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Overenskommelse och ansékan om fastighetsreglering

Kommun: Osthammars kommun Lan: Uppsala lan

Ansokan

Overrenskommelse

Fastighetsreglering

Ersdttning

Tilltrade

Forrattningskostnad

Villkor

Aktmottagare

Underskrifter

Denna 6verenskommelse utgér ansdkan om fastighetsbildning.

Undertecknade &r 6verens om féljande: Overféring av mark fran
Oregrund 8:1 till Oregrund 8:24

Markéverforing:

Till fastighet Oregrund 8:24 dverfors ca 2800m? fran fastighet
Oregrund 8:1, omradet dr markerat pa avtalet tillhérande karta.

Parterna godtar sadan jamkning i fastigheternas cirka areal som
uppkommer vid blivande lantmateriforrattning.

Agaren av Oregrund 8:24 ska betala 71 kr per m? till 4garen av
fastighet Oregrund 8:1

Ersattning utbetalas efter avslutad lantmateriférrattning.
Tilltrade sker efter avslutad forrattning.

Kostnader for forrattningen ska betalas av dgaren till Oregrund
8:24

Avtalet galler under forutsattning att kommunstyrelsen
godkanner overenskommelsen.

Kopia av de slutliga forrattningshandlingarna ska skickas till:
Tekniska kontoret, Osthammars kommun, Box 66, 74221
Osthammar samt till Oregrund El & VVS AB, Vistergatan 66, 742
42 Oregrund.

Datum: Datum:

Jacob Spangenberg
Oregrund 8:1

Peter Nyberg
Oregrund 8:1

Denna o6verenskommelse har upprattats i tre likalydande exemplar, varav
parterna tagit var sitt och ett inlamnas till lantméateriet.
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Skala: 1:1000

Blatt omrade:
Oregrund 8:1, del av.
C:a 2785 m?
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2017-09-07

Gillande fastighetsreglering Oregrund 8:24 ifrdn Oregrund 8:1

Vi har for avsikt att bli stérre och ge fler arbetstillfallen, och for tva ar sedan borjade vi
anstka om att fa kdpa till mark intill var fastighet i Oregrund (Véstergatan 66) vi fick d ett ca
pris pa 35kr/kvm av kommunen, tiden gick och av nagon anledning fastnade vart drende vid
Bygg & Miljo.

Vid &rsskiftet 2016/17 satsade vi och kdpte GRASO EL AB vilket innebar att vi blev 4st till i
firman och ar idag 13st. vi gjorde d& en ombildning av féretagen, gamla Oregrunds VVS AB
heter nu Raggaré Fastigheter och gamla Grasé EL AB heter nu Oregrunds EL & VVS AB. Det &r
Raggar6 Fastigheter AB som dger mark och fastighet. Rérelsen drivs i Oregrunds EL & VVS
AB.

Vi byggde ut butiken varen 2017 men vi har fortfarande trangt med utrymmen och har
problem med godsmottagningen dar bilar/lastbilarna ska vanda.

Jag var i kontakt med Torsten Blomé igen fore semestern och blev lovad en [6sning inom
snar framtid angaende tomten. Det ordnade han och vi har nu fatt en vardering pa nastan

det dubbla mot vad vi kom 6verens om tidigare. Lite val hog héjning kan tyckas.

Ett forslag ar att ga halva vagen var, ni begar 71kr och tidigare 35kr vi tycket att en rimlig
summa kan vara 53kr/kvm, det handlar om tomtareal 3521kvm.

Oregrund 2017-09-07
Kopare

Raggaro Fastigheter
556777-8245

Hans Eriksson
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Ml svefa

Varde-

utlatande

Fastigheten

del av Osthammar Oregrund 8:1

Svefa AB, Kyrkogatan 12, 803 20 Gavle, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Ordernummer: 162854
Fastighetsbeteckning: del av Oregrund 8:1

1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Virderingsobjektet utgors av del av fastigheten Oregrund 8:1.

Virderingsobjektet utgor obebyggd industritomt.

1.2 Uppdragsgivare

Uppdragsgivare #r Osthammar kommun, genom Annila Bexelius.

1.3 Lagfaren agare
Lagfaren #gare till virderingsobjektet dr Osthammars kommun.

1.4 Syfte
Virderingen syftar till att bedoma vérderingsobjektets marknadsvirde. Enligt uppdragsgivaren skall virderingen
anvéindas som beslutsunderlag vid en eventuell forsiljning.

