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Ostra Ekedal 1:100, nytt arrendeavtal

Forslag till beslut

Avtal om anldggningsarrende tecknas.

Beslutsniva
Kommunstyrelsen

Sammanfattning

EduCare har ansokt om forlingning av nuvarande arrendeavtal for forskoletomten Ostra
Ekedal 1:100. En vérdering har nu gjorts for beddmning av marknadsméssig hyra.

Baésta 16sning for bada parter &r ett anldggningsarrende pa fem ar med mdojlighet till tva
ars forlangning. Arrendeavgiften sétts till 36 000 kr med en indedexuppréikning pa 2
procent per ar.

Bakgrund

EduCare har ett arrendeavtal pa fastigheten Ostra Ekedal 1:100 dér Pysslingen bedrivit
forskola sedan 1995. Avtalet 16per pé tre ar med ett &rs forlangning. EduCare har 6nskat
att f& en ldngre upplételse, helst tio ar, alternativt tomtritt, for att kidnna frihet att
investera i byggnaderna som foretaget dger.

Arendebeskrivning

Fastigheten Ostra Ekedal 1:100 ir inte planlagd for indamalet, men har hela tiden
nyttjats i enlighet med den 6verenskommelse kommunen gjorde med JM i samband med
markavstéendet. Sedan 1995 har Pysslingen AB drivit forskola pé fastigheten. Ursprung-
ligen pé basis av ett avgiftsfritt nyttjanderéttsavtal. 2010 tecknades i stillet ett avtal om
anldggningsarrende, vilket béttre motsvarar de faktiska férhéllandena. EduCare har f6r
nérvarande en &rlig arrendeavgift om 26 000 kr.

Fastigheten &r inte planlagd f6r &ndamaélet, men ndgon annan anvéndning &r inte aktuell.

Foretaget avser att fortsétta driva forskola i de byggnader man dger, men anser att en
ettarig forlangning &r en for kort tidshorisont for drift och underhéll av objektet.

Bestksadress: Skogsbovégen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmdoé kommun, 134 81 Gustavsberg
Véxel 08-570 470 00 » varmdo.kommun@varmdo.se e www.varmdo.se ¢ Org.nr. 01-212000-0035
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Samhillsbyggnadskontoret féreslog ett arrendeavtal pa fem ar med ett ars forlingning.
Kommunstyrelsen dterremitterade drendet 2014-03-10 for att genom en virdering fa
fram en marknadsméssig hyra. Den anlitade virderingskonsulten foreslar en arlig avgild
pé 36 000 kr.

Bedomning

Fastigheten dr vil limpad for forskoleverksamhet men bor behéllas i kommunal go
bland annat for att sékerstilla 6verenskommelsen med JM. Upplatelse av fastigheten kan
ske med tomtritt eller med anldggningsarrende.

En upplételse med tomtritt kan likstillas med dganderitt medan ett arrende ger viss
mdjlighet till uppsigning. Tomtréttsavgild faststélls for en tio-Arsperiod medan en
arrendeavgifter kan justeras arligen.

Forvaltningen bedomer att det 4r lampligt att fortsétta med anldggningsarrende och
teckna ett avtal p& fem &r med méjlighet till tvé ars forldngning. Med utgéngspunkt frin
genomford virdering bor avgiften for ar 2015 faststillas till 36 000 kr. Avgiften bor
indexjusteras med 2 procent per &r, vilket motsvarar nuvarande prisutveckling.

Ekonomiska konsekvenser

Ett nytt avtal om anldggningsarrende baserat p en virdering innebir att fastigheten
kommer att upplétas pa marknadsméssiga grunder.

Konsekvenser for miljon

Marken anvénds for det den 4r &mnad och varken upplatelseform eller avgiftsniva har
nagon paverkan p& miljon.

