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MARKOPTIONSAVTAL

Avseende fastigheten Hacksta 2:134.

Avtalspatter:

Exandia Fastigheter AB (Org.nr 559029-0275), Eriksbergsgatan 27 114 30 Stockholm,
nedan kallad Bolaget.

Osterakers kommun (Org.nr 212000-2890), 184 86 Akersberga, nedan kallad
Kommunen.

| §. Bakgrund

Detta avtal ber6r fastigheten Hacksta 2:134 dgd av Kommunen, nedan kallad Fastigheten,
som ir del av exploateringsprojektet “Réllingby sodra etapp 2”. Projektet var fram till och
med samrad del av exploateringsprojektet “Rollingby sodra”.

Fastigheten omfattar cirka 1750 kvm och ir beldgen inom Hacksta verksamhetsomrade,
Oster om Storangsvigen och norr om Hackstavigen.

For byggnationen pagar arbete med detaljplanen Rollingby s6dra etapp 2. Exploatéren dr
medveten om att méjlig omfattning och utformning av det omride som kan disponeras for
byggnation med tillhérande anliaggningar bestims i pigiende planarbete.

2 §. Avsiktsforklaring

Bolaget avser att forvirva Fastigheten for bostider enligt laga kraftvunnen detaljplan for
”Rollingby sodra et.2”.

Markoptionsavtalet ger Bolaget ensamritt att under en begrinsad tidspetiod forhandla med
Kommunen om forutsittningarna for bebyggelse av bostider inom fastigheten.

Om parterna sa Overenskommer kan avtalet forlingas. I sidana fall skall ett tilliggsavtal
tecknas. Om ingen forlingning gors avtriader sig Bolaget ensamritten att forvirva
fastigheten och avtalet upphor att gilla. Detta berittigar inte nigon av parterna nigot
skadestand.

3 §. Avtalets giltighet

Bolaget innehar hirmed option, tvd ar frin undertecknande av detta avtal, att forvirva
Hacksta 2:134 med ungefirligt lige enligt karta, bilaga A. Omradets slutliga avgrinsning
skall faststallas i kommande detaljplan f6r omradet.

Detta avtal giller endast under forutsittning att
- Kommunstyrelse godkinner markoptionsavtalet senast 2020-03-16.
- Plankostnadsavtalet ar tecknat senast 2020-03-16
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Om parterna sa 6verenskommer kan ovanstiende villkorstider forlingas. I sadana fall skall

ett tilliggsavtal tecknas.

Om avtalet forfaller pa ovanstiende grunder eller av skl for vilka parterna inte rar 6ver,
sker detta utan ersattningsratt for naigondera parten.

4 §. Grundlaggande villkor
Ytterligare villkor kan tillkomma vid senare markovetlitelseavtal.

a. Dagvatten
Dagvatten ska omhindertas pa kvartersmark.

b. Parkering
Exploatoren skall iordningstilla parkeringsplatser fOr bil och cykel inom kvartersmark.

c. Ledningar och ovriga anslutningar
Bolaget dr medvetet om att delar av omréidet innehéller ledningar som ej kommer att flyttas
och 1 kommande detaljplan skyddas av ledningsritt.

Fastigheten innehaller dven vatten- och spillvattenledningar som ansluter till fastigheterna
norr om omradet. Dessa ledningar maste flyttas.

5 §. Detaljplan

Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att en ny detaljplan f6r Fastigheten tas
fram, antas och vinner laga kraft.

Ett plankostnadsavtal tecknas mellan parterna dir detaljplanekostnaderna framgar.
6 §. Ekonomi

a. Markoverlitelse
Avtalet ger Bolaget ritten att under optionstiden fOrvirva fastigheten till en faststalld
kopeskilling om 5000 kt/kvm BT'A och avser inklusive gatukostnader med exklusive VA-
anslutning enligt blivande detaljplan, képeskillingen ir baserad pd en oberoende virdering
utférd av forum fastighetsekonomi AB, bilaga B. Loper optionstiden ut och parterna
fortfarande vill komma till stind med en affir, skall en uppdaterad virdering av fastigheten
tas fram.

