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Kommunstyrelsen

Forvarv av Kronasen 3:1 samt 4:1

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar fullmaktige besluta

att godkanna forvarvet av fastigheterna Kronasen 3:1 samt 4:1 i Uppsala kommun for en
kopeskilling om 1 835 000 000 kronor,

att bemyndiga kommunstyrelsen att fullfolja forhandlingar samt fatta nddvandiga beslut for
att verkstélla kdpet av fastigheterna i enlighet med féredragningen i arendet

Arendet

Bakgrund

Uppsala kommun vaxer. Ar 2011 blev Uppsala kommun en av Sveriges fyra storstader med
en befolkning 6ver 200 000 invanare. Befolkningsokningen har under de senaste tio aren varit
hdg, perioden 2007-2013 har den arliga 6kningen legat dver 2000 personer, och de senaste
fem aren har kommunen sammanlagt vuxit med 15 000 invanare. Befolkningsprognoser visar
en fortsatt arlig befolkningsokning pa cirka 2 400 personer. Kommunen forbereder sig
emellertid for en &nnu hogre befolkningstillvaxt och planerar for att Uppsala kommun kan
komma att 6ka med 3 000 personer per ar. En stor del av befolkningsokningen i kommunen
sker i Uppsala tétort.

Efterfragan pa bostader ar hog och okar varje ar i stadens alla delar oavsett upplatelseform,
lagenhetsstorlekar och hustyper. For att Uppsala ska mota efterfragan pa bostader maste
Uppsala na en niva pa nyproduktion av bostader pa 3 000 nya bostader per ar.

Omraden med blandade funktioner och stadsliv vardesitts och efterfragas alltmer. Kommunen
har forbundit sig att tillsammans med lanets 6vriga kommuner se till s& att bostadsbyggandet
tar kraftig fart. Genom tecknande av intentionsavtal med en rad olika akt6rer har
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forutsattningarna for en 6kande bostadsproduktion blivit &n battre. Kommunens beredskap
ska ge de forutsattningar som behdvs for att mota de hoga ambitioner som foljer av
efterfragan.

Uppsala kommun ager forhallandevis lite exploaterbar mark i staden. Strategiska forvarv ar en
forutsattning for att aktivt bidra till och styra stadsutvecklingen i den inriktning och
omfattning som kommunens maldokument anger.

Ulleraker

Landstinget i Uppsala lan forvarvade 1966 Ullerakersanlaggningen — mark och byggnader —
och har sedan dess ansvarat for verksamheten i omradet. Verksamheten i Ulleraker har
forandrats dver tid och landstinget har successivt flyttat fran omradet. Landstinget har darfor
for avsikt att avyttra fastigheterna Kronasen 3:1 och 4:1. En strukturplan har arbetats fram av
landstinget i syfte att uppna en samsyn kring markanvandningen i omradet i en kommande
planprocess. Utgangspunkten for strukturplanen har varit att skapa en val sammanhallen
stadsdel forsérjd med de funktioner som ger forutsattningar for en hallbar stadsutveckling.

Uppsala kommun avser forvarva fastigheterna Kronasen 3:1 och 4:1, omfattande ca 76 ha.
Bilaga 1 och 2. Kopeskillingen &r 1 835 000 000 kr. Forvérvet ligger i linje med OP 2010.

Straket kring Dag Hammarskjolds véag fran Polacksbacken och BMC i norr till Sunnersta i
soder pekas ut som utvecklingsomrade i oversiktsplan 2010. *’Straket ar ett forhallandevis
centralt omrade med natur- och jordbruksmark som bade besitter kvaliteter for rekreation
och landskapsbild, men som ocksa utgor barriar mellan flera stadsdelar. Omradet ingar i ett
band av universitetsverksamheter och andra institutioner som bor kopplas samman genom tét
stadsbebyggelse och parker. Dag Hammarskjoldsstraket kan bli den centrala stadens
forlangning soderut med en sammanhangande stadsbebyggelse fran staden ut till Kronasen-
Ulleraker-Ultuna. Omradets centrala lage forstarks med utvecklingen av Rosendal,
Ulleraker, Ultuna och Gottsunda samt med planerad gata mellan Gottsunda och Dag
Hammarskjolds vag.”

Ulleréker definieras i OP 2010 som en del av stadsvaven dar bebyggelse, gronstruktur,
kollektiva transportsystem och tekniska forsorjningssystem ska goras tatare for att klara
klimat- och miljokrav samt krav pa stadslivskvaliteter. | syfte att klara ut en 6vergripande
struktur for trafiksystem, bebyggelse och gront i hela straket har ett arbete inletts for att lagga
grunden fér kommande detaljplaneldggning, omvandling och exploatering.

Utvecklingsomradet har en total storlek pa ca 774 000 kvm inklusive Fyrisan. Den stukturplan
som landstinget har latit ta fram for omradet provar exploatering for bebyggelse (bostader,
service, torg, parkering) pa ca 460 000 kvm, vilket utgor 60 procent av det totala
markomradet. Grénytor och parkmark (inklusive Astréket) utgér ca 212 000 kvm. Bilaga 3

Med en exploateringsgrad pa 1,3 till 1,7 inklusive kvartersgator skapas forutsattningar for
bebyggelse pa 600 000 till 780 000 kvm ljus bruttoarea (BTA). Detta motsvarar, raknat enbart
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i bostéder, ca 6 000-8 000 lagenheter. Exploateringsgraden prévas slutligen under planarbetet
med hansyn taget till omradets forutsattningar.

Forhandlingsprocess

Uppsala Kommun meddelade varen 2013 sitt intresse att inleda férhandling om att férvarva
fastigheterna Kronasen 3:1 och Kronasen 4:1 av landstinget. Forhandlingar har forts under

hdsten och I6pande rapporterats till kommunstyrelsens ordférande samt kommunstyrelsens
mark- och exploateringsutskott.

Forhandlingarna har resulterat i forslag till avtal dar Uppsala kommun forvarvar fastigheterna
Kronasen 3:1 och Kronasen 4:1 genom att kontant pa tilltradesdagen erlagga 1 835 000 000
kronor och darmed Gverta landstingets samtliga forpliktelser for omradet.

Tilltradesdagen &r planerad till 2014-03-01.

Status avseende begérd planlaggning

Mellan Landstinget i Uppsala lan och Uppsala kommun, plan- och byggnadsnamnden, har
avtal traffats om uppréattande av planprogram som grund for detaljplanlaggning for Kronasen
3:1 och 4:1 inom Ulleraker, i enlighet med landstingets begéaran och underlag i form av en
strukturplan fér omradet.

I beslutet (PLA2012-20250) skriver plan- och byggnadsnamnden att en utbyggnad av
Ulleraker bedoms ga att utfora pa ett satt som ar forenligt med Gversiktsplanen 2010. Bilaga 4

| samband med forvérv av fastigheterna Kronasen 3:1 samt Kronasen 4:1 dvertar Uppsala
kommun landstingets samtliga forpliktelser i enlighet med upprattat planavtal efter
landstingets ansékan om plan- och byggnadsnamndens skriftliga medgivande for dverlatelse
av avtal. Hartill kommer att Uppsala kommun ersétter landstinget for hittills upplupna
kostnader, delbetalning 1 i samband med avtalets tecknande om 1 075 000 kr, i enlighet med
uppréttat planavtal.

Extern marknadsvardering av omradet

For att pa ett tidigt skede kunna fa en bedémning av vardet pa omradet har
marknadsvarderingar av omradet genomforts. Vérderingarna har uppskattat vérdet vid
tidpunkten for en godkand detaljplan. Marknadsvarderingen fran CBRE har legat till grund
for de forhandlingar som genomférts med Landstinget i Uppsala lan. Bilaga 5

Kopeavtal — omfattning
Overlatelsen av fastigheterna Kronparken 3:1 och Kronparken 4:1 bygger pa en
6verenskommen kopeskilling om 1 835 000 000 kronor.

Beloppet betalas kontant pa tilltradesdagen den 1 mars 2014.
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Till det beloppet kommer erséttning for den nedlagda kostnaden for planeringsarbetet enligt
avtalet mellan Uppsala kommun, plan- och byggnadsnamnden, och landstinget (PLA2012-
20250) om totalt 1 075 000 kronor.

| Ullerakeromradet hyrs lokaler in av Uppsala kommun bl.a. for Lundellska skolans
verksamhet med tillhérande idrottsanlaggning samt en kommunal forskola pa ofri grund.
Anlaggningar for kommunal verksamhet foreslas 6verlatas till av kommunen heldgda bolag.
Dartill kommer att Uppsala kommun hyr in lokaler for vard och omsorgsverksamhet i
omradet.

Hyresavtal kommer att upprattas for de byggnader/lokaler som landstinget anvéander for egen
verksamhet under en évergangsperiod. Avtalens langd foreslas vara 5 ar med rétt att sdga upp
efter 3 ar, samt med mojlighet till férlangning. Till det kommer landstinget och Uppsala
kommun att verka for ett koncentrerat och effektivt lokalutnyttjande som bidrar till att
exploateringsprocessen i omradet underlattas. Det betyder att frantrade av ytor kommer att
kunna goras successivt under avtalsperioden.

Existerande hyresavtal for dvriga verksamheter och bostader i omradet évertas i sin helhet i
samband med 6verlatelsen. Drift och forvaltning sker darefter i kommunal regi. Driftavtal
kommer att uppréttas.

Ett antal byggnader i omradet ar sedan lange tomstéllda och en rivningsprocess kommer att
initieras i de delar da vardena &r ringa och byggnadernas status dalig. | dvrigt sker en
omgaende provning av vilka byggander i omradet som kan forséljas i syfte att utveckla dessa
for langsiktig forvaltning.

Ekonomiska konsekvenser

Ett forvarv av omradet till den framforhandlade kopeskillingen innebér dels att en
finansieringslosning avseende kdpeskilling maste tryggas, dels att de kostnader som forvarvet
och exploatering av omradet ger maste kunna atervinnas genom att omradet successivt
avyttras till byggherrar/fastighetsbolag.

Kopeskillingen har forhandlats med utgangspunkten att omradet kan bebyggas med minst
6000 lagenheter om 100 kvm BTA vardera samt att vardet av byggratterna varierar inom
omradet mellan 1900 kr per kvm BTA for hyresrétter till 4050 kr per kvm BTA for
bostadsratter i de mest attraktiv lagena. Priset ar saledes beraknat for ett planlagt omrade trots
att planlaggning annu inte genomforts. Detta pris bor kunna utvecklas i en sadan takt att det
tacker de réantekostnader som forvarvet ger.

Det forhallande att omradet inte ar planlagt innebaér att forvarvet innehaller en risk i det fall att
det inte gar att fa ut minst 6000 lagenheter inom omradet, samtidigt som omradet har en
potential upp emot 8000 lagenheter. For att fa ut mer &n 6000 lagenheter i omradet kan kréavas
antingen en hogre exploateringsgrad inom vissa kvartersbildningar eller att mojligheter skapas
i syfte att bebygga delar av omradet dar forutsattningarna for bebyggelse inte &r optimala.
Inom omradet finns dven fornlamningar som ger begrasningar i mojligheten att bygga, samt
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hoga natur och kulturmiljévarden att ta hansyn till i planprocessen. Forvarvet innehaller
saledes en viss ekonomisk risk samtidigt som kommunen genom planlaggning, av bl.a. ytor
som kommunen redan idag ager inom omradet, bedoms kunna skapa forutsattningar att méta
kostnaderna med forséljnings- och exploateringsintékter for bebyggelse.

Finansiering foreslas ske genom upplaning av ett belopp motsvarande forvarvspriset. Da
omradet forvarvas for att omsattas relativt snabbt, inom en 6 till 10 ars period dér de forsta
delarna kan avyttras redan under 2015, forslas att en rorlig ranta ska anvandas i storre
utstréackning &n vad géllande finanspolicy anger. Kommunstyrelsen har méjlighet att gora
sadant undantag. Forslaget ar att lata 60 procent av beloppet 16pa med rorlig ranta medan
resterande 40 procent fordelas i tva lika poster med bunden rénta pa tre respektive fem ar.
Rantekostnaderna for kapitalet kan beréknas, vid nuvarande rantenivaer, uppga till 31 Mkr per
ar de forsta aren. Réantan forslas laggas till vardet pa omradet, from det att omradet har fatt sin
planlaggning klar, varigenom alla utgifter for omradets utveckling kommer att stallas mot de
inkomster som forsaljningarna ger.

