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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare Roslagsvatten genom UlIf Kjellberg.

Bakgrund/syfte Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde for interna be-
doémningar och eventuellt forvarv av fastigheten.

Viérderingsobjekt Del av fastigheten Ostand 1:2 i Osterakers kommun, virderingsob-
jektet avser den del av fastigheten inom Ostana 1:2 vilket ar angi-
vet sasom E (reningsverk) inom géllande detaljplan, se karta under
rubriken ”Planférhallanden” eller férsta sidan.

Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar 2021-05-12.

Férutsdttningar For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor fér vardeutla-
tande”. Varderingsobjektet forutsatts vara fri fran eventuella
markfororeningar, ledningsbelastningar samt férutsatts ha nor-
mala grundlaggningsforhallanden.

Avstyckning av varderingsobjektet forutsatts ha skett sa objektet
gar att salja pa den 6ppna marknaden.

Underlag - Besiktning av omrdadet har ej skett inom ramen for uppdraget.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.
- Marknadsinformation.
- Ortsprisunderlag.
- Kartmaterial.
BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Ostand Gods AB (Org.nr. 556836-4755)
Mark for teknisk anlaggning, reningsverk, specialfastighet.

Virderingsobjektet ar beldget i Roslags-Kulla nordvast om Akers-
berga i Osterdkers kommun nira firjeliget fér vagfirjan mellan
fastlandet och Ljusterd.

Ndromgivningen utgors av skog- och akermark. Avstandet till
Akersberga centrum &r ca 18 km och till Norrtélje ca 30 km. Alla
servicefunktioner finns framst i Akersberga. Varderingsobjektet ar
belidget nira vag 276. | ndromradet ligger Ostana Slott. Ostand 1:2
utgdr en av fastigheterna tillhérande Ostana Slott.
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Planférhallanden

Servitut, samfilligheter,

inteckningar etc.

Kdélla: Datscha.se

For varderingsobjektet géller detaljplan med namnet ”Ostana Re-
ningsverk” vilken vann laga kraft 2012-10-09. Detaljplanen anger
teknisk anlaggning med en byggnad i ett vaningsplan med en
hogsta byggnadshojd pa 4,5 m. Stor del av fastigheten far ej be-
byggas da del av fastigheten ar prickmarkerad, se utdrag ur detalj-
planekartan nedan. Genomférandetiden gar ut 2027-10-09. Illust-
rationen visar pa tva mindre byggnader inom den del av tomten
som far bebyggas.

Utdrag nedan ur géllande detaljplan, plankarta.

Se separat levererat fastighetsutdrag.
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Tomtbeskrivning

VARDERING

Virderingsobjektet, vilket avser del av fastigheten Ostand 1:2, be-
doms, grovt uppskattat genom uppmatning pa detaljplanekartan,
ha en markareal pa ca 4 050 kvm markareal. Varderingsobjektet
synes satellitbilder utgoras av odlingsmark. Vaganslutning till om-
radet finns utbyggt i form av direktanslutning mot Gronborgsva-
gen. Av tomten beddms, grovt uppmatt pa detaljplanekartan, ca
900 kvm utgora vagmark fran det bebyggbara omradet till Gron-
borgsvagen. Transportvdagen beddms vara ca 75 m lang och ca 10-
13 m bred.

Kdélla: Datscha.se

Metod

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Varderingsobjektet utgors av mark for det blivande reningsverket
Ostand i Roslags-Kulla i Osterdkers kommun.

Marknadsvardet av tomtmarken beddms med ledning av en orts-
prisanalys som bygger pa relevanta kop av tomtmark for motsva-
rande dndamal inom Stockholmsregionen.

Forsaljningar av mark fér motsvarande andamal ar mycket sall-
synta. Vid forsaljning (eller tomtrattsupplatelser) fér mark for olika
tekniska anlaggningar bestams priset normalt utifran ett forsiktigt
bedomt marknadsvarde for industrimark.
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Industribranschen

Exempel pa detta ar Stockholms stads férsaljning 2017 av mark for
atervinningscentral och varmeverk i Hogdalen som skedde till en
prisniva om 2 180 kr/kvm markareal, vilket bedéms vara i niva
med markpriset for industri i Hogdalen.