Kontraktssummorna giller fram till 2022-03-16. Direfter ska kontraktssummorna
omférhandlas.

Kontraktssummorna ska justeras med hinsyn till konsumentprisindex (KPI) férandring
frin mars 2020 till senast kinda manadsindex fore tilltridesdagen. Omrikning sker endast
for en 6kning av index.
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Vid en forsiljning av markomradet ska, fore det att Detaljplanen vunnit laga kraft,
kopehandlingar upprittas.

b. Fastighetsbildning
Kommunen anséker om nodvindiga fastighetsregleringar for detaljplanens genomforande.
Bolaget bekostar eventuell fastighetsregleringen.

c. Bygg- och anlaggningskostnader
Bolaget svarar for 50% av kostnaderna i form av exploatetingsbidrag for projektering och
upprustning av den del av Hackstavigen som ér i anslutning till exploatetingsomradet.

d. Ledningar och o6vriga anslutningar
Bolaget stir for samtliga kostnader for flytt och skyddsdtgirder av ledningar for VA,
dagvatten, el, tele, bredband eller annat andamal.

7 §. Overlatelse av avtal

Exploatoren fir inte 6verlata detta avtal utan Kommunens skriftliga medgivande.

8 §. Skadestand, Havning

Skulle Kommunen eller Bolaget inte fullflja sina dtaganden enligt detta avtal, dger
motparten ratt till skalig ersittning,

Skulle asidosatt dtagande vara av vasentlig betydelse for part har denne dessutom ritt
att hava avtalet, med bibehallen ratt till skilig ersattning. Omedelbar hivningsritt
foreligger dock inte om motpart kan hinvisa till extraordinira omstindigheter som
denne inte kunnat rida 6vet.

Skulle férhillanden i Bolagets bolag dndras visentligen under avtalstiden, pi sidant sitt
att kommunen inte lingre kan acceptera Bolaget som avtalspatt, kan Kommunen hiva

avtalet. Kommunen ska ha ritten till pdborjat planatbete inklusive alla gjorda
utredningar.

9 §. Tvist

Tvist pa grund av detta avtal skall avgoras av svensk allmin domstol.
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Detta avtal har upprittats i tva exemplar varav parterna tagit var sitt.

Ort, datum Ort, datum
Matilda Johansson Kent Gullberg
Exploateringschef Samhillsbyggnadschef
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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Uppdrag

Forutsdttningar

Virdetidpunkt

Underlag

Osterdkers kommun genom Max Sjévall.

Att bedoma byggrattsvardet av byggratter for bostader samt kom-
mersiella lokaler (handel och kontor) i flerbostadshusbebyggelse
inom ett blivande detaljplaneomrade i Akersberga utmed Hacksta-
vigen i Osterdkers kommun.

For utlatandet géller bifogade ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”, dar det bl.a. framgar att marken ej forutsatts vara belastad
med miljo6féroreningar. Vidare forutsatts markférhallandena vara
normala. Dartill forutsatts det finnas en laga kraft vunnen detalj-
plan som medger forvdantad markanvandning.

Vid vardebeddmningen forutsatts att varderingsobjektet ej omfat-
tas av nagra belastningar i form av servitut, gemensamhetsanlagg-
ningar, nyttjanderatter etc.

Ovanstaende bedémningar skall géras beaktat att parkeringsbeho-
vet [6ses genom garage pa kvartersmark inom respektive bostads-
kvarter.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

- Forslag till detaljplan.

- Kartor, flygbilder.

- Ortspriser.

- Bostadsrattspriser.

- Okular besiktning av fastigheten 2018-10-03.