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson
Stadsdirektor

Bilagor

1. Fastighetskarta Kronasen 3:1
2. Fastighetskarta Kronasen 4:1
3. Strukturplan

4. Planavtal

5. Marknadsvardering CBRE
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Bilaga 1 Karta A Kronasen 3:1

Skala 1:18141
Datum 27/12-2013
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Bilaga 2 Kronasen 4:1
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INNEHALL

Ullerdker enligt OP 2010
Uppdraget

Strukturplan

Ulleraker - historisk mark
Omradets mojligheter
Historisk tillbakablick
Tidsaxel for Ulleraker
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Ulleréker ligger ca 2 km frén centrala Uppsala. Omradet kan nar det géller avstand jamféras med stadsdelar som Eriksherg, Svartbacken och Ostra Sala backe. Tre stora strék tangerar omradet:

Dag Hammarskjolds vag och Kungsangsleden, samt det viktiga gang- och cykelstraket langs Fyrisan.
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Karta: Uppsala Kommun (réd fargmarkering tillagg)

ULLERAKER ENLIGT OP 2010

Enligt OP 2010 tillhér Uller&ker stadsvaven och ska darfor rymma stadslivskvaliteter. Ullerékersvagen definieras som stadsstrék. Ulleraker markerat med rott. Bild fran Uppsala Kommun, OP 2010.
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UPPDRAGET

Landstinget 1 Uppsala Lan forvarvade 1966 Ullerakersanligg-
ningen — mark och byggnader - och har sedan dess ansvarat for
verksamheten. Landstingets medicinska verksamhet inom omra-
det har férandrats 6ver tid och flyttar nu successivt fran omradet.
Landstinget har darfor f6r avsikt att avyttra fastigheten Kronasen
3:1, Ulleraker. Infor avyttring av omradet ar det av storsta vikt att
uppna en samsyn med kommunen kring markanvandningen i en
planprocess for omvandling och utveckling av omradet.

Detta dokument dr en bilaga till ans6kan om detaljplaneprogram
och detaljplan t6r Kronasen 3:1, Ulleraker. Dokumentet dr en
strukturplan som syftar till att redovisa omradets méjligheter till
exploateringsgrad och markanvindning for ett fortsatt planar-
bete.

Foto: JA, Sweco Architects

Fyrisén ar en tillgang for friluftsliv och rekreation.

2012-10-02

Planarbetet

Ullerakersomradet har stora mojligheter till att utvecklas till en
stadsdel med egen profil, en planering baserad pa varderingar
som ar milj6vanliga, langsiktiga, hallbara och som har hoga
arkitektoniska kvaliteter - en forutsattning for en attraktiv och
bekvim stadsdel!

Strukturplanen syftar till att vara ett maldokument f6r mark-
anvandning och exploateringsgrad under planarbetet. Under
planprocessen fordjupas planarbetet i stort och kan komma att
paverka markanvandningens utbredning och exploateringsgrad.
Viktigt ar att markanvaindning och exploateringsgrad optimalt
utnyttjas for att kunna skapa underlag for en stadsmissig utveck-
ling av kollektivtrafik, offentlig och privat service, handel, kultur,
parker etc.

Foto: JA, Sweco Architects

Langs Ullerakersvagen efterstravas en levande gatumiljo med verksamheter i
byggnadernas entréplan. Exempel fran Ostra Agatan, Uppsala.

Foto: JA, Sweco Architects

ULLERAKER CENTRUM

ULLERAKER BRYGGA
A-straket

l S

Overgripande strukturplan

Stadens innehdll, nirhet och tillganglighet dr viktiga faktorer till att

bygga lingsiktigt hallbart. Ulleraker tillhér enligt OP 2010 stadsvi-
ven - dir bebyggelse, gronstruktur, kollektiva transportsystem och

tekniska forsorjningssystem gors titare for att klara klimat- och
miljokrav samt krav pa stadslivskvaliteter.

Ullerakersvigen ir upptagen i OP 2010 som stadsstrik med stom-
linjesystem for kollektivtrafik och tit stadsbebyggelse.

Behovet av kommande service, handel etc. utreds och planeras
under det fortsatta arbetet. Vidare studeras intilliggande omradens
integrering och paverkan som bland annat Dag Hammarskjold-
striket och Sodra A-straket.

Sméa rum langs an gér Arummet mer tillgangligt. Exempel fran Gotlandsparken, Uppsala.
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ULLERAKER - HISTORISK MARK

ULLS TINGSPLATS OCH AROSFJARDEN (ca 800 e Kr)
Arosfjirden nidde omkring 10 meter 6ver havsytan
under sen jarnilder. Ullerdker var di en av de viktigaste
platserna vid Arosfjirden, och i omradet fanns en
tingsplats helgad at guden UlL

mars\()b‘ds vag
Dag Ham [N °

PAPPERSBRUKET 1614 OCH BRANNERIOMRADET 1777

@ 1 Brinneriomradets tidiga historia har det p4 platsen funnits
bide ett pappersbruk (1614-1621) och en ruddamm med

Boplatsomrade tv utlopp i Fyrisin (1635-).

@ 1732 har Sandvikskillan iterfitt sitt naturliga flode. Niir

brinneriet sen byggs pi platsen (1777) aterstills dammen
® Ulls Tingsplats, 800 e Kr. och killvattnet driver en kvarn vid Fyrisin (1788).
(ungefarlig plats)
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@ 1811 flyttar stadens hospital in i brinneriets
lokaler och grunden till Ullerdkers sjukhus liggs.

@ Dammen fylls igen pd 1970-talet efter att killans
dder hade skadats och vattnet sinat och péi kvarnens
plats ligger idag ett pumphus.

SJUKHUSEPOKEN (1811-)

© ® Under sjukhusepoken anlades stora parkomraden
och tridgirdsanliggningar. Tridgéirdsarbetet
utférdes av patienterna som en del av deras
behandling samtidigt som den gjorde sjukhuset till
stor del sjilvforsorjande. Overskottet saldes i staden
vilket gav sjukhuset goda inkomster.
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LINBANAN & PANNCENTRALEN (1960)

@ Linbanan anvindes under senare hilften av
1900-talet for att forsla upp kol till panncentralen
som virmde upp Ullerikers sjukhus. Kolen kom
med bit som lade till vid dkanten.

KAJ & JARNVAG FOR KOLTRANSPORT (1910)

@ For att virma upp hospitalet och asylen under

den tidigare hilften av 1900-talet hade alla hus
egen koleldning. Kolet kom med batar som lade
till vid kajen och transporterades sedan vidare till
varje hus pa en jirnvig som gick igenom hela
omradet.

Vag mot centrum

(1910.—7

Grindstuga (1910)

mem.

Kaj for kol-
lastning(1910)

ca 1:5000/A3
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Fotograf okand

OMRADETS MOJLIGHETER

Ullerakeromradets mojligheter att omvandlas till en aktiv del av
den centrala staden ar en stor tillgang och resurs for ett starkt
vaxande Uppsala. Omradet har potential att erbjuda bra boen-
demiljer i ett centralt, trivsamt och bekvimt bostadsomrade
inbiddat mellan naturskéna omgivningar si som A-straket,
Stadsskogen och Kronparken. Bebyggelsen vivs samman av
inspriangda parker och gronstrak.

Ulleraker kan bli ett bra exempel pa hur en stadsdel planeras
ekologiskt, socialt och tekniskt hallbart utifran energi- och milj6-
riktiga system och med ett blandat integrerat boende.

Olika typer av kollektivtrafik och nya stomlinjer kan serva Ulleréker. 1débild.

2012-10-02

Foto: Aros Architects

Utveckling av omradet

Utveckling av omradets infrastruktur avseende gatunat, tek-
niska system, service, handel, kultur, skolor, dldreboende, idrott,
gronomraden, arummet etc, ar delar att beakta 1 den kommande
planeringsprocessen. Kommunens vision enligt OP 2010 ir att
Ullerdker blir en ny stadsdel i staden med exploateringsnivaer
som ger forutsattningar for utvecklad handel, privat och offentlig
service samt bra kollektivtrafik.

Bebyggelsen ir foretridelsevis i kvarters- och stadsstruktur som
inpassas 1 omradets gronstruktur, topografi, siktlinjer och arki-
tektoniska axlar. Omradets historia och karaktir har fatt ge namn
at de olika bebyggelseomradena; Ekudden, Ulls park, Kronpar-
ken, Asparken, Sandvik Strand och Sandvikskillan. Bebyggelse-

Oster Malarstrand, Vasteras.

Foto: JA, Sweco Architects

strukturen vivs samman med Ullerdkers omvaxlande natur med
tallar, ekblandskog och alléer. Planeringen av omradet skall prag-
las av hoga arkitektoniska kvaliteteter saval 1 delar som 1 helhet.
Overgripande mal 1 arbetet skall vara att skapa attraktiva, bekvi-
ma och trygga miljoer och bostider. Vidare skall:

. Ullerakersvigen utvecklas som stadsstrak med kollektiva
stomlinjer.

. Mojligheterna till att Oka tillgangligheten till Ulleraker
studeras, dels fran Ultuna via Ulls vig och via Vindbrova-
gen, och dels fran Angstrémlaboratoriet och universitets-
campus.

. Ullerakersomradet ska medverka till att sammanbinda sta-
den med Ultuna och Gottsunda.

Exempel pa tillgangligt &rum fran Fyrisan, norr om Uppsalas centrum.
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Fotograf okand

. Omradet planeras for langsiktiga energieffektiva och hall-
bara l6sningar.

. Delar av arummet inom omradet utvecklas till ett attrak-
tivt strak for stadsdelen och staden.

. Ombhindertagande av dagvattnet ska bidra till naturupple-
velser och biologisk mangfald.

Anpassning till befintlig bebyggelse

Verksamheten 1 medicinsk vard inom Uppsala lins landsting har
borjat avvecklas inom omradet och kommer att pa sikt vara helt
avvecklad. Flertalet byggnader ar svara att ateranvinda utan avses
att rivas. Nagra byggnader ska utredas vidare och kan komma

att bevaras och integreras i den nya bebyggelsen. Inom omradet

Bostadsomradet Nysater i Mélnycke, Goteborg. 1débild.

2012-10-02

Fotograf okand

finns bebyggelse som vavs in i den nya stadsdelens utformning;
Ett klart avgransat omrade ar den édldre och nya bebyggelse som
finns inom f.d. Asylen, numera Lindparken, och i de bostader
som under senare tid byggts och idag gemensamt kallas f6r Ul-
leraker. Detta omrade ingar ej i exploateringsomradets area.

Befintliga skolor ges moijlighet att utvecklas pa sina tomter. Gam-
la vardbyggnaden, f.d. Uppsala hospital ("Vingmuttern”), som
ligger centralt i omradet bevaras med sin yttre miljé men skulle
kunna tillbyggas. Nir det giller flera av de andra husen som ar
utspridda i omradet kommer deras maojlighet att bevaras studeras
ytterligare under planprocessen.

Idébilder fran Eriksberg, Goteborg och Vastra Hamnen, Malmo (nedan tv).

Fotograf okand

Centrumbildning

Inom omradet planeras for ett centralt beldget lokalt centrum
med handel och utvecklad service. Utmed stadsstraket planeras
lokaler f6r handel service och andra verksamheter.

Gronytor och friluftsliv

Ullerikeromradet - en framtida levande och aktiv stadsdel nara
staden och nira naturen.

A-striket utvecklas i linje med Uppsalas tradition att hantera
arummet 1 staden och i1 de stadsnira milj6erna.

Med inspiration fran Arosfjardens utbredning 800 e Kr vid tiden
tor Ulls tingsplats vid Ullerdker, och Fyrisans tidigare roll som

Ett aktivt arum med aktiviteter p& och runt vattnet gor Ulleraker till en levande stadsdel.
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Fotograf okand

kommunikationsled in till Uppsala, har Fyrisan breddats. Yt-
terligare en nod skapas har, Ulleraker brygga, mitt for axeln till
Uppsala hospital. En mer stadsmissig strandpromenad fram-
hiver denna plats betydelse med aktivitetsytor och en mindre
gasthamn.

Den livliga verksamheten utmed A-striket som har kinnetecknat
omradet under historisk tid ateruppvacks med friluftsaktiviteter
av olika slag.

Den idag forvildade parkanliggningen vid td Ruddammen infor-

livas 1 arummets friytor och Ruddammen aterskapas, en plats t6r
biologisk mangfald i vattenmiljé och strandzoner.

Asbranten skapar méjligheter till olika sorters friluftsliv.

2012-10-02

De gamla lastningsplatserna utmed Fyrisan aterfar sin aktiva roll
som ankringsplats for fritidsbatar. A-striket ska stimulera till
upplevelser, aktivitet och rekreation. Att firdas utmed Fyrisan
genom Ullerdkeromradet erbjuder ater igen en omvaxlande, om-
hiandertagen och upplevelserik milj6.

Inom Ullerakeromradet inforlivas den nya bebyggelsen med
ildre gronstrukturer som tradgardsanliggningar, alléer, prome-
nadvigar, kyrkogard, Kronparkens tallar och blandskogen pa
asens sluttning, Gronstrukturen bildar strak som en naturlig del i
stadsvaven.

