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Markbyte Gorsinge 1:1, Biskopskvarn

Beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaiktige besluta att

1. ge kommunstyrelsen mandat att godkanna markbyte utifran arendets
beskrivning.

Kommunstyrelsen beslutar att

2. under forutsattning att kommunfullmaktige beslutar enligt ovan, uppdra
till mark- och exploateringsenheten att genomfora markbyte samt
uppratta exploateringsavtal for namnda fastighet.

Beslutsgang
Ordforanden finner att det endast finns ett forslag till beslut och att detta blir
kommunstyrelsens beslut.

Beskrivning av drendet

Under senare delen av 2021 kom Kilenkrysset AB in med en forfragan om
att forviarva en del av kommunal mark som ligger i anslutning till E20 vid
omradet Biskopskvarn. Efter en dialog mellan parterna har man enats om
en omsesidig vilja att gora ett markbyte. Strangnas kommun far enligt
forslaget om markbyte tillgang till mark som idag ar exploaterad och klar
for bebyggelse.

Strangnas kommuns mark, Gorsinge 1:1, omfattar cirka 200 000
kvadratmeter och har ett forsiljningsviarde av 58 000 000 kronor. Den
mark som Strangnis kommun erbjuds omfattar cirka 72 000 kvadratmeter
och har ett sammanlagt forsaljningsvarde pa cirka 54 600 000 kronor.
Mellanskillnaden om 3 400 000 kronor ska regleras genom kontant likvid.

De fastigheter som Strangnas kommun erbjuds i markaffaren ar:
e Navet s cirka 5000 m2
e Gnejsen2 cirka 15 000 m2
e Gnejsen3 cirka 52 000 m2

Kilenkrysset AB och Strangnas kommun ska i samband med markbytet
teckna ett exploateringsavtal angdende utbyggnad av allmén platsmark.
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Navet 5 ca 5000 m2 som kommunen forvdrvar.

Gorsingeskogen
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Gnejsen 2 och 3 ca 67 000 m2 som kommunen forvdrvar.
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Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Genom att genomfora bytet far kommunen tillgang till redan exploaterad mark
som snabbare kan erbjudas till intressenter i behov av verksamhetsmark. Vilket
ger 0kade mojligheter for kommunens naringsliv att utvecklas.

Vardering Gorsinge 1:1 82 000 000 kronor
Kostnad exploateringskostnad allméan plats som regleras i
exploateringsavtal 24 000 000 kronor
Netto 58 000 000 kronor
Vardering Navet 5, Gnejsen 2 och 3 54 600 000 kronor
Kontant likvid 3 400 000 kronor

Ovriga konsekvenser

Genom att genomfora bytet far kommunen tillgang till redan exploaterad mark
som snabbare kan erbjudas till intressenter i behov av industrimark. Detta ar i
linje med de principer i etableringsplanen som kommunstyrelsen beslutat att
kommunen ska folja.

Uppfoljning
Beslutet f0ljs upp av mark- och exploateringsenheten.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande, Markbyte Gorsinge 1:1 — Biskopskvarn, 2022-03-04
Rapport, Viardeutlatande avseende del av Gorsinge 1:1, 2022-02-22
Rapport, Viardeutlatande avseende Navet 5, 2022-03-01

Rapport, Viardeutldtande avseende Gnejsen 2, 2022-03-01

Rapport, Vardeutlatande avseende Gnejsen 3, 2022-03-01

Beslutet skickas till
Kommunfullméaktige
Mark- och exploateringsenheten

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



Vardeutlatande

avseende del av fastigheten
Gorsinge 1:1

Strangnas kommun

GORSINGE

STRANGNAS-LUNDB

Virderingsobjektet fran ovan.

2022-02-22
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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Strangnds kommun genom Peter Nordstrom.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgora in-
ternt beslutsunderlag infor forsaljning.

Del av Gorsinge 1:1 i Strangnas kommun, med orange markerat pa
bilden nedan.

Vardetidpunkt ar 2022-02-22.

For utlatandet galler bifogade ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”, dar det bl.a. framgar att marken forutsatts ej vara belastad
med milj6féroreningar. Vidare forutsatts markférhallandena vara
normala.

Marknadsvardebedémningen redovisas inkl. gata och exkl. anslut-
ningskostnad for VA.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.

- Muntliga uppgifter fran uppdragsgivaren.
- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING
Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Strangnas Kommun (Org.nr 212000-0365).
Verksamhetsmark.
Varderingsobjektet ar belaget ca 6 km séder om Strangnas.

Naromgivningen bestar mestadels av skogs- och akermark. Trafik-
led (E20) nas pa mycket nara avstand via trafikplats Biskopskvarn.
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Planférhéllanden

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2004-12-24. Ge-
nomfoérandetiden har gatt ut. Planen anger ”JK”, dvs industri, la-
ger, bilservice, handel med skrymmande varor och sallankdpsvaror
samt kontor. Ej dagligvaror. Hogsta exploateringsgrad varierar
mellan 0,3 resp 0,4 (byggnadsarea/ fastighetsarea). Hogsta bygg-
nadshojd ar 12 m.

Vart att notera ar att det pagar ett detaljplanearbete angaende
varderingsobjektet. Den nya detaljplanen anger verksamheter och
kontor som dndamal. Hogsta byggnadshdjd utokas till 20 m och
exploateringsgraden till 60 % (byggnadsarea/fastighetsarea). Detta
innebar att det kan finnas forvantningar om en storre byggratt
framover, vilket rimligtvis borde ha en positiv vardepaverkan.
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Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

Tomtbeskrivning

VARDERING

Allmdnt

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

Varderingsobjektets areal uppgar till ca 21,75 ha. Varderingsobjek-
tet ar idag obebyggt och bestar av skogs- och akermark.

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden. Marknadsvardet beddms med en ortsprisanalys av
gjorda jamforbara fastighetskop.

Marknadsanalys

Vi har for narvarande ett starkt konjunkturlage med stor efterfra-
gan pa bade varor och tjanster. Stark efterfragan har, i kombinat-
ion med utbudsbegréansningar, logistikproblem och stigande rava-
rupriser och elpriser, medfort till hégre konsumentpriser och hojd
inflation. Riksbanken bedémer dock att prisdkningar till foljd av
utbudsstorningar kommer att vara évergaende, varfor Riksbanken
valde under det senaste motet i december att halla repordntan
ofdrandrad pa 0 % och att fortsatta kopa obligationer for ytterli-
gare 37 miljarder kr under det forsta kvartalet 2022.

Under vintern har vi sett en 6kad smittspridning av Covid-19 vilket
medforde att restriktionerna i samhallet skarptes.

Elpriserna har stigit kraftigt och regeringen har nu beslutat att ge
en elpriskompensation till smahusagare.

Den svenska borsen har haft en svag utveckling under inledningen
av 2022. | diagrammet nedan visas utvecklingen for Carnegies fas-
tighetsindex samt OMXS30.
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Fastighetsmarknaden
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Aktiviteten pa transaktionsmarknaden &r stor och 2021 uppnad-
des en ny toppnotering med en omsattning om ca 400 miljarder
kr. Transaktionsmarknaden har praglats av flera stora strukturfor-
varv, bl.a. Heimstadens forvarv av Akelius, Corems férvarv av Kl6-
vern och Castellums férarv av Kungsleden. Finansieringsmojlighet-
erna for strukturférvarv ar goda genom att bolag betalar med
egna aktier eller genom att stalla ut obligationer.

Det finns ett stort intresse bland utlandska investerare att képa
fastigheter i Sverige. Under 2021 utgjorde ca 25 - 30 % av omsatt-
ningen av utlandskt kapital. Norden utgor den tredje storsta inve-
sterarmarknaden i Europa efter Storbritannien och Tyskland.

Intresset ar storst for bostader, samhallsfastigheter och logistik,
vilket dven var attraktiva segment innan pandemin. Men allt ef-
tersom befolkningen vaccinerades, restriktionerna lattades och ak-
tiviteten i ekonomin 6kade, har investerarna ater borjat intressera
sig for kontor, handel och hotell vilket tyder pa att de ser mer po-
sitivt pd dess utveckling framover. Agarkoncentrationen och korsa-
gande pa fastighetsmarknaden har okat.

Bankernas utlaning mot fastighetsbranschen har 6kat under pan-
demin; bade mot kommersiella fastigheter och mot den privata
bostadsmarknaden. Under de senaste aren har beldningsgraden
stigit for kommersiella fastigheter.

Senast 2045 har Sverige som mal att inte ha nagra nettoutsldpp av
vaxthusgaser i atmosfaren. For bygg- och fastighetssektorn som
idag star for ca 20 % av utslappen har detta medfort ett 6kat fokus
pa hallbarhetsfragor; allt ifran nya regelverk till teknisk innovation.
KPI steg med 2,8 % pa arsbasis i oktober 2021 vilket medfor att
merparten av lokalhyrorna hojs lika mycket till 2022.
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Hyresmarknaden

Stréngnds

Efter en lang period av stark hyrestillvaxt pa kontorsmarknaden,
sarskilt i storstaderna och i storre regionsstader, har hyrestillvax-
ten stannat av. Kontorshyresgaster letar i allmanhet efter mo-
derna och yteffektiva lokaler i etablerade kontorsomraden med
bra kollektivtrafik. Efterfragan for coworking/flexibla kontorslos-
ningar har okat. Vakanserna finns framst i det dldre kontorsbe-
standet som har tappat i attraktionskraft. Foretagen tar tid pa sig
att utvardera lokalbehoven vilket resulterat i att uthyrningsproces-
ser numera tar langre tid.

Butikshyresnivaerna ar pressade och vakanserna dkar. Manga bu-
tiker har svart att betala hyran pa grund av minskad omsattning.
Livsmedelshandeln och viss lagprishandel uppvisar dock god for-
saljning och utgor darmed ett undantag.