Konsekvenser fér medborgarna

En prévning av upplételseformer och justering av avtal har inga negativa konsekvenser
for medborgarna. En fordel med avtalsformen &r att kommunen sikerstiller fortsatt
forskoleverksamhet i omradet med en langsiktigt bra avtalsform.

Konsekvenser for barn
Genom avtalet blir det méjligt att ha kvar en forskola nira fin natur och ett bostads-
omrade med manga barn.
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1 Uppdragsbeskrivning
1.1 Véarderingsobjektet

Virderingsobjektet bestar av Varmdé Ostra Ekedal 1:100 och virdebeddmning avseende marknadsmassig
tomtréttsavgild.

1.2 Uppdragsgivare

Uppdragsgivaren & Varmdo kommun, genom Eva Brytting.

1.3 Lagfart

Lagfaren dgare 4r Virmdd kommun.

1.4 Syfte
Denna virdering &r avsedd att utgéra del av beslutsunderlag infér upplatelse av tomtriitt. Virderingen syftar tiil
att bedéma byggriittens marknadsvirde for att bedoma en marknadsmissig avgild.

1.5 Vaérdetidpunkt

Virdetidpunkt 4r november manad 2014

1.6 Allmé&nna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allmanna villkor for virdeutlitande” om ej annat framgér nedan.

De allménna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande vérderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tillimpas alltid av dessa féretag om inte annat sirskilt anges i det enskilda fallet. De allminna villkoren
aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlitandes generella begrénsning.

De allménna villkoren anger begrinsningar i virdeutlatandets omfattning, forutsittningar for viirdeutlatandet vad
giiller datafangst och tillférlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur virderingsobjektets
tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar av framtida
héndelser och forutséttningar ska tolkas samt hur virdeutlatandet far anvindas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga véirdebedémningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsigaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for virdebeddmningen, ir oriktiga
eller ofullstindiga.

1.7 Besiktning och varderingsunderiag
*  Oversiktlig besiktning av omradet har utfrts av Jimmie Nordensky pa NAI Svefa.
e Tidigare anldggningsarrende.
®  Skriftlig 1dmnad information om véirderingsobjektet fran Varmdd kommun.
* Information om virderingsobjektet fran Uppsala kommun skolfastigheter AB.
® Tjinsteskrivelse daterat 2013-12-05 gillande arrendeavtal for virderingsobjektet.
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1.8 Sarskilda forutsattningar
Tomtrittsavgédld bedoms utifran forutséttningen att tillaten anvindning enligt framtida tomtréttsavtal blir
skol/férskoleindamal eller ddrmed jamforbar verksamhet i enlighet med nuvarande bebyggelse.

Byggrittsvirdena bedéms utan hiinsyn till eventuella extraordinéra produktionskostnader.

Virderingen forutsitter ocksa att kommunen dr huvudman f6r allminna platser medan byggherren ansvarar for
genomférande av anliggningar pa kvartersmark.

I virderingen forutsiitts att det inte finnas belastande rittigheter av betydelse fér genomférbarheten av och for
ekonomin i en exploatering (det forutsetts att fastigheten 6verlats utan belastningar).

Kostnader for gator/végar pa allmén mark samt kostnader for anslutningsavgift VA ingar i det bedomda virdet.
1.9 Varderingsobjekt och lage

Virderingsobjektet har en total areal om 2 606 kvm &r beléget lings med Ostra Ekedalsvigen med infart fran
Gamla Skargardsvigen i Norra Gustavsberg.

Liaget bed6éms bra for skoldndamal med angrédnsande bostadshus och 6kad inflyttning till omradet i stort.

1.10Planfoérhallanden

Omradet 4r inte detaljplanelagt. For virderingsobjektet géller utomplansbestimmelser.

