NORRTALJE 2019-08-30

KOMMUN
Avsiktsforklaring
PARTER
1) Norrtélje kommun Org. nr. 212000-0217
Box 800

761 28 Norrtalje,
sasom dgare av fastigheten Talje 4:62

2) Campus Roslagen AB Org. nr. 556194-6053
Evert Taubes gata 1
761 46 Norrtalje
Sasom agare av fastigheten Télje 4:90

BAKGRUND

Norrtélje kommun planerar for en ny forskola i anslutning till Campus Roslagen
ABs fastighet Télje 4:90, se bilaga 1. For att angoring till férskolan ska vara
mojlig kravs att angoring anlaggs pa en del av befintlig parkeringen pa
fastigheten Télje 4:90, bilaga 1 som tillhér Campus. Exakt tid for genomférande
av forskolan ar annu inte beslutat. Tiden for genomforandet ska anpassas till
behovet som féljer av kommunens lokalstrategier. Det ar dock av vasentlig vikt
att klargora planeringsforutsattningarna for bade projekt Lommarstranden och
Campus Roslagen AB och darfor tecknas denna avsiktsforklaring da parterna ar
Overens om att en fastighetsreglering ska ske om och nér behovet av forskola i
Lommarstranden etapp 1 blir klarlagt. Aktuell mark for angdringen ingar aven i
detaljplanen for etapp 1.

AVSIKTSFORKLARINGEN AVSER

Den del av fastigheten Télje 4:90 som &gs av Campus Roslagen AB och idag
nyttjas som parkering, ska genom fastighetsreglering éverforas till den
kommunala fastigheten Talje 4:62 om behovet klarldggs efter detaljplaneringen
genom att tex en forskola ska byggas i Lommarstranden etapp 1, bilaga 1.

OVERLATELSEFORKLARING, KOPESKILLING

Vid ett eventuellt framtida kop ska ersattningen utga ifran en vardering utford av
en oberoende fastighetsvarderare. Det finns en tidigare utford vardering i
narheten av marken denna avsiktsforklaring omfattar. Varderingen uppgar till
700 (sjuhundra) kronor per kvadratmeter i enlighet med framtagen vardering,
bilaga 2.
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AVSIKTSFORKLARINGENS VILLKOR
1 8. Lantméateriforrattning

AnsOkan om en eventuell lantmateriforrattning ska utféras av Norrtélje kommun.
Forrattningskostnaderna ska vid en framtida lantmateriforrattning bekostas av
Norrtélje kommun.

2 8. Giltighetstid

Denna avsiktsforklaring ska galla fran avtalets tecknande och 10 ar framat i
tiden.

BIFOGADE HANDLINGAR

Bilaga 1. Plankarta, ”Detaljplan Lommarstranden — etapp 1, del av Télje 4:62
med flera, i Norrtélje stad”, med skiss

Bilaga 2. Fastighetsvardering dat. 2018-10-05

UNDERSKRIFT

Norrtélje kommun
Norrtéalje den 2019- Norrtélje den 2019-

Roger Gustafsson UIf Linderholm
Tf. Mark- och exploateringschef VD, Campus Roslagen AB



NORRTALJE
KOMMUN

Bilaga 1. Mark for eventuell angoring forskola

Rdd ifyllnad inom cirkeln illustrerar den mark som idag tillhér Campus Roslagen AB och omfattas av detaljplanen for
Lommarstranden etapp |. Marken avses i denna avsiktsforklaring och kan komma att genom dverenskommelse om
fastighetsreglering 6verforas till den kommunaldgda fastigheten Télje 4:62.
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Vardeutlatande
Fastigheten Norrtalje Talje 4:90, del av
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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekten

Varderingsobjekten utgérs av fastigheten Norrtélje Talje 4:90, del av. Uppdraget avser att dels bedéma
marknadsvardet sdsom ramark beaktat férvantningsvarden av del av rubricerad fastighet och dels att be-
déma marknadsvéardet av befintlig byggnad under férutsattningen att byggnaden samt omkringliggande
mark ar avstyckad fran fastigheten Talje 4:90.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar av Norrtalje kommun, genom Sofi Tillman.

Syfte

Detta vardeutlatande syftar till att dels beddma marknadsvardet sdsom ramark med beaktan av férvant-
ningsvarden pa del av rubricerad fastighet och dels att bedéma marknadsvardet av befintlig byggnad med
omkringliggande mark. Syftet med varderingen ar att utgéra underlag infér eventuellt férvarv. Med mark-
nadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning pa den éppna marknaden vid en viss
given vardetidpunkt. Se dven avsnitt sarskilda férutsattningar nedan.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r oktober manad 2018.

Allméanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande vérderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa féretag om inte annat séarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allménna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar fér vardeutlatan-
det vad géller datafangst och tillférlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besikiningens funktion, hur varde-
ringsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade be-
démningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar f6r saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
som fér icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgiva-
ren/fastighetsédgaren 1dmnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Sarskilda férutsattningar

Véardering ramark

| vardebeddmningen férutsatts att det inte finnas belastande rattigheter av stor betydelse fér genomférbar-
heten av och fér ekonomin i en exploatering.

| vardebeddmningen forutsatts att berért markomrade &r avstyckade fran fastigheten Télje 4:90 och utgér
en tomtareal om ca 4 355 kvm enligt uppgift erhallen fran uppdragsgivaren.

Vidare forutsatts i varderingen att befintlig komplementsbyggnad inom varderingsobjektet ar riven och bort-
ford.

Vardering byggnad

| vardebeddmningen forutséatts att berdrt markomrade med befintlig byggnad ar avstyckad fran fastigheten
Talje 4:90 och utgdr en sjélvstandig fastighet med en tomtareal om ca 3 429 kvm enligt uppgift erhallen fran
uppdragsgivaren.

| varderingen forutsatts att det hyresavtalet som avser férstahandsuthyrningen med en kontraktstid som
I6per fran och med 2002-04-01 ar géllande. Saledes beaktas ej kontraktet fér andrahandsuthyrningen i
detta utldtande. Vidare foérutsatts att hyresavtalet avser samtliga lokaler i byggnaden.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2018-09-14 av Hedvig Mathisson och Hedvig Waller, Svefa. Vid
besiktningen deltog Ulf Linderholm som representant fér fastighetsédgaren. Vid besiktningen har samtliga
lokaler med undantag fér en komplementsbyggnad, allménna utrymmen och tekniska installationer stude-
rats.

Féljande offentliga kéllor har anvants:
e  Fastighetsregistret
e Kommunens planarkiv

Féljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:

e Hyresdebiteringslista
e Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetsskétare

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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2. Varderingsobjekten och omgivning

Varderingsobjekten &r beldgna i utkanten av omradet Nordrona, knappt 2 km bort i sydvastlig riktning fran
Norrtélje stadskarna. Berérda delar av fastigheten Talje 4:90 ligger p& en héjd inom den norra delen av
fastigheten och som i den Ostra fastighetsgransen sluttar ner mot vdg 76. S6der om varderingsobjekten
finns det bebyggelse som inrymmer utbildningsverksamhet samt handelsetableringar med inriktning mot
séllankdépshandel, lager och partihandel.

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med narmaste hallplats i anslutning till varderingsobjekten.
Ett brett handels- och serviceutbud hittas i centrala Norrtélje, livsmedel och externhandel hittas pa narmare
avstand.

mo N B [ akSow © gl 3 S\ - v
Fastigheten Norrtélje Télje 4:90, réd markering indikerar varderingsobjektens beldgenhet inom fastigheten

Berdrda delar av fastigheten

De tvad omradena inom fastigheten Norrtélje Talje 4:90 som detta vardeutlatande behandlar angransar till
varandra inom fastighetens norra del. Omradena skiljs at av gatan Stegelbacksgatan.

Ramarksvarderingen omfattar ett markomrade om ca 4 355 kvm och utgérs idag av skogsbevuxen mark,
se bild 1 nedan. En mindre komplementsbyggnad finns uppférd inom omradet vilken ej beaktas i vardering-
en.

Den byggnad som utgdr foremal fér den andra varderingen ar belagen invid gatan Stegelbacksgatan. Ob-
jektet avser en tegelbyggnad, uppférd 1953, och vilken idag nyttjas av en férening som hyr lokalerna i
andrahand. Berérd del av fastigheten férutsatts vara avstyckad och omfatta en areal om ca 3 429 kvm, se
bild 2 nedan.
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Bild 1 Bild 2

Lagfaren agare

Lagfaren agare till fastigheten Norrtélje Télje 4:90 & Campus Roslagen AB.