Under senare tid ser vi en tudelad hyresutveckling for saval indu-
stri-, lager och logistiklokaler dar den mattats av i vissa regioner
men ar fortsatt stark i andra. E-handelns expansion har medfort en
stor efterfragan pa moderna logistiklokaler och segmentet har un-
der de senaste aren uppvisat en stark hyresutveckling.

Den genomsnittliga hyreshdjningen for landets bostadshyror 2021
uppgick till 1,4 %.

Strangnas kommun har 37 963 invanare (tredje kvartalet 2021).
Befolkningstillvaxten i kommunen har under det senaste aret varit
2,4 % att jamfoéra med 0,5 % for hela landet. Arbetslésheten i kom-
munen var i september 7,1 % att jamféra med 7,5 % for hela lan-
det.

Strangnds Sédermanlands lan Riket

Befolkning, kv 3 2021 37963 301222 10435447
Befolkningstillvaxt rullande 12 man 2,4% 0,6% 0,5%
Arbetsléshet, sep 2021 7,1% 10,1% 7,5%
Medianinkomst, 2019 350 300 325800 337400
Andel hégutbildade 14% 12% 17%

Nagra av de storsta arbetsgivarna i Strangnds forutom kommunen
ar Pfizer Health AB, Mekonomen grossist, Benders och Leine och
Linde AB.

Industrier i Strangnas ar framst beldgna i sddra delen av tatorten i
Storangen, Malmby och langs Finningevagen och Markdrvagen
samt i vast i Kvittens industriomrade.
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende planlagd tomtmark
for industriandamal som kopts sedan 2020 i Strangnas och jamfor-
bara orter.

Kopeskilling,

Kommun  Fastighet Tkr Kvmpris

Nykvarn Hallby 5:72 nov-21 44 184 4568 103 1
Enkoping Hagalund 1:31 okt-21 3929 4125 1049 2
Eskilstuna Slagsta 1:25 aug-21 7 065 2216 313 3
Eskilstuna Kjula-Blacksta 1:88 aug-21 8530 3833 449 4
Eskilstuna del av Kjula-Blacksta 1:5 aug-21 47 000 18 800 400 5
Eskilstuna del av Kjula-Blacksta 1:5 jun-21 45 000 18 000 400 6
Enkoping Stenvreten 8:30 maj-21 132 750 165 000 1243 7
Strangnas Jarnet 16 mar-21 3462 2300 664 8
Nykvarn Norrkarr 2:23 mar-21 7591 5503 724 9
Strangnas Bussen 9 jan-21 6 656 666 100 10
Nykvarn Moérby 5:54 dec-20 12 617 10 000 792 11
Eskilstuna Navaren 10 jul-20 8715 2 699 309 12
Eskilstuna Indelningen 1 mar-20 11822 2 346 198 13
Medel 26 102 18 466 519

Not enligt tabellen:

1) Industri, hégsta byggnadshdjd dr 8 m. Hogst en fijdrdedel av fastighetens areal far bebyggas.
2) Industri, kontor, handel dock ej dagligvaror. Stérsta BYA dr 50% av fastighetsarean.

3) Handel, smdindustri och kontor. Hégsta nockhdéjd éver mark ér 12 m.

4) Industri, lager, logistik och kontor. Stérsta BYA ér 60 % av fastighetsarean.

5) Industri, lager, logistik och kontor. Stérsta BYA dr 60 % av fastighetsarean.

6) Industri, lager, logistik och kontor. Stérsta BYA dr 60 % av fastighetsarean.

7) Lager, kontor samt smdindustri. Byggrdtt pd 2/3 av tomten

8) Industri, hégsta byggnadshdjd dr 9 m. Stérsta BYA dr 50 % av fastighetsarean.

9) Industri, hégsta byggnadshdjd dr 17 m. Stérsta BYA dr 25 % av fastighetsarean

10) Industri, lager, bilservice, handel med skrymmande varor och ldgprisvaror, dock ej dagligvaror. Hégsta
byggnadshdjd ér 15 m och stérsta BYA dr 40 % av fastighetsarean.

11) Industri, kontor, handel dock ej dagligvaror. Maximal yta fér handel inom planomrddet ér 4 ha. Hégsta
byggnadshdjd dr 16 m och hégsta exploateringsgrad i BTA per fastighets area dr 0,6.

12) Industri, hégsta byggnadshdéjd 7,5 m.
13) Industri, hégsta byggnadshdjd 8 m.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 100 och 1 240 kr/kvm med ett me-
deltal kring 520 kr/kvm. Marknaden beddms ha stérkts och det har
skett en prisutveckling sedan merparten av transaktionerna ovan
genomfordes. Varderingsobjektet har en betydligt storre tomta-
real an samtliga objekt i ortsprismaterialet och generellt inbringar
tomter med storre areal ett lagre pris i kr/kvm.
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Sammanfattande
bedémning

Utover forsaljningarna ovan har Forum kdannedom om nedansta-
ende fastighetsaffarer i Strangnas:

| februari 2021 tecknades ett markanvisningsavtal gallande ca

13 000 kvm av fastigheten Strangnas 2:1 med populdarnamn ”Sno6-
upplaget” mellan Strangnds kommun och Fastighets AB Erikslund
11. Omradet ar beldget ca 3 km vdster om centrala Strangndas. Av-
sikten ar att uppfora en anlaggning for forsaljning av bilar, bilser-
vice samt drivmedelsforsaljning. Kopeskillingen ar 1 300 kr/kvm
BTA, dartill tillkommer ett exploateringsbidrag pa 150 kr/kvm BTA.
Byggratten ska minst uppga till 6 000 kvm vilket ger en total kope-
skilling inkl. exploateringsbidrag pa 8,7 Mkr vilket motsvarar ca
670 kr/kvm tomtareal. Omradet ligger i anslutning till fastigheten
Kvitten 9 som saldes for 688 kr/kvm markareal under 2018.

| oktober 2019 tecknades ett kdpeavtal med Leine och Linde gal-
lande del av fastigheten Strangnas 2:1 vid Vasterport, ca 2,5 km
vaster om centrala Strangnas. Képeskillingen baseras pa ett be-
domt marknadsvarde for verksamhetsmark pa 750 kr/kvm tomta-
real

Véarderingsobjektets ldge bedoms som gott fér andamalet med
narhet till centrala Strangnas, E20 och trafikplats Biskopskvarn.
Forutsatt att marken skulle vara avstyckad till “"normalstora” indu-
stritomter skulle de troligen ha ett marknadsvarde kring 500 - 600
kr/kvm tomtareal.

Varderingsobjektet har en stor tomtareal och som namnts ovan
inbringar storre tomter generellt ett lagre marknadsvarde i
kr/kvm. Varderingsobjektets marknadsvarde bedoms vara lagre an
vardet for kopen av Kjula-Blacksta 1:88 (449 kr/kvm) och del av
Kjula-Blacksta 1:5 (400kr/kvm), da dessa fastigheter har en betyd-
ligt mindre tomtareal samt att de ar beldgna i ett mer etablerat
verksamhetsomrade. Fastigheterna i Kjula har dessutom en storre
byggratt (60 % av fastighetsarean) an varderingsobjektet (30 -
40%) i dagslaget.

Varderingsobjektets marknadsvarde bedoms dock ligga 6ver vér-
det Hallby 5:72, da varderingsobjektet har en storre byggratt, 30-
40% av fastighetsarean kontra 25 % for Hallby 5:72. Marknadsvar-
det for varderingsobjektet bedéms dven vara hogre dn kdpen av
Slagsta 1:25 (313 kr/kvm) och Navaren 10 (309 kr/kvm), da var-
deringobjektets ldge med skyltldge ut mot E20 bedéms som nagot
battre. Utifran detta bedoms det att marknadsvardet for varde-
ringsobjektet aterfinns mellan 315 — 400 kr/kvm tomtareal.
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Strangnds kommun

Det pagar som namnts ovan ett detaljplanearbete gallande varde-
ringsobjektet, dar byggratten kan komma att utdkas. Detta borde
rimligtvis innebara forvantningar som har en positiv vardepaver-
kan.

Utifran rddande marknadssituation, ortspris, varderingsobjektets
lage och storlek beddms vardet till 82 000 000, vilket motsvarar ca
375 kr/kvm tomtareal.

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av del av fastigheten Gorsinge 1:1 i Strangnas
kommun beddms vid vardetidpunkten 2022-02-22 till:

Attiotva miljoner kronor
[ 82 000 000 kr ]

OBS! Notera viirderingsférutséttningarna under “Férutsdttningar” ovan.

Vasteras 2022-02-22

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

M(M[ﬂo\ m\ R e
Daniel Valmila Persson SAMHALLSBYGGARNA

Fastighetsekonom Civilingenjér

Bilagor;
1. Allmanna villkor for vardeutlatande
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ATTMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdentlitandets omfattning

Viarderingsebjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rastizhetsr och
skyldighater 1 form av servimt, ledningstare, samfillizhater
och Gvriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag ﬁinFasﬁghetsreg’su'et bhanforligt till varderingsobjekist.

Viardentlitandet omfamar dven i forekommands fall till
wirderingsobjekiet hirsnde fastizhetztllbehdr och bygegnads-
tillbehdr, dock ej ndustritillbehor i aonan omfatming &n vad
som framgir av wtlitander.

Fontroll av inskrivma rattigheter har skeft genom utdrag frin
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighersragistret har fommsares vara korrekt och fullstindiz,
wvarfor yuerligare wuwiredning sv legals forhillanden och
dispositionsrtt ej vidtagits. Vad giller legals forhallanden
utiver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart besktats i den omfatining information dirom limmats
skniftlizen av uppdragsgivaren/agaren eller demnes ombud.
Férmom det som framgir av utdrag frin Fastighetsregistrer
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/3zaren eller
dennes ombud har det fomisatts aft virderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivma servitut, nytfjanderattsavial eller
andra avtal som i ndgor avseende begrimsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt stt virderingsobjekter
mnte belastas av benmgande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidsre har det forursatts am virderingsobjekter
inte ir foremal for tvist i nigot avseends.