KORTFATTAD BESKRIVNING

Ldge, planer

Varderingsobjektet ar beldget utmed Hackstavagen beladget ca
700m norr om Akersberga centrum. All erforderlig service samt
station utmed Roslagsbanan finns i Akersberga centrum. Inom om-
radet finns flertalet skolor och férskolor samt Akersberga Sport-
hall. Angransande bebyggelse utgors av flerbostadshus framst so-
der om fastigheten. Bebyggelsen norr om avses rivas i samband
med genomférandet av forutsatt laga kraft vunnen detaljplan.
Vaster om fastigheten finns ett mindre industriomrade vilket ar
omgardat av bostadsbebyggelse.
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Planbestimmelser

Tomtbeskrivning

Forslag till ny detaljplan (samradshandling) anger att fastigheten
kommer att fa bebyggas med flerbostadshus med fem vaningar +
en indragen vaning med en hogsta nockhojd pa 20 m. Byggrattens
omfattning framgar av bilagt och nedanstaende utdrag ur detalj-
planeforslaget. Parkeringsbehovet 16ses genom garage pa kvar-
tersmark under mark eller i bottenvaning beroende pa planbe-
stimmelse. For del av bebyggelsen skall minst 1/4 av bottenva-
ningen utgodras av handel eller kontor. Planerade bostadshus be-
doéms, grovt uppskattat bli ca 3 500 respektive 4 000 kvm BTA
stora, d.v.s. uppskattningsvis 35 respektive 40st bostadslagen-

heter.
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Marken utgors idag av asfalterad mark som delvis nyttjas for par-
keringar men dven sasom atervinningsstation. Forum har ej tagit
del av eventuella hyror, avtal etc som belastar fastigheten. Nedan
ses ett satellitfoto 6ver omradet.
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VARDERING

Metod

Syftet med varderingen ar att bedoma marknadsvardet av plane-
rade bostadsbyggratter. Med marknadsvarde avses det mest san-
nolika priset vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa
den 6ppna marknaden.

Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedoma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om 6verlatelser 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 exploatoren. 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 jamforbara. 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 byggkost-
naden ar férhallandevis osakra parametrar och sma justeringar 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 goér en
exploateringskalkyl for att stamma av rimligheten i bedomning-
arna.
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Omdoéme om véarderingsobjektet

Osteraker ar skargdrdskommun med ca 44 900 invanare. Kommu-
nen har en stark befolkningstillvaxt och arbetslésheten ar lag. In-
vanarna har en inkomst som Overstiger genomsnittet for bade
Stockholms lan och riket. Kommunen har under de senaste aren
haft en stor nyproduktion och under en tolvmanadersperiod fram
till det forsta kvartalet 2019 fardigstalldes 6,9 bostader per 1 000
invanare vilket ar fler an genomsnittet for hela Stockholms lan.
Mellan 2016 och 2018 utgjordes 49 % av nyproduktionen dgande-
ratter, 41 % bostadsratter och 10 % hyresratter.

| Fredsborg bygger JM 160 bostader i form av radhus, kedjehus,
parhus och friliggande smahus. | Séra uppfor Wallenstam 270 nya
hyresratter och i Taljoviken skall sammanlagt ca 160 smahus och
200 lagenheter byggas.

Antal fardigstillda bostader per 1 000invanare, rullnde 12 man

Varderingsobjektet ligger i Akersberga tatort och ca 700 kvm norr
om centrum. | det direkta ndromradet till varderingsobjektet finns
skolor, flerbostadshus, storre idrottsplats med idrottshall, buss-
hallplatser etc. | Akersberga centrum pa acceptabelt gdngavstand
finns képcentrum, station utmed Roslagsbanan samt flertalet re-
stauranger och annan service. Laget bedoms som relativt gott,
maijligtvis kan den planerade bostadsbebyggelsen och darmed in-
satspriset komma att paverkas negativt av narheten till det befint-
liga industriomradet. Pa sikt bedoms det dock sannolikt att det
forsvinner.
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| nedanstaende graf illustreras prisutvecklingen for bostadsratter
fran och med juli 2015 till juni 2019.