Fastighetsrattsliga férhallanden

Varderingsomradets status avseende aktuella rattigheter och andelar i samfélligheter framgar ndrmare av
bifogat utdrag ur fastighetsregistret. Aktuella belastande rattigheter bedéms rimligen ej (och férutsatts ej) ha
nagon inverkan av betydelse pa genomférbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering
inom varderingsomradet.

Planférhallanden

Varderingsobjekten &r idag beldgna utanfér detaljplanelagt omrade. | Norrtalie kommuns 6versiktsplan OP
2040, vilken vann lagakraft 2014, &r Nordrona utpekad som ett lampligt utbyggnadsomrade bl.a. med an-
ledning av narheten till Norrtalje tatort, samt E18 och vag 76.

| dagsléaget finns det langtgaende planer pa att exploatera varderingsobjektet langst i norr med bostadsbe-
byggelse. En detaljplan for berért omrade ar under framtagning och var utstalld pa samrad under perioden
28 juni - 10 augusti 2018. Detaljplanen kallad detaljplan fér Lommarstranden — etapp 1, del av fastigheten
Téalje 4:62 m.fl. syftar till att tillskapa en ny stadsdel med upp till ca 1 200 bostader. Aktuell plan omfattar
forsta etappen och avser att méjliggéra blandad bebyggelse med flerbostadshus och smahus inrymmande
ca 420 bostader.

Enligt nuvarande planférslag medger planen bostader i form av radhusbebyggelse inom varderingsobjektet.
Byggnaderna tillats uppféras till en maximal héjd om 7 m och parkering avses I6sas genom markparkering
inom kvartersmark. Nedan redovisas en illustrationsskiss fran planhandlingarna som visar féreslagen ex-
ploatering. Berdrt omradet fér radhusbebyggelse berakna i sin helhet kunna komma att inrymma ca 36
radhus med en byggnadsarea om ca 60 kvm. Den rdda figuren i detaljplanen nedan illustrerar en ungeféarlig
avgransning av varderingsobjektet.
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Del av planforslag samt illustrationsskiss fran samradshandlingar

3. Marknadsforutsattningar

Allmant

Svensk ekonomi ar alltjamt stark, men den radande hégkonjunkturen vantas mattas av under aterstoden av
2018. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvarlden, stimulerar efterfragan pa bred
front. Utmaningar finns dock, till exempel pa bostads- och arbetsmarknaden.

BNP fér Q2 6kade med 3,3 % jamfért med motsvarande period 2017 (och med 1,0 % jamfért med Q1-18).
En fortsatt expansiv finanspolitik, stark arbetsmarknad och fortsatt ekonomisk aterhdmtning i omvérlden
bidrar till att BNP under 2018 véantas uppga till 2,9 % (att jamféra med 2,4 % under 2017). Offentlig kon-
sumtion och hushallens investeringar har legat bakom en stor del av senare ars starka tillvaxt, men dess
bidrag till BNP véantas minska framéver. Under 2019 véntas tillvaxten véxla ner, bland annat som en féljd av
att penningpolitiken bérjar normaliseras och att finanspolitiken blir nagot atstramande. Prognosen for 2019
ligger pa 2,0 %. Exporten, starkt av den goda investeringskonjunkturen i omvarlden, vantas utgdra en allt
viktigare del av tillvaxten framdver.

Den osédkra situationen pa privatbostadsmarknaden utgér en osékerhetsfaktor fér svensk ekonomi. Ett
betydande prisfall skulle fa negativa konsekvenser fér bade konsumtion och investeringar, med féljdeffekter
pa hela ekonomin.

Sverige star infér stora demografiska utmaningar vilket vantas satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och
politik framdver. Stora krav stélls pa utbyggnad av social infrastruktur med séarskilda boenden, for-
skola/skola samt hélso- och sjukvard. Om den offentliga sektorns atagande ska bibehallas talar de demo-
grafiska utmaningarna for stigande utgifter vilket riskerar att sla tillbaka pa tillvaxten. Atstramning av finans-
politiken &r att vanta.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Riksbanken beslutade i september att Iamna reporéantan oférandrad pa -0,5 %. Den svenska konjunkturen
beddms vara fortsatt stark och inflationen ligger nara méalet om 2 %, men den underliggande inflationen
tyder pd att inflationstrycket &r mattligt vilket motiverar en fortsatt expansiv penningpolitik. Osékerheterna
kring den ekonomiska utvecklingen i omvarlden kvarstar, bland annat till féljd av handelsrestriktioner. Riks-
banken indikerar att en rantehéjning om 0,25 procentenheter kan komma redan i december (Konjunkturin-
stitutets prognos &r en héjning med 0,1 procentenheter i december). Innehavet av statsobligationer uppgar
nu till 330 mdkr (férfall och kupongbetalningar aterinvesteras). Varningarna fér hushallens héga och sti-
gande skuldsattning kvarstar, nagot Riksbanken anser bér hanteras med riktade atgéarder inom bostadspoli-
tiken, skattepolitiken och makrotillsynen. | detta sammanhang &r det emellertid vart att notera att hushallens
sparande ligger pa en relativt hdg niva, till stor del fér att ta hojd infér kommande rantehdjningar (och da
behovet av att amortera).

Den expansiva penningpolitiken, trots hdgkonjunktur, medfér en risk att Sverige gar in i nasta lagkonjunktur
med klart begransade mojligheter att da kunna paverka utvecklingen. Kommer reporéntan hinna “aterstal-
las” till normalniva innan nasta lagkonjunktur?

Den svenska arbetsmarknaden ar fortsatt stark, men den goda utvecklingen vantas dampas nagot framo-
ver. Under 2018 och 2019 véantas sysselsattningen 6ka med 78 000 respektive 67 000 personer (lagre an
2017, men en 6kning jamfért med féregaende prognos). Arbetsldsheten vantas minska, fran 6,8 % 2017 till
cirka 6,5 % under 2018 och 2019. Bristen pa utbildad arbetskraft bromsar nyanstéliningar samtidigt som
hdégkonjunkturen gar in i en mognare fas vilket d@mpar tillvéxten av nya jobb.

Storstadsregionerna vantas sta for den tydligaste jobbtillvaxten pa grund av en diversifierad arbetsmark-
nad, valutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Sysselsattningsékningen véntas till stérsta del ske
bland utrikes fédda. Arbetsmarknaden vantas emellertid vara fortsatt polariserad dar grupper med utsatt
stallning pa arbetsmarknaden har svart att hitta anstallning. Utmaningarna pa arbetsmarknaden — och da
framst brist pa utbildad arbetskraft — staller stora krav pa ékad omstéllning (utbildning), 6kad rérlighet och
subventionerade anstallningar for att skapa férutsattningar for fortsatt 6kad sysselsattning och tillvaxt.

Byggratter for bostader

Behov

Det underliggande bostadsbehovet ar fortsatt stort i landets tillvaxtkommuner. Boverket gér prognoser éver
det framtida bostadsbehovet. | tidigare justering av byggbehovsprognosen berédknas antalet nya bostader
till ca 600 000 bostader under perioden 2015 - 2025.

Boverket rédknar med att det finns ett ackumulerat underskott av bostdder som uppstatt under aren 2011-
2016 pa grund av ett lagt bostadsbyggande i férhallande till befolkningsutvecklingen.

Vidare hanvisar boverket till statistik att bostadsbyggandet planar ut under senare halvan av 2017. Enligt
SCB pabdrjades ca 68 000 bostader och ca 53 500 bostader fardigstalldes under 2017.

Boverket menar att behovet ar stdrre (trots ett hdgt bostadsbyggande) och att nivan borde ligga pa i snitt
67 000 bostader varje ar fram till 2025. Uppdelat bedémer man ett behov om runt 90 000 bostader fram till
2020, for att sedan avta till 50 000 per ar fram till 2025.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Efterfragan

Boverket anger uttryckligen i sin prognos att "Det ar inte sakert, eller kanske ens troligt, att bostadsefterfra-
gan kommer att n& upp till det prognosticerade behovet. Hur stor efterfragan blir beror av hushallens eko-
nomi och en rad andra férhallanden."