1.5 Vardetidpunkt
Virdetidpunkt dr juni méanad 2017.

1.6 Allménna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allménna villkor for virdeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allminna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det enskilda fallet. De allmédnna villkoren
aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlatandes generella begrinsning.

De allminna villkoren anger begrinsningar i virdeutlatandets omfattning, forutsittningar for virdeutlatandet vad
giller datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur vérderingsobjektets
tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar av framtida
héndelser och forutséttningar ska tolkas samt hur virdeutlatandet far anvéndas.

De allménna villkoren giller i alla delar for savil av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare som for
icke auktoriserade virderare.

Svefa AB iklédder sig ej ansvar for oriktiga virdebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for virdebeddmningen, &r oriktiga
eller ofullstdandiga.

1.7 Underlag
Besiktning av vérderingsobjektet utfordes 2017-05-29 av Maria Sundkvist.

Foljande underlag har anvénts:

e Fastighetsregistret
e  Kommunens planarkiv
e  Ortspris fran Real Estate

Svefa AB, Kyrkogatan 12, 803 20 Gavle, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Ordernummer: 162854
Fastighetsbeteckning: del av Oregrund 8:1

2 Varderingsobjekt
2.1 Omgivning

Virderingsobjektet ir beliget i Oregrund i Osthammars kommun. Gatuadressen #r Vistergatan. Se kartor i bilagt
utdrag ur fastighetsregistret. Markerad som A.

Omgivningen utgors huvudsakligen av industriomrade och naturmark. Bensinstation finns i direkt nirhet till
fastighet, ovrig service finns i Oregrunds centrala delar. Virderingsobjektet ligger 1,5 km fran Oregrunds
centrum. Allmédnna kommunikationer finns i form av buss i direkt anslutning till fastigheten.

2.2 Tomt

Virderingsobjektet har en markareal av ca 3 500 kvadratmeter och utgér en del av fastigheten Oregrund 8:1.
Marken #r idag en kuperad med bergs som gar i dagen invid landsvigen och blotare yta med vass i mitten av
omradet. Marken &r delvis grisbevuxen med en hel del 16vtrad och sly och i vissa delar nagot blotare. For att
nyttjas som industriindamal behdver omradet fyllas upp och planeras med béryta. En storre méngd
fyllnadsmassor behtvs for att na nivan pa angransande tomt och komma i samma niva som landsvigen.
Virderingsobjektet dr inte anslutet till kommunalt vatten- och avlopp.
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Svefa AB, Kyrkogatan 12, 803 20 Géavle, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Fastighetsbeteckning: del av Oregrund 8:1

Nagon kontroll av eventuella miljobelastningar har inte genomforts. Virdebedomningen tar inte hiansyn till
nagon eventuell kostnad pa grund av sanering/atgérd (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for
virdeutlatande).

2.3 Raittsliga férhallanden

I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

Lagfaren dgare

Adressuppgifter

Planforhallanden
Gemensamhetsanldggningar/ servitut
Inteckningar

Taxeringsuppgifter

Svefa AB, Kyrkogatan 12, 803 20 Géavle, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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PLANFORHALLANDE

Virderingsobjektet omfattas inte av nagon detaljplan, varfor virderingen forutsitter att ett bygglov for lamplig
verksamhet inom industri eller handel ges.

2.4 Generella marknadsforutsattningar
Den svenska ekonomin é&r stark. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvérlden,

stimulerar efterfragan pa bred front. Liget pa arbetsmarknaden fortsitter att forbittras och sysselséttningen okar.

Konjunkturen i omvérlden vintas langsamt stirkas under de kommande aren, om 4n fran en lag niva. Det rader
fortsatt risk for fordjupad politisk oro (som foljdeffekter av Brexit och det amerikanska valet) och fornyad
finansiell turbulens (som en inbromsning av den kinesiska ekonomin) vilket kan leda till en svagare utveckling.

Tillvixten i svensk ekonomi &r framst driven av hushallen (bostadsinvesteringar) och den offentliga sektorns
konsumtion, nagot som under senare ar hallits uppe genom en expansiv finanspolitik och laga réntor.