1.11Taxeringsvarde
Fastigheten Ostra Ekedal 1:100 har vid den allminna fastighetstaxeringen ar 2013 asatts typkod 825
(specialenhet, skolbyggnad) for vilka inte utgér taxeringsvirde. Se vidare bifogat utdrag ur fastighetsregistret.
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2 Marknadsférutsittningar

2.1 Varderingsobjektets exploateringsforutsattningar
Virmdd en kommun med befolkningstillvéixt vilket dven prognostiseras framgver med en bedomd
befolkningsokning i kommunens befolkningsprognos som tagits fram till 4r 2021.

3 Varderingsmetodik

3.1 Véarderingsmetoder

Virdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dér jamférelser gors med noterade
priser vid forsiljningar av sa langt mojligt jamforbar mark. Som komplement kan 4ven en indirekt ortsprismetod
(exploateringskalkyl) anvindas ddr slutsatser om kvartersmarkens virde dras utifrin virdet efter en fardigstilld
exploatering minskat med beréknade dterstiende exploateringskostnader, forsiljningsomkostnader etc.

Normalt bér ortsprisnoteringar viga tungt vid fastighetsvirdering. Nir det giller virdering av byggritter 4r dock
antalet jamforelsekdp normalt mer begrinsat och dessutom 4r informationen om prispaverkande bakomliggande
villkor ofta begrénsad och svaranalyserad. Bedémningar med ledning av exploateringskalkyler ér visserligen
behiftade med osiikerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efterliknar képares
overvdganden infér ett forvérv och bér trots osikerheterna nda ge en god indikation om byggrittsvirdet i
normala fall.

I denna virdebedomning for byggritter upplatna med skolindamal bedsms dock en exploateringskalkyl vara
behiftad med for stor osikerhet for att tillimpas.
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4 Vardering av mark for férskole- och skoldndamal

4.1 Ortsprismetod
Antalet genomftrda forsiljningar av tomtmark avsedd for skol-, eller forskoleverksamhet dr begrénsat. Under
senare ar har vi fatt kdinnedom om ett antal kép i jamforbara lagen, vilka analyseras nedan:

Kopesumm:
(kr/kKvin
markarcal)

Kommun Byguriitt ¢nligt ki pesumma

Kopdatum Planforhilianden

& Omirdde plan (alt st BTAY}  (kr/st alt BTA)

Markéverlitelseavtal avseende

Haninge . 15 ca 50 ligenheter for dldre samt
1059 Séderbymalm februari-12 en forskola inom 6000 LgAn
exploateringsomrédet,
Goéteborg . Flera detaljplaner i
1075 Kvillebicken maj-10 Kvillebicken I 1100
1103 Orebro 5134  september-[3  Sxola. Handel, Kontor i fem 7000 1223 1 667

Universitetet viningar.

Markanvisning for
bostadsriitter, Hyresriitter samt
en forskola pi platsen vid

1356 R november-13 tidigare kommunhuset i 5625 1515
issne 2
Rissne. Totalt omfattar
markanvisningen 22 500 kvm
ljus BTA.
1415 Haninge 9000  augusti-li Mark for skola 3350 1 104 411
Vendelso
u Mark planlagd for skola. 1
1416 N 8650 februari-12  dagsliget bestir platsen av i 080* 324
arsna °
akermark.
j4r7  UpplandsBro o0,y Bebyeed fastighet forvirvad 827+ 248
Kungsiingen for markvirdet.
1418 Norrtlje 4330 april-i0 Mark for utveckling av 1076 323
Farsna forskola
1419 ?{ebm 3683 juni-12 Skola 982 912 243
osta
Orebro . .
] 2 B <
1420 Universitetet 3128  januari-10 Skola 638
Vallentuna . .
1421 Billsta 11590  januari-06 Skola 3600 694 216

Forsdljningarna har i huvudsak skett av kommuner. Nedan redogérs for nagra av jamforelseobjekten:

AKTUELLA KOP | STOCKHOLMS LAN

I Norrtilje kommun sdldes i februari 2012 mark planlagd f6r skola. Marken tillhorde tidigare fastigheten Firsna
1:2 och &r beldgen i etapp 2 av ett utvecklingsomrade for bostéder, ca 2,5 kilometer norr om Norrtilje centrums
bussterminal. Marken saldes av kommunen for utveckling till ett privat fastighetsutvecklingsbolag och ska
senare drivas av en privatskola. Enligt planférslaget ska omradet bebyggas med bostidder samt inslag av
centrumverksamhet. I dagsliget ir det akermark. Den nu avstyckade fastigheten har en areal om ca 8 650
kvadratmeter och sdldes for en kipeskilling om 2 800 000 kronor, motsvarande ca 325 kr/kvm tomtarea.
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I Upplands-Bro kommun saldes under 2011 fastigheten Kungsiingens-Tibble 1:473 av HSB till kommunen.
Fastigheten var vid tillféllet bebyggd, men képtes for det underliggande markvirdet. Fastigheten &r beligen i
Norrboda vilket @r ett relativt nyexploaterat bostadsomrade i Kungsingen och har en areal om 15 321
kvadratmeter. Kopeskillingen uppgick till 3 800 000 kronor, motsvarande ca 250 kr/kvm tomtarea.
Kopekontrakt finns, men lagfarten ligger dock fortfarande hos HSB.

I Norrtilje kommun salde kommunen dven mark till ett privat foretag for utveckling av en forskola.
Forsiljningen skedde varen 2010 och dven denna mark har tillhort fastigheten Firsna 1:2. Marken har en areal
om ca 4 330 kvadratmeter och saldes for en kopeskilling om 1 400 000 kronor, motsvarande ca 325 kr/kvm
tomtarea.

OVRIGA AKTUELLA KOP

Forutom ovan ndmnda kop har NAI Svefa kdnnedom om foljande kop i Orebro lin.

I Orebro kommun saldes under juni 2012 fastigheten Orebro Rosta Gard 6. En fastighet pa 3 683 kvm. Omradet
ir planlagt for skola. Karlslund IF ir képare och siljare 4r Orebro kommun, Priset pa 895 400 kronor motsvarar
911 ke/kvm BTA eller 243 kr/kvm tomtarea. Pa fastigheten skall Karlsund IF uppfora en gymnasieskola med
inriktning fotboll.
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ALDRE KOP | STOCKHOLMS LAN

I Tyresd kommun séldes under 2008 mark planlagd for skola. Sedan tidigare fanns dock ingen detaljplan for
omridet. Marken hade tidigare anvénts for littare industriell verksamhet och var dérfor fororenad. Den totala
arealen uppgar till ca 26 000 kvm och detaljplanen medger férskola och skola med tillhérande mark for bl.a.
idrott. Hogsta antal vaningar ér tre. Omridet ligger nira Tyres6vigen och i nirheten av bostadsomriden.
Planftrslaget innebdr majligheten att uppféra en skola med plats fér 550 barn och en férskola for 80-100 barn.
Képeskillingen motsvarar ca 560 kr/kvim tomtarea. I kopet ingick dock befintlig bebyggelse vilken utgjordes
av smahus, flerbostadshus samt lokaler. P.g.a. detta bedoms viirdet vida &verstiga det virde som en obebyggd
tomt for skoldndamal hade haft.

I Nacka séldes under hasten 2006 ett omrade om ca 12 000 kvm. Omradet #r planlagt for skola, och tanken &r en
skolbyggnad med kapacitet for ca 500 — 600 barn. Planen medger en byggritt om ca 8 000 kvm BTA.
Képeskillingen uppgick till ca 20 750 000 kr. Det finns dock skil att missténka att kopeskillingen dven
inkluderade andra virden dn enbart marken. Ett forsiktigt analysvirde pekar pa ett marknadsvirde i intervallet
350 ~ 400 kr/kvm tomtarea.