Vidare skriver man att: "Den stérsta utmaningen ar dock den finansiella - for att de bostader som behdvs
ska byggas fordras att finansieringen ar pa plats. Detta aktualiserar skillnaden mellan behov och efterfra-
gan: De nya bostéder som behdvs kommer att bli verklighet férst om dessa bostéder ocksa kan efterfragas
till rddande pris- och kostnadslage. Saledes fordras kunskap om hur bostadsefterfragan ser ut vid i framti-
den gallande pris- och hyresnivaer. En sadan analys ligger utanfér denna studies ramar men det ar uppen-
bart att denna utmaning ar &n stérre &n den mer kvantitativa och organisatoriska. Finns inte efterfragan till
radande marknadspriser kommer bostadsbyggandet inte till stand".

Mojlig efterfragan framdver paverkas negativt av den senaste tidens hardare krav vid kreditgivning (i hdgre
grad skuldkvotstak som tillampas fran banker) och nyligen inférda amorteringskrav vid hég skuldkvot. Féru-
tom krav pa eget kapital, praktiserande av skuldkvotstak och amorteringskrav som begransar efterfragan ar
stigande réntor pa sikt en risk for mojlig efterfragan.

Aven marknadstron &r en viktig faktor, sarskilt gallande nyproduktion och investering i markprojekt. Har ser
vi for narvarande ett fall i tro pa framtiden vad géaller prisutvecklingen pa bostader. Senaste nedgangen i
framtidstro noterades vid inférandet av amorteringskrav utifran belaningsgrad.

Senaste noteringarna vitthar om ett avstannat fall i hushéllens boprisférvantningar och en nagot 6kad
marknadstro generellt noteras (pa en fortsatt lag niva jamfért med senaste aren). Bland regionerna ligger
dock Stockholm Iagst.

Byggrétter

Den senaste tidens marknadsutveckling, 6kade entreprenadkostnader och den hdga takten pa planlagg-
ningen i kombination med fortsatt svag férsaljning av nyproducerade lagenheter dampar betalningsviljan pa
mark pa flera hall.

Minskad efterfrdgan pa byggratter och méjlig utbyggnadstakt bedéms stérst i de stadsdelar och kranskom-
muner i Storstockholm med stora planerade utvecklingsomraden som till viss del konkurrerar med
varandra.

Efterfragan pa byggratter villkorat hyresratter bedéms fortsatt god med relativt hdg betalningsvilja i centralt
beldgna omraden i Stockholms kranskommuner. Nagra projekt avsedda fér bostadsratter har efter osaker-
heten pa marknaden styrts om mot hyresratter. Detta givet mojligheten att erhalla ett lagre markpris (alter-
nativt tomtréatt) villkorat uppférande av hyresratter. En fortsatt osékerhet pa bostadsratt kring bostadsprojekt
for bostadsratter bedéms leda till nagot hdogre andel hyresrattsprojekt framdver och en betalningsvilja for
marken for de bagge upplatelseformerna som narmar sig varandra.

Norrtélje kommun

Norrtélije kommun har en befolkning som uppgar till ca 60 800 invanare. Bade Norrtdlje och Stockholms
kommun har uppvisat en kraftig befolkningstillvaxt under en tio-ars period. Under 2017 noterades en tillvaxt
i Norrtalije kommun om 2,3 procent vilket kan séttas i relation till Stockholms kommun som hade en tillvaxt
om 1,3 procent under samma period.
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Exploateringsforutsattningar varderingsobjekiet

Sammantaget beddms omradet som attraktivt fér framtida exploatering, da det har ett naturnara lage och
med god tillganglighet via vag 76 samt relativt nara beldget Norrtdlje stadskarna. Till omradets nackdel
tillhdr dess relativt bullerutsatta lage, dock ar omradet belaget pa en hdgre héjd an angransande bilbanan
vilket gor att trafiken ej ar direkt synlig fran varderingsobjektet.

Under avsnitt 2 (sid 6) framgar det att arbetet med en detaljplan omfattande varderingsobjektet har kommit
langt i planprocessen och kommer sannolikt att vinna lagakraft inom nartid. Med utgangspunkt fran planen
bedéms saledes sannolikheten att tillskapa radhustomter inom varderingsobjektet som hég. Da det i dags-
laget ej med sakerhet gar att avgdra nar i tiden planen kommer vinna lagakraft samt radhustomternas ut-
formning etc, ar dessa tillkommande tomter i ett varderingssammanhang att betrakta som ramark. dvs.
mark med mer eller mindre héga bebyggelseférvantningar.
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4. Varderingsmetodik - mark med férvantningsvarden "ramark”

Ramark benamns vanligen framst ej planlagd mark dar det féreligger bebyggelseférvantningar. Men aven
planlagd mark i aldre detaljplaner utan faststalld genomférandetid kan innehalla férvantningsvarden och
kan darigenom i nadgon mening vara att betrakta som ramark. Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv jam-
stélls ofta varje kvadratmeter rdmark inom en blivande tomt, oavsett om denna &r beldgen under en bli-
vande byggnad eller ej. Man vet helt enkelt inte var byggnaderna/byggratterna kommer att placeras.
Nedanstaende figur illustrerar ramarkens vardeutveckling under utvecklingsprocessen fran ramark till fardig
detaljplan.

FORADLINGSPROCESSEN

VARDE

Tomtmark

Ratomtmark

Tomtvdirde

Ratomtviirde
Ramark

Skogs- och jordbruksmark Forvaniningsvarde

Skogs- och jordbruksvéirde

Politikeruttalanden Detaljplan Tomten
omutbyggnad Fordjupad antas byggklar TID
Sversiktsplan Detaljplan
upprittas Kostnader for
exploatering och
fastighetsbildning betalas

Figur: Principskiss 6ver ramarksvérdets utveckling.

Marknadsvardet for mark med férvantningsvarden (ramark) bér om méjligt bedémas med hjalp av en jamfo-
relse med kdép av liknande, pa senare tid férsalda fastigheter. Det kan dock konstateras att forutsattningar-
na vid denna typ av férvarv ofta varierar mycket, vilket ger upphov till stora prisskillnader. Av naturliga skal
ligger prisnivan fér ramarksférvarv dar en exploatering ar tidsmassigt avliagsen lagre jamfért med forvarv
dar byggande kan férvantas vara mera nara férestaende, t.ex. genom att planarbete pabdrjats. | det senare
fallet narmar sig ramarksvardet vardet av ra tomtmark. Normalt kan dock vardet som lagst uppga till mark-
nadsvardet vid pagaende markanvandning,

Priset pa ramarken boér darmed stiga ju langre i planeringsprocessen markomréadet har kommit och dérmed
ju narmare byggstart man har kommit. Vantetider i sddana har processer ar kostsamt. Det ar férst nar tom-
ten ar byggklart som en realisation av vardet kan erhallas. Det aktuella ramarkpriset kan delvis hamtas
genom analys av genomférda férsaljningar av ramark pa orten, den s.k. ortsprismetoden. Aven réttstillamp-
ningen, t.ex. vid expropriationer visar att ortsprismetoden skall anvandas i forsta hand.

Som komplement till ortprismetoden gérs en marknadssimulering. Marknadssimuleringen grundar sig pa de
specifika forutsattningarna for fastigheten sasom juridiska och ekonomiska. Denna typ av marknadssimule-
ringar kan tyckas vara schablonartad men metoden anvands ofta som investeringsunderlag, vilket seder-
mera leder fram till nya ortspris. Metoden anvands i férsta hand som stéd till ortprismetoden.
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5. Vardering av ramark for bostader (forvantningar om andrad
anvandning till bostader)

Da inga kop av direkt jamforbar ramark finns inom naromrédet anser Svefa att marknadsvéardet av vérde-
ringsobjektet bér bedémas utifran en studie av vilka priser som tidigare betalts fér planlagd bostadsmark fér
smahusbebyggelse och att en reduktion darefter maste géras, speglande en vinst/riskmarginal for planrisk
m.m.

Ortsprisundersdkning mark fér smahusbebyggelse enligt direkt ortsprismetod

Efter att ha studerat kép av mark fér bostadder bedémer vi att det frdmst ar f6ljande kdp/markanvisningar
som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet. Képen ar redovi-
sade exklusive anslutningsavgift fér VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om inget annat
framgar. Eventuella extraordindra exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exkluderat i
ovanstaende material alternativt kommenterat sarskilt. Képare ar i storsta utstrdckning bygg- och exploate-
ringsféretag samt bostadsbolag.