Asbrantens skogsbestind vardas for friluftsliv med 6ppningar for

Foto: JA, Sweco Architects

Uppsalas A-strék norr om centrum dar park méter vattenlinjen.

pulkabacke, promenadvigar och motionsslingor. Fran A-striket
upp Over asbranten skapas linkar in mot Linnéstigen, Ulleraker
och Stadsskogen. Kronparkens tridbestand stricker sig in mel-
lan bebyggelsen och ingar i stadens siluett. Kyrkogarden infogas i
gronytorna som ett meditativt rum.

I den historiskt viktiga axeln genom sjukhusets akrar och trad-
gardsodlingar 6ppnas siktlinjen ned mot Fyrisan och Kungsang-
en. Tradgardsanliggningen vid f.d. Uppsala hospital, utvecklas
tillsammans med Kronparken som centralt parkomrade med
linkar mot Stadsskogen och ner mot A-striket och Ullerdker

brygga.

Fotograf okand

Strandpromenad med bryggor och caféer.
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Exploatering

Utvecklingsomradet har en total stotlek pa ca 774 000 m? inklu-
sive Fyrisan. Den exploaterade marken for bebyggelse utgor ca
460 000 m?, eller 60 % av det totala markomradet. Gronytor och
parkmark utgér ca 212 000 m?, varav A-straket 71 000 m?, Till-

sammans utgor gronytorna 27% av hela omradet.

Den sammantagna exploateringsnivan inom strukturplanen
redovisar f6r den bebyggelseexploaterade marken ett uppskattat
virde av e = 1,3 till 1,7 inklusive kvartersgator, vilket motsvarar
600 000 - 780 000 BTA ovan mark. Exploateringsgraden torde
variera mellan kvarter och mellan respektive omrade i planen.
Det ar viktigt att markanviandning och exploateringsgrad opti-
malt utnyttjas till att skapa underlag f6r stadsmassig utveckling,
varfor exploateringsgraden ska prévas under planarbetet.

Total fastighetsarea

inkl. Fyrisan
774 000 m?
Exploateringsmark
inkl. handel, parkering och torg
460 000 m?
Gronyta
inkl. arummet  Ovrig mark
212 000 m?  (vagar, vatten mm)
102 000 m?
100% 60% 27% 13%

Strukturplanens markférdelning .

2012-10-02

Forutom bostidder inryms omradets verksamheter, handel, ser-
vice etc. 1 BT A-siffran. Raknat enbart i bostader skulle 600 000
BTA motsvara ca 6000 ligenheter.

Berikningen baseras teoretiskt pa utformade stadskvarter 80x80
m inklusive 22 m breda kvartersgator. Kvartersgardarna ar kring-
byggda pa tre sidor och med en 6ppen gardssida. Alla delar av
markomradet ar inte tillimpbart att gestalta i kvartersstruktur
utan utformningen anpassas till topografiska och geometriska
torutsittningar, dar bebyggelsen infogas i omradets natur. Ex-
ploateringen behéver inte nodvandigtvis minska i dessa avsnitt.

Parkering ar 6vervagande under mark men markparkering f6-
rekommer dir sa ar lampligt. Val av parkering under eller ovan
mark paverkar exploteringsgraden.

Foto: Google Earth

Exploateringen i Ulleraker ar beraknad pa kvarter 80x80 m, inkl 22 m breda gaturum.
Idébild fran Eriksberg, Goteborg.

Foto: Google Earth

Bebyggelsen ar i II-VIII vaningar. Eventuella landmarken har sin
egen gestaltning och vaningsantal. Jaimforande exploateringstal
tor pagaende exploateringsomraden centralt i Uppsala ar:

Kungsingen e=1,7
Ostra Sala Backe e~1,8
Cementgjuteriet e=1,7
Borjetull e=1,7
Librobick e~1,8

For befintliga kvarter i Ulleraker, Gustaf Kjellbergs vig ar
e~1,25. Kvarter i Ulleraker skiljer sig ifran de 6vriga med att det
finns en blandning av markparkering, parkeringsdick och garage-

parkering,

Fotograf okand

Idébilder.
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HISTORISK TILLBAKABLICK

Ulleraker har en lang historia av verksamhet 1 omradet. Redan pa
800-talet fanns en tingsplats vid den utbredda Arosfjarden. An-
dra verksamheter ar Medicinsk mentalsjukvard som funnits inom
Ullerakersomradet sedan 1811, och fére dess fanns ett pappers-

bruk under 1600-talet.

Sandvikskallan - porten till Ulleraker

De ildsta sparen hittar vi utmed Fyrisan, en gang den naturliga
infarten till staden. I kanten av asen lokaliserades tidigt ett pap-
persbruk (1614) med tillhérande ruddamm. Dammen kom sedan
att inga 1 de efterféljande verksamheterna som branneriet (1777),
kvarnen (1788) och i parkanlaggningen vid Ullerakers sjukhus.
1811 flyttar stadens hospital in 1 branneriets lokaler och grunden

Kartunderlag: Lantméteriet, Géavle

Arosfjardens utbredning 500 e Kr. Ullerdker markerat med rott.

2012-10-02

Foto: Alfred Dahlgren

till Ullerakers sjukhus liggs. Under sjukhusepoken stannade batar
till f6r lossning av kol nedanfor den gamla Vindbron och i ett se-
nare skede flyttades lossningsplatsen lingre séderut nir sjukhuset
fick centralvirme. Fran kolhamnarna fraktades kolet vidare med
jarnvag och senare linbana upp till sjukhusomradet. Hir nere

pa slatten mellan Fyrisan och asen lag ocksa sjukhusets dkrar,
tridgardsodlingar och vixthus, en intensiv verksamhet som gav
sjukhuset goda inkomster.

Idag dr arummet ett populart rekreations- och cykelstrak. Mark-
omradet innanfor ar 1 det narmaste overgivet. Kvar finns de
gamla alléerna som omslot sjukhusanliaggningen, rester av frukt-
tradgardar, odlingskvarter och inslag av stora trad fran den gamla

Sandvikskallan 1892. Bilden tagen fran vaster mot dammen och pumphuset.

Karta: Scribo

Uppsala hospital 1910. | norddstra hdrnet syns Sandvikskallan.
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Karta: Scribo

parkanliggningen, vilket ger karaktir at omradet. Ullerakersvigen
toljer nu det gamla jarnvigssparet upp i omradet och byggnader-
na frin bryggeriets dagar star kvar och ingar i verksamheten.

Uppsala hospital - Asparken
Hir uppe pa hojden bland Kronparkens tallar byggdes Ullera-

kers sjukhus upp i slutet av 1800-talet. Byggnadens placering pa
kanten av asen med utsikt 6ver odlingar och Kungsingens dkrar
erbjuder en storslagen vy. Asens skogsklidda sluttning genom-
korsas dn idag av stigar fran sjukhusperioden. Omradet lingre
vaster ut mot Dag Hammarskjolds vig var linge obebyggt. Pa
50-talet fogades ny bebyggelse 1 form av "hus i park” till sjukhus-
omradet, dir triden nar dnda intill husen och Kronparkens tallar

Uppsala hospital som vander sig mot Fyrisan och Kungsangens akrar. Karta fran 1910.

2012-10-02

Karta: Scribo

ger karaktir at omradet. Det relativt plana omradet bakom dsen
rymmer ett par hojdryggar. Pa en av dem reser sig Ullerakers
gamla vattentorn.

Kyrkogarden

Omgirdad av en stenmur ligger Ullerakers kyrkogard, en stilla
meditativ plats med stora uppvuxna trid i grinsen mellan skog
och bebyggelse. Begravningsplats var en del av sjukhusets ansvar.

Asylen - Lindparken

Asylen byggs upp med Ullerdkersvigen som axel och med Lind-
parken som det centrala motivet. Hir har en mer genomgripande

Pa kartan syns sjukhusets kyrkogard, som idag inte langre anvénds som begravnings-
plats. Karta fran 1910.

fornyelse och upprustning dagt rum under slutet av 1900-talet.
Och kvarteret ar idag i stort sitt fardigt. Parken bjuder pa gene-
rosa gronytor och ar vil frekventerat av kringboende savil som
av forbipasserande cyklister.

Ekudden

Hir moter Ullerakeromridet odlingslandskapet och 1 de skogs-
klidda partierna ger ekblandskogen omradets karaktar. Pa hojd-
ryggen i omradet finns spar av en forntida boplats. Idag finns en
skola och ett virdboende i omridet.

Sammanfattning

Ullerakers historia stricker sig langt tillbaka i tiden, och omra-
det har anvants och utvecklats i flera omgangar. Nu ar det dags
att aterigen, med respekt till det férflutna, fortsatta utveckling-
en mot ett framtida Ullerdker.

Karta: Scribo

Kartbild fran 1635 som visar Sandvikskallan, en av
Ullerdkers aldsta delar.
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TIDSAXEL FOR ULLERAKER

800-tal 1614-1621 1777 1811

Omradets tidigaste Pappersbruk vid Branneri byggs vid Rud-  Hospitalanlidggning
- DOsdttningar. Ulls Sandvikskallan. dammen och kallvattnet  f5r mentalsjukvard

tingsplats vid Aros- fran Sandvikskallan driver etpleras av staten.

fjarden. en kvarn.

2010-06-09 2010 december 2011 2012

Workshop infor nytt program-  Landstinget genomfor en Landstinget beslutar  Exploateringsanalys
arbete arrangerat av landsting-  férstudie infor exploaterings-  analysera férséljnings- baserad p& OP 2010.
et och Uppsala stadsbyggnads-  beslut. strategi. Framtagande av struk-
kontor turplan.

Uppsala kommuns pagaende planutredningar i angransande omraden

2011 sodra astraket 2012 Program fér Dag Hammar- 2012 Omarbetad detaljplan for
skjoldsstraket Rosendalsomradet

2012-10-02

2007 juni 2008-11-13 2010-01-13

Landstinget genomfor Landstinget ansoker om | samband med Oversiktsplanen 2010
exploateringsanalys for detaljplan for Kronasen === gav Byggnadsnamnden Stadsbyggnads-
omradet. 3:1 Ulleraker. kontoret i uppdrag att uppratta program

for Kronasen sodra, Ullerakersomradet.

-»

2012 november 2013 mars 2015
Detaljplaneansékan Detaljplanearbete Byggproduktion

med bifogad struktur- paborjas paborjas for det nya
plan inlamnas till Ullerakersomradet.

Uppsala kommun.
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Bilaga 4

YiSUppsala __
KOMMUN PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Datum Diarienummer
2013-06-18 PLA 2012-20250

PLANAVTAL

Mellan Landstinget i Uppsala lan, 232100-0024, nedan kallad Byggherren, och Uppsala kommun,
plan- och byggnadsnamnden, har denna dag tréffats foljande planavtal med anledning av Byggher-
rens forfragan om att uppratta detaljplan inklusive planprogram for Kronasen 3:1 inom Ulleraker,
Uppsala kommun. Detta avtal omfattar endast upprattande av planprogram.

Detta avtal tar sin grund i 12 kap 89 Plan- och bygglagen (2010:900), som anger att plan- och
byggnadsndmnden kan ta ut en planavgift for att tdcka programkostnader infor detaljplaneldggning,
samt i den taxa som galler for plan- och byggnadsnamndens verksamhetsomrade i Uppsala kom-
mun, antagen av Kommunfullméaktige 2 maj 2011.

1. Avtalets syfte

Auvtalet syftar till att faststélla fordelning av kostnader mellan parterna i samband med upprat-
tande av planprogram for Kronasen 3:1 inom Ulleraker. Planprogrammet ska ligga till grund for
efterkommande detaljplaneldggning.

Separata avtal kommer att upprattas fér kommande detaljplaner och avgift utga enligt bygg-
nadsndmndens taxa. Ovriga kostnader som kan komma att belasta Byggherren i exploaterings-
och genomforandeskedet redovisas under rubriken "Upplysningar”.

2. Kommunens atagande

Plan- och byggnadsndmnden, genom kontoret for samhallsutveckling (KSU), leder planproces-
sen, tar fram programhandling samt svarar for den formella handlaggningen fram till godkan-
nande.

3. Kostnadsfordelning
3.1. Byggherren bekostar samtliga utredningar som behdvs for planens framtagande. Bestall-
ning av utredningar sker i samrad mellan Uppsala kommun och Byggherren. Exempel pa
utredningar som kan bli aktuella omfattar miljokonsekvensbeskrivning, dagvatten, geotek-
nik, hydrologi, trafik, buller, luft, parkering, bedémning av platsens naturvérden, arkeolo-
gisk utredning och kulturhistorisk vardering av byggnaderna.

3.2. Byggherren betalar en erséttning for kommunens programarbete. Erséttning till plan- och
byggnadsnamnden uppgar till 4,3 miljoner (fyramiljonertrehundratusen) kronor.

3.3. For det fall beloppen inte erlaggs pa fakturans forfallodag i enlighet med betalningsplan,
ska ranta enligt 6 § rantelagen (1975:635) utga.