Férutsittmingar fir virdentlitande

Den information som fnnefattas i virdeutlatandet har in-
samlats frén kallor som bedfmts vara tllforlitliza. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och evenmells nyfjanderimshavare, har
fomumsats vara korrekta Uppgifterna har endast konmollerats
genom en allmin rmlighetshedomning. Vidare har fomtsats
att imget av relevans for virdsbeddmninzen har ntelimnats av
uppdragsgivarendgaren eller dennes ombud. Ingen kontmoll av
byTesgasternas betalningsformiza har gjoms om dat e nimnts
specifikt i utlitander.

De areor som liges till grund for virderingen har erhallis
Fenom uppd::gs;’\mn‘égmn eller dennes ombmd. Varde-
raren har Eurl.nat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areoma har kontrollerats genom
en rimligheisbedomning. Areorna har fonusatis  vara
uppmanz i enlighet med vid vare dllfille gillande *Svensk
Standard”.

Vad avser hyms- och amendeforhillanden eller andra
m'tl]anderatrer har virdebeddmningen i forekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och amendesvial samt Gvriga
nymjanderatzavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
urvisande relevants villkor har erhillin av uppdrags-
givaren Agaren eller dennes ombuad.

Virderingsobjektet forutsirs dels uppfylla alla a'ﬁwdelr].'iga
myndighetskrav och for fasugheten gillande wvillkor, sasom
planforhillanden etc, dels ha erhallit alla erforderliza mrymdig-
hetstillstind for dess anvindning pi st som snges § wt-
litandet.

Miljafragor

Virdebedomningen giller under forutstmingen aft mark ellar
byzenader inom varderingsobjektet infe &7 i behov av szne-
ring eller att det forelizger nizon annan form av miljéméassig
belasming.
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Diessa allmanns villker i1 gemensamt miarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastghetsekonomi AB,
FS Fastighetssirategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utzingspunkt frin God
Virderarsed, upprimar av Sektonen For Fastizghersvirdering inom Samhallsbhyggarna och 8r avsedds for sukroriserade virderare inom
Samhillshyggarna. Villkeren giller frin 2022-01-27 vid virdering av hels, delar av fastigheter, tomtritter, byzznader pd ofri grund elles
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt of annat framgir av virdeusditandet galler foljande;

Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen 3r
felaktig pd grund av ant virderingsobjektet ir i behov av
sanering eller aft det fomeligger nign\u annan  form  av
miljomassig belasming.

Om information f erhilles om en byzgnad ir miljscerifierad
antas det i virdebeddmningen att byzgnaden ej ar certfierad.

Besikmming, telmmislet skick

Den fysiska konditionen hos de aulaggnmga.r (bygenader osv)
som beskrivs i utlitandet &r baserad ps menﬂ:rllg okular
besikming. Utfird besiktning har ej varit av sidan karakrar att
den uppfyller siljarens upplymingzplikt eller kdparens mmder-
sikningsplikt enlizt 4 kasp 19 § Jordsbalkem. Varderimgs-
objektet fomutsdtts ha det skick och den standard som den
okulira besikmingen indikerade vid besikmingsrillfallet.

Warderaren tar inget ansvar for dolds fel eller icke uppenbara
forhillanden pd ezendomen, under marken eller i byzsnaden,
som skulle piverka vardet. Inget ansvar s for:

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

» funktionen (skadefribeten) och'eller konditionsn hos byge-
nadsdetaljer, mekanisk wutmsting, rorledningar  eller
elektriska komponenter.

» Brister i de delar som ) besiktats

Ansvar
Eventuells skadestindsansprak till f6ljd av pévisad skada tll
foljd av fel i virdentlitandet skall framstillas inom et ar frin
virdeningstidpunkten (damm for undertecknands av virde-
Tingen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada tll
foljd av fel i virdeuditandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
nngstdpunkien

v ardeullatanders altualitet

Berpenda pd att de faktorer som piverksr virderinzsobjekmets
marknadsvirde forindras dver dden ir den virdebeddmning
som Sterges i uflamndet gillande endast vid virdetidpunkeen
med de fomtsitmingar och reservationer som angivits i utld-
tandet.

Framtidzs in- och utbetalningar samt vardentveckling som
redovisas i utltandet i forekommande fall, har gjorts urifrin
eft scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvinmingsr om famtden. Virdebe-
dbmmingen innebar inte nizon utfistalse om faktisk framtida
kassaflides- och virdeurveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehillet i wirdeutlitandet med rillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren ech skall anvindas i sin helhet Gll det syfte
SOIN ANZES iudatandet.

Anvinds virdewtlitander for rimsligs forfoganden, amsvarar
viarderaren endast for direkt ellar indirekt skada som kan drabba
uppdragszivaren om utlitandet snvinds enligt 7.1, Virderaren
ir fri frén allt ansvar far skada som drabbat redje man 611 f6ljd
av att denne snvint sig av virdensdlitandet eller uppgiftes i
detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras il 1 nﬁgut annat skriftligt dokument, miste virde-
ringsforetazet godkinna mnehallet och pa vilket sétt utlitandet
skall drerges.

Tredje part far e anvinds virdewtlitande wtan skriftligt
godkinnande av virderaren.

022-01-27




VARA KONTOR

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

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

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

Umead
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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

Varderingsobjekt: Navet 5

Kommun: Strangnas

Uppdragsgivare: Kilenkrysset AB

Vardetidpunkt: 2022-03-01

Typ: 411, industrienhet tomtmark.

Uppdrag: Beddmning av marknadsvéarde. Vi utfor alla uppdrag enligt

allmanna villkor for vardeutlatande (se narmare
Www.properate.se)

Andamal: Varderingen ska enligt uppdragsgivaren anvandas for
externt bruk infor forsaljning/kop.

Lagfaren agare: Kilen 153 Strangnas AB

Forutsattningar

| varderingen forutsatts Detaljplan: Navet 1 och del av Strangnéas 3:1
Och Strangnéas 3:17, Strangnas, laga kraft 2008-09-24. Syftet med detaljplanen ar att

mojliggora kvartersmark for Kontor, lager och handel med skrymmande varor.
Omradets exploateringsgrad ar 40 % bruttoarea/fastighetsarea med max
byggnadshojd 12 meter i 3 vaningsplan.

| vardebeddmningen forutsatts en byggréatt med bestammelserna enligt detaljplanen:

Tomtmark (kvm) 4968
Utnyttjandegrad fastighetsbildning (procent) 40%
Byggnadshdjd max 12 meter (antal plan) 3

Kvartersmark kontor, lager, handel (kvm BTA) 5962

Kostnader for tillkommande markundersokningar eller andra markarbeten sdsom
palning har ej beaktats i varderingen.

Anslutningsavgifter avseende inkoppling av el, vatten- och avlopp, optofiber mm
tillkommer vid anslutningstillféllet och har ej beaktats i varderingen.
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Allméan beskrivning

Fastigheten ar beldgen straxt norr om kilenrondellen ca 4 km séder om centrala
Strangnas. Omgivande bebyggelse bestar mestadels av verksamhetslokaler.
Tomtmarken ar pa totalt 2 986 kvm.

Markens beskaffenhet pa planomradet

Planarbetet féregas ej av nagon geoteknisk utredning. Marken ar
relativt plan. Marknivaerna varierar mellan +5 till +10 meter éver
havet. Enligt den dversiktliga geologiska kartan éver kommunen,
(SGU 1984) bestar marken huvudsakligen av lera. Berg i dagen
och mindre morankilar finns dar naturmark med tradvegetation
bryter in i akermarken.

Det aligger byggherren att utféra erforderlig grundunderstkning
som denne anser lamplig med hansyn taget till den planerade
bebyggelsens art och utformning. Stallningstagande fér behovet av
grundundersodkning ska redovisas och motiveras i bygganmalan.

Miljoaspekter

Plan- och byggnamnden har efter samrad med lansstyrelsen tagit
stallning vad galler behovet av en miljdbedémning.
Beslut i PBN 2007-06-20 enligt féljande:

Planen férvantas inte innebara nagon betydande miljdpaverkan.
En miljdbedémning med miljékonsekvensbeskrivning enligt
miljébalken 6 kap 11,12 §§ bedéms darfér inte behdva upprattas.

Planbestdmmelser

Detaljplan: Navet 1 och del av Strangnas 3:1

Och Strangnas 3:17, Strangnas, laga kraft 2008-09-24.
Servitut, ledningsratt och pantratt

Nagon sarskild servituts utredning har inte utforts.
| fastigheten finns 1 pantbrev uttaget till ett sammanlagt belopp av 1 575 000 kr.
Nagon sarskild pantbrevs utredning har inte utforts.
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Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde har beréknats enligt Skatteverkets berékningsmodell
med utgangspunkt av typkod 310 samt 2 489 BTA LOA och bedéms uppga till
5 600 000 kr enligt taxeringsar 2020.

Varderingsunderlag

Uppdragets omfattning, vardetidpunkt

Uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det
mest sannolika pris som kan utvinnas vid en foérséljning under normala
omstandigheter pa den 6ppna marknaden.

Varderingsmetod

Med hjélp av ortsprisanalys av kanda forsaljningar av fastigheter med typkod 310 i
regionen har vi gjort jamforelser med varderingsobjektet. Vi har aven bedémt vardet
efter lokal marknadskannedom samt utifrAn varderingsobjektets lage och 6vriga
forutsattningar.

Okulérbesiktning

Fastigheten besiktades av Erik Hernblom 2022-02-15. Vardebedémningen grundar
sig pa fastighetens standard och skick vid besiktningen samt lamnade uppgifter av
uppdragsgivaren.