Tillvixten i svensk ekonomi har ddmpats under aret. BNP steg med 0,3 procent under andra kvartalet, vilket dr
lagsta siffran pa tre ar. Enligt Riksbankens senaste prognos vintas BNP uppga till 3,2 procent for 2016 (jamfort
med 3,6 procent vid tidigare prognos) respektive 2,2 procent for 2017 (oforindrat jimfort med tidigare prognos).
Detta kan jimforas med en tillvixt om 4,2 procent under 2015.

Riksbanken beslot i oktober att limna reporéntan oforiandrad pa -0,5 procent. Inflationsuppgangen har ddmpats
under hosten vilket motiverat att skjuta kommande riantehdjningar pa framtiden. Forst under 2018 vintas réntan
langsamt borja hojas. Kopen av statsobligationer fortsitter och uppgar till 245 miljarder kronor till slutet av
2016. Dessutom kommer forfall och kupongbetalningar att aterinvesteras i statsobligationer. Vidare har
Riksbanken signalerat for en fortsatt hog beredskap for ytterligare atgirder, dven mellan de ordinarie motena.
Utvecklingen pa bostadsmarknaden och hushallens skuldsittning ses fortfarande som betydande risker, ndgot
som Riksbanken anser behover hanteras politiskt.

Under 2016 och 2017 viintas sysselsittningen enligt Arbetsformedlingens prognos dka med 144 000 personer.
Arbetslosheten minskar da fran 7,5 procent 2015 till 6,9 procent under 2016 och 6,6 procent 2017. Minskningen
halls tillbaka av att ocksa tillgdngen pa arbetskraft 6kar. Storstadsregionerna star for den tydligaste
jobbtillvixten da de drar nytta av en diversifierad arbetsmarknad, vilutbildad arbetskraft och stark tjénstesektor.
Béade privata och offentliga arbetsgivare planerar for fler anstillda. Arbetsmarknaden blir allt mer polariserad dér
grupper med utsatt stillning pa arbetsmarknaden far det fortsatt svart att hitta anstillning. Att de arbetslosas
utbildning/kompetens inte matchar kvalifikationskraven for de lediga jobben é&r ett problem som okat under de
senaste aren (cirka en tredjedel av arbetslosa saknar idag fullstindig gymnasieutbildning). Det krivs okad
rorlighet via utbildningsinsatser och omlokaliseringar for att skapa forutsittningar for fortsatt 6kad

sysselsittning och tillvixt.

Den svenska fastighetsmarknaden bedoms 6verlag vara stark. Detta géller sirskilt objekt i storstads- och
tillvixtregionerna — och da frimst bostider, samhillsfastigheter och kvalitativa kommersiella objekt.

Det har varit stor aktivitet pa transaktionsmarknaden under aret, fraimst inom kontors- och bostadssegmenten.
Svenska investerare dr fortsatt de mest aktiva, men utlindska investerare visar intresse. Det kan dven noteras ett
stort intresse for nyproduktion och for byggritter. 2016 vintas ga mot ett rekordar pa investeringsmarknaden.

Svefa AB, Kyrkogatan 12, 803 20 Gavle, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Risk for stigande avkastningskrav bedoms framst finnas for objekt med investeringsbehov (moderniserings-
/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader.

Potentialen for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav bedoms vara begriansad. Den 6kande riskaptit som
noterats pa senare tid — med ett stigande intresse for kontorsfastigheter utanfor A-lige, bostadsfastigheter inom
mindre orter, handelsfastigheter, lager/logistik och hotell kan fortfarande noteras — men bedoms sannolikt
didmpas framover.

2.5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Oregrund avseende industrifastigheter har sedan januari 2014
varit relativt begriansad dir aktorerna i huvudsak har utgjorts av egenanvidndare och lokala aktorer. Prognosen
for det nirmaste aret 4r forsiktigt positiv.

Virderingsobjektet har ett bra ldge intill genomfartsleden Vistergatan, en vig som binder samman 76 med
Oregrund. Fastigheten ligger direkt i anslutning till bensinmacken Shell och har ett bra skyltlige, dock ér den
placerad i en vigkrok med begrinsad sikt. Pa den norra delen av fastigheten angréinsar en grusviag som limpar
sig som infart till fastigheten och pa sa vis underlittar en hantering av bergpartiet pd marken samt ut-/infart till
den trafikerade vigen med skymd sikt.