Plan- och byggnadsndmnden
Postadress: Uppsala kommun, kontoret for samhéllsutveckling « 753 75 UPPSALA ¢
Besoksadress: Lokforaren, Stationsgatan 12
Telefon: +46 18 - 727 87 00 « Fax: +46 18 - 727 87 10 * E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se

Avtal 20130618 1(3)



3.4. Plan- och byggnadsndmnden é&r inte skyldig att ersatta byggherren for nedlagda utrednings-
kostnader eller andra kostnader med anledning av detta avtal.

4. Avbrytande av programarbete med mera
Om nagot av féljande intraffar:
— byggherren beslutar att avbryta programarbetet;
— programarbetet avbryts till foljd av politiskt beslut;
— programmet godkanns inte,
ska byggherren betala ersattning till plan- och byggnadsnamnden enligt betalningsplan i detta
avtal. Byggherren ska ocksa betala ersattning for redovisat nedlagt arbete fran senaste fakture-
ringstillféallet enligt betalningsplanen, dock ej mer an vad betalningsplanen anger for nasta del-
betalning.

Om programarbetet avbryts fore det forsta faktureringstillfallet, ska byggherren betala ersattning
for redovisat nedlagt arbete fran plan- och byggnadsnamndens beslut om planuppdrag, dock ej
mer an vad betalningsplanen anger for delbetalning 1.

Nedlagd tid debiteras med timpris som anges i taxan for plan- och byggnadsnamndens verk-
samhetsomrade i Uppsala kommun, tabell 2.

5. Tidplan
Plan- och byggnadsnamnden, genom KSU, ska verka for att ta fram program enligt nedansta-
ende tidplan som parterna ar 6verens om.
Beslut om samrad, juni 2014
Beslut om godkannande i plan- och byggnadsndmnden, december 2014
Parterna ska verka for att gemensamt losa de fragor som ar foranledda av programarbetet.

6. Tvist
Tvist rorande tolkning eller tillampning av detta planavtal ska avgéras av allman domstol.

7. Overlatelse av avtal
Byggherren far inte 6verlata detta avtal utan plan- och byggnadsnamndens skriftliga medgi-
vande.

Upplysningar:
Ovriga kostnader som kan komma att belasta Byggherren i exploaterings- och genomforandeskedet
ar:

Exploateringsmedel for genomfdérande av atgarder pa allmén plats samt éverlatelse av mark till
allman plats. Detta regleras i forekommande fall i ett exploateringsavtal som ingas innan detalj-
planen antas.

Avgifter for fastighetsforrattningar, upprattande av servitut, ledningsratter med mera.
Bygglovavgifter, avgifter for utstakning och lageskontroll.

Anslutningsavgifter till allméant vatten och avlopp

Kostnader for flytt av allméanna ledningar

Gatukostnadsavgifter.
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BETALNINGSPLAN

Program for Kronasen 3:1 inom Ulleraker, Uppsala kommun

Typ av ersattning Ersattning Faktureringstillfalle

Planavgift, delbetalning 1 1 075 000 kr Vid tecknande av avtal

Planavgift, delbetalning 2 1 075 000 kr Vid slutet av januari manad
2014

Planavgift, delbetalning 3 1720 000 kr Nér plan- och byggnads-

namnden beslutar att sinda
programmet pa samrad

Planavgift, delbetalning 4 430 000 kr Nér plan- och byggnads-
namnden beslutar att god-
kanna programmet

SUMMA
PLANAVGIFT 4 300 000 kr

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar, varav parterna har tagit var sitt.

Uppsala 2013-06-18 Uppsala 2013-06-18

For plan- och byggnadsndmnden For Landstinget i Uppsala l&n
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SAMMANFATTNING

Vdarderingsobjekt Krondsen 3:1 & 4:1 inkl. byggratter, Uppsala

Vdardetidpunkt 30 april 2013

Rapportdatum 30 april 2013

Uppdragsgivare Landstinget i Uppsala Lén

Uppdragsbeskrivning CBRE har f&tt i uppdrag att marknadsvédrdera
fastigheten med angiven vérdetidpunkt.

Andamal Intern planering och ev. férsdlining

Typ av Vdrderare Extern

Sammanfattning och vardesammanstélining

Landstingets fastigheter i Uller&ker ér eft 76 ha stort sjukhusomré&de som ligger bara

2 km séder om Uppsala Centralstation. Verksamheterna som de senaste tvé hundra
&ren bestétt av vard av psykiskt sjuka héller nu p& att avvecklas och omrédet skall bli en
ny stadsdel i Uppsala med modern bostadsbebyggelse. Med utg8ngspunkt i en
Strukturplan framtagen av Sweco i oktober 2012 har CBRE utfért en vérdering av
befintliga byggnader som ér vérda att bevara samt en vérdering av de byggrétter som
beskrivs i strukturplanen. De marknadsvérden som hér presenteras férutsétter att den
utbyggnad som skissas i strukturplanen fullfélis med detaljplaner. Vérderingen ér lagd
pd strukturplanens lagsta exploateringsnivé och ar p& sé satt konservativ.

Denna vardering har identifierat den gamla huvudbyggnaden (den sk. Vingmuttern),
Lundellska skolan och dess gymnastiksalsbyggnad samt 10 bostadsbyggnader som
objekt aft spara. Dessa har vérderats utifrén hyresintékter och driftskostnader och ett
marknadsmdssigt avkastningskrav.

Tillkommande byggratter som lagts till grund fér varderingen ar 2 000 lagenheter
uppl&tna med hyresrétt och 4 000 ladgenheter uppl&tna med bostadsrétt samt

8 000 kvm lokaler fér lokal service. Byggrétterna har vérderats utifrén aktuella priser i
Uppsala. Byggrattsvardena har reducerats med kostnader fér rivning av befintliga
byggnader. En gardering f6r héga kommunala exploateringsavgifter har ocksé gjorts
genom avdrag pé& byggréttsvérdet.

OBJEKT MARKNADSVARDE (KR)
Bevarade hus

Vingmuttern fd huwdbyggnad 62 000 000
Lundellska skolan 108 000 000
Bostader 10 byggnader 25 000 000
Byggratter

Bostader med bostadsréatt 1 960 000 000
Bostader med hyresratt 380 000 000
Lokaler for handel och senice 24 000 000
Extraordinéra kostnader

Riwningskostnad storre byggnader -134 000 000
Exploateringsbidrag hégre &n normalt -304 000 000
TOTALT 2 121 000 000

Vilket avrundas till 2 100 000 000



MARKNADSVARDE

Bedémt marknadsvarde fér Krondser 3:1 & 4:1 vid vérdetidpunkten 30 april 2013:

2 100 000

000 kr

(TVAMILJARDER ETTHUNDRA MILJONER KRONOR)

Vardeintervall

Initial direktavkastning
Direktavkastning kalkylslut
Kalkylrénta driftnetton ar 1

Kalkylréinta restvarde

0,45%
6,73%
8,87%
8,87%

1 900 000 000 kr - 2 300 000 000 kr

Marknadsvéarde (kr/kvm) -
Aktuellt driftnetto, helar (tkr) 9 347

Aktuell hyra (tkr) 20 242
Marknadshyra (tkr) 27 198

enndrFallsirsm MRICS

Auktoriserad
Fastighetsvérderare
CBRE Sweden AB

T: +46 84101 8738

E: lennart.fallstrom@cbre.com

CBRE — Valuation Advisory
T: +46 84101 8700
F: +468 678 1523

W: www.cbre.se

L nagn

%W

uncan Sunter MRIC nnar Larsson
Auktoriserad Analytiker
Fastighetsvérderare
CBRE Sweden AB CBRE Sweden AB
T: +46 8 4101 8745 T: +46 8 4101 8754
E: duncan.sunter@cbre.com E: gunnar.larsson@cbre.com
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INTRODUKTION
Uppdraget

Av Landstinget i Uppsala Lén har CBRE Sweden AB erhédllit uppdraget att genomféra en
marknadsvérdebedémning fér intern planering och ev. férsélining avseende fastigheterna
Krondsen 3:1 och Kron&sen 4:1 i Ulleréker baserat p& en strukturplan fér omrédet
framtagen av Sweco oktober 2012. Vardebedémningen &r utférd i april 2013 med
vérdetidpunkt 30 april 2013. Vérderingen ér utférd med férutséattningen att exploateringen
kan genomféras enligt Strukturplanen.

Vdarderingsfoérutsdttningar

Vérdebedémningen grundas vad géller sakuppgifter p8 uppgifter som erhdllits frén
uppdragsgivaren. Detta avser strukturplan fér utvecklingsomr8det, uthyrbara areor,
hyresintékter och évriga hyresvillkor, uppgifter om vakanta lokaler etc. Vi reserverar oss fér
riktigheten av befintliga byggnaders ytor.

Né&gon nérmare kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmén rimlighetskontroll, har inte
utférts inom ramen fér detta uppdrag. Om ndgon sakuppgift eller vérderingsférutsatining
som véarderingen grundas pd visar sig vara felaktig bér vérderingen utféras igen med den
riktiga informationen. Objektet har besiktigats av Lennart Féllstrém och Gunnar Larsson 8
april 2013. Vardebedémningen grundar sig p& objektets skick vid besikiningstillféllet. Det
antas vidare att objektet inte belastas av miljdskuld, féreléggande (av myndighet), annat fel
eller brist &n vad som framg@r av detta utldtande. Utférd besikining ér ej av sédan karaktér
att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller képarens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19
& Jordabalken.

Ansvarsbegrénsning

CBRE:s skadest&ndsansvar omfattar endast erséttning for direkt skada for fel och
forsummelse. Det omfattar inte indirekt skada sdsom utebliven vinst, férvéintad besparing,
forlust av inkomst eller annan allmén férmégenhetsskada. CBRE:s ansvar omfattar inte
skada som beror pé att felaktiga férutséttningar eller felaktig information lamnats till oss vare
sig informationen erhéllits frén uppdragsgivaren eller officiella register. Uppdragsgivarens
ratt till skadestdnd enligt ovan &r férverkad om ansprék p& ersdttning inte framstélls
skriftligen utan dréjsmaél, dock senast ett &r efter att uppdraget har utférts. CBRE accepterar
inget skadest&ndsansvar mot annan part édn uppdragsgivaren fér respektive vérdeutl&tandes
innehdll. For ytterligare information se Bilaga “Allménna Villkor fér Vérdeutldtande”.

Vdrderingsstandard

Varderingen har uppréttats i enlighet med IVSC internationella vérderingsstandard, nionde
upplagan. Vi kan ocksd férsékra att vi har féljt Samhallsbyggarnas (f.d. ASPECT) etiska
regler. De fastighetsegenskaper som ligger till grund fér vérderingen &r angivna i denna
rapport. Véarderingen é&r utférd av Lennart Féllstrém MRICS, av ASPECT auktoriserad
fastighetsvérderare samt Gunnar Larsson, analytiker. Vi bekréftar aft vi har tillréckligt med
lokala och nationella kunskaper om fastighetsmarknaden och har den kompetens och
forstéelse som krévs f6r att genomféra vérderingen pé ett fullvérdigt sétt.
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Ovrigt

Det arvode som CBRE erhéller f6r att utféra denna vérdering ér ett férutbestémt belopp och
ej kopplat till fastighetens marknadsvérde. Vérderingen finns tillgéinglig fér tillsyn av
uppférande hos RICS disciplinnémnd, i enlighet med RICS standard. | héndelse av aft Ni
anser att vi inte uppnétt de héga krav som vi stillt oss i de tjdénster vi tillhandahéller,
meddela i sé& fall oss. En skriftlig kopia av vér handlingsplan fér klagomal kommer att géras

tillganglig p& begdran.
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BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

Objektstyp

Fastighetsbeteckningar
Adress

Kommun
Upplatelseform
Lagfaren Agare

Tomt

BTA befintliga byggnader:

BTA
bevaras:

som bedéms

BTA som bedéms rivas:
Byggratter
Exploateringstid

Byggnadsar

Uthyrningsbar area

F.d. sjukhusomrdde f6r omvandling till ny stadsdel med
bostader

Kronésen 3:1 & 4:1 inkl. byggratter
Uller8kersvagen 48-50 m fl.
Uppsala

Aganderétt

Uppsala Léns Landsting

779 345 kvm (inkl. 19325 kvm vatten) varav
Krondsen 3:1 utgdr 777 336 kvm (varav mark 758 011
kvm) och

Krondsen 4:1 utgér 2 009 kvm.
Dvs. 76,02 ha mark

ca 94 325 kvm, 57 byggnadsobijekt

Ca 26 420 kvm, 13 byggnader + 7 komplement

ca 67 867 kvm, 37 byggnader
Mellan 600 000 och 780 000 kvm BTA bostéder
Forvantas utvecklas etappvis under ca 15 ér

2 bostadshyreshus fr&n 1700-tal, huvudbyggnad frén
1882, bostadshus frédn 1920, 3 hus frén 1930-tal,
Tall&sen och husen i detta omréde é@r frdn 1950-talet,
husen i centrum ar 1960-tal, fd Hjgrskadeavdelningen
(nr 78) och Kronparkens sjukhem é&r frdn 1970-tal och
Lundellska skolan och gymnastiksal &r frén 1985.