Prisutveckling bostadsratter, kr/kvm, jul 2015-jun 2019

8888888
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Under det senaste aret, sedan foregaende varderingstillfalle 2018-
10-03, har bostadsrattspriserna pa begagnatmarknaden sjunkit
fran ca 36 till 32 tkr per kvm BOA motsvarande en prissankning pa
ca 10 %. Prisnivan pa begagnatmarknaden har avmattats nagot for
att fran och med december 2018 till och med vardetidpunkten
ligga mer stabilt kring 32-33 tkr/kvm BOA.

Marknadsanalys bostadsmarknaden

Bostadspriserna har utvecklats svagt positivt under aret och om-
sattningen ligger pa en stabil niva. Marknaden for nyproducerade
bostdder har det dock betydligt tuffare an bostdder i det befintliga
bestandet, sarskilt i Stockholmsregionen. | marknader med lagre
prisniva gar daremot forsaljningen av nyproducerade bostader
battre.

Under 2018 fardigstalldes ca 54 900 bostader via nyproduktion,
vilket var knappt 14 % fler an 2017. Enligt Boverkets prognoser be-
raknas ca 60 000 bostdder fardigstallas i ar och ca 57 000 nasta ar.
Antalet paborjade bostader har daremot minskat kraftigt. Under
2018 minskade antalet pabodrjade bostader med 19 % och i ar be-
raknas det minska med ytterligare 11 %.
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Nedgangen pa nyproduktionsmarknaden har slagit hardast mot
bostadsratter som paverkats av tuffare finansieringsvillkor. Nypro-
duktionen har i stor utstrackning haft kapitalstarka hushall som
malgrupp vilka haft mojlighet att kopa dyra bostadsratter och
teckna hyresavtal med hog hyresnivd. Nar bostadsmarknaden
borjade vackla tecknade allt farre forhandsavtal och lagenheterna
blev svarsalda. Flera byggherrar har valt att avvakta med plane-
rade projekt i vantan pa att marknaden ska stabiliseras, alternativt
har andrat upplatelseformen fran bostadsratt till hyresratt.

For narvarande ar bankerna valdigt restriktiva avseende projekt,
vare sig det ror sig om hyresratter, bostadsratter eller kommersi-
ellt om det inte finns kassafloden. En del av bostadsutvecklingsbo-
lagen har valt att inte starta planerade projekt da de har problem
med finansiering.

Vardebeddmning bostader
Ortspriser Nedanstdende avtal/markanvisningar avseende bostadsbyggratter

med fri upplatelseform under det senaste 12 manaderna bedéms
kunna anvandas vi en ortsprisjamforelse med varderingsobjektet:

Pris kr/kvm BTA,

Kommun Fastighet etc Omrade Datum  inkl gatukostnader

Stockholm Akalla 4:1 (del av) Akalla/Husby, kv A-D 2019-09 4500 Veidekke mfl 1
Stockholm Gastkammaren 1 Hasselby gard 2019-08 7 000 Gotska Fastig. 1
Botkyrka Tegelbruket 1 Tumba 2019-06 6 500 Stenddrren 2
Stockholm Orby 4:1, Lodgangen 2 Bandhagen 2019-04 9500 Wallenstam 2
Nacka Orminge 60:1 ,kv Pylonen Orminge 2019-04 9100 Viktor Hansson 1
Stockholm Hagsétra 1:2, Alvsjo 1:1 Hagsétra/Ragsved 2019-03 7 000 Peab Bostad 1
Stockholm Akalla 4:1 (del av) Husby 2019-02 5000 Veidekke 1
Tyreso Bollmora 1:94 (del av) Bollmora, Granitv. 2019-01 5000 Filadelfiaforsam. 2
Sodertalje Del av Ostertélje 1:14.1:15 m.fl.  Ostertilje 2019-01 4375 Serneke 1
Sollentuna Rotebro 4:54 (del av) Rotebro 2018-10 8400 Sigillet 1
Stockholm Skédrholmen 2:1 del av Skarholmen 2018-10 7 500 Mecon Bostad 1
Jarfalla Veddesta 2:93-95 Billstadalen 2018-09 5250 Saab 1