Ortsprisanalys

Undersdkningen har resulterat i féljande jamforelsekdp for smahusbyggratter:

Kép Kommun Képdatum Planférhallanden Byggratt Képesumma Kdpesumma
Nr. & Omrade enligt plan (alt (kr/st alt (kr/kvm
st BTA) BTA) markareal)
1618 Salem oktober-15 Markanvisning rérande uppférande 30 483 333 439
Rénninge av ca 30 stycken smahus, radhus
och kedjehus.
1844 Stockholm december- Markanvisning rérande uppférande 13 1601 154
Orby 15 av 13 radhustomter inom del av

fastigheten Stockholm Orby 4:1.
Képeskillingen &r baserad pa pris-
lage december 2015.

1614 Nynashamn mars-15 Markanvisning fér uppférande av ca 26 476 538
Drabanten 26 stadsradhus
1835 °(5stere"1ker juli-15 Byggratt som medger ca 96 grupp- 96 486 458
Akersberga bebyggda smahus av olika karaktar
inom fastigheten.
2211 Vallentuna augusti-16 Markanvisningstavling fér radhusbe- - 1442 857
Kristineberg byggelse inom kv. 20 i utvecklings-
omradet Kristineberg.
2212 Vallentuna augusti-16 Markanvisningstavling fér radhusbe- - 1100 000
Kristineberg byggelse inom kv. 21 i utvecklings-
omradet Kristineberg.
1933 Tyres6 juni-15 Markanvisning foér 20 bostader 20 703 750
Bollmora fordelat pa tva hustyper i vastra

delomradet (Basilikagrand) vid
Kryddvéagen. Bostadsratter i form av

radhus.
2153 Jarfalla maj-16 Markanvisningstavling avseende ca - 8 000
Jakobsberg 35 smahus samt ett flerbostadshus.

Erik Wallin erhéll markanvisningen
till ett fast pris.

2208 Vallentuna augusti-16 Markanvisningstavling fér radhusbe- - 1323 000
Kristineberg byggelse inom kv 8 och 9 i utveckl-
ingsomradet Kristineberg.
2216 Vallentuna augusti-16 Markanvisningstavling fér bebyg- - 1426 900
Kristineberg gelse av kedjehus inom kv 7,10 och

14 i den nya stadsdelen Kristineberg
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i Vallentuna.
2300 Botkyrka november- Markanvisningstavling avseende - 6 500
Alby 16 227 bostader i form av flerbostads-

hus med ca 161 st Iagenheter samt
ca 66 st radhus.

3031 Huddinge januari-17 Detaljplan under framtagande fore- - 7 900
Varby slas mojliggdra ca 50 stycken rad-
hus.
3032 Huddinge april-17 Detaljplan under framtagande fore- - 12 500
Varby slas mojliggdra ca 30 radhus.
3033 u('jsteréker novmeber- Detaljplan fér smahusbebyggelse. - 880 900
Akersberga 17
3034 D('jsteréker november- Detaljplan fér smahusbebyggelse. - 456 000
Akersberga 17
2059 Norrtilje april-16 Bolaget vann en budgivning for byggrit- 27 270 000
ter for radhusléigenheter i tva vanings-
plan.
2305 Sddertélje april-16 Markanvisningstavling gallande - 2500
Ho16 bostadsbebyggelse i form av flerbo-
stadshus och/eller sm&hus samt
férskola.

Vardebeddmning enligt direkt ortsprismetod

Ovan redovisade jamfoérelseobjekt avser férsaljningar av mark omfattande av en lagakraftvunnen detal;-
plan, vilket ej ar fallet for aktuellt varderingsomrade. Darmed ses materialet som en indikation pa mark-
nadsvardet av varderingsomradet sdsom planlagd mark fér radhusbebyggelse.

Utifran jamférelsematerialet i stort beddéms marknadsvardet for tomter, avsedda f6r smahus inom exploate-
ringsomradet som helhet, med ledning av ortsprismaterialet och utifran den antagna storleken pa tillkom-
mande bebyggelse till ca 350 000 — 450 000 kr per radhustomt.

Slutsats direkt ortsprismetod

Utifran erfarenhet kan séagas att fastigheter inom intervallet ca 20-60 kr/kvm TA har haft svaga férvantning-
ar om en alternativ markanvandning eller valdigt perifera avskilda lagen som medfér stora satsningar pa
infrastruktur och dylikt. Objekt inom intervallet 60-140 kr/kvm TA har haft val uttalade férvantningsvarden,
ofta ingadende i Oversikisplaner/planprogram eller dylikt som férvandlingsomraden/utredningsomraden.
Markpriser éver 500 kr/kvm TA avser framst objekt med néra férestdende planarbete alternativt sma fastig-
heter i attraktiva lagen.

Som framgatt ovan har varderingsobjektet starka férvantningar om en framtida alternativ markanvandning.
Beaktan skall tas till en viss osékerhet kopplad till nér i tiden och i vilken utstrdckning en exploatering kan
komma tillstdnd. Hansyn tas aven till att varderingsobjektet omfattar ett relativt litet markomrade i jamfo-
relse med merparten av jamférelseobjekten vilket paverkar markvardet per kvadratmeter tomtareal i positiv
varderiktning.

Med ledning av ovanstadende sa beddms fastighetens marknadsvéarde utifran en direkt ortsprismetod ligga
inom intervallet ca 650 - 750 kr/kvm TA eller totalt ca 2 800 000 — 3 300 000 kr.
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6. Vardering ramark (indirekt ortsprismetod)

Denna delvardesmetod innehaller en marknadssimulering gallande nyexploatering fér smahus i form av
radhusbebyggelse.

Som redogjorts i avsnitt 3 beddms det finnas starka férvantningar att relativt nara i tiden fa till en exploate-
ring inom varderingsobjektet. En sadan exploatering bedéms medféra kostnader for infrastruktur och ar
svar att simulera med hansyn till en viss osékerhet i méjlig exploatering.

Marknadssimulering, bedémt exploateringsomrade

Efter en sammanvagning av underlaget i avsnitt Planférutsattningar och Exploateringsférutsattningar be-
déms féljande exploateringsforutsattningar rdda fér varderingsobjektet.

Antal enheter

Antalet byggratter beddéms i detta skede efter givna férutsattningar om en exploatering uppga till ca 12 rad-
hus.

Byggbar mark
Markens lamplighet fér exploatering bedéms som normal, se sarskilda férutsattningar.

Exploateringskostnader

Kalkylerna nedan har beaktat kostnader i ett utrednings- och planeringsskede éversiktligt utifran pa mark-
naden kénda nyckeltal fér ovan given bebyggelse.

Exploateringstiden
Exploateringstiden beddms uppga till ca 1 ar.

Projektrisk

| samband med kdp av ramark/exploateringsmark bedéms en projektrisk tas i beaktan. Projektrisken bestar
av tva delar, tid- och planrisk. Normalt rdknar en investerare fér dessa typer av objekt pa en risk mellan

10 — 60 procent. Projektrisken grundar sig framst pa sannolikheten fér exploatering, exploateringsgrad och
nar i tiden den kan komma ske. Vid mer omfattande exploatering &r troligt att férséljningstidpunkt ligger
langre fram i tiden. Med beaktande av vad som &r kant bedéms planrisken till ca 20 % vid en beddémd ex-
ploatering om ca 12 radhus enligt ovan. Planrisken fér varderingsobjektet motiveras framst p g a osaker-
heten i mojlig exploateringsgrad och mdjlig avséattningstakt som vid en osékerhet slar hart pa férvantat
véarde.