Se tabell nedan
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Uthyrningsbar area

Total Lokaltyps Uthyrd Vakant L&ngsiktig

area andel area area vakans

[kvm] [%] [kvm] [kvm] [%]
Bostader 2 864 11 2 864 0 1,0
Kontor 950 4 950 0 10,0
Aula 1 000 4 1000 0 10,0
Kyrka 1 000 4 1 000 0 10,0
Vérd, barnomsorg 448 2 448 0 1,0
Utbildning 11 361 45 11 361 0 3,4
Vérdlokal 5274 21 1294 3980 13,7
Parkering/garage/skylt 0 0 0 0 1,0
Ovrigt (utan area) 0 0 0 0 -
Ovrigt (med area) 2 205 9 0 2 205 15,0
Summa 25102 100 18 917 6185 6,5

| ovanst@ende tabell har endast medtagits de byggnader som har bevarandestatus eller
av andra skal @r vérda att bevaras. Dessa byggnader ar den sk Vingmuttern, Lundellska
skolan med separat gymnastiksal, 1700-tals hyreshusen 26 och 30 och villan 25 vid
Sandvikskéllan, villorna 70 och 71 vid Kungséngsleden, Studiegdrden 24 i Asparken,
hyreshusen 43 och 44 vid Lindparken samt villorna 40 och 41 bortom Kronparken.

Ovriga  byggnader p& fastigheterna férutsétts  bli  evakuerade pd& kvarvarande
verksamheter fér att kunna rivas eller byggas om fér annan anvéndning.
Byggnadskvaliteten eller omfattningen av ombyggnadsbehov fé6r att inrymma nya
verksamheter har bedémts vara s&dan att vardet av dessa byggnader é&r férsumbart i
detta sammanhang. Darmed medfér de en betydande rivningskostnad (detta behandlas
under "extraordinéra kostnader”).

Langsiktig vakans

All uthyrningsbar area redovisas som uthyrd. | varderingssammanhang bér dock éndé
kalkyleras med en l&ngsiktig vakansgrad. Fér lokalslaget bostéder antas vakansen fill 1
procent. Den underliggande efterfrégan p& bostdder i Uppsala dr mycket god, men
enligt var samlade erfarenhet uppstdr dock “glapp” i samband hyresgéstsuccession
exempelvis vid renoveringar vilket beaktats dérigenom.

Avseende skollokalerna har vi antagit en 18ngsiktig vakansgrad pd 2 procent, vilket dé
skall ses som aft byggnaden blir outhyrd omkring vart 50:e &r. Vakansavdraget intréffar
efter att pdg&ende hyresavtal 16pt ut.

For den stora gamla huvudbyggnaden har vi bedémt den l&ngsiktiga vakansgraden fill
mellan 10 och 15 procent. Byggnaden &r mycket stor och lokalerna @r delvis svéra att
anpassa till ny verksamhet.
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Servitut mm

De servitut som enligt FDS-utdraget belastar fastigheten finns redovisade i tabellen

nedan.

Servitut

Andamal Rattsférhallande Typ
Kraftledning Last Avtalsservitut
Kraftledning Last Avtalsservitut
Vattentékt Last Avtalsservitut
Fiarrvérme Last Avtalsservitut
Gang- och cykelvag Last Avtalsservitut
Spillvattenledning, vattenledning Last Avtalsservitut
Vég F&rman Officialservitut
Vég Férman Officialservitut
Vég Last Officialservitut
Utrymme Last Officialservitut
Vatten, avlopp Last Ledningsrdtt

Intresseanmaélan

Det finns en intresscanmdlan fér ombildning till bostadsrétt inom fastigheten
Krondsen 3:1 .

Detta bér sarskilt beaktats i samband med eventuell férsélining.

Gemensamhetsanléggning

Inga gemensamhetsanléggningar finns antecknade enligt FDS-utdrag.

Plansituation

Krondsen 3:1 berérs av stadsplan: “Kungséngsleden” frén 1978-12-21 samt
detaliplanerna: “Uller&ker” frén 1991-07-25 och “Uller&kers skola” frén 2003-11-24.
Krondsen 4:1 berérs endast av detaljplan:  “Ulleréker” frén 1991-07-25. En
dversiktsplan 17 juni 2010 innefattar Uller&kersomrédet.

Inteckningar

Inga inteckningar.

Lédgesbeskrivning (Makro)

Uppsala ér centralort i Uppsala kommun och residensstad i Uppsala 1an. Uppsala
kommun &r beldgen i de &stra delarna av lénet, med gréns mot Stockholms lan.
Uppsala stad &r Uppsala lans stérsta stad, och Sveriges fjérde stérsta stad.
Folkméngden i staden ar drygt 150 000 och i kommunen lite drygt 200 000, aft
idmféra med 100 000 i kommunen &r 1960.
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E4 motorvdg férbinder Uppsala med Haparanda i norr och Helsingborg i séder.
Avstandet till Stockholm &r sju mil och knappa fyra mil till Arlanda flygplats. Uppsala ér
valkant for sin vetenskapliga profil, tv& hégt rankade universitet ér belégna i staden,
med 40 000 studenter och forskare, samt regionsjukhuset Akademiska sjukhuset med

8 000 anstallda.

Uppsala har en ung befolkning i jamférelse med riket i évrigt. Medel&ldern i Uppsala ér
knappa 39 é&r i j@mforelse med genomsnittet i Sverige pd 41 &r. Det ér den arbetsféra
delen av befolkningen, manniskor mellan 20 och 64 &r, som relativt sett inom
kommunen &r dverrepresenterad.

2010 var drsmedelinkomsten i Uppsala kommun ca 254 000 kr, i lénet ca 260 000 kr
och i riket ca 265 000 kr. Andel arbetssékande i Uppsala kommun var 2012 ca 5 %
idmfért med ca 7 % i riket.

Stérsta privata arbetsgivare i kommunen &r GE Healthcare Bio-Sciances, Fresenius Kabi,
ISS Facility Services, Férenade Care AB, Aleris Omsorg, Frilans Finans Sverige, Phadia
och Coop.

Ldgesbeskrivning (Mikro)

Fastigheterna ér belégna i Uller@ker mellan Fyrisédn och Dag Hammarskidlds vag strax
séder om Kungséngsleden drygt 2 km séder om Uppsala centralstation. Uller&ker ligger
pd rullstensdsen som |dper parallellt med Fyrisdn. Det har nyttjats som mentalsjukhus
sedan bérjan av 1800-talet. Verksamheterna har numera avvecklats eller flyttat. Redan
pd 1990-talet byggdes en del av lokalerna om till bostéder samtidigt som en fértétning
skedde. Omr&det har parkkaraktér med maktiga alléer, en tallpark och gamla
tradg@rdsanlédggningar ner mot &n.

Kommunikationer

Flera linjer med lokalbussar trafikerar omrédet. Via Kungséngsleden kommer man
snabbt ut p& E4. Dag Hammarskidlds vég och dess férlangning leder till Luthagsleden
med snabb access till Enképingsvégen och vég mot Sala/Falun.
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Kartor
Fastighetens lédge Fastighetens lédge
Karta, makro Karta, mikro
Kélla: ~ Datscha Kélla:  Datscha

Fastighets- och Byggnadsbeskrivningar

Uller&kers sjukhusomréde stracker sig fr&n Lantbruksuniversitetets &krar i séder till
Kungsdngsleden i norr. Fr&n Dag Hammarskislds vag i vaster till Fyrisén i éster. 76 ha
stort med 2/3 av arealen uppe p& &sen och 1/3 nere p& strandéngarna léngs &n. Som
en enklav i Krondsen 3:1, som &r beteckningen p& Landstingets stora fastighet skjuter
gamla Asylen in, ett omrdde som byggdes om ftill bostéder pd 1990-talet och har
fortatats ytterligare under senare ér.

Bebyggelsen pé& Landstingets fastigheter bestér idag av 33 stérre byggnader och ett 20-
tal mindre komplement typ jordkéllare. Byggnaderna har 2 — 3 va@ningar ofta med
kallare. Kronparken (hus 39A med 13 093 kvm) ér ett byggnadskomplex i eft plan utan
kallare liksom kommunens barnstuga i det nordvéstra hémet. Ett annat undantag &r
centrumhuset med 8 v&ningar (hus 75 med 18 680 kvm). Byggnaderna ér uppférda
som i ett Campus med mycket grénytor, parkvardade trad delvis skogstétt samt gamla
traddg&rdar med planteringar eller rester dérav. Omrédet ér férsett med ett vdagnét av
asfalterade gator. Det finns 5 infarter. Flera busslinjer gér genom omrédet. Ett dussintal
byggnader frén Kronparken i séder till Talldsen i norr ér férbundna med en kulvert.
Denna gér i huvudsak i stréket Uller&kersvégen — Bernhard Jacobowskys vag. Den ar
helt underjordisk och kan trafikeras med smé& truckar/transportfordon fér distribution av
gods och sopor. Den &r férbunden med en centralt belégen sopstation. Andra
underjordiska ledningar ligger p& vanligt sétt nedgrévda och inte i géngbara kulvertar. |
omrddet finns ocksd en liten kyrkog8rd omgérdad av en l8g stenmur.

Alla hus é@r anslutna fill kommunalt vatten och avlopp. Fjarrvérme finns till alla
bostadshus och lokaler som nyttjats under senare tid. | alla lokaler finns mekanisk
ventilation. Denna &r moderniserad i de lokaler som fortfarande anvénds. Eft [épande
inre och yttre underhéll tillémpas. Just nu pdgdr renovering av fasader p& Vingmuttern

(fd huvudbyggnaden).
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De flesta hus har putsade fasader med tegeltak. Den stora Vingmuttern har pléttak.
Négra 60-tals hus har platta papptak och tegelfasader.

De flesta byggnader ligger inom fastigheten Kroné&sen 3:1 med undantag fér
bostadshyreshusen 43 och 44 (totalt 8 légenheter) som b&da ligger inom Kronésen 4:1.

En uppdelning har gjorts av beskrivningar fér de byggnader som skall bevaras och fér
de som skall rivas. De som ska rivas har kortare byggnadsbeskrivningar dé& dessas
detaljer har mindre relevans i vérderingen.

| kartan pé& nésta sida finns numreringar fér samtliga byggnader inom fastigheterna,
med undantag fér vissa mindre byggnader, samt en férskola vars byggnad égs av
kommunen. De byggnader som bedéms bli bevarade &r inringade i rétt och har
tydligare numreringar. Kommunens férskola @r inringad i gult.
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OVERSIKTSKARTA OVER BYGGNADERNA INOM FASTIGHETERNA
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Uthyrningsbara byggnader att bevara (13 st)

| f6ljande byggnadsbeskrivningar némns en total BTA f6r byggnaden vilken har beaktats
i kalkylen om exploatering och rivning (dér det ér applicerbart). Uthyrbar area som
anvénts i kalkylen utgér frén uppdragsgivarens information om hyreskontrakt. Relationen

mellan BTA och uthyrbar area skiljer sig avsevért mellan byggnaderna. Samtliga
byggnader ligger inom fastigheten Kroné&sen 3:1 med undantag fér byggnaderna 43

och 44 som ligger inom fastigheten Krondsen 4:1.

2, Vingmuttern

4, Lundellska skolan

BTA:18 660 kvm

Den centrala byggnaden i omrddet och
huvudbyggnaden i det som tidigare var
mentalsjukhus. Idag drivs skola fér barn
med sérskilda behov i stérsta delen av
fastigheten, men &ven kontor, kyrka och
aula (som delvis anvands  av
gymnasieskolan i byggnad 4) inryms.
Byggnaden &r i normalt skick och har en
godtagbar standard. Vissa kontorsdelar
har en mycket god standard. |
arbetsmedicins lokaler har fler
renoveringar gjorts bl.a. av ventilationen.
Byggnaden har 2 hissar. Den har utsikt
dver den gamla handelstradgérden samt
Fyrisdn och Kungséngen.

BTA: 9 200 kvm

Populér gymnasieskola med kapacitet for
800 elever. Skolan anvéander férutom
denna huvudbyggnad ocksé
gymnastiksalen  med  bollplaner  vid
&brinken samt ibland lokaler i Vingmuttern.
Byggnaden ar uppférd i hégkvalitativa
material, &r vél underhéllen och i gott
skick. Den uppférdes 1985. Den har tvé
plan med kéllare. Mekanisk ventilation och
ansluten till figrrvéirme.
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24, Studiegdrden

25, Bostad

26, Bostad

30, Bostad

BTA: 880 kvm

Har anvants till konferens och utbildning.
Hyrs nu av CVO fér deras skolverksamhet.
Huset  blir  troligtvis  anpassat  for
bostadsdndamal i utvecklingsplanen. Tvé
plan med kallare. Normalt skick och
relativt enkel standard.