Not:

1) Avser markanvisning
2) Avser markforvarv
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Bostadsrdittspriser

| ndstan samtliga jamforelseobjekt [6ses parkeringsbehovet genom
underjordiska garage. | Nacka och Orminge vilket utgor en av
toppnivaerna pa 9 100 kr/kvm BTA |6ses parkeringsbehovet till
stor del genom markparkering. Forum kunde ej notera nagra kop i
Osterdkers kommun under de senaste ren av mark for flerbo-
stadshusbebyggelse vilket bekraftas av Osterdkers kommun.

Ortspriserna redovisade i tabellen ligger pa nivan runt 4 400-9 500
kr/kvm BTA, bortses fran de hogsta nivaerna i Nacka (markparke-
ring), Sollentuna samt Bandhagen i Stockholm ligger snarare pris-
nivan runt 4 500 — 7 500 kr/kvm BTA. Flertalet av nivaerna i rela-
tivt jamforbara lagen ligger pa nivan runt 5 000 — 7 000 kr/kvm
BTA.

Fran och med augusti till november 2018 var priserna pa begag-
natmarknaden relativt hoga for att darefter ha stabiliserats nar-
mare 32-33 tkr. Med anledning av det tog Forum fram ett ortspris-
underlag av forsalda bostadsratter fran och med 1 december till
dagens datum inom tatorten Akersberga med byggar 2017 eller
senare. Forsaljningarna har skett framst i centrala Akersberga, se
karta nedan. Totalt aterfanns 42st forsaljningar.

2 Jacksta

Osteraker

el

AKERSBERGA

RUNO

Medelpriset motsvarade ca 41 400 kr/kvm BOA (42 600 kr/kvm
BOA vid foregaende varderingstillfalle 2018-10-03) for en snitt-
storlek pa 66 (60 kvm) kvm. Arsavgiften motsvarade i genomsnitt
ca 700 kr/kvm BOA och ar (755 kr/kvm BOA och ar).
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Exploateringskalkyl

| bostadsrattsomradet soder om Hacksta 2:134 noteras ett flertal
forvarv av bostadsratter. Priserna ligger i snitt pa nivan 31,5
tkr/kvm BOA for en snittstorlek pa 60 kvm med en arsavgift pa ca
740 kr/kvm BOA och ar. Baserat pa Forums marknadskdnnedom
brukar nyproduktionspriserna i vart fall ligga pa nivan + 5 tkr/kvm
BOA i samma omrdde i jamforelse med det dldre bestandet. | jam-
forelse med foregaende varderingstillfalle ligger begagnatpriserna
marginellt hogre.

Strax oster om Akersberga centrum forsiljer PEAB lagenheter i
BRF Fiolen pa Dansbanevagen 1-3. Baserat pa prislistan for de idag
osalda bostaderna ligger insatspris i medel pa ca 45 tkr/kvm BOA
med en genomsnittlig boarea pa 59 kvm. Arsavgiften motsvarar i
snitt 750 kr/kvm BOA och ar. De normalstora lagenheterna pa 62-
81 kvm inom detta projekt har ett genomsnittlig insatspris pa ca
41,7 tkr/kvm BOA med en genomsnittlig storlek pa 72 kvm. Laget
bedoms vara klart battre an varderingsobjektet beaktat narheten
till centrum.

