uppgar till 7515 kvm. Stdrsta tilldtna BTA ar
700 kvm fordelat dver ett vaningsplan.

6. Kopeskillingen uppgar till 2100 000 kr. Fastighetens areal uppgar till 5 324 kvm. Stdrsta tilldtna BTA ar
700 kvm fordelat dver tva vaningsplan.

Cushman & Wakefield | Husby 3:3
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7. Planeras att byggas en skola med sex avdelningar pa Tussmoteshdjden. Képeskilling 4500 kr per kvm
ljus BTA. Markanvisningen innehaller dven byggratt for bostader i blandad upplatelseform.

Efter en total sammanvagning av ortsprismaterialet bedéms byggrattsvardet for forskoleandamal for
varderingsobjektet, under férutsattningar redovisade ovan, uppga till ca 3 500 - 4 000 kr/m? ljus BTA.

Forenklad exploateringskalkyl

Antagen utnyttjandegrad (LOA/BTA) 84%

Hyra 2600 ki/m? LOA
Driftkostnad -250 kr/im® LOA
Avsatt underhall -100 kr/m?® LOA
Administration -30 kr/m® LOA
Direktavkastningskrav 4,25%

Vakans 3,00%

Mormaliserat driftnetto 2153 kr/m? LOA
Marknadsvirde L0668 krim® LOA
Viarde fardigt skick 50668 kr/m* LOA

42561 ki/m® BTA

Byggkostnad 33000 kr/m® BTA
39286 kr/m® LOA

Overskott 9561 kr/m® BTA

Projektrisk 12,5 % - 6334 kr/m2 LOA
- 5320 kr/m? BTA

Summa fare vinst mm 4241 kr/m® BTA

WVinst 12,5 % - 530 ki/m* BTA

Marknadsvirde 3711 kr/fm® BTA
Bedémning

Sammantaget beddms byggrattsvardet for skoldandamal inom véarderingsobjektet, under forutsattningar
redovisade ovan, till storleksordningen 3 500 - 4 000 kr/m? ljus BTA

Cushman & Wakefield | Husby 3:3 9
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SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Vardebeddmning

Med stdd av ovan redovisade analyser beddms byggrattsvardet for forskoledndamal, under redovisade
forutsattningar, av Husby 3:3, del av uppga till 3 750 kr/m? ljus BTA vid vardetidpunkten 2022-08-15. Kring det
beddmda byggrattsvardet bor dsattas ett intervall om 10 %, markerande den osakerhet all fastighetsvardering
ar behaftad med.

Som férutsattning for ovanstdende vardebeddmning galler forutsattningar specificerade i inledningen av detta
utldtande.

Stockholm 2022-08-15
Cushman & Wakefield Sweden AB

/
Meete— | zen
Marten Lizén

Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

Anders Elvinsson, MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Cushman & Wakefield | Husby 3:3 10
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Allmant

Osterdker kommun tillhdr Stockholms 1&n och &r ytmassigt den sjatte av totalt 26 kommuner i lanet. Sett till
befolkning &r kommunen placerad pa plats 15 och inhyser 2% av lanets totala invanarantal.

Kommunen har 12 tatorter. Centralorten Akersberga &r stérst med omkring 36 000 invanare och féljs ndrmast
av Svinninge (2 900), Bammarboda (700) samt Nyhagen och Overséttra (700). Totalt bor 93% av kommunens
befolkning idag i tatort.

SCB klassar Osterdker som en pendlingskommun néra storstad och fradn centralorten Akersberga ar avstandet
cirka 30 km till l1anets residensstad Stockholm.

Ur ett arbetsmarknadsperspektiv utgdr kommunen tillsammans med 35 andra kommuner den lokala
arbetsmarknadsregionen Stockholm-Solna. Inom regionen har kommuninvanarna tillgang till tva flygplatser i
form av Stockholm-Arlanda flygplats, som &r landets storsta med omkring 25 600 000 passagerare, samt
Stockholm-Bromma flygplats, som ar landets trea med omkring 2 400 000 passagerare (2019).

Kommunen genomkorsas ej av nagra stdrre motorvagar, men lansvag 276 gar igenom kommunen.

Befolkning

| slutet av mars 2022 uppgick antalet invanare i komnmunen till 48 449 personer. Det &r en 6kning med 1469
personer eller 3,1% jamfort med samma period forra aret. Sedan slutet av 2011 har befolkningen dkat med i
genomsnitt 845 personer per ar (2,1%) eller totalt 8 657 personer. Den procentuella befolkningsutvecklingen
placerar Osterdker pd plats 9 bland landets 290 kommuner under tidsperioden.