Marknadssimulering
Utifran ovan har f6ljande marknadssimulering fér smahus latit goéras:
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Exploateringskalkyl - Talje 4:90, del av

Etapp Radhus
Byggréattsvarde (kr/tomt) 400 000
Férvantad byggratt (antal tomter) 12
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 0,5
Real kalkylranta (%) 3,5%
Nuvéarde (kr/tomt) 393179
Véntetid till lagakraftvunnen plan (ar) 1,0
Real kalkylranta (%) 3,5%
Nuvéarde (kr/tomt) 379 883
- Kostnader utanfor kvartersmark (exploateringsbidrag) (kr/tomt) -60 000
Beddmt ramarksvarde utan beaktande av planrisk (kr) 3838 592 kr
Bedomt ramarksvarde utan beaktande av planrisk (kr/tomt) 319 883 kr
- Planrisk (%) 20%
Motsvarar arligt avkastningskrav for ramark for TID och PLANRISK (%) 29%
Motsvarar planrisk (kr/tomt) 63977
Beddmt ramarksvarde med beaktande av planrisk (kr) 3070874
Bedomt ramarksvarde med beaktande av planrisk (kr/tomt) 255 906
Totalt bedomt varde for projektet (kr) 3070874
Totalt bedomt varde for projektet (kr/tomt) 255 906
Totalt bedomt varde for projektet (kr/tomtareal) 705

En sannolik aterstaende tid till att exploateringen har planmassiga férutsattningar fér att kunna pabdrjas
(lagakraftvunnen plan samt aterstaende tid fram till exploatering) tidigast om beddémt ca 1 ar. Kalkylen be-
aktar aven en uppskattad utbyggnadstakt for projektet.

| vardebeddmningen har applicerats en planrisk bestdende av osékerheten i att en detaljplan med i huvud-
sak ovanstaende byggratt vinner laga kraft motsvarande en hdgre kalkylranta fram till méjlig lagakraftvun-
nen plan.

Slutsats indirekt ortsprismetod
Sammantaget ger detta ett nuvarde om ca 250 000 kr/tomt och ca 700 kr/kvm TA (sett dver hela fastighet-
en), vilket motsvarar ett totalt bedémt marknadsvarde pa ca 3 000 000 kronor.
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7. Vardering byggnad

Objektstyp

Inom varderingsobjektet bedrivs féreningsverksamhet.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om ca 3 429 kvm. Pa varderingsobjektet finns en byggnad som upptar
ca 13 % av markarealen. Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgérs framst av skog.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pa varderingsobjektet uppférdes 1953 och inrymmer ett plan ovan mark samt delvis inredd vind
och kéllare. Lokalerna inrymmer ett mindre kék, en matsal samt 3 samlingsrum.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 430 kvm foérdelat enligt nedan:

Lokaltyp Uthyrbar area

m? % Antal
Kontor 430 100
Summa/Medel 430 100 0

Konstruktion

Grundlaggning Platta pa mark
Stomme Inga uppgifter
Bjalklag Inga uppgifter
Fasadmaterial Tegel

Yitertak Tegelpannor
Fonster 2-glas fonster
Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme
Ventilation Sjalvdrag
Komfortkyla Nej

OVK Forutsatts vara godkand

Skick och standard
Byggnadens yttre skick beddms som normalt med visst eftersatt underhall pa fénster.

Byggnadens inre skick beddéms normalt.
Lokalerna haller en lag standard.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie 16pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen. Enligt uppgift fran fastighetsdgaren vid besiktning finns det ej nagra akuta repa-
rationsbehov inom véarderingsobjektet.
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Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna bedéms vara relativt flexibla i sin utformning da de omfattar relativt stora ytor, och darmed be-
déms mojligheten till alternativt utnyttjiande sasom kontor eller dagisverksamhet som goda.

Miljd
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.

Nagra miljébelastningar ar inte kAnda av fastighetsagaren.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande).

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Transaktionsvolymen fér Q1 och Q2 uppgick till drygt 26 respektive 39 mdkr (avser transaktioner >10 mkr).
Sett pa arsbasis indikerar detta férvisso en minskning jamfért med 2017, da transaktionsvolymen uppgick
till cirka 180 mdkr p& arsbasis, med det bedéms fortfarande som en relativt god omsattningsvolym.

Till kdéparna hér framst svenska investerare, men aven utlandska aktdrer visar intresse fér den svenska
fastighetsmarknaden. Utldndska aktérer har generellt ett mer “snavt” investeringsfokus med en stor andel
av investeringarna i storstdderna, och sarskilt da i Stockholm, eller genom nischade portféljer.

Bostadsfastigheter utgdr som tidigare det stora segmentet med ett stort intresse pa i princip samtliga del-
marknader och aven for olika typer av nischade boenden. Logistik/lager upplever en fortsatt stark efterfra-
gan, saval vad galler transaktioner som nyproduktion. Marknaden for hotellfastigheter ar stark med hdg
investeringsvolym och sjunkande direktavkastningskrav. Externhandel och livsmedelshandel har sett en
stark utveckling under senare ar, men denna beddms nu ha svalnat nagot. Samhallsfastigheter ar fortsatt
attraktiva investeringsobjekt. Detta visar sig ocksa i ett stort intresse fér kontorsfastigheter med hyresgéast
fran offentlig sektor (som egentligen inte utgdr en samhallsfastighet, men kombinerar férdelar fran saval
detta segment som fér kontorsmarknaden i stort).

Med laga direktavkastningskrav — och stor konkurrens om det férhallandevis begréansade utbudet av kvali-
tativa objekt — har investerare under senare ar i allt storre utstrackning sokt sig till vad som tidigare ansetts
vara sekundara marknader/objekt.

Framoéver beddms vardetillvaxten framst komma fran stigande hyror, snarare én sjunkande direktavkast-
ningskrav. Fastighetsmarknaden beddms Overlag vara fortsatt stark, men nagot avvaktande, under det
kommande aret. Det kvarstar en underliggande “politisk osdkerhet” pa investeringsmarknaden (ranteav-
dragsbegransningar, paketeringsutredningen) som skapar viss oro och osékerhet pa den kommersiella
fastighetsmarknaden.

Inom vissa delmarknader beddéms finnas viss potential for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav, men
Overlag beddéms den goda utvecklingen ha planat ut. Risk for stigande avkastningskrav under de kom-
mande 6 — 12 manaderna bedéms framst finnas foér objekt med investeringsbehov (moderniserings-
/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader. Med stigande rantor framéver torde detta
aven reflekteras i direktavkastningskraven.
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Marknaden for byggrétter, framst vad galler bostadsandamal inom storstads-/regionala tillvéxtmarknader,
har bromsat in nagot pa grund av en svagare utveckling pa privatmarknaden och fortsatt stigande bygg-
och exploateringskostnader. Pa flera regionala delmarknader noteras dock fortfarande rekordnivaer for
bostadsbyggréatter.

Saval banker som fastighetsbolag har nu éverlag en nagot mer positiv syn pa kreditmarknaden &n for sex
manader sedan. De stora, etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har relativt latt att erhalla finan-
siering, sarskilt f6r kvalitativa objekt. Fér projektfastigheter och mindre aktérer ar kreditmarknaden fortsatt
restriktiv.

Varderingsobjektets marknadsférutsattningar

Varderingsobjektet har ett mindre bra kontorslage. Idag nyttja lokalerna fér féreningsverksamhet, en alter-
nativ anvandning skulle vara att nyttja lokalerna sasom utbildningslokaler eller f6r dagisverksamhet.

Efterfraigan pa varderingsobjektet beddéms sammantaget som normal. Sannolik képarkategori beddéms
frAmst vara lokal akt6ér och egenanvéandare.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:
Styrkor och méjligheter: Svagheter och hot:

e Relativt flexibel byggnad och flexibla lokaler e Mindre bra tillgénglighet
e Omoderna lokaler

8. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvéarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den éppna marknaden.

Marknadsvardebeddémningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebér att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifrdn objektstyp, l14ge, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling
som skett mellan férvarvs- och véardetidpunkt. Képeskillingarna jamférs direkt eller normeras med avseende
pa en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrdommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet for-
vantas ge upphov till nuvardeberdknas med en kalkylrdnta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
héarledas fran ortsprismetoden. Kassaflédesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Ortsprismetod

Under de tva féregaende aren har det genomférts ca 75 lagfarna férsaljningar av kommersiella fastigheter i
form av lokaler (325) och lokaler och bostader (321) inom Norrtélje kommun och néarliggande orter. Efter
gallring med avseende pa storlek, anvéndning, K/T >1 och kép med uppenbara partsrelationer aterstar 15
objekt.

Objekten har sélts till priser som varierar mellan ca 3 200 — 14 400 kr/kvm uthyrbar area.