Besiktningen ar inte av sadan karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om
dessa ar lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller uppgifter hamtade ur
offentliga register.
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Omradesbeskrivning

Strangnas kommun ligger mitt i Malardalen i Sodermanlands lan. Staden har en lang
historia och kannetecknas framst av Strangnas domkyrka. Befolkningen har stadigt
okat under senare tid och kommunen har ca 37 000 invanare. De stora tatorterna ar
Strangnéas, Mariefred, Stallarholmen och Akers Styckebruk. De stérsta arbetsgivarna
ar forutom Strangnas kommun, Akers Sweden, Pfizer, (IDEMA) Oberthur
Technologies AB och Menigo Food Service System. Manga av de boende pendlar
idag till orter sasom Eskilstuna, Vasteras, Enkoping, Sodertélje, Uppsala och
Stockholm. Samtliga stader nas via E20 eller vag 55 pa mindre &n 1 timme. Det mest
kanda besotksmalet i kommunen ar Mariefred med Gripsholms slott.

Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for industri och kontor och butikslokaler i Strangnés kommun
bedoms svagt stigande. Det har skett fa forsaljningar och efterfragan bedéms svagt
stigande med ett begransat utbud.

Hyran for bedoms ligga i intervallet 1 000 till 2 200 kr per kvm, medel pa 1 300 kr per
kvm och utgér varmhyra inklusive fastighetsskatt.

Direktavkastningen bedoéms ligga i intervallet 6,0 till 7,25 % och medel pa 6,5 % med
en langsiktig vakansniva mellan 2 - 6 %.

Exploateringskalkyl Byggratt

Exploateringskalkylen syftar till att utvardera den fastighetsekonomiska Ibnsamheten i
det kommande projektet for den planerade byggratten. Slutsatser om objektets véarde
dras utifrdn en férhandsbedémning av marknadsvardet efter nerlagda kostnader per
den innevarande vardetidpunkten, (projektvardet). Nar syftet, som i detta fall, &r att
beddma och redovisa projektvéardet i ett kommande skede ar det vanligast att tillampa
en enklare "ettarig” nettokapitaliseringskalkyl.

Projektvarde = Driftnetto (normaliserat)/Direktavkastningskrav

Driftnettot raknas fram som den férvantade hyresintakten for lokalerna minus férvéantade
kostnader for fastighetens drift, underhall och fastighetsskatt. Projektvardet minskat
med beddmda exploateringskostnader (exkl kostnad for kdp och sanering av mark) och
avsattning for exploatdrens risk och vinst vilket normalt motsvarar 20 % av nettot utgor
objektets marknadsvarde. Ingaende parametrar i kalkylen marknadsanpassas och
asatts radande marknadsforutsattningar och en sannolik kbpares 6vervaganden infor ett
forvarv.

| var exploateringskalkyl har vi utgatt fran uppdragsgivarens uppgifter om
projektkostnad for byggnation av industri och verksamhetslokaler samt radande
marknadsforutsattningar enligt nedan.
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Exploateringskalkyl Strangnas Navet 5, 2022-03-01

Forutsattningar exploatering enligt detaljplan Navet 1 mfl, 2008-09-24

Tomtmark (kvm) 4968
Utnyttjandegrad fastighetsbildning (procent) 40%
Byggnadshojd max 12 meter (antal plan) 3

Kvartersmark kontor, lager, handel (kvm BTA) 5962

Marknadsforutsattningar fardigstalld kvartersmark
Omrade Strangnas Stordangen, handel, kontor

Handel/kontor
Hyresintakt kr/kvm LOA 1700
Hyresrisk 3,0%
DoU kr/kvm LOA 300
Bedomd direktavkastning nettokapitalisering 6,00%
Bedomt varde kr/kvm LOA 22483
Omrékningstal LOA/BTA 0,85
Projektvirde (kr/kvm BTA) 19111
Byggandskostnader (kr/BTA) 16000 16000 kr/BTA
Beaktade kostnader mark vid bedémningstidpunkt
Kostnad VA taxa (kr/kvm hardgjord yta) 0 0 kr VA taxa/avtal
Kostnader markarbeten (kr/kvm hardgjord yta) 0 0 kr/kvm
Kostnader vagar (kr/BTA) 0 0 kr/meter
Ovria kostnader 0
Summa exploateringskostnader (kr/kvm BTA) 16000
Kostnader exklusive VA samt markarbeten
Summerat projektvarde
Netto (kr/kvm BTA) 3111
Projektvinst (kr/kvm BTA) 622 20%
Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 2489
Byggratt (kvm BTA) 5962
Exploateringstid 0
Real Kalkylrdnta 0
Bedomt byggrattsvarde, kr 14 836 435
Kr / kvm BTA 2489
Kr / kvm tomtmark 2986
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Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys har vi studerat forsaljningar avseende typkod 310 i Strangnas,
Eskilstuna, Vasteras och Sodertalje kommun med en kdpeskilling 6verstigande
taxeringsvardet, med jamforbara lagen fran 2019-01-01 och framat. Materialet
omfattar 12 transaktioner efter gallring. Priserna for byggratter LOA varierar mellan
765 och 10 000 kr / BTA. Medelvardet uppgar till 3 570 kr / BTA och medel for K/T
3,74. Priserna for tomtmark varierar fran 50 till 3 282 kr / kvm med ett medelvarde pa
1471 kr / kvm.

Kop/ Kr/ Kr/ Tax Tax
Fastighets Kopeskilling BTALOA BTABOA areal BTA BTA BOA LOA Typ

Datum beteckning Kommun Adress Képare (KSEK) Areal (m?) kvm kvm (m?d BOA LOA  tkr tkr kod K/T
2021-09-27 YLLESOCKAN 3 Eskilstuna Strimlusevagen 29 (+)  ANDERSLUNDA MARK AB 5433 4228 100 4666 1285 1148 765 3499 50 310 1,53
2021-09-01 NATET 1 Stréngnés Innervdgen 19A (+) DROTTNINGGRANEN FAST 4 AB 7 812 2380 0 1375 3282 5681 2750 0 310 2,84
2021-06-11 NASBYHOLM 3:48 Strangnés Nybyggarvdgen 11A (+) HARAD ETAPPEN 2 AB 7222 40 241 0 2295 59 3147 1721 0 310 2,69
2021-06-11 VALFISKEN 1 Vasterds SLATTO PU 14 AB 22 866 4838 1540 4590 4726 4435 1629 20000 2464 310 1,02
2021-05-11 RIDO 3:33 Vasterds BSK SEXTANTEN 200 4288 150 0 46 1333 0 82 310 2,44
2021-04-08 SOLEN 8 Sodertélje Jovisgatan 7 MORSOLEN FASTIGHET AB 3030 1981 1010 0 1529 3000 0 3030 310 1,00
2020-09-08 HALLBY 19:2 Eskilstuna Hagaholmsvagen 10D (+) MAISON FORTE AB 14 280 7 491 2000 6 000 1906 1956 1272 6000 1300 310 1,96
2020-06-12 TORESUNDS-SUNDBY 1 Stréngnés Brogatan 20 (+) DESDEHUS AB 5000 4995 750 0 1001 6667 0 337 310 14,84
2020-03-18 LANSEN 2 Vasterds  Eskadergatan 18 E16 FASTIGHETER AB (+) 2400 5982 655 0 401 3664 0 916 310 2,62
2020-01-09 SLAKTERIET 15 Strangnds Bivagen 1 (+) STRANGNAS BIVAGEN AB 3 800 3127 1000 0 1215 3800 0 950 310 4,00
2019-09-16 BYGGKLOSSEN 1 Sodertalje BARNGRUPPEN FASTIGHETER AB 3 500 3379 350 0 1035 10000 0 490 310 7,14
2019-02-21 PANTERN 10 Strangnés _Sanetta Parkvéig 10 (+) MARIEFREDS PANTERN AB 2792 2385 0 1670 1170 1672 12520 310 2,79

Medel 1471 3007 3570 374

Mindre tomter betingar till viss del ett hbgre varde rdknat per kvm och vi kan aven
konstatera att jamforelseobjektens lage och tillaten byggratt paverkar kopeskillingen.
Varderingsobjektet bedoms i detta fall med tonvikt pa laget vid Kilen samt till viss del
tillaten byggratt ligga nagot under medel for ortsprismaterialet motsvarande 2 500 kr /
BTA LOA.
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Vardebeddmning

Med ledning av ortsprismaterialet, projektets exploateringskalkyl, den allmanna
fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av varderingsobjektets
lage, forutsattningar och egenskaper bedoms objektet ha en vardeniva enligt nedan.

Kronor per BTA: 2 500 kr 14 905 000 kr
Kronor per KVM: 3 000 kr 14 904 000 kr
Medelvarde: 14 904 500 kr
Marknadsvarde

Marknadsvéardet uppskattas till Fjortonmiljoner niohundratusen kronor,
14 900 000 kr.

Osakerhetsintervallet har approximerats till +/- 800 000 kr.

Jamforelsetal

Kronor per BTA 2499
Kronor per KVM 2999
KIT 2,66

Eskilstuna 2022-03-02

Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB

Erik Hernblom

Jagmastare/Civ.ek

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Vil

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Bilaga | Fastighetsdatautdrag
Bilaga Il Karta
Bilaga Ill Fotografier
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FASTIGHETSDATAUTDRAG

038 Allman+Taxering 2022-02-09

BILAGA |
Fastighet
. UUID:
Beteckning
B . 2fe09adf-d750-10d8-e053-
Strangnas Navet 5
7e44ed8f2781

Nyckel: Lan- och kommunkod
040184196 0486

Distrikt Distriktskod

Strangnas 212114

Domkyrkodistrikt

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 T™)
1 6580693.7 615443.7

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal
Totalt 4 968 kvm 4 968 kvm
Lagfart

Agare Andel
559144-9987 1/1

Kilen 153 Strangnas AB

Senaste andringen i allmanna delen
2018-07-19

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2019-01-09

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2022-02-07

Stor fastighetskarta ﬂ

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt

D-2018-
00723162:1

2018-12-13
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Agare Andel Inskrivningsdag

Box 554
645 25 Strangnas

Kop (aven transportkop): 2018-12-12
Kopeskilling: 2.221.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 1.575.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

Akt

2 1.575.000 SEK 2017-03-24 D-2017-00120461:2

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag

1 Avtalsservitut sjovattenledning 2016-04-22 D-2016-00177271:1
Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Réttighetstyp Rattighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut D201600177271:1.1 Akt

Bildningsatgard: Uppgift saknas

Beskrivning: Sjovattenledning

Utrymme Last Officialservitut 0486-02/31.1 Akt

Bildningsatgard: Anldggningsatgard

Planer, bestammelser och fornlamningar
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Planer

Detaljplan: Strangnas 3:1, 3:17, Gorsinge 1:31 m fl

Detaljplan: Navet 1 och del av strangnas 3:1 och
strangnas 3:17

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, tomtmark (411)

752211-4

Utgor taxeringsenhet och

omfattar hel registerfastighet.