Figur. Befolkningsutveckling, Osterdker kommun

1800 1 T 60000

1600 -
r 50 000

1400 4
1200 | r 40 000

1000 A
r 30000

800 A
600 A r 20000

400 1
r 10 000

200 A

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Q1

m Fodelsedverskott (VS) m Flyttnetto (VS)
e 0lkmangd (HS)
Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

I jdmforelse har befolkningen i lanet och riket dkat med i genomsnitt 1,5% respektive 1,0% under samma
tidsperiod. Samtidigt har befolkningen bland andra pendlingskommuner nara storstad (enligt SCB:s
kommungruppsdefinition) dkat med 1,5% sedan slutet av 2011.

Kommunens befolkningsutveckling férklaras av ett positivt fodelsedverskott med 1298 personer samt ett
positivt flyttdverskott om 7 202 personer. Flyttdverskottet utgodrs i sin tur av ett positivt inrikes flyttdverskott
om 5 112 personer samt en positiv nettoinvandring om 2 090 personer.

I slutet av 2021 uppgick antalet utrikes fodda i kommunen till 8 449 personer, motsvarande 18% av den totala
befolkningen. Det kan jamfodras med 28% respektive 20% i lanet och riket. Av den utrikes fédda befolkningen ar
3 649 personer (43%) fran Europa (utom Norden) (varav 908 personer fran Polen), 2 298 personer (27%) fran
Asien samt 1182 personer (14%) fran dvriga Norden.

Demografiskt har Osterdker en ndgot mindre férdelaktig befolkningsstruktur an riksgenomsnittet med
motsvarande 55% eller 26 661 personer av den totala befolkningen i arbetsfor alder (dvs. mellan 20 och 64 ar).
Befolkningen i denna alderskategori har 6kat med 20% eller med 4 490 personer sedan 2011. | riket uppgar
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andelen i arbetsfor &lder idag till 56%. Hur befolkningen i arbetsfér &lder och totalt har utvecklats i Osterdker
relativt nagra storre kommuner i Sverige framgar i figuren nedan.

Figur. Befolkningsutveckling for Osterdker kommun relativt andra stérre kommuner
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Ur ett demografiskt perspektiv r det ocksd intressant att konstatera att Osterdker har 20% fler personer i
aldern 45-54 ar och 16% fler i dldern 6-19 ar an riket som helhet. Befolkningen i dessa bada alderskategorier har
bada 6kat med 1693 respektive 1331 personer sedan slutet av 2011.

Samtidigt ar antalet personer i dldrarna 25-34 ar samt 20-24 ar 21% respektive 18% farre &n riksgenomsnittet.
Befolkningen i dessa alderskategorier har dkat med 1915 respektive 74 personer sedan slutet av 2011.

Figur. Demografisk struktur fér Osterdker kommun jamfort med riket
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| slutet av 2021 uppgick samtidigt antalet barn i skolaldern, dvs. mellan 6-19 ar, till 9 189 personer, en dkning med
17% eller 1 331 personer sedan 2007. Pa riksplanet har denna alderskategori 6kat med 15% under samma
tidsperiod.
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Utbildning

Antalet personer med eftergymnasial utbildning i Osterdker kommun uppgick i slutet av 2021 till 13 312 personer,
eller motsvarande 40% av den totala befolkningen i dldern 16-74 ar. Detta placerar kommunen pa plats 40 bland
samtliga rikets 290 kommuner avseende utbildningsgrad. H6gst andel med eftergymnasial utbildning har Lund
(66%), medan Filipstad (18%) har lagst. | jamforelse l1ag andelen med eftergymnasial utbildning i Stockholms 1an
och i riket som helhet pa 48% respektive 39% vid samma tidpunkt.

Samtidigt uppgick antalet som saknar gymnasial utbildning i Osterdker till 4 920 personer, motsvarande 15%.
Det kan jamforas med i riket dér andelen lagutbildade utgor 16%.
Figur. Utbildningsniva, Osterdker kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Arbetsloshet

Arbetslosheten i Osterdker kommun uppgick i april 2022 till 3,9%, vilket &r en minskning med 1,0 procentenheter
jamfort med samma manad foregaende ar. | jamforelse 1ag arbetsldsheten i Stockholms 1&n och i riket som
helhet pa 6,4% (7,8%) respektive 6,8% (8,2%). Den lagsta arbetsldsheten i riket har Kungsbacka (2,8%) och hogst
ar deni Malmo (12,6%).

Ur ett 10-arigt perspektiv var arbetsldsheten i kommmunen som lagst i april 2017 med 3,3%, dvs. 0,6

procentenheter under nuvarande niva.