Ett annat exempel &r Stockholms stads tomtrattsupplatelser av
mark for férdelningsstationer till Ellevio i Gubbangen och Akeshov
dar tomtrattsavgalden bestamts till 81 kr/kvm och ar. Beaktat en
avgaldsranta vid nyupplatelse pa 4-5 % erhalls en indikation pa un-
derliggande markvarde vilket har skulle ligga mellan ca 1 600 -
2000 kr/kvm markareal. Aven dessa marknivaer bedéms vara i
niva med industrimark i motsvarande omraden.

Vallentuna kommun salde under 2019-09 del av fastigheten Val-
lentuna-Aby 1:94 till SORAB for returpark (atervinningsanliaggning)
for 860 kr/kvm markareal.

| Hasselby forsalde Stockholms stad under april 2018 mark for
energiproduktionsanlaggning till Stockholm Exergi AB till ett pris
motsvarande 1 500 kr/kvm markareal.

Med hansyn till ovanstdaende beddms att marknadsvardet av del
av fastigheten Ostana 1:2 bér kunna beddmas genom jamforelser
med forsaljningar av obebyggd industrimark.

Omddme om varderingsobjektet

Virderingsobjektet ar beldget i Roslags-Kulla i Osteraker. Avstan-
det till Akersberga och storre trafikleder r ca 18 km. Liget be-
doéms vara relativt perifert for att utgéra industri. Omgivande mark
utgors av odlingsmark samt delvis skog och gods. Viss service finns
i naromradet som tex restaurang vid farjelaget. Sammantaget be-
doms laget for industridandamal vara mindre attraktivt.

Marknadsanalys

Konjunkturinstitutet mater manatligen stamningslaget i det
svenska naringslivet och sammanstaller resultaten i Barometerin-
dikatorn dar ett indexvarde om 100 innebar ett normallage for
konjunkturen. Stamningslaget inom tillverkningsindustrin foll kraf-
tigt varen 2020, men efter en stark aterhamtning under hosten
hade branschen vid den senaste matningen i december ett lage
som var starkare an normalt. Indexvardet uppgick till 106,9 vilket
kan jamforas med bottennoteringen i april med ett index om 70,5.
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Tillverkningsindustri
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Konjunkturldget inom bygg- och anldggning ar fortfarande lagre an
normalt och det framsta hindret for 6kat byggande uppges vara
lag efterfragan.

Bygg & anldggning
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Enligt Konjunkturinstitutet har anbudspriserna sjunkit och foéreta-
gen forvantar sig att priserna kommer att sjunka ytterligare.

Industrimark | storstaderna samt i de storre regionsstaderna har befolkningstill-
vaxten varit stark, och i kombination med markbrist, har det med-
fort att centralt beldgna industriomraden har gett plats for nya bo-
stadsomraden. Industriomraden har istallet lokaliserats langre ut
fran staderna.

Den vaxande e-handeln har medfort att efterfragan for lagerloka-
ler om ca 5000 — 10 000 kvm i centrumnara lagen med val ut-
byggd infrastruktur ar stor. Konsumenterna inom e-handeln vill ha
snabba leveranser och hog servicegrad varfor den sista milen i e-
handelns logistikkedja har blivit allt mer viktig.
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Nyproduktion av s.k. industriradhus har blivit alltmer populart
vilka ags via en bostadsrattsforening. Lokalerna, som nyttjas
framst av egenanvandare, omfattar vanligtvis omkring 150 - 200
kvm. Andrahandsuthyrning forekommer i relativt liten utstrack-
ning. Bristen pa detaljplanelagd industrimark &r stor, sarskilt i stor-
staderna men dven i regionsstaderna.

Ortsprisanalys och vardebeddmning

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende industrimark som
kdpts/markanvisats sedan 2020 inom Stockholmsregionen av
mark for framst industriagndamal. Objekt i klart battre lagen har
gallrats bort. Foéljande kop kan utgbra underlag for bedomningen.