BTA: 140 kvm

Liten enplans villa med kéllare. Enkel
standard och normalt skick.

BTA: 2 100 kvm

Flerbostadshus frédn 1776 med 9 uthyrda
légenheter om totalt T 013 kvm. 2 mindre
légenheter och 7 stora, varav en p& 235
kvm. Relativt enkel standard. Centralvérme
ansluten till figrrvédrme. Tv& véningar och
hel kallare.

BTA: 660 kvm

Flerbostadshus frdn 1777 med 5 uthyrda
ldgenheter om totalt 296 kvm. Mindre
ldgenheter &n 26:an. 2 vaningar och
souterrangvéning. Enkel standard dock
med wc i varje légenhet och kék med
elspis och kylské&p. Goft skick.
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40 & 41, Bostad
BTA byggnad 40: 335 kvm
BTA byggnad 41: 335 kvm
2 flerbostadshus med 4 uthyrda légenheter
i vardera om fotalt 246 kvm (byggnad 40)
respektive 244 kvm (byggnad 41). Tréhus
utan kallare sannolikt frdn  bérjan  av

1900-talet.

43, (inom Kronésen 4:1) - Bostad
BTA: 870 kvm

Flerbostadshus (frémre huset p& bilden)
med 4 uthyrda ldgenheter om totalt 395
kvm.

Uppfért 1920 i tré i tvé& plan med kallare.
Enkel standard.

Ligger inom fastigheten Kron&sen 4:1.

44, (inom Kronésen 4:1) — Bostad
BTA: 590 kvm
Flerbostadshus (mittersta huset pé& bilden)
med 4 uthyrda ldgenheter om totalt 256
kvm.

Uppfért 1920 i tvé plan med kéllare.

Ligger inom fastigheten Krondsen 4:1.

49, Gymnastiksal fér Lundellska Gymnasiet
BTA: 1 290 kvm
Gymnastiksal till Lundellska skolan. Alla
1 290 kvm hyrs enligt kontraktet.
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70 & 71, Bostad
BTA byggnad 70 (bakre): 300 kvm
BTA byggnad 71 (framre): 260 kvm
2 enskilda villor néra Kungséngsleden.
Byggnad 70 (bakre) har 140 kvm uthyrbar
och byggnad 71 (framre p& bilden) har

166 kvm uthyrbar area, trots en mindre
BTA.

Ovriga anléggningar (7 st)
68, Kulvertar — BTA: 4 500 kvm
88, Klockstapel

84, Hégspéanningsstéllverk

36, Pumpstation — BTA: 20 kvm
47, Tryckstegringsstation

22, Vattentorn — BTA: 70 kvm

Kyrkogérd (kyrkogérden bedéms svér att riva/flytta. Gottsunda férsamling ér beredd att
overta varden av den. Kyrkogérden ér en lugn park och ses ofta som en tillgdng i en
bostadsmiljd, sérskilt for dldreboende)

Byggnader att riva (37 st)

1, Tomstdéllda lokaler - BTA: 1 820 kvm

3, Transformatorhus — BTA: 30 kvm

7, Vattenverk — BTA: 90 kvm

21, Verkstéder — BTA: 1 540 kvm

27, Kontor — BTA: 4 660 kvm

28, Férréd/garage — BTA: 170 kvm

29, Férréd/garage — BTA: 170 kvm

32, Tallbacken — BTA: 270 kvm

35, Pumpstation — BTA: 10 kvm

38, Transformatorstation — BTA: 15 kvm

39 A-B, Kronparkens sjukhem A1-A6, B1-2 — BTA: 13 093 kvm
48, Livsmedelsbutik — BTA: 160 kvm

54, Bostad — BTA: 570 kvm

55, Vardlokaler — BTA: 2 230 kvm

56, Kontor CVO - BTA: 600 kvm

58, Stallverk, reservkraftverk — BTA: 170 kvm
61, Bilverkstad/forrad — BTA: 1 980 kvm

62, Folkhoégskola & kontor — BTA: 3 780 kvm
63, Rattspsykiatrisk avdelning - BTA: 3 305 kvm
64, Vard - BTA: 3 674 kvm

65, Rattspsykiatrisk avdelning — BTA: 2 190 kvm
66, Tallésen (Rattspsykiatrisk avdelning) - BTA: 2 594 kvm
67, Undercentral — BTA: 30 kvm

69, Studentbostad — BTA: 1 430 kvm

72, Kék — BTA: 2 130 kvm
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73, Matsal och férrad — BTA: 2 600 kvm
74, Samlingssal — BTA: 880 kvm

75, Centrumhuset vard - BTA: 18,680 kvm
76, Sopstation — BTA: 560 kvm

78, Rehabiliteringshem - BTA: 4 040 kvm
83, Transformatorstation — BTA: 4 kvm
85, Jordkallare — BTA: 36 kvm

86, Jordkdllare — BTA: 100 kvm

87, Garage — BTA: 15 kvm

89, Garage — BTA: 30 kvm

90, Jordkéllare — BTA: 10 kvm

Kommunal férskola pé ofri grund — BTA: ca 300 kvm (inringad gul i ovanstéende kartbild)

Kommunen dger en byggnad dér det bedrivs férskola. Byggnaden stér inom
fastighetsgransen fér Kroné&sen 3:1 och marken égs séledes av Landstinget i Uppsala
Lén. Detta ar mark som réknas in i strukturplanen. Byggnaden bedéms som ett

rivningsobjekt.

20
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EKONOMISK DATA - BEVARADE
BYGGNADER

Hyresintdkter

| tabellen nedan redovisas en sammanstéllining éver hyresférhéllanden fér respektive
lokalslag  inom fastigheten. En mer detalierad sammanstélining  &terfinns i
hyresgéstlistan, bilaga A.

Hyresintakter uthyrda lokaler

Total Uthyrda

area areor Utgdende hyra Marknadshyra

[kvm] [kvm] [tkr] [kr/kvm] [tkr] [kr/kvm]
Bostader 2 864 2 864 2 000 698 2 085 728
Kontor 950 950 1423 1497 1423 1497
Aula 1 000 1 000 0 0 600 600
Kyrka 1 000 1 000 0 0 600 600
Vérd, barnomsorg 448 448 547 1220 547 1220
Utbildning 11 361 11 361 14 612 1286 14 612 1286
Vérdlokal 5274 1294 1 638 1266 1 638 1266
Parkering/garage/skylt 0 0 23 0 23 0
Ovrigt (utan area) 0 0 0 0 0 0
Ovrigt (med area) 2 205 0 0 0 0 0
Summa 25102 18 917 20 242 1070 21 527 1138

Hyresintékterna genereras frémst frédn utbildning. Kommunens grundskolan Kajan fér
barn med sarskilda behov hyr 3 lokaler i Vingmuttern, kommunen hyr ocksé lokaler som
uppldts for Lundellska skolan, hérutéver hyr kommunen ett par vardlokaler. Darmed ér
Uppsala kommun stérsta hyresgést med 57 % av totalt bedémda hyror p& 27 miljoner
kronor. Dessa hyror ligger p& 1200 — 1 400 kr/kvm vilket ér marknadsméssigt fér
skollokaler. Bostadshyrorna ér ldga med endast 698 kr/kvm i genomsnitt. Vi har bedémt
att bostadshyrorna kan héjas till 850 kr/kvm f6r normalstora légenheter och med négra
10-tal kr/kvm fér stora lagenheter. Vi har dragit av en kostnad fér viss standardhéjning.

Ingen intakt erhdlls idag fér Frédingsalen (Aulan). Vi har bedémt att de som nyttjar salen
bér betala en hyra som &tminstone técker driftskostnaderna. Vi har bedémt att salen har
ett varde motsvarande hyran 600 kr/kvm. Det samma gdller kyrksalen med ftillhérande
utrymmen. Den disponeras gratis av Gottsunda férsamling. Det ér rimligt att dven de
betalar en ersdttning som &tminstone técker driften. Vi har bedémt samma hyresvérde
har som fér intilliggande Frédingsalen. En annan tillgdng som nyttjats gratis ér marken
som kommunens barnstuga disponerat sedan den byggdes. | vér vardeberdkning har vi
antagit att verksamheten flyttas och att byggnaden rivs. Darfér har ingen intékt tagits upp
fér markarrendet.

Alla hyreskontrakt ar korta. De |dper ut ndsta &r och ett kontrakt 2015. Bostaderna ar
vanliga "tills vidare” - kontrakt. Se hyresgéstlistan, bilaga A, fér mer detaljerad
information.
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Antagna hyresintakter for vakanta lokaler

Marknadshyra
[tkr] [kr/kvm]
Bostéder 0 0 0
Kontor 0 0 0
Aula 0 0 0
Kyrka 0 0 0
Vérd, barnomsorg 0 0 0
Utbildning 0 0 0
Vérdlokal 3980 4577 1150
Parkering/garage/skylt 0 0 0
Ovrigt (utan area) 0 0 0
Ovrigt (med area) 2 205 882 400
Summa 6185 5459 883

| Vingmuttern é&r hela norra flygeln vakant. Hér har varit vérdlokaler. Vi bedémer att
liknande anvdndning kan bli aktuellt &ven i framtiden och har bedémt hyran fér
befintliga lokaler fill 1200 kr/kvm. | Vingmuttern finns ocksé& souterrdnglokaler och
enklare lokaler som hyressatts fill 400 kr/kvm. Vi har antagit att vakanta lokaler hyrs ut
mellan 2015 och 2017 till bedémda hyror. Detta antagande har gjorts bara fér aft
spegla vardet av befintliga lokaler.

Drift- och Underhallskostnader

Folionde l&ngsiktiga drift- och underhéllskostnader har antagits, vilka grundas pé
erfarenhetsmdssiga uppgifter samt j@mférelser med liknande typ av férvaltningsobjekt.

Drift- och Underhallskostnader

Driftskostnad Underhéllskostnad Summa DoU
[tkr] [kr/kvm] [tkr] [kr/kvm] [tkr] [kr/kvm]

Bostader 2 864 974 340 344 120 1317 460
Kontor 950 290 305 143 150 432 455
Aula 1000 305 305 150 150 455 455
Kyrka 1 000 305 305 150 150 455 455
Vérd, barnomsorg 448 137 305 67 150 204 455
Utbildning 11 361 3 465 305 1704 150 5169 455
Vérdlokal 5274 1 609 305 791 150 2400 455
Parkering/garage/skylt 0 0 0 0 0 0 0
Ovrigt (utan area) 0 0 0 0 0 0 0
Ovrigt (med area) 2 205 496 225 110 50 606 275

Summa 25102 7 580 302 3 459 138 11039 440
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Reparationsbehov, Extraordindr Kostnad/Investering

Infér varderingen har vi haft en dialog med férvaltningsorganisationen angéende
underhélls och investeringsbehov under kalkylperioden. Vi har ocks& bedémt ett
investeringsbehov som genereras av nyuthyrning eller férhandling om bostadshyror.

Vingmuttern rustas fér 10 000 000 kr férdelat dver 4 &r. Till Gymnasieskolan avsétts
500 000 kr och fér bostadderna avsatts 2 500 000 kr.

Taxeringsvérde

Krondsen 3:1 &r en specialfastighet och har dérmed inget taxeringsvérde och belastas
inte av fastighetsskatt. Kron&sen 4:1 &r en hyreshusenhet och har dérmed eft
taxeringsvédrde. Nedan anges fastigheternas taxeringsvéarden.

Taxeringsvérde

Taxeringsvéarde 2013 [tkr]

Totalt
Bostader 720 2 306 3026
Lokaler 0 0 0
Industri 0 0 0
Summa 720 2 306 3026

Typkod 823,820,825,320
Vérdedr 1929

Fastighetsskatt

Fastigheten Kron&sen 4:1 belastas av kommunal fastighetsavgift. Fastighetsavgiften fér
hyresfastigheter ar 1 210 per bostadslégenhet. Om 0,4 procent av taxeringsvérdet ger
en lagre avgift, ska det anvéindas i stdllet. Fastighetsavgiften blir i detta fall endast 9 680
kr/&r. Vid genomférandet av strukturplanen kommer dock nuvarande bostéder inom
omré&det som gdr under beteckningen specialfastighet, d.v.s. ytterligare 37 légenheter bli
foremal for fastighetsskatt och kalkylen grundas dérfér pé 45 lagenheter istéllet fér de 8
st som ingér i Kron&sen 4:1. Den fastighetsavgift som tagits med i vérderingen ér

54 450 kr/ar.