Kommun Fastighet Kopedatum Pris Tkr Kr/kvm Typkod Vardear Lokalyta
Heby HARVSTA 1:25 2018-07-01 3200 3184 325 1979 1005
Enkdéping GALGVRETEN 12:5 2018-05-09 2000 3328 325 1958 601
Enképing MUNKSUNDET 25:2 2018-0228 12000 8633 325 1986 1390
Norrtdlie ~ HAVERO PRASTGARD 1:3 2018-02-01 2500 9690 325 1994 258
Tierp SODERFORS BRUK 1:168  2017-1229 1500 5000 325 1929 300
Norrtdlie ~ GRADDO 4:30 2017-12-01 2800 12389 321 2013 181
Osteraker  RUNO 7:140 2017-11-16 6087 14 356 325 2003 424
Heby HOV 10:3 2017-0929 2400 8633 325 1955 278
Osthammar OREGRUND 27:2 2017-06-09 2650 5942 325 1929 446
Osthammar OSTHAMMAR 35:3 2017-02-01 4000 6390 321 1978 542
Osteraker BOLBY 1:166 2017-01-30 6000 7926 321 1967 647
Habo SKOKLOSTER 11:2 2016-1221 1650 8088 325 1994 204
Heby OSTERVALA-ABY 8:60 2016-12-14 1900 4222 325 1992 450
Heby STORA RAMSJO 1:206 2016-11-10 1500 5814 325 1965 258
Habo BISTA 5:23 2016-11-01 3150 9968 325 1981 316

Medel 3556 7571 1975 487
Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsférut-
sattningar ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget aterfinnas inom den mellersta delen av
ovan redovisade prisintervall.

Med utgangspunkt fran detta bedéms ett marknadsmassigt direktavkastningskrav for varderingsobjektet
uppga till mellan ca 6,25 och 6,75 %.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde mellan ca 6 500 - 7 100 kr/kvm, vilket motsvarar ett
totalt varde i intervallet om ca 2 800 000 - 3 100 000 kr.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden léper pa 10 ar fran och med oktober méanad 2018.

Inflation
Ett inflationstagande om 2 % har nyttjats under kalkylperioden.

Inflationsantagandet ar baserat pa en samlad bedémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitu-
tet och de ledande bankerna.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Direktavkastningskrav, Kalkylréanta och Restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedémts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfa-
renhet. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har &satts differentierade direktavkast-
ningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till 6,50 %.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylrédnta &r den nominella rdnta som géller pa4 andrahandsmarknaden
fér statsobligationer med en [6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmjlig-
heter. | praktiken beddms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket
ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvérdet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett beddémt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémts till 6,50 %.

Hyror
Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra for lokalerna. Utgadende hyresnivaer beddéms na-
got understiga marknadsmassiga nivaer.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats
Kontor 248 576 - 333 775 - 0 - 333 775

Summa/Medel 248 576 333 775 0 0 0 0 333 775

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, exklusive varme och évriga driftsrelaterade tillagg. Er-
sattning for fastighetsskatt &r ej inkluderad i hyrorna.

Utdver ovan redovisade hyror utgar hyrestillagg avseende hyresgastanpassning.

| hyresgastférteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade f6r moms, utga-
ende hyresnivaer, beddmda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering

Vakanser
Varderingsobjektet &r idag fullt uthyrt. Aterstaende kontrakt I6per t o m 2022-03-31.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad

Y% Antal % % Antal % %
Kontor 430 100 - 430 100 - 0 0 - 0,0% 7,0%
Summa/Medel 430 100 0 430 100 0 0 0 0 0,0% 7,0%

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper bedéms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster som normala till hdga. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for loka-
lerna har beddmts till 7 %.

Drift och underhall

De totala drift- och underhéllskostnaderna for varderingsobjektet har bedémts med ledning fran erhalina
kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Bedémd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m?2 Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats
Kontor 103 240 47 110 47 110 - 9 20 -
Summa/Medel 103 240 47 110 47 110 9 20

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberékning éver varderingsobjektets
livslangd.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedémts félja férvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedémts nédvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Inga uppgifter betréffande varderingsobjektets taxeringsvarden har erhallits. Det férutsatts saledes att ob-
jektet har vid fastighetstaxeringen 2016 asatts typkod 325 (hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler). Bygg-
naden har asatts vardear 1953.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 688 000
Byggnadsvéarde 849 000
Totalt 1537 000
Varav lokaler 1537 000
Totalt 1 537 000
Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet beddms till ca 6 800 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om ca 2 950 000 kr (se bilaga 1:1).

Kénslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata férédndras har en kanslighetsanalys utférts med
utgangspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kanslighetsanalysen har utférts gallande hyror, drift-
och underhéllskostnader, inflation, kalkylrdnta och direktavkastning vid kalkylperiodens slut enligt féljande
tabell:

Forandrin Vardeférandring

Tkr %
Hyra lokaler Y% 10,0% 453 15%
Drift och underhall % 5,0% -79 -3%
Inflation %-enheter  1,0% 236 8%
Vakans lokaler %-enheter  5,0% -243 -8%
Kalkylranta %-enheter  1,0% -208 7%
Direktavk. for restv. %-enheter  1,0% -225 -8%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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9. Slutsatser

Resultat ramarksvarde

Ramarksvarde byggratter ortsprismetod ca 2 800 000 — 3 300 000 kr
Ramarksvarde byggratter indirekt ortsprismetod ca 3 000 000 kr

Resultat byggnadsvarde

Ortsprismetoden ca 2 800 000 - 3 100 000 kr
Avkastningsmetoden ca 2 950 000 kr

| den sammanlagda marknadsvardebedémningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran avkast-
ningsanalysen.

Marknadsvarde ramark

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet
sasom ramark beaktat férvantningsvarden vid vardetidpunkten 2018-10-05 till:

3 000 000 kronor

Tre miljoner kronor

Vilket ger foljande berdknade nyckeltal:

Totalt bedémt varde for projektet (kr) 3070 874
Totalt bedémt varde for projektet (kr/tomt) 255 906
Totalt beddmt varde for projektet (kr/tomtareal) 705
Antal tomter 12

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Marknadsvarde befintlig byggnad

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av byggnad inom varde-
ringsobjektet vid vardetidpunkten 2018-10-05 till:

3 000 000 kronor

Tre miljoner kronor

Vilket ger foljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m2 6 977
Marknadsvarde / taxeringsvarde 1,95
Bruttokapitalisering, ar 1 12,1
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 4,8%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 4,8%
(driftnetto &r 1 / marknadsvérde)

Marknadsmassig direktavkastning 6,9%

(Marknadsméssigt driftnetto / marknadsvérde)

Stockholm 2018-10-05

, 7

Hedvig Mathisson Hedvig Waller
Civilingenjor Civilingenjor
av Samhallsbyggarna Fastighetsvarderare

auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflédesanalys, hyresgastférteckning samt tabeller
Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga 3 Allméanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Norrtélje Télje 4:90, del av

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2018-10-01
Vardear: 1953

Tax. varde: 1537
Typkod: 325

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

Jamkad direktavkastning 6,5% 6,5% 6,5% 6,5% 6,5% 6,5% 6,5% 6,5% 6,5% 6,5% 6,5%

Kalkylranta 8,6% 8,6% 8,6% 8,6% 8,6% 8,6% 8,6% 8,6% 8,6% 8,6% 8,6%

Direktavkastning for restvardeberékning: 6,5%

Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 0,0% 0,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7.0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%

Garage / P-platser
Totalt 0,0% 0,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%

Helar

Kassaflode (tkr) Ar1 (kr/m2, styck) 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 576 248 251 255 259 337 368 375 383 390 398 406
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 -18 -18 -24 -26 -26 -27 -27 -28 -28
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Netto tillagg och rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 576 248 251 237 241 313 342 349 356 363 370 378
Drift och underhall (-) -240 -103 -105 -107 -110 -112 -114 -116 -119 -121 -128 -126
Fastighetsskatt (-) -36 -15 -16 -16 -16 -17 -17 -17 -18 -18 -18 -19
Fastighetsskatt ater (+) 36 15 16 15 15 15 16 16 16 17 17 17
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 336 144 146 129 130 200 227 232 236 241 246 251
Aterstaende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 336 144 146 129 130 200 227 232 236 241 246 251
Nuvérde driftnetto 1247

Nuvarde restvarde 1685

Marknadsbaserat avkastningsvérde 2932

FA
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Hyresgastforteckning Fastighet: Norrtélje Talje 4:90, del av

Utg. total hyra inkl. ev.