Fastighet Omrade Del i pro- Huvudsaklig Datum Tomta- Pris Pris, tkr
jekt anvandning real, kvm
Sodertdlje Lastaren 4 Moraberg Industri 2020-10 3849 716 2754
Sodertdlje Almnas 5:41 Almnas Industri 2020-12 15 051 531 8 000
Viarmdoé  Alvsby 1:134 Alvsby ind. Omr. Industri 2020-12 2152 1104 2377
Viarmdoé  Alvsby 1:122 Alvsby ind. Omr. Industri 2020-12 1770 1531 2710
Huddinge Grasvreten 1:19  Grasvreten Industri 2020-10 4041 13856 7 500
Norrtilje  Adelgasen 7 Sika Industri 2020-07 4481 357 1600
Varmdo Alvsby 1:114 Alvsby ind. Omr. Industri 2020-06 1192 1351 1610
Sodertdlje Lyftkranen 4 Moraberg Industri 2020-06 6 746 1290 8 700
Norrtdlje  Tralen 20 Karlshojden Industri 2020-04 3455 764 2 640
Huddinge Grasvreten 1:17 Vega Industri 2020-04 1096 1551 1700
Viarmdoé  Alvsby 1:124 Alvsby ind. Omr. Industri 2020-04 2153 1250 2691
Viarmdoé  Alvsby 1:125 Alvsby ind. Omr. Industri 2020-04 3356 1250 4 195
Huddinge Lanna 45:1 Norra Lanna Industri 2020-03 10 000 2250 22 500
Sigtuna Ravsta 5:390 Marsta Industri 2020-02 976 1537 1500
Haninge Nodesta 1:5 Haga ind.omr. Industri 2020-02 3260 1840 6 000

Képen i tabellen ovan har forsalts till priser pa mellan 357 och ca
1856 kr/kvm TA med en medelniva pa knappt 1 300 kr/kvm TA.
Hogsta nivaerna ar erlagda i etablerade industriomraden sasom
Ldnna i Huddinge, Vasterhaninge, Grasvreten, Moraberg samt
Alvsby industriomrade p& Varmdé.

Varderingsobjektets ldage bedoms vara mest jamforbart med note-
ringarna Almnas, Moraberg samt Norrtélje, dvs pa nivdaerna 357-
764 kr/kvm markareal.

Stor andel av de sdljande parterna i ovanstaende redovisat ortspris
utgors av kommuner.

Bland képen, redovisade i text pa sidan 4 kan noteras SORAB’s for-
varv pa nivan 860 kr/kvm TA i Vallentuna vilket saledes utgor
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Vidgkostnad

markkdp for atervinningsstation. Markarealen var 10 000 kvm. An-
damalet far anses vara delvis jamforbart med varderingsobjektet
da de utgor en samhallsfunktion. Dock har man sannolikt inte likt
varderingsobjektet angett en sarskild planbestammelse utan for-
varvat markomrade formodas sannolikt vara detaljplanelagt for
industriandamal. Lédget inom tatorten Vallentuna bedéms vara
klart mer attraktivt an varderingsobjektets ldge i Roslags-Kulla.

Varderingsobjektets byggratt bedomes till knappt 30 % (bebyggbar
mark relaterat till markarealen inom fastigheten som ej utgors av
vagmark). Normalt brukar byggratter inom industrimark vara rela-
tivt generds och medge oftast en exploateringsgrad pa 50 % av
markarealen. Byggratten bedéms sdledes vara nagot lag.

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan vilken anger renings-
verk. Liget 4r mindre gott for att utgdra industridndamal inom Os-
terakers kommun, framst beaktat att det utgor ett nagot perifert
lage utan narhet till service och storre trafikleder. Efter en sam-
manvagning av ovanstaende jamforelser med beaktande av varde-
ringsobjektets lage, markstorlek samt byggrattens storlek bedéms
marknadsvardet av obebyggd industrimark i motsvarande lage till
600 — 800 kr/kvm TA.