Industritillbehor saknas

Taxeringsvarde .
. ., . darav
Taxeringsar Taxeringsvarde .
markvarde

1.242.000
2019 1.242.000 SEK

Datum Akt

2000-08-09 0486-P00/20
Laga kraft: 2000-09-05 Akt

Genomf. start: 2000-09-

06

Genomf. slut: 2005-09-

05

2008-08-25 0486-P08/16
Laga kraft: 2008-09-24 Akt

Genomf. start: 2008-09-

25

Genomf. slut: 2018-09-

24
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Taxerad Agare Andel Juridisk form
559144-9987

Kilen 153

Stréngnas AB 1/1 Aktiebolag
Box 554

645 25 Strangnas

Agandetyp

Lagfart eller Tomtratt

Varderingsenhet industrimark 301389317.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

1.242.000 SEK 0486024
Byggratt ovan L

Tomtareal K Riktvarde tomtareal
mar

4968 kvm 250 SEK/kvm

Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Strangnas Strangnas GA:2

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder

Avstyckning Overenskommelse enligt anldggningslagen
Anldggningsatgard

Ursprung

Strangnas Strangnas 3:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Datum Akt
2016-04-08 0486-15/10 Akt

2018-07-19 0486-2018/23 Akt
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Vardeutlatande mark

Varderingsobjekt: Gnejsen 2

Kommun: Strangnas

Uppdragsgivare: Kilenkrysset AB

Vardetidpunkt: 2022-03-01

Typ: 410, industrienhet tomtmark.

Uppdrag: Bedodmning av marknadsvarde. Vi utfor alla uppdrag enligt

allmanna villkor for vardeutlatande (se narmare
Www.properate.se)

Andamal: Varderingen ska enligt uppdragsgivaren anvandas for
externt bruk infor forsaljning/kop.

Lagfaren agare: Kilen Gorsingeberget AB

Forutsattningar

| varderingen forutsatts detaljplan: Del av Gorsinge 1:1 samt 1:20 mfl
Gorsingeskogen blad 1 och 2, laga kraft 2006-07-01. Syftet med detaljplanen ar att
mojliggora kvartersmark for industri, lager, bilservice, handel med skrymmande varor
och lagprisvaror. Aven annan verksamhet av servicekaraktar som riktar sig till de i
omradet verksamma. De verksamheter som avses ar restauranger, café,
friskvardsanlaggningar samt viss vard i form av foretagshéalsovard eller liknade.
Omradets exploateringsgrad ar 50 % bruttoarea/fastighetsarea

| vardebedomningen forutsatts en byggréatt med bestammelserna enligt detaljplanen:

Tomtmark (kvm) 15161
Utnyttjandegrad fastighetsbildning (procent) 50%
Byggnadshdjd max 30 meter (antal plan) 1
Kvartersmark industri, lager, service (kvm BTA) 7581

Kostnader for utférda markarbeten har beaktats i vardebedémningen.

Anslutningsavgifter avseende inkoppling av el, vatten- och avlopp, optofiber mm
tilkommer vid anslutningstillfallet och har ej beaktats i varderingen.
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Allméan beskrivning

Fastigheten ar beldgen vid Gorsingeberget ca 4 km séder om centrala Strdngnas.
Omgivande bebyggelse bestar mestadels av industrilokaler. Tomtmarken &r pa totalt
15 161 kvm och ar belagen norr om malmbyvéagen ca 1 km vaster om Malmby.

Markens beskaffenhet pa planomradet

Omradet bestar till storsta delen av en bergsplatd. Berggrunden bestar till
Overvagande delen av yngre granit och pegmatit enligt bergrundskartan over
Sodermanlands lan. Delar av planomradet ar utpekade av lansstyrelsen vara
lampliga for bergtaktsverksamhet.

Miljoaspekter
MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING GORSINGESKOGEN 2005-05-27

Sammanfattning | enlighet med Oversiktsplanen for Strangnas stad som utpekar
planomradet varande lampligt for industriandamal planeras verksamhet foér detta
andamal. Avsikten med miljckonsekvensbeskrivningen ar att ge en samlad
bedomning av exploateringens miljopaverkan. Sammantaget sa bedéms omradets
hoga lage i forhallande till omgivningen, de geologiska férutsattningarna och
verksamhetens art medfor att de viktigaste aspekterna for att minimera effekterna pa
miljon ar

* Gestaltning/utformning av omradet i sin helhet

* Lokala I6sningar for dagvattenhantering

« Trafiklosningar till/fran och inom omradet.

Sammanfattande bedémning Den beddmning som gors i Oversiktsplanen att marken
ska anvandas for industriandamal 6verensstammer bra med miljobalken kriterier om
att en plats skall véljas sa att &ndamalet kan uppnas med minsta intrang och
olagenhet for manniskors halsa och miljon. De viktigaste miljdaspekterna med
betydande miljopaverkan vid exploateringen bedoms vara dagvattenhantering, risker
i samband med fororenat dagvatten och verksamhetens inverkan pa
landskapsbilden. Val genomténkta system, kravspecifikationer i anlaggningsskedet
och en noggrann uppfoljning av atgarder ar nodvandiga for ett lyckat resultat.

Planbestammelser

Detaljplan: Del av Gorsinge 1:1 samt 1:20 mfl Gorsingeskogen blad 1 och 2, laga
kraft 2006-07-01.
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Servitut, ledningsratt och pantratt

Nagon sarskild servituts utredning har inte utforts.
| fastigheten finns 1 pantbrev uttaget till ett sammanlagt belopp av 3 000 000 kr.
Nagon sarskild pantbrevs utredning har inte utforts.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 1 646 000 kr enligt taxeringsar 2020.

Varderingsunderlag

Uppdragets omfattning, vardetidpunkt

Uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde. Med marknadsvéarde avses det
mest sannolika pris som kan utvinnas vid en férséljning under normala
omstandigheter pa den 6ppna marknaden.

Varderingsmetod

Med hjalp av ortsprisanalys av kdnda forsaljningar av fastigheter med typkod 411 i
regionen har vi gjort jamforelser med varderingsobjektet. Vi har &ven bedémt vardet
efter lokal marknadskannedom samt utifrAn varderingsobjektets lage och Gvriga
forutsattningar.

Okularbesiktning

Fastigheten besiktades av Erik Hernblom 2022-02-15. Vardebedémningen grundar
sig pa fastighetens standard och skick vid besiktningen samt lamnade uppgifter av
uppdragsgivaren.

Besiktningen &r inte av sadan karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om
dessa ar lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller uppgifter hAmtade ur
offentliga register.
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Omradesbeskrivning

Strangnas kommun ligger mitt i Malardalen i Sédermanlands lan. Staden har en lang
historia och kannetecknas framst av Strangnas domkyrka. Befolkningen har stadigt
okat under senare tid och kommunen har ca 37 000 invanare. De stora tatorterna ar
Strangnéas, Mariefred, Stallarholmen och Akers Styckebruk. De stérsta arbetsgivarna
ar forutom Strangnas kommun, Akers Sweden, Pfizer, (IDEMA) Oberthur
Technologies AB och Menigo Food Service System. Manga av de boende pendlar
idag till orter sasom Eskilstuna, Vasteras, Enkoping, Sodertalje, Uppsala och
Stockholm. Samtliga stader nas via E20 eller vag 55 pa mindre &n 1 timme. Det mest
kanda besotksmalet i kommunen ar Mariefred med Gripsholms slott.

Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for industri och verksamhetslokaler i Strangnas kommun
bedoms svagt stigande. Det har skett fa forsaljningar och efterfragan bedéms svagt
stigande med ett begransat utbud.

Hyran for bedoms ligga i intervallet 450 till 750 kr per kvm, medel pa 550 kr per kvm
och utgor kallhyra inklusive fastighetsskatt.

Direktavkastningen bedoms ligga i intervallet 5,0 till 7,25 % och medel pa 5,5 % med
en langsiktig vakansniva mellan 1 - 5 %.

Exploateringskalkyl Byggratt

Exploateringskalkylen syftar till att utvardera den fastighetsekonomiska lonsamheten i
det kommande projektet for den planerade byggratten. Slutsatser om objektets varde
dras utifrdn en férhandsbedémning av marknadsvardet efter nerlagda kostnader per
den innevarande vardetidpunkten, (projektvardet). Nar syftet, som i detta fall, &ar att
beddma och redovisa projektvéardet i ett kommande skede ar det vanligast att tillampa
en enklare "ettarig” nettokapitaliseringskalkyl.