Baserat pa ovanstaende bostadsrattspriser for saval nya och be-
gagnade bostadslagenheter beddms nyproducerade bostadsratter
(med normalstora ldgenheter om ca 70 kvm) inom varderingsob-
jektet kunna séljas for omkring 37 000 — 39 000 kr/kvm BOA med
lan i forening pa 13 000 kr/kvm. Féljande enkla kalkyl kan darfor
stallas upp beaktat ett insatspris pa 38 000 kr/kvm BOA:

Exploateringskalkyl Anm.
Insats (BR-pris) 38 000 kr/kvm BOA

Lan i féreningen 13 000 kr/kvm BOA
Exploatoérens intakt 51 000 kr/kvm BOA
Férsaljningsomkostnader 1500 kr/kvm BOA 1
Produktionskostnad 36 000 kr/kvm BOA 2
Vinstkrav pa insatt kapital 15% 3
Vinstkrav 6382 kr/kvm BOA
Marknadsvarde, kr/kvm BOA 7 118 kr/kvm BOA 4
Relation BTA/BOA 1,3

Byggrattsvarde: 5 500 kr/kvm BTA

1) Bedbémningen baseras bl.a. pd Boverkets marknadsrapport rapport mars
2015 ddr de uppskattat byggpriserna fér bostadsrdtter i Stockholms ytter-
omraden. Forum bedémer att kostnaden fortfarande dr aktuell.

2) Madklararvoden, féreningsbildning mm.
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3) Vinstkravet rdknas pd insatt kapital vilket hdr motsvaras av summan av
byggkostnaden och markvérdet. Normalt brukar det ligga pd nivan 10-15 %
och i forekommande fall upp emot 20 %. Hdr kalkyleras med 20% beaktat
att képarna beaktar en viss risk att projekten férsenas.

Osakerheten ér stor i kalkylen. Raknas pa motsvarande satt beak-
tat en ett vinstkrav pa 15-20 % erhalls ett underliggande mark-
varde pa ca 5 000 kr/kvm BTA. Exploateringskalkylen indikerar sa-
ledes ett potentiellt markvarde mellan ca 5 000 — 5 500 kr/kvm
BTA vilket till stor del stammer dverens med de ortspriser som har
redovisats. | exploateringskalkylen har beaktats att garagebehovet
avses l6sas genom garage i kvartersmark.

Sammantaget beaktat saval ortspriserna och exploateringskalky-
lens resultat samt att parkeringsbehovet |6ses genom garagepar-
kering bedéms byggrattsvardet i aktuellt Iage ligga pa en vardeniva
mellan 5 000 - 6 000 kr/kvm ljus BTA.

Beddmd vardeniva avser inklusive gatukostnader men exklusive
VA-avgift.
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Lokal i markplan

gelse.
Kommun Omrade Anvandning Avtalsform Képare Datum Kr/kvm BTA
Stockholm Akalla/Husby, kv A-D Lokaler bv. Markanvisning  ByggVesta mfl 2019-09 2 900
Stockholm Akalla/Husby, kv A-D Handel Markanvisning  ByggVesta mfl 2019-09 3200
Solna Solna Business Park Lokaler bv. Markanvisning  Fabege 2019-06 4 000
Stockholm Riksby (Bromma) Handel Tomtrattsuppl. Sagax Projektutveckling 2019-05 4 500
Stockholm Riksby (Bromma) Kontor Tomtrattsuppl. Sagax Projektutveckling 2019-05 4500
Stockholm Sodra Solvallastaden Lokaler Markanvisning  AB Boritt, Seniorgdrden  2019-05 3300
Stockholm Bandhagen Lokaler Forvarv Wallenstam 2019-04 2 500
Stockholm Hagsatra/Ragsved Lokaler Markanvisning  Peab Bostad 2019-03 3000
Tyreso6 Bollmora, omrade E2-3 Lokaler Forvarv Filadelfiaférsamlingen 2019-01 4500
Stockholm Arsta, etapp 1 Lokaler Forvarv Einar Mattsson AB 2018-12 4500
Stockholm Skdrholmen Lokaler Markanvisning  Mecon Bostad 2018-10 3000
Stockholm Larsberg, Farsta Handel Markanvisning  Wallenstam 2018-09 5000
Stockholm Arsta Handel Markanvisning  Folkhem Tra 2018-09 4 500
Sollentuna Sollentunamaéassan Handel Markanvisning  AB Borédtt, Seniorgarden  2018-06 3000
Stockholm Skdrholmen Kontor/handel Markanvisning  Sdtra Centrum Fast. 2018-06 3333
Jarfalla Barkarbystaden Handel, rest. Markanvisning  Byggvesta 2018-05 3000
Jarfalla Barkarbystaden Kontor Markanvisning  Byggvesta 2018-05 1000
Jarfalla Barkarbystaden Handel, rest. Markanvisning  Jarfallahus 2018-05 3000
Jarfalla Barkarbystaden Kontor Markanvisning  Jarfallahus 2018-05 1000