I Vallentuna kommun séldes under hosten 2006 ett omrade om 11 590 kvm, vilket var avsett for
skolverksamhet. Den aktuella fastigheten har inte tidigare varit foremal for planldggning. Fastigheten, Billsta
2:1087, ir beldgen i Kragstalund, i nirheten av pendeltigsstationen, omgiven av blandad bostadsbebyggelse.
Ké&pare var Kungsleden Skolfastigheter AB och siljare var Vallentuna kommun. Képeskillingen uppgick till
2500 000 kr. Byggritt enligt plan anger kvartersmark for allmint indamél och medger en vaning. Byggnadsytan
uppgar till ca 3 000 kvm, vilket torde motsvara ca 3 600 kvim BT A. Képeskillingen motsvarade saledes ca 700
kr per kvm BTA eller 216 kr per kvm tomtyta. En upprikning till dagens niva indikerar ett viirde om ca

250 kr/kvm tomtarea.

4.2 Silutsats markvéarde
Underlaget for bedémning av marknadsvardet for skolaindamal 4r nagot begrénsat men ortsprismaterialet under

senare Ar pekar relativt samstammigt pa att prisnivan for byggritter avseende skolfastigheter inom
vérderingsobjektet bor aterfinnas i intervallet 300 till 400 kr/kvm tomtarea. De &ldre jamforelseobjekt NAI Svefa
har kénnedom om dr till viss del svaranalyserade men ger ytterliggare stdd for att ovan angivna intervall &r
rimligt. Genom att studera planinformation for jimforelseobjekten konstateras att férutséttningarna for
exploatering samt mjlig respektive utnyttjad exploateringsgrad i stort verensstimmer med forutsittningarna
for virderingsobjektet.
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Att dra nagra helt sdkra slutsatser ur de marknadshindelser som skett &r dock svart, da forutsittningarna for
affdrerna och fastigheternas ligen varierar samtidigt som inte alla de ekonomiska fakta kring képen ir kiinda.
Utifran i forsta hand jimforelsekopen ovan forsalda de senaste aren men dven ortsprismaterialet i stort gors
bedSmningen att marknadsvirdet for virderingsobjektet sammantaget uppgar till ca 350 kr/kvm tomtarea, d v s i
intervallets mitt och motsvarande ca 910 000 kr for virderingsobjektet.

4.3 Berakning av tomtrattsavgald

ALLMANT

Regler kring tomitriitter finns i jordabalkens 13 kap och inrittades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken kan
nyttjanderdtt i fastighet for visst andamal upplatas under obestimd tid mot arlig avgild i pengar. Tomtritt far
upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun, eller eljest ér i allmén dgo. Tomtritt kan inte upplatas i del
av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Den gillande lagstiftningen &r huvudsakligen fran 1953 och
giller tomtriitter upplatna frén 1 januari 1954. Det finns i dag ungefir 64 500 tomtritter i Sverige, varav 59 000
avser bostadsdndamél. I Stockholms finns totalt ca 13 000 tomtriitter varav de flesta anvinds for bostider.

De villkor som giller for tomtritten framgar av det tomtrittsavtal som ér tecknat mellan fastighetsigaren och
tomtréttshavaren. For ritten att anvinda marken betalar tomtrittshavaren en arlig avgift som kallas
tomtrittsavgéld.

PAGAENDE TOMTRATTSUTREDNING

Regeringen tillkallade i juni 2011 en sdrskild utredare med uppdrag att utreda vissa tomtritts- och arrendefragor.
Tomtriitts- och arrendeutredningen foreslar i sitt delbetinkande angéende tomtrittsfrigor forindringar av
gillande regler for bestimmande av tomtrittsavgéld. De nya bestimmelserna foreslas tidigare tridda i kraft den

1 juli 2014. Utredningen har varit ute pa remiss. Det ér oklart nir utredningen kommer att bli klar och nir den
kommer att fortskrida under nya regeringen.