Projektvarde = Driftnetto (normaliserat)/Direktavkastningskrav

Driftnettot raknas fram som den forvantade hyresintakten for lokalerna minus férvantade
kostnader for fastighetens drift, underhall och fastighetsskatt. Projektvardet minskat
med beddmda exploateringskostnader (exkl kostnad for kdp och sanering av mark) och
avsattning for exploatdrens risk och vinst vilket normalt motsvarar 20 % av nettot utgér
objektets marknadsvarde. Ingaende parametrar i kalkylen marknadsanpassas och
asatts radande marknadsforutsattningar och en sannolik kbpares 6vervaganden infor ett
forvarv.

| var exploateringskalkyl har vi utgatt fran uppdragsgivarens uppgifter om

projektkostnad for byggnation av industri och verksamhetslokaler samt raddande
marknadsforutsattningar enligt nedan.
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Exploateringskalkyl Strangnas Gnejsen 2, 2022-03-01

Forutsattningar exploatering enligt detaljplan Gorsingeskogen, 2006-02-06

Tomtmark (kvm) 15161
Utnyttjandegrad fastighetsbildning (procent) 50%
Byggnadshdjd max 30 meter (antal plan) 1
Kvartersmark industri, lager, service (kvm BTA) 7581

Marknadsforutsattningar fardigstalld kvartersmark
Omrade Strangnas Malmby, industri, lager, service

Industri/logistik
Hyresintakt kr/kvm LOA 700
Hyresrisk 3,0%
DoU kr/kvm LOA 80
Beddmd direktavkastning nettokapitalisering 4,50%
Beddmt varde kr/kvm LOA 13311
Omrakningstal LOA/BTA 0,9
Projektvarde (kr/kvm BTA) 11980
Bedémd byggandskostnad (kr/BTA) 11000 11000 kr/BTA
Nedlagda kostnader mark vid bedémningstidpunkt
Kostnad VA taxa (kr/kvm hardgjord yta) 0 0 kr VA taxa/avtal
Kostnader markarbeten (kr/kvm hardgjord yta) -300 150 kr/kvm
Kostnader vagar (kr/BTA) 0 0 kr/meter
Ovriga kostnader 0
Summa exploateringskostnader (kr/kvm BTA) 10700
Kostnader inklusive VA samt markarbeten
Summerat projektvarde
Netto (kr/kvm BTA) 1280
Projektvinst (kr/kvm BTA) 256 20%
Byggréttsvirde (kr/kvm BTA) 1024
Byggratt (kvm BTA) 7581
Exploateringstid 0
Real Kalkylranta 0
Bedomt byggrattsvarde, kr 7762432
Kr / kvm BTA 1024

Kr / kvm tomtmark 512
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Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys har vi studerat forsaljningar avseende typkod 411 i Strangnas,
Eskilstuna, Vasteras och Sodertalije kommun med en kdpeskilling 6verstigande
taxeringsvardet, med ett liknande logistiklagen samt en jamforbar exploateringsgrad
motsvarande 40 % fran 2019-01-01 och framat. Materialet omfattar 25 transaktioner
efter gallring. Priserna for byggratter varierar mellan 300 och 5 333 kr / BTA.
Medelvardet uppgar till 1 596 kr / BTA och medel for K/T 2,90. Priserna for
industritomtmark varierar fran 120 till 2 133 kr / kvm med ett medelvarde pa 678 kr /

kvm.
Kop per
Overlételse Areal areal Kr /BTA Typ

Datum Fastighets beteckning Kommun  Adress Kopare form (m3)  (m?) 40% kod K/T
2021-12-21  ESKADERN 4 Vasterds Divisionsgatan 6 SVEDYK & BYGG AB Lagfart 4046 519 1298 411 1,04
2021-10-25 ALMNAS 5:47 Sodertélje Balkbrogatan 14 NEWCO 5094 SWEDEN AB Lagfart 14 770 609 1523 411 3,39
2021-08-26  KJULA-BLACKSTA 1:88 Eskilstuna Propellervagen 4 (+) KIJULA-BLACKSTA 1:88 AB Lagfart 8530 449 1123 411 5,62
2021-03-17  JARNET 16 Stréngnas Backavéagen 2 (+) HS HUS HOLDING AB Lagfart 3462 664 1660 411 2,66
2020-12-18  ALMNAS 5:41 Sodertélje Pontonjérgatan 8 FASTIGHETSAKTIEBOLAGET PROFOSSEN AB Lagfart 15051 531 1328 411 2,95
2020-11-04  SKIFTINGE 1:6 Eskilstuna G8rdskalsgatan 4 (+) MAXFASTIGHETER RONDELLEN AB Lagfart 3622 621 1553 411 2,49
2020-10-29 LASTAREN 4 Sodertélje Bovallsvagen 3 TOMAS STENLUND I SODERTALJE AB Lagfart 3849 715 1788 411 1,10
2020-10-15 AKERS STYCKEBRUK 11:1 Strangnas Logvégen 3 ROYA, ARMAN Lagfart 2687 236 590 411 1,97
2020-10-01 HOVMASTAREN 4 Vaster8s L&ngangsvégen 10 PT ASIAN TRADING AB Lagfart 2501 549 1373 411 1,10
2020-07-07 NAVAREN 10 Eskilstuna  Tang Lindstroms Vag 5  FASTIGHETSBOLAGET UPPSTALLNINGEN AB Lagfart 8715 309 773 411 1,24
2020-06-24 RACKSTA 2:3 Stréngnas Hagalund AKERS KRUTBRUK FARHAGEN AB Lagfart 13775 120 300 411 1,00
2020-06-08  KRANKROKEN 7 Vaster8s Hallsta G8rdsgata 18 TALLIOSAKE KRANKROKEN I VASTERAS AB Lagfart 4584 696 1740 411 2,13
2020-06-01  GARDSTUNET 3 Vaster8s Vagnbodsvégen 2 VAGNBODENS FASTIGHETS AB Lagfart 5280 602 1505 411 8,62
2020-06-01  GARRDSTUNET 1 Vasterds Vagnbodsvagen 1 VAGNBODENS FASTIGHETS AB Lagfart 8581 567 1418 411 8,12
2020-01-23  ULLVI 3:686 Vaster8s SEVA RACING AB Lagfart 881 409 1023 411 2,93
2019-10-11  LASTAREN 7 Sodertélje Klastorpsvagen 34 LASTAREN BYGG AB Lagfart 3813 655 1638 411 1,01
2019-10-10  SERVITRISEN 1 Vasterds DINA KUBIK AB Lagfart 15 361 361 903 411 1,15
2019-05-20 ARBETSLEDAREN 1 Sodertélje Larlingsvagen 2 ARBETSLEDAREN 1 AB Lagfart 5001 815 2038 411 1,36
2019-05-02 TRANBARET 3 Vaster8s Sl&nbarsgatan 5 SPMC FASTIGHET AB Lagfart 3405 1642 4105 411 5,48
2019-04-18 ACKUMULATORN 3 Vaster8s MALARFAST 1 VASTERAS AB Lagfart 8365 375 938 411 1,25
2019-03-15  MARIEKALLA 1:29 Sodertélje Genetaleden 35 FOOD FOLK SVERIGE AB Lagfart 5749 1391 3478 411 1,99
2019-03-13  SRGKLINGAN 6 Vasterds Pilgatan 31 (+) KLANGSRGEN MARK AB Lagfart 2880 2133 5333 411 6,10
2019-03-12  ALMNAS 5:31 Sodertélje Pontonjdrgatan 11 ALMNAS FASTIGHET AB Lagfart 5996 879 2198 411 5,50
2019-02-18  TIUREN 8 Sodertélje Virkesvégen 16A AB ENERGIHYTTEN Lagfart 1717 700 1750 411 1,17
2019-02-10  SMALTSMEDEN 1 Vaster8s Gjutjérnsgatan 14 HAZARA ECONOMIC CENTER AB (HEC AB) Lagfart 4364 412 1030 411 1,13

Medel 678 1696 2,90

Mindre tomter betingar till viss del ett hégre varde réknat per kvm och vi kan aven
konstatera att jamforelseobjektens verksamhet och logistik lage paverkar
kopeskillingen.
Varderingsobjektet bedoms i detta fall med tonvikt pa logistiklaget vid Gorsingeberget
samt till viss del utférda markarbeten, ligga nagot under medel for ortsprismaterialet

motsvarande 1 100 kr/BTA.
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Vardebeddmning

Med ledning av ortsprismaterialet, projektets exploateringskalkyl, den allmanna
fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av varderingsobjektets
lage, forutsattningar och egenskaper bedéms objektet ha en vardeniva enligt nedan.

Kronor per BTA: 1 100 kr 8 339 100 kr
Kronor per KVM: 600 kr 9 096 600 kr
Medelvarde: 8 717 850 kr
Marknadsvarde

Marknadsvérdet uppskattas till Attamiljoner sjuhundratusen kronor, 8 700 000 kr.
Osakerhetsintervallet har approximerats till +/- 500 000 kr.

Jamforelsetal

Kronor per BTA 1148
Kronor per KVM 574
KIT 5,28

Eskilstuna 2022-03-02

Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB

( . p 7

Erik Hernblom

Jagmastare/Civ.ek

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Vil

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Bilaga | Fastighetsdatautdrag
Bilaga Il Karta
Bilaga Ill Fotografier
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BILAGA | FASTIGHETSDATAUTDRAG
038 Allman+Taxering 2022-02-09
Fastighet
Beteckning UUuID: . . .
R i ) Senaste andringen i allmanna delen

Strangnas Gnejsen 80076b0a-0cf4-572b-e053-

2020-10-09
2 7e44ed8f060a
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
040185963 0486 2021-10-26
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Strangnas 212114 2022-02-07
Domkyrkodistrikt
Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 T™)
1 6579201.0 616034.1 Stor fastighetskarta j
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal = Darav vattenareal
Totalt 15161 kvm 15161 kvm
1 15161 kvm 15161 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt

D-2021-

559320-2921 1/1 2021-10-11

00452327:1
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Agare Andel Inskrivningsdag Akt
Kilen Gorsingeberget AB

Box 554
645 25 Strangnas

Kop (aven transportkop): 2021-10-01
Kopeskilling: 4.210.626 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 3.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 3.000.000 SEK 2021-01-08 D-2021-00007059:1

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Detaljplan: Gorsinge 1:1 samt 1:20 mfl gorsingeskogen 2006-05-29 0486-P06/42 Akt
Laga kraft: 2006-07-01

Genomf. start: 2006-07-02
Genomf. slut: 2021-07-01

Plananmarkning: Upphéavande av strandskydd for industrigata(akt 0486-P06/42 vol 2)
Plananmarkning: Andrade bestammelser se akt 0486-P09/1

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Industrienhet, annan ovrig byggnad (433)

761956-4
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Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Industritillbehor saknas

Taxeringsvarde . .
. . . . darav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde . .
byggnadsvarde markvarde

1.516.000
2020 1.646.000 SEK 130.000 SEK
SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556204-9378
Skruvfabrikens
Fastighets
Aktiebolag . .
1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

C/O Strangnas
Mekaniska AB
Mastarvagen 8
645 41 Strangnas

Varderingsenhet industrimark 301595650.