Med beaktande av virderingsobjektets specifika egenskaper bedoms efterfragan vara relativt begrinsad, men
sannorlikt dr laget intressant for framst industri och logistikverksamheter alternativt séllankopshandel, beaktat
det goda skyltlaget.

3 Varderingsmetodik

DEFINITION AV MARKNADSVARDE OCH METODTILLAMPNING

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvidrdebedomningen sker genom ortsprismetoden dir genomforda kop och forséljningar studeras och
jamfors med virderingsobjektet exempelvis utifran objektstyp, ldge och standard. Hinsyn tas till den
virdeutveckling som skett mellan forvarvs- och virdetidpunkt. Kopeskillingarna jaimfors direkt eller normeras
med avseende pa en eller flera virdebirande egenskaper, exempelvis kronor per kvadratmeter tomtareal eller
taxeringsvirde.

4 Vardering

Kommunernas ofta omfattande markreserver i kombination med deras planmonopol medfor att en stor andel av
forsdljningarna nedan har kommuner som siljare. Trots att kommuner av politiska skil normalt har som policy
att inte vara prisdrivande, kan man sdga att kommuner i attraktiva regioner under senare tid i storre utstrdckning
ar medvetna om exploateringens ekonomi och den markvérdestegring detta innebir samt att de i hogre
utstrackning konkurrensutsétter sina markforséljningar. I mindre attraktiva regioner &r var uppfattning att
kommunala forsdljningar bor behandlas med forsiktighet da det dr tveksamt om de kan ségas representera en
marknadsvirdeniva eller om prissittningen har skett pa andra icke marknadsmissiga grunder. En slutsats dr dock
att marknadsvirdet inte torde understiga de kommunala forséljningspriserna.

Svefa AB, Kyrkogatan 12, 803 20 Gavle, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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4.1 Ortsprismetod
Det har sedan 2014 skett ett 15-tal lagfarna forsiljningar av obebyggda industrifastigheter i Tierp/Osthammar-

omradet med omnejd. Efter gallring med avseende pa intressegemenskap mm sa aterstar endast 6 forséljningar.
Objekten har salts till priser som varierar mellan 35 och 145 kronor per kvadratmeter tomtareal (TA) for enheter
med en normalstorlek mellan 2 700 och 12 000 kvadratmeter. Fyra av de sex forséljningarna har skett under
2014. Ortspriset forutsitter oplanerade tomter utan VA mm. For det specifika virderingsobjektet motsvarar det
ett viarde pa mellan 119 000 och 500 000 kronor.

Inom nérliggande omradet har ett flertal obebyggda industrifastigheter salts sedan 2009, samtliga av
Osthammars kommun. Priserna varierar mellan 100 — 300 tusenkronor styck. Arealen #r dock inte offentliggjord
for dessa objekt. Ett i sammanhanget intressant jimforelsekop ir fastigheten Oregrund 8:24, grannfastigheten,
med en areal om 2 368 kvadratmeter tomtareal som forvirvades i november 2009 av en lokal aktor till en
kopeskilling av 275 000 kronor, vilket ger ca 116 kronor per kvadratmeter. For vdrderingsobjektet motsvarar det
ett virde pa 406 000 kronor.

RESULTAT
Med beaktande av virderingsobjektets specifika egenskaper, sasom lige, storlek och skick med ett stort behov
av utfyllnad for att kunna planeras och hardgoras anses vérderingsobjektets virde sammantaget ligga i mitten av

det ovan redovisade prisintervallet, dvs ca 50 — 100 kronor per kvadratmeter. Det ger ett totalt virde om 175 000
— 350 000 kronor.

Svefa AB, Kyrkogatan 12, 803 20 Gavle, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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5 Slutsatser

5.1 Marknadsvarde
Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet bedoms marknadsvérdet av véirderingsobjektet: del av
Oregrund 8:1 vid virdetidpunkten juni manad 2017 till:

250 000 kronor

Tvahundrafemtio tusen kronor

vilket ger 71 kronor per kvadratmeter tomtareal

Givle 2017-06-27

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S AN S

I SAMHALLSBYGGARNA .
Fastighetsekonom Civilingenjor

av Samhiéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare Fastighetsekonom
Bilagor

Bilaga 1 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allminna villkor for virdeutlatande

Svefa AB, Kyrkogatan 12, 803 20 Gavle, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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