For kommersiella tomtritter innebir forslaget i huvudsak féljande:

® Avgilden ska motsvara en lagstadgad avgildsrinta om 2,75 procent av ett avgildsunderlag (jmf med
nuvarande praxis pa 3 % exklusive triangeleffekt). Innefattar dven tomtrétter upplétna enligt #ldre
lagstiftning.

e  Avgildsunderlaget far arligen omriiknas med KPI.
®  Frikopsritt till marknadspris

AVGALDSRANTA

Tomtrittsutredningen har foreslagit att avtalsfrihet fortsatt ska gilla under de forsta tio aren av en
tomtréttisupplatelse. Vid tomtrittsreglering av kommersiella tomtritter ér gillande praxis i Stockholms kommun
ca 3,25 % vid tiodrig avgildsperiod (Svea hovriitts lagakraftvunna dom den 1 juni 2009 angiende
tomtréttsavgilden for Stockholm Pennfiktaren 11). Vid nyupplatelse av tomtritt 4r vare sig markvirde eller
provade av domstol. Stockholms stad tillimpar for nérvarande 5 % avgildsrinta vid nyupplatelse for tiodrig
avgildperiod.

I mer nya rittsfall angdende tomtrittsavgild for en industrifastighet Malmg (Havet 5) har regleringsrintan satts
till 3,0 % baserat pa tomtrittsutredningens forslag. Enligt gillande kf-beslut i Stockholm kommun for upplételse
av t.e.x forskolor frAn 2004 &r rintan vid nyupplatelse ca 40 % hogre. Med beaktan av ovan samt med beaktan
av tomréttsutredningen bedms en avgildsranta utga om 4,0 % en forsta avgildsperiod (10-arig avgildsperiod).
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TOMTRATTSAVGALD
Med ett markvirde om totalt ca 910 000 kr och en avgildsrinta om 4,0 % erhalls en tomtrittsavgild om
avrundat 36 000 kr/ar.

5 Resultat

Men marknadsméssig tomtrattsavgild for forskole- och skolindamal inom virderingsobjektet Virmdo Ostra
Ekedal 1:100 vid vérdetidpunkten november 2014 och givet de sirskilda forutsittningar som ges i avsnitt 1.8
beddms till:

36 000 kronotr/per ar

Trettiosextusen kronor per ar

Stockholm 2014-11-12

A

Jimmie Nordensky
Civilingenjor Lantmiteri

Av Samhillsbyggarna
auktoriserad fastighetsvirderare

Bilagor
Bilaga 1 Foton
Bilaga Fastighetsdatautdrag

Bilaga Allménna villkor
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Tanin 5

il




Senaste dndringen i
allménna delen

2000-01-05

ARMDO OSTRA EKEDAL
1100

GUSTAVSBERG-INGARO
SOCKEN: GUSTAVSBERG

Ostra Ekedalsvégen 2, 4, 6
134 31 Gustavsberg

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen

1991-10-04

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2014-11-10

Totalareal
2606 kvm

212000-0035
ARMDO KOMMUN
134 81 GUSTAVSBERG
Gava: 1989-11-21
Képeskilling: Ingen redovisad képeskilling.

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR

N(SWEREF 99)

6581420.9 691885.1

Diérav landareal
2606 kvm

Inskrivningsdag Akt
1991-10-04

E(SWEREF 99)

N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta

VARMDO

Dérav vattenareal
0 kvm

9151266

Fastigheten besvéras inte av stkt eller beviljad anteckning eller inteckning.

INSKRIVNINGAR
Inskrivningstyp

AVTALSSERVITUT
VATTENLEDNING MM

RATTIGHETER

Andamal Rittsférhallande
ATTEN OCH AVLOPP Last

SE BESKRIVNING Last

TAXERINGSINFORMATION
ITaxeringsenhet
SPECIALENHET, 2014
SKOLBYGGNAD (825) 144182-1

Utgé6r taxeringsenhet och
omfattar byggnad pa ofri grund.