Med héansyn till att priserna for mark for tekniska anlaggningar sy-
nes baseras pa ett forsiktigt bedomt industrimarksvarde bedoms
vardet sokas i den nedre delen av intervallet pa nivan 600-650
kr/kvm markareal.

Enligt ovan beskrivet bedoms markarealen vara 4 050 kvm varav
900 kvm avses utgora tillfartsvdag med tillhorande sldanter. De ovan
noterade prisnivaerna av forsald industrimark utgér normalt och
oftast mark invid utbyggd lokalgata dar sallan skaftvagar erfordras
att byggas ut. Det beddms darfor rimligt att markvardet om 600-
650 kr/kvm markareal bor vardesattas for markarealen undanta-
get tillfartsvdagen. Med det i beaktande bedoms vardet till 600-650
kr/kvm markareal x (4 050 - 900 kvm) till avrundat 2,0 Mkr.

En kopare av fastigheten hade dock daven kalkylerat med en kost-
nad for utbyggnad av erforderlig tillfartsvag till den bebyggbara
delen av fastigheten. Likt ovan namnt avser de ovan noterade pris-
nivderna av forsald industrimark normalt och oftast mark invid ut-
byggd lokalgata. Baserat pa detaljplanen synes den detaljplane-
lagda vagmarken vara 10-13 kvm bred och 75 m lang. All vagbredd
beddms dock ej erfordras. | den fortsatta vardebedémningen kal-
kyleras dock med en vagbredd pa 6 m.
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Baserat pa Forums marknadskdannedom bedéms kostnaderna for

vagutbyggnaden, grovt uppskattat, till 500 tkr, vilket saledes ned-
justerar markvardet till 1,5 Mkr.

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Marknadsvirdet av aktuell del av fastigheten Ostana 1:2 i Ostera-
kers kommun bedoms, baserat pa ovan angivna férutsattningar,
vid vardetidpunkten 2021-05-12 till:

En miljon femhundratusen kronor
[ 1500 000 kr ]

OBS! Notera viirderingsforutsdttningarna under “Férutsdttningar” ovan.

Stockholm 2021-05-12

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD

Magnus Hofstrom FASTIGHETSVARDERARE
Civilingenjor Al g .
Auktoriserad fastighetsvéirderare LT NS

SAMHALLSBYGGARNA
Bilagor

1. Allménna villkor for vardeutlatande
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdentlitandet: omfattmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsritt, samfilhzheter
och Gwriga rathgheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastishetsregistret kinforkhgt till virderingsobjektet.

2 Virdentlitandet omfattar dven, 1 forekommende fall, 4l

vardenmgsobjektet hirande fashzhet=tllbehdr och byggnads-
tllbehér, du&qm&@ﬂehﬂllammﬁhﬂgzn‘nd
som framedr avutlitandet.

Eontroll av inskrna rittigheter har skett genom utdrag firin
Fastighetsregistret. Den informstion som erhallits genom
Fastighetsremistret har farutsatts vara komekt och fullstindiz,
varfor yiterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
disposihionsritt ) wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utiver vad som framgdr av Fastighetwegistret har dessa
enbart bezktzts 1 den omfatining information davem lammats
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetorepistret
samf av uppgifter som limmats av uppdragsgivarenigaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdenngsobjekiet
mte belastas av icke mskrmvna seratuf, myifjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
iparens radighet Gver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av bemungande utzifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forut=atts att virdermgsobjektet
mte ir foremal for tvist i ndgot avseends.

Férutzinmningar for virdentlitands

Den information som mnefattas 1 virdentlatandst bar in-
samlats fidn killor som bedimts vara fillferlitlign. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren3garen eller
dennes ombud och eventuella nytfjanderitthavare, har
farutzatts vara kormekta. Uppmifterna har endast kontrollerats
genom en allmin nmhiphetsbeddmmng Vidare har férut=atis
att mget av relevans fir virdebeddnmingen har wtelimmats av
uppdragsgivarendgaren eller denmes ambud.