vVardebeddmning handel och kontor

Enligt ovan redovisat anger planbestammelserna att inom del av
den ena byggratten skall minst % utgoras av lokaler, handel och
kontor. Féljande kép har Forum kdannedom avseende mark for
handel och kontorsandamal inom regionen. | manga fall ar det inte
specificerat hur lokalerna ar amnade att anvandas. Kép och mar-
kanvisningar i klart battre lagen sdsom Stockholms badsta omraden
har gallrats bort. Ortspriserna avser del i flerbostadshusbebyg-

Forvarven visar pa prisnivaer mellan 1 000 — 5 000 kr/kvm BTA.
Mest jamforbart har bedoms vara markanvisningarna i Barkarbys-
taden pa nivan 1 000 kr/kvm BTA (kontor) samt 3 000 kr/kvm BTA
avseende handel och restauranger. Noteringarna i Bandhagen
(2500 kr/kvm BTA) samt Hagsatra (3 000 kr/kvm BTA) bedéms

aven kunna vara jamfdrbara.

For att fa ekonomi i en nyproduktion av lokaler i motsvarande lage
och dartill kunna betala nagot fér marken bedoms det erfordras

hyresnivaer pa minst mer an 2 000 kr/kvm LOA och ar. Denna niva
pa marknadshyror bedéms inte kunna erhallas i motsvarande lage
for i vart fall kontor varfor vardenivan bor sokas i den undre delen
av intervallet. Restaurang eller handelsverksamhet bedéms dock

kunna klara hégre marknadshyror och darmed saledes kunna dven

ha ett hogre byggrattsvarde.
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Baserat pa ovanstaende resonemang och ortspris bedoms ett
byggrattsvarde for andamalet kontor till 1 000 kr/kvm BTA och for
andamalet handel (restaurang, butik et) till 2 500 kr/kvm BTA.

SAMMANFATTNINGSVIS

Stockholm 2019-10-04

Marknadsvardet av byggrattratter med varierande dandamal inom
fastigheten Hacksta 2:134 i Osterdkers kommun bedéms, beaktat
ovan angivna forutsattningar, vid vardetidpunkten 2019-10-04 till
de nedanstdende bedémningar:

Bostadsbyggratt: 5 000- 6 000 kr/kvm ljus BTA
Kontorsbyggratt: 1 000 kr/kvm BTA
Handelsbyggratt: 2 500 kr/kvm ljus BTA

Bedomd vardeniva avser inklusive gatukostnader men exklusive
VA-anslutning. Vardet dar bedomt baserat pa de forutsattningar
som anges ovan i vardeutlatandet sasom att det forutsatts finnas
en laga kraft vunnen detaljplan samt att parkeringsbehovet I6ses
genom garage inom kvartersmark.

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Magnus Hofstrom

Civilingenjor

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Auktoriserad Fastighetsvdrderare

Bilagor;

1. Forslag till ny detaljplan

SAMHALLSBYGGARNA

2. Allméanna villkor fér virdeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

M

villkor fr

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 viirdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhrande ritfigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningstidtt, samfilligheter
och dvriga rittigheter eller skyldigheter som framgéar av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanfrligt tll varderingsobjektet.