Figur. Arbetsléshetsutveckling, Osterdker kommun
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| april 2022 uppgick arbetsldsheten bland ungdomar (i aldern 18-24 ar) i kommunen till 4,7% (6,4%). Det kan
jamfoéras med 7,0% (8,4%) respektive 8,2% (10,5%) for lanet och riket. Bland de utrikes fédda var arbetsldsheten
vid samma tidpunkt 9,0% (10,8%). Motsvarande siffror for lanet och riket uppgick samtidigt till 13,2% (15,3%)
respektive 17,0% (19,5%).

Férvarvsinkomst

| slutet av 2020 uppgick medianinkomsten (fér personer i ldern 20-64 &r) i Osterdker kommun till 386 400 kr,
vilket kan jamfdras med genomsnitt i ldnet och riket pa 369 500 kr respektive 343 900 kr vid samma tidpunkt.
Med denna notering hamnar kommunen pa plats 25 av 290 bland landets samtliga kommuner avseende
medianinkomst. Hogst medianinkomst i riket har Danderyd (479 500 kr) och lagst &r den i Perstorp (281100 kr).

Antalet héginkomsttagare (med en forvarvsinkomst dverstigande 500 000 kr per ar) var vid samma tidpunkt
7 591 personer (30%). Det &r en hogre andel 8n riksgenomsnittet (20%). Samtidigt uppgick antalet

laginkomsttagare (med en inkomst understigande 100 000 kr) till 2 748 (11%), vilket &r en l&dgre andel &n
genomsnittet for riket (14%).

Figur. Inkomstférdelning, Osterdker kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Naringslivsstruktur

Antalet arbetstillfallen i Osterdker kommun uppgick i januari 2022 till 11 032. De tio stérsta arbetsgivarna, som
listas i tabellen nedan, sysselsatte tillsammans 3 350 personer. Det motsvarar 30% av det totala antalet
arbetstillfallen i kommunen och kan jamféras med motsvarande genomsnittssiffra for 1anet och for riket pa 39%

respektive 55%.

Tabell. De tio stdrsta arbetsgivarna i kommmunen, januari 2022

Arbetsgivare Antal anstallda Andel anstallda
OSTERAKERS KOMMUN 2175 19,7%
KRIMINALVARDEN 225 2,0%
ROSLAGSVATTEN AKTIEBOLAG 175 1.6%
SKUTAN LIVS AB 125 11%
HUMANA OMSORG AB 125 11%
OSTERAKERS PASTORAT 125 11%
ADRT SERVICE AB 125 11%
A&O TEMABO AB 125 11%
LARA | OSTERAKER AB 75 0,7%
REDOLARIS AB 75 0,7%

Kalla: SCB, Cushman & Wakefield
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Enligt RAMS-statistik fran SCB for arsskiftet 2020/21 aterfanns 21% av antalet arbetstillfallen i den offentliga
sektorn. De stdrsta naringsgrenarna var vard och omsorg (16%), utbildning (15%), byggverksamhet (14%), handel
(14%) samt foretagstjanster (12%). Av dessa naringsgrenar ar det vard och omsorg som haft den mest positiva
utvecklingen med en 6kning av antalet anstallda med 5% eller 96 personer under det senaste aret. Samtidigt har
antalet anstallda inom naringsgrenen utbildning minskat med 7% eller 118 personer. En forandring i metod fran
SCB for ar 2019 gor langre historiska jamforelser mindre tillforlitliga.

Figur. Fem stérsta naringsgrenarna, Osterdker kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Pendling

Enligt statistik fran 2020 uppgick den totala forvarvsarbetande dagbefolkningen i Osterdker kommun till 11 633
personer, varav 8 360 personer (71,9%) var personer som ocksa bor i Osteraker medan resterande 3 273
personer var inpendlare fran andra kommuner. Storsta inpendling sker fran Stockholm (5,2% av den totala
forvarvsarbetande dagbefolkningen), Norrtalje (4,0%) samt Taby (3,9%).

Av den totala forvarvsarbetande nattbefolkningen pa 23 240 personer, utgjorde de personer som aven arbetar i
Osterdker totalt 8 360 personer eller 36,0%. Antalet utpendlare uppgick vid samma tidpunkt till 14 880 personer.
Den storsta utpendlingen sker till Stockholm (26,7% av den totala férvarvsarbetande nattbefolkningen), Taby
(10,3%) samt Solna (6,0%).