De areor som lizes till grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’igaren eller dennes ombud Varde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har mte mitt upp dem
pd plats eller pd rmingar, men areorma har kontrollerats
uppmitta 1 enlighet med vid varje tllfille gillande "Svenzk
Standard”.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n)ii]andmrrm har virdebeddmmumgen 1 forekommmande fall
utzatt fidn gillande hoyres- och amendeavtal samt &Swmga
nyttjanderattsavial. Knplm av dessa eller andra handlingar
uhisande relevanta willkor har ebillic av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Vrdeinobjktet izt dels wpplylls alla eiwdeiza
myndighetskrav och for fastigheten gallande willkor, sasom
SN T A G S = S S
hetstillstind for dess anvindning pd st som anzes i wut-
latandet.

Maljofragor

Virdebedémmngen galler under forutsittnineen att mark eller
byemmader mom virderingsobjektet mte dr 1 behov av sane-
ning eller att det forelizger nigon arman form av miljémisag
belasming.

73

Deessa allmirma willkor ir gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashshetsekonomm AB,
FS Fastighatsstratepi AR, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med uteaug;apuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmmsed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbyvgzama.
Villkoren giller frin 2010-12-0]1 +vid virdening av bela, delar av fastigheter, tomirifter, byggnader pd ofi grnd eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Sdvitt &f anmat framgir av virdentliandet giller foljanda;

Mot bakgnmd av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan dcamkas uppdragsgivaren ellar
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmmzen ar

felaktiz pd gund av aﬂxanh‘mgsub]d:betmlbehmm
samering eller att det forelisger nipom apman form av

muljdmissig belasting.

Besikining, telmiskt skick

Den fysiska kondihonen hos de an.'lagumgar{b}’gguah’uﬂ)
som beslaivs i utlitandet dr baserad pd Gversiktliz olmlir
besiktning. Utford besiktmng har ] varit av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphromng=phkt aller kiparens undar-
sékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Warderings-
objektet fomtsitts ha det skick och den standard som okulis-
besiktnimzen mdikerade vid besiktmingstillfallet.

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhillanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specialla

» fimktionen (skadefiiheten) och/eller konditionen hos bvge-
padsdetaljer, mekamsk ufustming, rédedningar eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestind=ancprik il folid av pivisad J-;ada fll
folid av fel 1 virdentlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virdenngstdpumkten (datum for undertecknands av virde-
ringen).

Dt maramala aka.dﬁmndsemkanujg;fmpmmakadauﬂ
folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde

nngshdpunkien.

Viardeutlitandets alotualitet

Bercende pa att de faktorer som paverkar virdeningsobjektets
marknadsvirde forandras over fiden dr den vardebeddnming
som 3terges 1 utlitandet gillande endast vid virdetdpunkten
med de forutsstmingar och reservationer som angivits i utls-
tandst.

2 Framhda m- och utbetalninzar samt vardeutveckling som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gorts whfidn
ett scenario som. enligt virderamens uppfattning, 3terspeglar
fashghetsmarknadens forvintmingar om framtiden Virdebe-
thmmnmmhar mnzgm:mﬁstelsenmfzkn.kﬁani:ﬂa
kas=aflades- och virdeutveckling.

Vi nrdeutl;ltand.e&s :lm'nndnn.de

Irmehallet 1 v med tllhérande bilagor tllhor
wppdiagsgivaren och skall amvandas 1 s helhet tll det syfte
som anges i uflitandet.

2 Amviinds virdeutlitandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

varderaren endast for direkt eller indirekt skadz som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enhigt 7.1
Jarderaren ar fii frdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man fill fﬁl_]dm. att derme amvint sig av virdeutlitandet eller
wppgifter 1 detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
referaras till i nigot ammat d.uhmm.t.mstemld&

sknftligt
rngsforetaget godkinna imnehdllet och pa walket satt
utlitandet skall Sterges.
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VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 0311078 50

Malmo
Sodra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umea
Svidjevadgen 8,904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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