Hyresgast Lokaltyp Lokalanva i Area Loptid drifistillagg *) Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms- Ingar Uppsagt for avflytt /

pliktig HG  varme **) omférhandling

Egen-anvindare Bedémd HG-anpassning

m2, st From Kr/m2 Index Tkr Kr/m2 Kr/m2 (A /0O) W/N)
Norrtalje kommun Kontor 2022-03-31 75% 775 100% N
Summa/Medel 430 248 576 333 775 0 0 0

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Fastighet: Norrtalje Télje 4:90, del av Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad

% Antal % % Antal % %
Kontor 430 100 - 430 100 - 0 0 - 0,0% 7,0%
Summa/Medel 430 100 1] 430 100 1] 1] 0 0 0,0% 7,0%

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Kontor 248 576 - 333 775 - 0 - 333 775 -
Summa/Medel 248 576 333 775 0 0 0 0 333 775

Beddmd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats

Kontor 103 240 - 47 110 47 110 9 20
Summa/Medel 103 240 47 110 47 110 9 20
Bedémd langsiktig D&U Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Kontor 103 240 - 47 110 - 47 110 - 9 20 -
Summa/Medel 103 240 47 110 47 110 9 20

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Beteckning

D
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Q
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Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2018-09-12

Senaste andringen i
allménna delen
2016-05-20

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
NORRTALJE TALJE 4:90 2011-12-19 13:00
Nyckel: 010487713

UUID: 909a6a47-7ece-90ec-e040-ed8f66444c3f

Distrikt: Norrtalje

ADRESS

Adress

Regementsgatan 20, 22

761 45 Norrtalje

Albert Engstroms gata 1A-D, 10, 12, 14, 16, 2, 3, 5, 7A, 7B
Astrid Lindgrens gata 1, 12, 2A-C, 7,9

August Strindbergs gata 2

Evert Taubes gata 1

Forradsgatan 1, 2, 3, 4, 6

Kaserngatan 1, 10, 11, 12, 13, 2, 2B, 2C, 3,4, 5,6, 7, 8, 8A, 9
Nordronavagen 1, 12, 2, 8

Vilhelm Mobergs gata 1A-H, 1J-M, 10, 12, 14, 16, 18, 2, 3, 4, 5A-H, 5J-M, 6, 8
761 46 Norrtalje

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6629228.5

E (SWEREF 99 TM)
706534.6

Registerkarta
NORRTALJE

AREAL

Omrade
Totalt

Darav landareal
534 522 kvm

Totalareal
534 522 kvm

Darav vattenareal
0 kvm

LAGFART

Agare Andel
556194-6053 11
Campus Roslagen AB

EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Kop: 2002-07-08

Kdpeskilling: 26 000 000 SEK Avser hela fastigheten

Lagfartsanmarkning: Namn Akt: 11/10834

‘

Inskrivningsdag Akt
2002-09-17 02/9477

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

RATTIGHETER

3

Andamal Rattsforhallande
VATTEN Last

Rattighetstyp Akt
Ledningsratt 0188-14/29.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Genomf. start: 2011-12-09

Genomf. slut: 2021-12-08
Registrerad: 2012-01-25

Planer Datum Akt
Detaljplan: TALJE 4:90 M.FL. 2011-11-07 0188-P12/2
Laga kraft: 2011-12-08 0188 01-286

Ovriga bestammelser

Detaljplan: VAG 76, VASTRA VAGEN(SODRA DELEN)

2007-11-05
Laga kraft: 2007-12-05

Genomf. start: 2007-12-06

Genomf. slut: 2022-12-05
Registrerad: 2008-10-02

Senast ajourforing: 2017-03-27

Delomréde for andra anm.: SE AVEN AKT 0188-P09/22 FOR RESTERANDE DEL AV PLANEN

Datum

0188-P07/1105
0188 01-262

Akt

Delomrade for andra anm.: ETAPP 1 SE AKT 0188-P09/35

Vagplan: OMLAGGNING AV VAG 76DELEN FORBI NORRTALJE(ETAPP 2)

2012-01-17

Laga kraft: 2012-02-25
Giltig till: 2017-12-31
Registrerad: 2012-03-20

0188-P12/5
01VV TRV 2010/107999A

Byggnadsminne: LUFTVARNSREGEMENTET LV 3

2001-08-15

Senast ajourféring: 2006-05-12

0188-P01/0815
NVR-ID/OVR-ID: 4009429

Delomrade for andra anm.: ETAPP 2 SE AKT 0188-P12/5

Vagplan: OMLAGGNING AV VAG 760CH VAG 276, SAMT INDRAGNING AV DEL
AV NUVARANDE VAG 276(ETAPP 1)

2009-11-05

Laga kraft: 2009-12-16
Giltig till: 2014-12-31
Registrerad: 2010-01-22

Senast ajourforing: 2012-03-20

0188-P09/35
01VV PP30-A 2009:28162

Fornlamningar Datum Akt

Fornldamning Avregistrerad Registrerad: 2006-10-08 0058:0061:0001
10005800610001

Fornldmning Avregistrerad Registrerad: 2006-10-08 0058:0063:0001
10005800630001

Fornlamning Avregistrerad Registrerad: 2011-04-19 0058:0044:0001
10005800440001

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE TALJE 4:90
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 1 av 8
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TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet ) Taxeringsar
HYRESHUSENHET, BOSTADER OCH LOKALER (321) 2016
309695-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

149 840 000 SEK 125 051 000 SEK 24 789 000 SEK 463722 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556194-6053 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag

Campus Roslagen AB Tomtréttsinnehavare
EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300080839

Id hyresmark: 300080840

Taxvarde Riktvardeomréde Justeringsorsak
1221 000 SEK 188002

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
2002 1952 2002

Lokalyta Under byggnad Hyra

210 kvm Nej 277 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300080837
Id hyresmark: 300080838

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
9 600 000 SEK 188002

Véardear Nybyggnadsér Tilloyggnadsar
2002 1952 2002

Lokalyta Under byggnad Hyra

1040 kvm Nej 2 212 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 301039239
Id hyresmark: 301039240

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
346 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
2007 1954 2007

Lokalyta Under byggnad Hyra

81 kvm Nej 75 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 301039192
Id hyresmark: 301039193

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
23 000 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
2002 1954

Lokalyta Under byggnad Hyra

3200 kvm Nej 5 237 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 301299714
Id hyresmark: 301299716

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
2109 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
1946 1946

Lokalyta Under byggnad Hyra

616 kvm Nej 605 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300080847
Id hyresmark: 300080848

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
6 600 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
1992 1992 2006

Lokalyta Under byggnad Hyra

1750 kvm Nej 1 732 000 SEK/ar

Véarderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300080861
Id hyresmark: 300080862

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
1077 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
1953 1953

Lokalyta Under byggnad Hyra

430 kvm Nej 309 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300080859
Id hyresmark: 300080860

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
278 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
1953 1953

Lokalyta Under byggnad Hyra

1540 kvm Nej 80 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 301039227
Id hyresmark: 301039228

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
3082 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
2005 1953

Bostadsyta Under byggnad Hyra

336 kvm Nej 529 000 SEK/ar

Taxvarde

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 301039261
Id hyresmark: 301039264

Riktvardeomrade

Justeringsorsak
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3 056 000 SEK 188002

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
1980 1952

Bostadsyta Under byggnad Hyra

516 kvm Nej 685 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 301039232
Id hyresmark: 301039234

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
7 200 000 SEK 188002

Véardear Nybyggnadsér Tilloyggnadsar
2011 2011

Bostadsyta Under byggnad Hyra

640 kvm Nej 1 235 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300488061
Id hyresmark: 300488062

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
3082 000 SEK 188002

Véardear Nybyggnadsér Tilloyggnadsar
2005 1953 2005
Bostadsyta Under byggnad Hyra

336 kvm Nej 529 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300080843
Id hyresmark: 300080844

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
7 600 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
2002 1951 2002

Bostadsyta Under byggnad Hyra

940 kvm Nej 1 368 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300080845
Id hyresmark: 300080846

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
7 600 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
2003 1951 2003
Bostadsyta Under byggnad Hyra

940 kvm Nej 1 368 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad fér bostader 300080841
Id hyresmark: 300080842

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
7 600 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
2002 1951 2002

Bostadsyta Under byggnad Hyra

940 kvm Nej 1 372 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300080851
Id hyresmark: 300080852

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
9200 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
2007 1951 2007

Bostadsyta Under byggnad Hyra

1025 kvm Nej 1584 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300080853
Id hyresmark: 300080854

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
9 400 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
2007 1951 2007