Studeras istallet det s.k. inpendlingsnettot, dvs. skillnaden i antalet inpendlare och utpendlare i férhallande till
antalet forvarvsarbetare, uppgick det ar 2018 till -50%, vilket innebéar att Osterdker &r en kommun med

nettoutpendling. Med det inpendlingsnettot hamnar kommmunen pa plats 286 bland landets 290 kommuner
avseende pendling.

Figur. Stérsta in- och utpendlingskommunerna, Osterdker kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield
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Nyfoéretagande

Under 2020 startades det 414 nya foretag i Osterdker kommun. Sett dver 10-8rsperioden 2011-2020 har

nyforetagandet, uttryckt som antalet nya foretag per 1 000 invanare i kommunen, uppgatt till 14,9 i genomsnitt.

Detta kan jamforas med nyféretagandet i Stockholms 1&n och i riket som uppgick till 15,4 respektive 11,5 nya

foretag per 1000 invanare under samma tidsperiod. Hogst var nyféretagandet i Danderyd (20,6) och lagst i

Degerfors (6,3).

Figur. Nyféretagande (per 1000 invanare), Osterdker kommun
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Kalla: Tillvaxtanalys, Cushman & Wakefield

Detaljhandeln )
Under 2020 uppgick den totala omsattningen i detaljhandeln i Osteraker kommmun till 2 195 mkr inklusive moms.
Dagligvaruhandeln stod fér 1 466 mkr och sallankdpshandeln for 729 mkr.

Sedan 2010 har den totala detaljhandeln i Osterdker dkat med 652 mkr, motsvarande 42%. Samtidigt har
detaljhandeln i riket som helhet ¢kat med 22% under samma tidsperiod.

Forsaljiningsindex for den totala detaljhandeln i kommunen uppgick till 70 under 2020. Det definieras som den
faktiska omsattningen i kommunen i relation till férsaljningsunderlaget. Ett index som &verstiger 100 indikerar
att kommunen lockar kunder fran andra narliggande kommuner.

| Osterdker kommun ar omsattningen i detaljhandeln med andra ord lagre &n vad som &r motiverat utifrdn
befolkningsunderlaget. Motsvarande delindex fér dagligvaruhandeln och sallankdpshandeln uppgick vid samma
tidpunkt till 87 respektive 51.

Figur. Omsattning och index fér detaljhandeln, Osterdker kommun

1600 + r 78
1400 A 76
74

1200 -
72
1000 H 70
800 A - 68
600 A 66
- 64

400 +
- 62
200 A L 60
0 + - 58

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mmmmn Dagligvaror, mkr (VS) mmmmm S3llankopsvaror, mkr (VS)

e |ndex, detaljhandel (HS)
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Fastighetsmarknaden

Vid fastighetstaxeringen 2019 fanns totalt 715 727 kvm kommersiell yta i Osterdker kommun, varav 367 364 kvm
utgjordes av bostadsarea, 181 225 kvm av kontors- och butiksarea och 167 138 kvm var lokalarea i
industrienheter. | dessa uppgifter ingar dock inte ytor for specialenheter, vilka ar befriade fran fastighetsskatt.

Tabell. De tio stdrsta fastighetségarna i kommunen per 2021-12-31

Bostdder

Fastighe re
OSTERAKERS KOMMUN

CITYCON 0 48
HEIMSTADEN 34 42
DOUGLAS, CARL 8 20
BISKOPSTUNA INVEST AB 0 6 4 20
FORENINGEN LO:S FOLKHOGSKOLA RUNO 2 3 0o 15
BIMERY HOLDING AB 0 4 8 12
NYFOSA AB 0 5 4 9
ALECTA 0 8 0o 8
WALLENSTAM AB 6 1 0o 7

Kalla: Datscha, Cushman & Wakefield (varden i 1000-tals kvm)
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De 4r utarbetade med utgéngspunkt fran God
Vérderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2022-01-27 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utéver vad som framgéar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som I&mnats av uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde-
raren har forlitat sig p& dessa areor och har inte méatt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbeddmning. Areorna har fOrutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebeddmningen i foérekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sésom
planférhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofrégor

Vardebeddmningen galler under forutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.
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3.3

4.1

4.2

5.2

6.2

73

7.4

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

Om information ej erhalles om en byggnad ar miljocertifierad
antas det i vardebeddmningen att byggnaden ej &r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet ar baserad pd Gversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

« sddant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

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

« Brister i de delar som ej besiktats

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

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

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde foréndras over tiden &r den vérdebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

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

Véardeutladtandets anvandande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd
av att denne anvant sig av vérdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pa vilket satt utlatandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvinda vardeutldtande utan skriftligt
godkannande av varderaren.

2022-01-27
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