Direktavkastningskrav

Bostader: 3,5%
Vingmuttern: 7,25 %
Lundellska: 7,0 %

Viktat/totalt: 6,73 %
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STRUKTURPLAN - FORUTSATTNINGAR
OCH EXPLOATERINGSKOSTNADER

Sammanfattande beskrivning av strukturplan

Sweco har utarbetat en strukturplan fér kommande utveckling av omrddet. Planen ér
frén oktober 2012. Den ligger till grund fér vérderingen av byggrétterna som alla ligger
inom Krondsen 3:1. De tv& byggnader som ligger inom Krondsen 4:1 kommer, som
ndmnt ovan, behdllas och hélls dérmed utanfér vérderingen av byggrétterna.

Strukturplanen utgér frén Oversiktsplanen frén 2010. Detta innebdr att utformningen av
den nya bebyggelsen skall géras s& att omr&det knyts ihop med &vriga staden i eft
stadsstrék med stomlinjesystem for kollekfivirafik och tét stadsbebyggelse. Med
inpassning av den nya bebyggelsen i den attraktiva parkmiljén inom omrddet, med
tillvaratagande av omr&dets topografi och nérhet till Fyris&n finns férutsatiningar att
skapa en unik och mycket aftraktiv del av Uppsala. P& kort cykelavsténd frén centrala
staden, mitt emellan tv& universitet och med g&ngavst&dnd till ett storsjukhus ligger
Ulleréker.

For att ta tillvara omr&dets kvaliteter och dess vérde bor féljande uppmérksammas.

- Starta utbyggnaden med attraktiva bostéder i &sbranten mot &n och nere pd
&brinken. Detta skapar ett intresse fér omrédet som kan ge konkurrensférdelar
gentemot andra universitetsstdder i Europa.

- Planera fér s& stort antal bostéder och s& sammanhéllen bebyggelse att det ger
underlag fér lokal service med smé caféer, restauranger, barndaghem etc. Eft
stadsdelscentrum med matvarubutik, vérdcentral och liknande bér ocksé finnas.

- Ta tillvara miljévérdena, inte bara vackra tréd, utblickar och markliga hus, utan
dven vattnet i rullstensdsen som kan ge en kostnadseffektiv och miljdvanlig
uppvérmning. En utredning om akviferen i 8sen pégér.

- Skapa ett namn f&r stadsdelen som inte har en historisk negativ belastning.

| Strukturplanen anges en exploateringsgrad inom intervallet 1,3 -1,7 vilket motsvarar
600 000 — 780 000 kvm BTA. Fér att f& en sammanhdngande stadsbild ar 600 000
kvm ett minimum. Detta motsvarar ca 6 000 lagenheter. | jamférelse med andra
nybyggnadsomréden i Uppsala ér 600 000 kvm en légre exploatering. Den évre nivén,
780 000 kvm &r i paritet med Kungséingen, Cementgjuteriet och Bérietull. Ostra Sala
Backe och Librobéck planeras f& en hogre exploateringsgrad. Andra kénda nya
stadsmiljéer i Sverige &r Hammarby Sjéstad med e=1,43 och Véastra Hamnen i Malmé
med e=1,5.

| denna vardering har vi utgétt frén den lagre nivén 600 000 kvm bostdder och 8 000
kvm lokaler. Detta bedéms ge 6 000 lagenheter dar flertalet @r i flerbostadshus i 4 — 5
vaningar.
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STRUKTURPLAN
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Infrastruktur, vagar, VA, vardefulla miljéer

Inom Ullerdker finns ett végnat med asfalterade gator. Detta behéver breddas och
kompletteras med trottoarer och cykelvégar. | branten och 8brinken finns inga bilvégar.
Tillfarterna kréver sannolikt rondeller och ytterligare en bro éver Kungséngsleden mot
Angstrémslaboratoriet kan bli aktuell. Belysning och trédplantering léings gatorna kan
ocksd behovas. Férbindelsevéagen fill Ulltuna behéver férstérkas.

Kommunalt vatten och avlopp finns i omr&det men ledningarna ér inte dimensionerade
for en utbyggnad som har ér aktuell. De &r dessutom mycket gamla. Utbyte och
komplettering av ledningsnétet samt komplettering med pumpstationer i de 1&gt liggande
partierna. En dversyn av vattentornet och dess tryckstegringsutrustning kan bli aktuell.

Figrrvarmenatet finns framdraget i omré&det. De flesta byggnader ar idag anslutna till
detta. Huruvida en utbyggnad med 6 000 lagenheter krdver 6kad kapacitet méste
utredas. Om den nya bebyggelsen kan vérmas via varmepumpar anslutna till en akvifer
mdste ocks& utredas vidare. Férutséttningarna f6r detta bedéms hittills vara goda. | detta
fall behovs fiégrrvérmen endast som komplement.

| Uller&ker finns ménga vardefulla miljder som bér integreras i den nya staden.
Tallparken vid Ullerdkersvagen ovanfér Vingmuttern ér en s&dan. Den bér kunna knytas
ihop med Stadsskogen p& andra sidan Dag Hammarskislds vég fér att f& en access fill
joggingspdr, golfanldggningar, nya tennis- och basketbollarenan m.m. Parken med
Astrid Taubes vackra skulptur runt Vingmuttern férléingd i en axel ner mot &n &r eft annat
vardefullt element i Uller8ker. Langs &n finns spér av aktiviteter sedan &rhundraden. Att
skapa rum och métesplatser hér och dessutom férstérka promenadstréken in mot staden
och idrottsarenorna kan skénka omrédet unika kvalitéer.

Upplatelseformer

Ett kommunalt dnskemél &r att de ftillkommande bostédderna skall till en tredjedel
uppldtas med hyresratt och resterande bli bostadsrétter eller Gganderdtter. Detta har
varit utg@ngspunkten i denna véardering. Skillnaden i markvarde mellan hyresrétter och
bostadsratter ér betydande. Hyresrétterna mdste anpassas till en reglerad marknad med
ett begrdnsat hyresuttag medan bostadsrétterna séljs p& en dppen marknad och priserna
kan marknadsanpassas.

Forutom bostédder kommer omrédet innehélla handel, service, daghem och skola. Dessa
lokaler bedéms bli hyresobjekt liksom bevarade byggnader. De nybyggda hyresrétterna
kan komma att utformas som vanliga légenheter, gruppbostéder, studentbostdader eller
aldreboende.
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Exploatering och markférhéllanden

Exploateringsgrad

Enligt strukturplanen kan mellan 600 000 kvm och 780 000 kvm BTA inrymmas inom
Kron&sen 3:1. Den fillkommande bebyggelsen kommer i huvudsak att best& av
bostader.

De befintliga byggnaderna utgér 94 325 kvm, men kommer efter rivning att best& av ca

27 000 kvm.

| vérderingen har vi utgétt frén den ldgre exploateringsniv@n. Detfta motiveras av aft
denna nivé uppfyller kravet pé& en stadslik bebyggelse samtidigt som den inte spekulerar
i en exploatering som kan framstd som alltfér tat. En vérdering skall inte bygga pé
spekulationer. Vérderingen utgér frén 600 000 kvm samt de kvarvarande byggnaderna
27 000 kvm eller totalt 627 000 kvm BTA.

Sett till omrédets totala markyta p& 760 020 kvm ger det en exploateringsgrad 0,82.
Om &rummet 71 000 kvm réknas bort samt tomter och parker runt sparad bebyggelse
inklusive kyrkog@rden blir exploateringsgraden strax éver 1,0.

Féljande byggrétter har lagts till grund fér vérderingen:

Kvm BTA

Bostéder med bostadsrétt 4 000 lagenheter 400 000
Bostdder med hyresrétt 2 000 lagenheter 200 000
Lokaler 8 000
Befintliga byggnader bevarade Lokaler + 45 lagenheter 27 000

Markforhallanden

Ullerdker ligger p& p& en rullstens&s och anses relativt lattbebyggt Sand och grus ér
goda grundférhéllanden som inte kréver négon extra férstérkning. Marken nedanfér
&sen mot &n krdver sannolikt p&lning. Asen avséndrar markradon som kréver speciella
&tgarder for att skydda inomhusmiljén.

Jamfért med andra nybyggnadsomréden i Uppsala s& beddéms Ulleréker vara mindre
kostsamt att bebygga.

Mojligheter for miljésmart byggande

Som tidigare nédmnts p&gér undersdkningar av méijligheter att utnyttja vattensamlingar i
&sen f6r uppvérmning/kylning. Detta gérs p& andra stéllen i &sen. SAS huvudkontor i
Frésunda var bland de férsta byggnader dér detta utnyttjades i stérre skala. Jamfért med
fiarrvarme blir besparingen mer én 50 % av vérmekostnaden. Detta har en positiv
p&verkan pd markvérdet. Det har emellertid inte inréknats i denna bedémning dé
mojligheten att sénka vérmekostnaden annu ej klarlagts.
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Exploaterings- och rivningskostnader

| samband med beviljande av bygglov tecknas ett exploateringsavtal med kommunen fér
att tdcka de kommunala exploateringskostnaderna fér det specifika omrédet. Fér att
kunna jémféra byggrattsvardet mellan olika projekt méste héansyn tas ftill det
exploateringsbidrag som utgdtt vid varie projekt. Hér féljer né&gra exempel pé
exploateringsavgift som Uppsala kommun tagit ut fér andra projekt: Kungséngen

600 kr/kvm, kv Gimo, Bérjetull T 250 kr/kvm, kv Leopold, Nyby 426 kr/kvm.

Vi bedémer att exploateringsavgiften fér Ulleréker bedéms bli hégre én i ovan
redovisade exempel. For att jamstélla prisiémférelserna fér markvardet gor vi ett avdrag
for stora exploateringsavgifter med 500 kr/kvm.

Rivningskostnader

Rivningskostnader beror mycket p& storlek av rivningsprojektet, markféroreningar,
byggnadsmaterial, v&ningsplan etc.

Inom Uller&ker finns ett stort antal byggnader som skall rivas. | denna vérdering har vi
bedémt dem till 21 st stérre byggnader omfattande ca 67 000 kvm. De flesta éri 2 — 3
v@ningar med undantag fér centrumhusets 8 vé&ningar och Krondshemmet med en
véning. De flesta byggnader har harutéver kéllare. Det ér i huvudsak tegelbyggnader
men négra har stomme av betong och en byggnad omgérdas av betongmur. Inom
omrddet finns ocksd en stérre kulvert som férbinder mé&nga byggnader. Den kan komma
att anvéndas fér installationer &ven i framtiden varfér viointe réknat in den i
rivningskostnaden.

Landstinget har nyligen rivit byggnaden som innehéll BUP. Det var en enplans
tegelbyggnad med kdallare under delar av byggnaden. Det kostade 2 000 kr/kvm. Andra
exempel &r rivning av en skola i Sollentuna som kostade 1 454 kr/kvm. Aven i Vérberg i
Stockholm revs en mindre skola fér 1 027 kr/kvm. Skatteverket réknar med 700 —
1000 kr/kvm BTA fér rivning av hyreshus i samband med fastighetstaxeringen. Nya krav
pd sortering av byggavfall och sanering av mark har vésentligt dkat rivningskostnaden
de senaste &ren.

Vi utgér fradn 2 000 kr/kvm BTA. Fér 66 976 kvm blir rivningskostnaden 133 952 000 kr
for aft skapa byggbar mark. Visserligen férekommer rivningar dven i andra
nybyggnadsprojekt men inte i den utstréckning som i Uller&ker. Vi har dérfér reducerat
byggrattsvardet med 134 000 000 kr i kostnader foér att j@mstdlla med markvérdet i
andra projekt.
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ORTSPRISUTREDNING OCH SLUTSATSER

Ortspris for byggnader som ska bevaras

Ortspris for Vingmuttern

Till grund fér vardebeddmningen av Vingmuttern har vi undersékt férséliningar som skett
frén Landsting och Kommuner av vérdlokaler under senare ar.

Vi har analyserat 4 férsdliningar i Mellansverige. Képeskillingarna varierar mellan 6 000
och 12 000 kr/kvm. Direktavkastningskravet i dessa férsdliningar uppskattas ligga i
intervallet 7,5 — 10 %. Avtalstiderna i de undersdkta fastigheterna var relativt korta.

Képarna var privata bolag utom i ett fall dér kommunen képte en vérdcentral, en
distriktsskaterskemottagning och en ambulansstation i Trosa och Vagnhérad.

AVKAST- AVTALS-
YTA PRIS NING  LANGD FASTIGHETS-
DATUM  (KVM)  (KR/KVM) (%)  (AR)  TYP KOPARE SALJARE
VingGker 2011-12-16 1037 6509 10 4,5 Vérdeentral VingGkers Vrdcentral AB - Kommunen
Rrsta Stockholm 20101118 3612 12000 8,5 2 Vérdeentral Hemfosa Locum
Karlskoga 2011-11-24 2505 10379 8 4 Vérdeentral Linsgdrden Fastigheter AB  Landstinget

1
Trosa Vagnhdrad 2009-11-24 6100 7049 75 5 Vardeentral / ambulans  Kommunen Landstinget

Vingmuttern &r en mycket stor byggnad som kréver anpassningskostnader fér att rymma
nya verksamheter. Stora ytor saknar idag hyresavtal. Dess vérde bér darfér ligga under
nivéerna i jémférelsematerialet. Den ér vérderad till 62 mkr motsvarande 5 000 kr/kvm.