Taxerad dgare Andel
556282-3350 171
Praktikertjénst Fastigheter AB

Uppgiftsar

Inskrivningsdag
1982-10-28

Riéttighetstyp berbrkrets
Ledningsratt
Avtalsservitut

Taxeringsar
2013

Agartyp
Taxerad &gare

Akt
8257365

Rittighetsbeteckning
0120-91/128.1
01-IM4-82/57365.1

Juridisk form
Ovriga aktiebolag

[Taxeringsenhet Uppgiftsar

SPECIALENHET, TOMTMARK 2014
TIL1LQQS;£1§CIALBYGGNAD (810)
11 -

Utgdr taxeringsenhet och
omfattar hel registerfastighet.

Taxerad dgare Andel
212000-0035 1

VARMDO KOMMUN
1134 81 GUSTAVSBERG

ATGARDER
Fastighetsrittsliga atgérder  Datum
A 1991-02-27

1991-11-21

Taxeringsar
2013

Agartyp
Lagfart, taxerad

Akt
0120-91/13
0120-91/128

EARMDO OSTRA EKEDAL 1:43 I

Juridisk form
Primédrkommuner, borgeriiga
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt frén God Varderarsed, upprittat av
Sektionen Fér Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggama och ar avsedda fSr auktoriserade varderare inom Samhallsbyggama. Villkoren
géller frén 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom
Sverige. Sdvitt ej annat framgdr av vardeutlatandet giller fSljande;
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Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och dvriga rittigheter eller skyldigheter som framgdr av ut-
drag fran Fastighetsregistret hinforligt till virderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar Aven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning 4n vad
som framgdr av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utover vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgdr 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, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifier eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutldtande

Den information som innefattas i vérdeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for vérderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areoma har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areoma har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gallande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebedémningen i fSrekommande fall
utgdtt frdn gillande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvéndning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor

Virdebedomningen galler under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljémassig
belastning.

32
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5.2

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen 4r
felaktig pd grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet dr baserad pd Oversiktlig okulir
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhdllanden p4 egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

* sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprik till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ir fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgd for pavisad skada till
folid av fel i vardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlitandets aktualitet

Beroende pd att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras 6ver tiden dr den viirdebedémning
som Aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifrin
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Viardebe-
démningen innebdr inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillher
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds vardeutlatandet for ritisliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av vdrdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkdnna innehdllet och p& vilket sdtt
utlatandet skall aterges.
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Kommunstyrelsen 2014-03-10
Dnr 12KS/0256 Kommunstyrelsen 2014-03-10 § 28

Ostra Ekedal 1:100 - arrendeavtal

Kommunstyrelsens beslut

Arendet Aterremitteras for att f3 en marknadsmissig hyra for arren-
deavtalet, alternativt tomtriitt.

Beslutsniva
Kommunstyrelsen

Arendebeskrivning

EduCare har ett arrendeavtal for fastigheten Ostra Ekedal 1:100 diir Pyss-
lingen bedrivit férskola sedan 1995. Avtalet I6per pa tre &r med ett ars for-
ldngning.

EduCare har &nskat att fd en lingre upplatelsetid. Ett forslag till avtal pa fem
r med tva ars forlingning har upprittats.

Handlingar i &rendet
Ostra Ekedal 1:100, arrendeavtal, SBK 2013-12-05

Yrkanden

Annika Andersson Ribbing (S) och Monica Pettersson (M) yrkar att drendet
Aterremitteras for att fi en marknadsmissig hyra for arrendeavtalet, alterna-
tivt tomtritt.

Propositioner
Ordf6randen stller proposition om Andersson Ribbings och Petterssons yr-
kande bifalles och finner att det bifalles.

Sandlista
KLG
SBK

Justering (D@'\ 0 l utdragsbestyrkande
e 1/