Bostadsyta Under byggnad Hyra

1025 kvm Nej 1 608 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 301039236
Id hyresmark: 301039237

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
7 800 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
2004 1951

Bostadsyta Under byggnad Hyra

940 kvm Nej 1 368 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300777518
Id hyresmark: 300777522

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
7 400 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
2009 2009

Bostadsyta Under byggnad Hyra

640 kvm Nej 1 256 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300080849
Id hyresmark: 300080850

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
7 800 000 SEK 188002

Vardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
2004 1951 2004
Bostadsyta Under byggnad Hyra

940 kvm Nej 1 368 000 SEK/ar
Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 301039240

Taxvérde Riktvardeomrade Justeringsorsak
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TAXERINGSINFORMATON

82 000 SEK
Yta byggratt
97 kvm

188002
Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 301039193
Taxvarde

3264 000 SEK

Yta byggratt

3840 kvm

Riktvardeomréde
188002

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300080862
Taxvarde

459 000 SEK

Yta byggratt

540 kvm

Riktvardeomréde
188002

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300080860
Taxvarde

773 000 SEK

Yta byggratt

910 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300080848
Taxvérde

3615 000 SEK

Yta byggratt

4254 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300080840
Taxvérde

371 000 SEK

Yta byggratt

437 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300080838
Taxvarde

1360 000 SEK

Yta byggratt

1600 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 301299716
Taxvarde

628 000 SEK

Yta byggratt

739 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 300080854
Taxvarde

1741 000 SEK

Yta byggratt

1935 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 300488062
Taxvarde

336 000 SEK

Yta byggratt

374 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 300080852
Taxvarde

1741 000 SEK

Yta byggratt

1935 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark fér bostader 300080850
Taxvarde

1741 000 SEK

Yta byggratt

1935 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark fér bostader 300080846
Taxvarde

1741 000 SEK

Yta byggratt

1935 kvm

Riktvardeomréde
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for bostéader 300080844
Taxvarde

1741 000 SEK

Yta byggratt

1935 kvm

Riktvardeomréde
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark fér bostéader 300080842
Taxvarde

1741 000 SEK

Yta byggratt

1935 kvm

Riktvardeomréde
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 300777522
Taxvarde

720 000 SEK

Yta byggratt

800 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark fér bostader 301039264
Taxvérde

580 000 SEK

Yta byggratt

645 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark fér bostader 301039237
Taxvérde
1 057 000 SEK

Riktvardeomrade
188002

Justeringsorsak
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Yta byggratt
1175 kvm

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusmark for bostéader 301039234
Taxvarde

720 000 SEK

Yta byggratt

800 kvm

Riktvardeomréde
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark fér bostéader 301039228
Taxvarde

378 000 SEK

Yta byggratt

420 kvm

Riktvardeomréde
188002

Riktvarde byggratt
900 SEK/kvm

Justeringsorsak

Taxeringsenhet

SPECIALENHET, FORSVARSBYGGNAD (890)

701306-9

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxerad agare

556194-6053

Campus Roslagen AB

EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Andel
1/1

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2013

Juridisk form
QOvriga aktiebolag

Taxeringsenhet

SPECIALENHET, SKOLBYGGNAD (825)

701307-9

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxerad agare

556194-6053

Campus Roslagen AB

EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Andel
1/1

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2013

Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Taxeringsenhet

SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823)

701309-9

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxerad agare

556194-6053

Campus Roslagen AB

EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Andel
1/1

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2013

Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Taxeringsenhet

SPECIALENHET, BAD-, SPORT- OCH
IDROTTSANLAGGNING (824)
701310-9

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxerad agare

556194-6053

Campus Roslagen AB

EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Andel
1/1

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2013

Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Taxeringsenhet

SPECIALENHET, KULTURBYGGNAD (826)

701311-9

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxerad agare

556194-6053

Campus Roslagen AB

EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Andel
1/1

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2013

Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Taxeringsenhet

INDUSTRIENHET, REPARATIONSVERKSTAD (431)
701341-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxvarde

16 130 000 SEK

Taxerad agare

556194-6053

Campus Roslagen AB

EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Taxvéarde byggnad
15 537 000 SEK
Andel

1/1

Taxvarde mark

593 000 SEK
Agartyp

Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2016

Areal

23000 kvm
Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 300077677

Taxvéarde

1196 000 SEK
Vardear

1999

Yta lagerutrymme
575 kvm

Riktvardeomrade
188002
Nybyggnadséar
1994
Standardklass
Normal

Justeringsorsak

Tilloyggnadsar
2007
Saneringsmogen
Nej

Véarderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 300077678

Taxvarde
183 000 SEK
Vardear
1952

Riktvardeomrade
188002
Nybyggnadséar
1952

Justeringsorsak

Tilloyggnadsar
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Yta lagerutrymme
231 kvm

Standardklass
Enkel

Saneringsmogen
Nej

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 300077679

Taxvarde

111 000 SEK
Vvardear

1959

Yta lagerutrymme
140 kvm

Riktvardeomréde
188002
Nybyggnadséar
1959
Standardklass
Enkel

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar

Saneringsmogen
Nej

Varderingsenhet kontor varderad enligt avkastningsmetoden 300077676

Taxvarde
4299 000 SEK
Véardear

1999

Lokalyta

1225 kvm

Riktvardeomréde
188002
Nybyggnadsar
1994
Standardklass
Normala

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar
2007

Saneringsmogen
Nej

Varderingsenhet kontor varderad enligt avkastningsmetoden 301293110

Taxvarde
148 000 SEK
Vardear
1952
Lokalyta

99 kvm

Riktvardeomrade
188002
Nybyggnadsar
1952
Standardklass
Normala

Justeringsorsak
Tillbyggnadsar

Saneringsmogen
Nej

Varderingsenhet produktionslokaler varderad enligt avkastningsmetoden 300077675

Taxvarde

9 600 000 SEK
Vardear

1999

Lokalyta

3763 kvm

Riktvardeomrade
188002
Nybyggnadsar
1994
Standardpoéng
26

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar
2007

Saneringsmogen
Nej

Varderingsenhet industrimark 300077668
Taxvérde

506 000 SEK

Areal

3163 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde tomtareal
160 SEK/kvm

Justeringsorsak

Riktvarde byggratt

Varderingsenhet industrimark 300077669
Taxvarde

60 000 SEK

Areal

377 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde tomtareal
160 SEK/kvm

Justeringsorsak

Riktvarde byggratt

Varderingsenhet industrimark 300077670
Taxvarde

27 000 SEK

Areal

170 kvm

Riktvardeomrade
188002

Riktvarde tomtareal
160 SEK/kvm

Justeringsorsak

Riktvarde byggratt

Taxeringsenhet

INDUSTRIENHET, OVRIG BYGGNAD FOR
RADIOKOMMUNIKATION (443)

709259-9

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar byggnad

pa ofri grund.

Taxvarde

71 000 SEK

Taxerad agare

556025-7932

TELIASONERA MOBILE NETWORKS
AKTIEBOLAG

169 94 SOLNA

Taxvéarde byggnad
71 000 SEK

Andel

1/1

Taxvarde mark

Agartyp
Agare till byggnad &

Taxeringsar
2013

Areal

0 kvm

Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet industribyggnad véarderad enl. produktionskostnadsmetoden 300395681

Taxvéarde Justeringsorsak

71 000 SEK

Vardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar

1996 1996

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Tillbyggnadskostnad Saneringsmogen

378 000 SEK Nej

Bruttoarea Typ av byggnad Byggnadskategori Under byggnad
Ovriga Nej

Taxeringsenhet Taxeringsar

SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823) 2013

719069-9

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av

registerfastighet.

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

556194-6053 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag

Campus Roslagen AB Tomtrattsinnehavare

EVERT TAUBES GATA 1

761 46 NORRTALJE

Taxeringsenhet Taxeringsar

SPECIALENHET, DISTRIBUTIONSBYGGNAD (820) 2013

723642-9

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av

registerfastighet.

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

556194-6053 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag

Campus Roslagen AB
EVERT TAUBES GATA 1
761 46 NORRTALJE

Tomtrattsinnehavare
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ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2002-07-08 0188-02/92

Fastighetsreglering 2013-01-10 0188-09/295
Ledningsatgard 2014-08-13 0188-14/29
Ledningsatgard 2016-05-20 0188-14/29

NORRTALJE TALJE 4:62
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2
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6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren 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

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

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

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

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

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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