Taxeringsvirde  Riktvardeomrade
1.516.000 SEK 0486900

Byggratt ovan L

Tomtareal K Riktvarde tomtareal
mar

15161 kvm 100 SEK/kvm

Varderingsenhet industribyggnad under uppforande 301627801.
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Taxeringsvarde

130.000 SEK
Yta Standardklass
0 kvm Uppgift saknas

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 2019-01-23 0486-2018/52 Akt
Ursprung

Strangnas Gorsinge 1:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63
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Vardeutlatande mark

Varderingsobjekt: Gnejsen 3

Kommun: Strangnas

Uppdragsgivare: Kilenkrysset AB

Vardetidpunkt: 2022-03-01

Typ: 410, industrienhet tomtmark.

Uppdrag: Beddmning av marknadsvéarde. Vi utfor alla uppdrag enligt

allmanna villkor for vardeutlatande (se narmare
Www.properate.se)

Andamal: Varderingen ska enligt uppdragsgivaren anvandas for
externt bruk infor forsaljning/kop.

Lagfaren agare: Kilenkrysset Aktiebolag

Forutsattningar

| varderingen forutsatts detaljplan: Del av Gorsinge 1:1 samt 1:20 mfl
Gorsingeskogen blad 1 och 2, laga kraft 2006-07-01. Syftet med detaljplanen ar att
mojliggora kvartersmark for industri, lager, bilservice, handel med skrymmande varor
och lagprisvaror. Aven annan verksamhet av servicekaraktar som riktar sig till de i
omradet verksamma. De verksamheter som avses ar restauranger, café,
friskvardsanlaggningar samt viss vard i form av foretagshéalsovard eller liknade.
Omréadets exploateringsgrad ar 50 % bruttoarea/fastighetsarea.

Till fastigheten Gnejsen 3, totalt 2 002 kvm skall enligt uppdragsgivaren del av
Gorsinge 1:20 regleras och den totala tomtmarken forutsatts utgéra 52 000 kvm.

| vardebeddmningen forutsatts en byggréatt med bestammelserna enligt detaljplanen:
Tomtmark (kvm) 52000

Utnyttjandegrad fastighetsbildning (procent) 50%
Byggnadsho6jd max 30 meter (antal plan) 1
Kvartersmark industri, lager, service (kvm BTA) 26000

Kostnader for utforda markarbeten samt anslutningar fér VA har beaktats i
vardebedémningen.

Anslutningsavgifter avseende inkoppling av el, optofiber mm tillkommer vid
anslutningstillfallet och har ej beaktats i varderingen.
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Allméan beskrivning

Fastigheten ar beldgen vid Gorsingeberget ca 4 km séder om centrala Strdngnas.
Omgivande bebyggelse bestar mestadels av industrilokaler. Tomtmarken &r pa totalt
52 000 kvm och ar belagen norr om malmbyvagen ca 1 km vaster om Malmby.

Markens beskaffenhet pa planomradet

Omradet bestar till storsta delen av en bergsplatd. Berggrunden bestar till
Overvagande delen av yngre granit och pegmatit enligt bergrundskartan over
Sodermanlands lan. Delar av planomradet ar utpekade av lansstyrelsen vara
lampliga for bergtaktsverksamhet.

Miljoaspekter
MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING GORSINGESKOGEN 2005-05-27

Sammanfattning | enlighet med Oversiktsplanen for Strangnas stad som utpekar
planomradet varande lampligt for industriandamal planeras verksamhet foér detta
andamal. Avsikten med miljckonsekvensbeskrivningen ar att ge en samlad
bedomning av exploateringens miljopaverkan. Sammantaget sa bedéms omradets
hoga lage i forhallande till omgivningen, de geologiska férutsattningarna och
verksamhetens art medfor att de viktigaste aspekterna for att minimera effekterna pa
miljon ar

« Gestaltning/utformning av omradet i sin helhet

* Lokala I6sningar for dagvattenhantering

« Trafiklosningar till/fran och inom omradet.

Sammanfattande bedémning Den beddmning som gors i Oversiktsplanen att marken
ska anvandas for industriandamal 6verensstammer bra med miljobalken kriterier om
att en plats skall véljas sa att &ndamalet kan uppnas med minsta intrang och
olagenhet for manniskors halsa och miljon. De viktigaste miljdaspekterna med
betydande miljopaverkan vid exploateringen bedéms vara dagvattenhantering, risker
i samband med fororenat dagvatten och verksamhetens inverkan pa
landskapsbilden. Val genomténkta system, kravspecifikationer i anlaggningsskedet
och en noggrann uppfoljning av atgarder ar nodvandiga for ett lyckat resultat.

Planbestammelser

Detaljplan: Del av Gorsinge 1:1 samt 1:20 mfl Gorsingeskogen blad 1 och 2, laga
kraft 2006-07-01.

Servitut, ledningsratt och pantratt

Nagon sarskild servituts utredning har inte utforts.
Nagon sarskild pantbrevs utredning har inte utforts.
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Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde har beréknats enligt Skatteverkets berékningsmodell

och beddms uppga till 5 200 000 kr enligt taxeringsar 2020.

Varderingsunderlag

Uppdragets omfattning, vardetidpunkt

Uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det
mest sannolika pris som kan utvinnas vid en férséljning under normala
omstandigheter pa den 6ppna marknaden.

Varderingsmetod

Med hjalp av ortsprisanalys av kadnda forsaljningar av fastigheter med typkod 411 i
regionen har vi gjort jamforelser med varderingsobjektet. Vi har &ven bedémt vardet
efter lokal marknadskannedom samt utifrAn varderingsobjektets lage och Gvriga
forutsattningar.

Okularbesiktning

Fastigheten besiktades av Erik Hernblom 2022-02-15. Vardebedémningen grundar
sig pa fastighetens standard och skick vid besiktningen samt lamnade uppgifter av
uppdragsgivaren.

Besiktningen ar inte av sadan karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om
dessa ar lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller uppgifter hAmtade ur
offentliga register.
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Omradesbeskrivning

Strangnas kommun ligger mitt i Malardalen i Sodermanlands lan. Staden har en lang
historia och kannetecknas framst av Strangnas domkyrka. Befolkningen har stadigt
okat under senare tid och kommunen har ca 37 000 invanare. De stora tatorterna ar
Strangnéas, Mariefred, Stallarholmen och Akers Styckebruk. De stérsta arbetsgivarna
ar forutom Strangnas kommun, Akers Sweden, Pfizer, (IDEMA) Oberthur
Technologies AB och Menigo Food Service System. Manga av de boende pendlar
idag till orter sasom Eskilstuna, Vasteras, Enkoping, Sodertalje, Uppsala och
Stockholm. Samtliga stader nas via E20 eller vag 55 pa mindre &n 1 timme. Det mest
kanda besotksmalet i kommunen ar Mariefred med Gripsholms slott.

Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for industri och verksamhetslokaler i Strangnas kommun
bedoms svagt stigande. Det har skett fa forsaljningar och efterfragan bedéms svagt
stigande med ett begransat utbud.

Hyran for bedoms ligga i intervallet 450 till 750 kr per kvm, medel pa 550 kr per kvm
och utgor kallhyra inklusive fastighetsskatt.

Direktavkastningen bedoéms ligga i intervallet 5,0 till 7,25 % och medel pa 5,5 % med
en langsiktig vakansniva mellan 1 - 5 %.

Exploateringskalkyl Byggratt

Exploateringskalkylen syftar till att utvardera den fastighetsekonomiska lonsamheten i
det kommande projektet for den planerade byggratten. Slutsatser om objektets véarde
dras utifrdn en férhandsbedémning av marknadsvardet efter nerlagda kostnader per
den innevarande vardetidpunkten, (projektvardet). Nar syftet, som i detta fall, &ar att
beddma och redovisa projektvéardet i ett kommande skede ar det vanligast att tillampa
en enklare "ettarig” nettokapitaliseringskalkyl.