Viardentlitandet omfattar dven, 1 forekommande fall, all
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byvgenads-
tillbehor, dock e industritillbehdr i annan omfattning dn vad
som framgar av utltandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetzregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfir ytterligare utredning av legala forhidllanden och
disposifionsritt ej vidtagits. Vad giller legala firhallanden
uttver vad som famgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatting information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Fsrutom det som framgér av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det furntsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke mskrivna servitut, nytfjanderiittsavtal
eller andra avtal som i nagot de begriinsar fastighet:
dgarens radighet dver egendomen samt att vitrderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifier, avgifler eller andra
gravationer. Vidare har det firusatts att wiirderingsobjektet
inte 4r furemal for tvist i nigot avseende.

Férutsiittningar (8r viirdentlitande

Den information som imnefattas 1 viirdeutlitandet har in-
samlats fran killor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivarenfigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
frutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har firutsatts
att inget av relevans for viirdebeddmningen har uteliimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund fir virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/figaren eller dennes ombud. Virde-
raren har furlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pad rtmngar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har fimitsaffs vara
uppmittta i enlighet med vid vaje tillfille gallande “Svensk

Standard™,

Vad avser hyres- och amrendeforhillanden eller andra
yitjanderitter, har virdebedtmningen i forekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samf Swriga
nytjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta wvillkor har erhdllits av  uppdrags-
givaren/figaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet fiirutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och fir fastigheten gillande villkor, sasom
planfisrhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand fir dess ming pa sitt som anges 1 ut-
latandet.

Miljéfragor

Virdebedtmningen giller under fimtsiittningen att mark eller
byggnader inom viirderingsobjektet inte #r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémaissig
belastning.

3.2

4.2

32

6.1

=1 =]
—

7.2

7.3

t utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Fornm Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utarbetade med utgéngspunkt frin God Virderarsed, upprittat av
Sektionen For Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggama och fr avsedda fir auktoriserade viirderare inom Samhillsbyggama. Villkoren
gitller fiiin 2010-12-01 vid viirdering av hela, delar av fastigheter, tomtriitter, byggnader pa ofid grund eller liknande viirderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ¢ annat framgér av virdeutlatandet galler fljande;

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 angvarar viirderaren
inte fir den skada som kan #samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att viirdebeddmmningen 4r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet @r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljimiissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliiggningar (byggnader osv)
gom beskrive i unflitandet dr baserad pd Owersiktlig okuldr
besikining, Utfird besiktning har ¢ varit av sadan karaktiir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kiparens under-
stkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet fortsatts ha det skick och den standard som okular-
besikiningen indikerade vid besiktningstill fiillet,

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

farhillanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka vitrdet. Inget ansvar tas fir

« sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper fur att uppticka.

funktionen (skadefiiheten) och/eller konditionen hos bygg-

nadsdetaljer. mekanisk utmustning, rordedningar  eller
elekiriska komponenter,

Ansvar

Eventella skadestind. prik till foljd av pavisad skada till

fislid av fel i viardeutlatandet skall framstillas inom ett &r fran
vitrderingstidpunkten (datum fir undertecknande av virde-

ringen).

Det maximala skadestémd som kan utgd fir pvisad skada till
faljd av fel i virdentlatandet 4r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar viirderingsobjektets
marknadsviirde fordindras dver tiden #r den virdebeddmning
gom aterges 1 nflatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utli-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i frekommande fall, har gjorts utifidn
ett scenario som, enligt viirderarens uppfatining, aterspeglar
fastigh knadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflddes- och virdentveckling.

Virdeutlitandets anvindand

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i zin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet,

Anvinds viirdentlitandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppd ivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1,
Virderaren r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anviint sig av viirdentlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 nagot annat ekriftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget  godkinna  innehillet och pa vilket san
utlitandet skall aterges.
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