Projektvarde = Driftnetto (normaliserat)/Direktavkastningskrav

Driftnettot raknas fram som den férvantade hyresintakten for lokalerna minus férvantade
kostnader for fastighetens drift, underhall och fastighetsskatt. Projektvardet minskat
med beddmda exploateringskostnader (exkl kostnad for kdp och sanering av mark) och
avsattning for exploatdrens risk och vinst vilket normalt motsvarar 20 % av nettot utgor
objektets marknadsvarde. Ingaende parametrar i kalkylen marknadsanpassas och
asatts radande marknadsforutsattningar och en sannolik kbpares 6vervaganden infor ett
forvarv.

| var exploateringskalkyl har vi utgatt fran uppdragsgivarens uppgifter om

projektkostnad for byggnation av industri och verksamhetslokaler samt radande
marknadsforutsattningar enligt nedan.
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Exploateringskalkyl Strangnas Gnejsen 3, 2022-03-01
Forutsattningar exploatering enligt detaljplan Gorsingeskogen, 2006-02-06
Tomtmark (kvm) 52000
Utnyttjandegrad fastighetsbildning (procent) 50%
Byggnadsho6jd max 30 meter (antal plan) 1
Kvartersmark industri, lager, service (kvm BTA) 26000
Marknadsforutsattningar fardigstalld kvartersmark
Omrade Strangnas Malmby, industri, lager, service
Industri/logistik
Hyresintdkt kr/kvm LOA 700
Hyresrisk 3,0%
DoU kr/kvm LOA 80
Beddmd direktavkastning nettokapitalisering 4,50%
Bedémt varde kr/kvm LOA 13311
Omrakningstal LOA/BTA 0,9
Projektvirde (kr/kvm BTA) 11980
Byggandskostnader (kr/BTA) 11000 11000 kr/BTA
Nedlagda kostnader mark vid bedémningstidpunkt
Kostnad VA taxa (kr/kvm hardgjord yta) -215 5594256 kr VA taxa/avtal
Kostnader markarbeten (kr/kvm hardgjord yta) -600 300 kr/kvm
Kostnader vagar (kr/BTA) 0
Ovria kostnader 0
Summa exploateringskostnader (kr/kvm BTA) 10185
Kostnader inklusive VA samt markarbeten
Summerat projektvarde
Netto (kr/kvm BTA) 1795
Projektvinst (kr/kvm BTA) 359 20%
Byggrattsvirde (kr/kvm BTA) 1436
Byggratt (kvm BTA) 26000
Exploateringstid 0
Real Kalkylranta 0
Bedémt byggrattsvarde, kr 37 339 405
Kr / kvm BTA 1436
Kr / kvm tomtmark 718
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Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys har vi studerat forsaljningar avseende typkod 411 i Strangnas,
Eskilstuna, Vasteras och Sodertalje kommun med en kdpeskilling 6verstigande
taxeringsvardet, med ett liknande logistiklagen samt en jamforbar exploateringsgrad
motsvarande 40 % fran 2019-01-01 och framat. Materialet omfattar 25 transaktioner
efter gallring. Priserna for byggratter varierar mellan 300 och 5 333 kr / BTA.
Medelvardet uppgar till 1 596 kr / BTA och medel for K/T 2,90. Priserna for
industritomtmark varierar fran 120 till 2 133 kr / kvm med ett medelvarde pa 678 kr /

kvm.
Kop per
Overlételse Areal areal Kr /BTA Typ

Datum Fastighets beteckning Kommun  Adress Kopare form (m3)  (m?) 40% kod K/T
2021-12-21  ESKADERN 4 Vasterds Divisionsgatan 6 SVEDYK & BYGG AB Lagfart 4046 519 1298 411 1,04
2021-10-25 ALMNAS 5:47 Sodertélje Balkbrogatan 14 NEWCO 5094 SWEDEN AB Lagfart 14 770 609 1523 411 3,39
2021-08-26  KJULA-BLACKSTA 1:88 Eskilstuna Propellervagen 4 (+) KIJULA-BLACKSTA 1:88 AB Lagfart 8530 449 1123 411 5,62
2021-03-17  JARNET 16 Stréngnas Backavéagen 2 (+) HS HUS HOLDING AB Lagfart 3462 664 1660 411 2,66
2020-12-18  ALMNAS 5:41 Sodertélje Pontonjérgatan 8 FASTIGHETSAKTIEBOLAGET PROFOSSEN AB Lagfart 15051 531 1328 411 2,95
2020-11-04  SKIFTINGE 1:6 Eskilstuna G8rdskalsgatan 4 (+) MAXFASTIGHETER RONDELLEN AB Lagfart 3622 621 1553 411 2,49
2020-10-29 LASTAREN 4 Sodertélje Bovallsvagen 3 TOMAS STENLUND I SODERTALJE AB Lagfart 3849 715 1788 411 1,10
2020-10-15 AKERS STYCKEBRUK 11:1 Strangnas Logvégen 3 ROYA, ARMAN Lagfart 2687 236 590 411 1,97
2020-10-01 HOVMASTAREN 4 Vaster8s L&ngangsvégen 10 PT ASIAN TRADING AB Lagfart 2501 549 1373 411 1,10
2020-07-07 NAVAREN 10 Eskilstuna  Tang Lindstroms Vag 5  FASTIGHETSBOLAGET UPPSTALLNINGEN AB Lagfart 8715 309 773 411 1,24
2020-06-24 RACKSTA 2:3 Stréngnas Hagalund AKERS KRUTBRUK FARHAGEN AB Lagfart 13775 120 300 411 1,00
2020-06-08  KRANKROKEN 7 Vaster8s Hallsta G8rdsgata 18 TALLIOSAKE KRANKROKEN I VASTERAS AB Lagfart 4584 696 1740 411 2,13
2020-06-01  GARDSTUNET 3 Vaster8s Vagnbodsvagen 2 VAGNBODENS FASTIGHETS AB Lagfart 5280 602 1505 411 8,62
2020-06-01  GARRDSTUNET 1 Vasterds Vagnbodsvagen 1 VAGNBODENS FASTIGHETS AB Lagfart 8581 567 1418 411 8,12
2020-01-23  ULLVI 3:686 Vaster8s SEVA RACING AB Lagfart 881 409 1023 411 2,93
2019-10-11  LASTAREN 7 Sodertélje Klastorpsvagen 34 LASTAREN BYGG AB Lagfart 3813 655 1638 411 1,01
2019-10-10  SERVITRISEN 1 Vasterds DINA KUBIK AB Lagfart 15 361 361 903 411 1,15
2019-05-20 ARBETSLEDAREN 1 Sodertélje Larlingsvagen 2 ARBETSLEDAREN 1 AB Lagfart 5001 815 2038 411 1,36
2019-05-02 TRANBARET 3 Vaster8s Sl&nbarsgatan 5 SPMC FASTIGHET AB Lagfart 3405 1642 4105 411 5,48
2019-04-18 ACKUMULATORN 3 Vaster8s MALARFAST T VASTERAS AB Lagfart 8365 375 938 411 1,25
2019-03-15  MARIEKALLA 1:29 Sodertélje Genetaleden 35 FOOD FOLK SVERIGE AB Lagfart 5749 1391 3478 411 1,99
2019-03-13  SRGKLINGAN 6 Vasterds Pilgatan 31 (+) KLANGSRGEN MARK AB Lagfart 2880 2133 5333 411 6,10
2019-03-12  ALMNAS 5:31 Sodertélje Pontonjdrgatan 11 ALMNAS FASTIGHET AB Lagfart 5996 879 2198 411 5,50
2019-02-18  TIUREN 8 Sodertélje Virkesvégen 16A AB ENERGIHYTTEN Lagfart 1717 700 1750 411 1,17
2019-02-10  SMALTSMEDEN 1 Vaster8s Gjutjérnsgatan 14 HAZARA ECONOMIC CENTER AB (HEC AB) Lagfart 4364 412 1030 411 1,13

Medel 678 1696 2,90

Mindre tomter betingar till viss del ett hégre varde réknat per kvm och vi kan aven
konstatera att jamforelseobjektens verksamhet och logistik lage paverkar
kopeskillingen.

Varderingsobjektet bedoms i detta fall med tonvikt pa logistiklaget vid Gorsingeberget
samt till viss del utférda markarbeten inklusive VA-anslutning, ligga nagot under
medel for ortsprismaterialet motsvarande 1 500 kr/BTA.
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Vardebeddmning

Med ledning av ortsprismaterialet, projektets exploateringskalkyl, den allmanna
fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av varderingsobjektets
lage, forutsattningar och egenskaper bedéms objektet ha en vardeniva enligt nedan.

Kronor per BTA: 1 500 kr 39 000 000 kr
Kronor per KVM: 750 kr 37 700 000 kr
Medelvarde: 38 350 000 kr
Marknadsvarde

Marknadsvardet uppskattas till Trettioattamiljoner fyrahundratusen kronor,
38 400 000 kr.

Osakerhetsintervallet har approximerats till +/- 2 000 000 kr.

Jamforelsetal

Kronor per BTA 1477
Kronor per KVM 738
KIT 7,38

Eskilstuna 2022-03-02

Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB

c . ,_ :
Cr Ll

Erik Hernblom

Jagmastare/Civ.ek

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Vil

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Bilaga | Fastighetsdatautdrag
Bilaga Il Karta
Bilaga Il Fotografier
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BILAGA | FASTIGHETSDATAUTDRAG
038 Allman+Taxering 2022-02-09
Fastighet
Beteckning UUuID: .y . -
R i ) Senaste andringen i allmanna delen

Strangnas Gnejsen edcc7b46-878a-438f-bd84-

2021-06-14
3 b3648350fc34
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
040187732 0486 2021-06-16
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Strangnas 212114 2022-02-07
Domkyrkodistrikt
Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 T™)
1 6578903.6 615554.8 Stor fastighetskarta j
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal = Darav vattenareal
Totalt 2 002 kvm 2 002 kvm
1 2 002 kvm 2 002 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556283-6931 1/1 1991-01-02 91/81
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Agare Andel Inskrivningsdag Akt
Kilenkrysset Aktiebolag

Box 554
645 25 Strangnas

Inskrivet agarnamn: Kilenkrysset AB

Kop (aven transportkop): 1990-11-30
Ingen kopeskilling redovisad.

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Detaljplan: Gorsinge 1:1 samt 1:20 mfl gorsingeskogen 2006-05-29 0486-P06/42 Akt
Laga kraft: 2006-07-01

Genomf. start: 2006-07-02
Genomf. slut: 2021-07-01

Plananmarkning: Upphavande av strandskydd for industrigata(akt 0486-P06/42 vol 2)
Plananmarkning: Andrade bestammelser se akt 0486-P09/1

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, tomtmark (411)

Ej taxerad, preliminar

klassificering

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
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Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2021-06-07 0486-2021/6 Akt
Ursprung

Strangnas Gorsinge 1:20

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63
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