Orispris for bostadsfastigheter

For att bedéma rimligheten i kalkylerade véarden fér bostéderna inom Ullerdker har vi
undersokt priser pd &verldtna bostadshyreshus i Uppsala. Av resultatet av
ortsprisundersékningen framgér att sammanlagt 5 férséliningar skett under 2011 och
2012. Kapeskillingarna varierar mellan 11 000 — 29 000 kr/kvm. Alla &verlételser har
skett till bostadsrattsféreningar utom fastigheten Flogsta 54:1 som é&r nybyggda
studentbostdder som férvdrvades av V-Dala Nation. Félhagen 7:22 &r ocksé ett
nyrenoverat studentboende som sélts till en bostadsréttsférening. Sala Backe fastigheten
ar ett aldreboende som dvergdtt till bostadsrattségande.

FASTIGHETS- BOSTAD VARDE-  KOPESKILLING KOPE-

BETECKNING  ADRESS (Kvm) AR (TKR) DATUM K/T KR/KVM
Dragarbrunn 7:10° Linnégatan 7 686 1946 12600  apr-11 1,39 18 367
Filhagen 7:22  Vaksalogatan 55 2 654 459 1968 92128  maj-11 3,08 29 595
Sala Backe 39:2  Kallparksgatan 19 2 855 33000 decll 25 11 559
Flogsta 54:1 Luthagsesplanaden 81 11 666 414 2009 296000 mar-12 1,72 24503
Luthagen 21:2  Dalgatan 763 70 1940 15500  apr-12 - 2,11 18 607

Bostéderna i Uller&ker har mycket 18ga hyror och har en relativt enkel standard. De har
inte varderats for forsdlining till bostadsréttsféreningar. Véardet ér dérfor vasentligt lagre
an de priser som &terfunnits i en ortsprisundersékning for férsélda bostadshus i Uppsala.
Den mest jémférbara férséliningen ér det dldreboende i Sala Backe som séldes for
11 559 kr/kvm. Befintliga bostader i Uller&ker har vérderats till 25 mkr motsvarande
7 550 kr/kvm.
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Orstpris for byggrdtter

Till grund fér vardebedémningen har utférts en databearbetad ortsprisundersékning
avseende byggrétter f6r bostéder i Uppsala kommun.

Av resultatet av ortsprisundersdkningen framgér att sammanlagt 12 férséljningar skett
sedan 2008. Képeskillingarna varierar inom intervallet 914 — 5 500 kr/kvm. Det ér ett
tudelat material dels byggréattspriser i nivén 9214 — 1 900 kr/kvm och dels en grupp med
mycket hégre priser 3 382 — 5 500 kr/kvm. Detta férklaras av att de hégre priserna
avser byggratter fér bostadsrdtter medan de légre priserna avser byggratter fér
hyresrétter eller lokaler.

Férsélda fastigheter i Uppsala:

KOPARE / KOPE- - KOPESKILLING KOPESKILLING
FASTIGHET BYGGARE SALJARE DATUM DETALJPLAN (KR) (KR/KVM BTA) NOT
Kungsingen invid Fyrisin Kungsingen 21:4 & 21:7 m.f. HSB & Riksbyggen Hallsjo Bradgrd  dec-12 500-550 2013 DPL Klar 58000 313200000 5400 1
Bldsenhus Uppsalahem Akademiska Hus  nov-12 235 Okt -2012 DPL klar 13553 21000 000 1549 2
Grinby Backe Grinby 22:2 Riksbyggen Uppsala kommun  jul-12 6045 22289 3687 3
Ostra Sala Backe Wallenstam Uppsala kommun feb-12 124 2014 Under arbete. Ca 15 planer. @ 8500 16200000 1900 4
Sunnersta, Askviigen 40 Sunnersta 185:6 Livbo AB Uppsala kommun Kv. gulfinken och del av viGkparken 770 1000 000 1300 5
Ostra Sala Backe Bygg Vesta Uppsala kommun  feb-12 140 2014 Arbetas for nrvarande fram 1900 6
Kungsingen Kungsingen 28:1 M Schenker jan-12 200 DPL klor 21111 95000 000 4500 7
Griinby Backe del av Grinby 11:4, Grdnby 11:30, Grinby 22:1 HSB & Riksbyggen Uppsala kommun 2011 240 2011-2015 DPL KLAR 22176 74994000 3382 8
Lten Laten 6:8 Skanska Uppsala kommun  apr-10 2010 Kv ferlin del av 5394 4930 000 914 9
Filhagen Filhagen 68:2 Besgab dec08 18 Bergsbrunnaparken 1440 2310 000 1604 10
Siivia Séivia 1:55 del av m . 1200 1
Infill resecentrum Skanska Uppsala Kommun 2008 5500 12

NOT: 1) Bostadsratter, 2) Studentbostdder, 3) Bostadsratter. 4) Bedémda uppgifter /
Uppgifter enligt kommunen. 5) Specialboende. 6) Uppgifter enligt kommunen. 7)
Bostadsrétter, tillirdéde och huvuddel av betalning under 2013. 8) Bostadsrdtter. 9)
Vardbostéder, dgs nu av Folksam. 10) 1 162 kvm bostéder och 36 kvm lokaler pé
tomten. 11) Del avl av flera planer. 12) Bostadsréitter.

Byggratterna med mojlighet att bygga bostadsrétter ger, bortsett frén en tomt i Grénby,
en mycket samlad prisbild kring 4 500 — 5500 kr/kvm. Uppgifter om priser for
byggratter dér hyresbostdder f&r uppféras utgér en magrare statistik. | stort sett finns
bara kommunens uppskattning av priset Wallenstam och Bygg Vesta fétt betala fér
byggrétter i Ostra Sala Backe. Ovriga éverlételser till byggrétter fér studentboende, vérd
och specialbostéder stéder prisnivén Wallenstam f&tt betala varfér vi bedémer att den
representerar marknadsvérdet, 1 900  kr/kvm. Markanvisningar i Stockholms
forortsomrédden med hyresrétter uppvisar liknande priser.
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Ortspris for bostadsrdtter

For aft utréna om det ér skillnad i prisnivé f6r byggréatter mellan
Kungsangen/Centralstation j@mfért med Uller@ker har vi jamfért priset pd slutprodukten
dvs férsdliningen av bostadsrétter i Uppsala.

KONTRAKTS- PRIS BO- ANTAL MAN-

NR  OMRADE ADRESS DATUM TKR KR/KVIM YTA RUM VAN AVG

1 Ullerdker ~ Eva Lagerwalls vig 22 2013-01-11 1670 24559 68 3 U 3905
2 Fyrisvallsgatan 3A 2013-02-12 1950 25000 78 3 2 5074
3 Fyrisvallsgatan 3A 2012-11-14 2375 31250 76 3 2 4994
4 Fyrisvallsgatan 3B 2013-02-06 2800 26 667 105 4 2 6349
5 Fyrisvallsgatan 3B 2012-12-18 2490 32338 77 3 7 5049
6 Fyrisvallsgatan 3B 2012-12-04 2950 28095 105 4 5 6349
7 Ullerdker ~ Gustaf Kiellbergs Vag 1B 2012-11-09 1700 21250 80 3 ] 4903
8 Ullerdker ~ Gustaf Kiellbergs Vg 30 2012-09-18 2625 27926 94 3 3 4547
9 Ullergker  Gustaf Kiellbergs Vag 30 2012-09-17 21250 23936 94 3 2 4547
10 Hallbygatan 23 2013-03-26 1975 2531 78 3 2 4770
1 Hillbygatan 23 2013-03-14 3250 29279 M 4 4 6264
12 Klockargatan 19 2012-11-18 1810 20337 89 4 4 6136
13 Klockargatan 21 2012-11-1 1800 20225 89 4 3 6136
14 Morkullevigen 68 2012-10-17 2550 22368 114 4 1 5183
15 Morkullevagen 72 2013-03-13 2200 24444 90 3 2 4521
16 Morkulleviigen 74 2012-11-22 2125 23611 90 3 3 430
17 Naturstensviigen 39 2013-03-25 2175 18913 115 5 U 4990
18 Norbyviigen 44A 2012-09-04 2325 21528 108 3 5622
19 Norbyvdgen 448 2012-10-23 2470 22870 108 3 3 5623
20 Polhemsgatan 2 2012-11-09 21250 22277 101 4 1 5130
2 Stenhuggarvigen 31 2013-02-28 2210 18729 118 4 lu 4862
22 Stenhuggarviigen 53 2013-02-18 2200 18644 118 4 U 4862
23 Stenhuggarviigen 56 2013-03-14 1990 16864 118 4 U 4862
24 Stovarvigen 1C 2012-11-25 1800 21176 85 3 2 5269
25 Stovarviigen 1F 2013-02-09 2450 25258 97 4 2 6038
26 Kungsingen Kungsingsgatan 571 2013-03-29 2325 30195 77 3 4318
27 Kungsingen Kungsingsgatan 57C  2013-03-06 2140 26420 81 3 4166
28 Kungsingen SGgargatan 4A 2012-11-16 2 380 29383 81 3 47N
29 Kungsingen Sdgargatan 88 2012-10-15 2250 29605 76 3 4310
30 Kungsingen Tullgamsgatan 21 2012-10-15 1915 25878 74 3 4128
31 Kungsingen Kungsingsgatan 57L  2012-09-06 2050 23837 86 3 4 864
MEDEL (OVAGT) 2 256 23715 96,2 3,5 2,7 5212

| tabellen ovan har endast ldgenheter som uppférts under senare &r medtagits. Det finns
ett omré&de inom Ulleréker med bostadsratter dels i gamla vérdlokaler och dels i
nyproducerade byggnader. Priser f6r dessa kan j@mféras med priser i Kungséngen.

PRISTKR  KR/KVM BOYTA RUM MANADSAVGIFT

UllerGker medel 2061 24 418 84 3 4476
Kungsingen medel 2177 27 553 79 3 4 426

Priserna i Ullerdker ligger 11 % lagre. Det kan bero pd att det inte finns n&gon service i
omrddet dnnu och aft det pagdr psykiatrisk sjukvérd och vérd vid livet slut i angrénsande
kvarter. Men det kan ocks& bero p& att det ligger lite léngre fr&n Stora Torget dn
Kungsdngen gor.
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Byggrdttsvdrden — Diskussion

Marknadsvardet av byggratter fér bostdder som uppléts med hyresrétt ar inte speciellt
beroende av omrédets léige dé& hyrorna ér reglerade och desamma fér nyproduktion
dver stora delar av landet. Darfér utgér vi frdn 1 900 kr/kvm BTA i vérderingen.

Marknadsvérdet av byggrétter fér produktion av bostdder som skall upplétas med
bostadsratt ér mera beroende av lagesfaktorn. Légenheternas utformning standard och
omgivningens attraktivitet. De nyproducerad bostéderna pd Kungséngen hdller hag
standard och gatumiljén gérs attraktiv. Dock saknas hdr de attraktiva omgivningar som
Ullerdker kan erbjuda. | avstédnd till stadens centrum skilier det 1 — 2 km mellan
Kungsdngen och Uller&dker. Mellan Kungséngen och Resecentrum ser det ut som om
priset for byggratter skiljer 100 kr/kvm. Avstédndet skiljer 1 km.

Med utgdngspunkt frén byggréttspriset i centralare delar i Uppsala p& 5 400 kr/kvm
bedémer vi att marknadsvardet fér byggrétter i Ulleréker uppgér till 4 900 kr/kvm eller
ca 10 % lagre én i de centralare delarna av Uppsala.

Marknadsvardet for byggratter fér lokaler bedéms ligga mellan priser fér hyresrétter och
bostadsratter. Vi utgér frén 3 000 kr/kvm.
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SUMMERING OCH SLUTSATS

Byggrdttsvdrden och exploateringskostnader

Mot bakgrund av redovisade utredningar och bedémningar gér vi féljande bedémning
av vardet av Kronésen 3:1 och 4:1.

Vardesammanstallning Ulleraker

OBJEKT KVM VARDE/KVM BTA MARKNADSVARDE (KR)
Bevarade hus

Vingmuttern fd huwdbyggnad 15 365 4620 62 000 000
Lundellska skolan 9 240 12 338 108 000 000
Bostader 10 byggnader 3312 9 662 25 000 000
Byggratter

Bostader med bostadsratt 400 000 4 900 1 960 000 000
Bostader med hyresratt 200 000 1900 380 000 000
Lokaler for handel och senice 8 000 3 000 24 000 000
Extraordindra kostnader

Rivningskostnad storre byggnader 66 976 -2 000 -134 000 000
Exploateringsbidrag hogre &n normalt 608 000 -500 -304 000 000
TOTALT 2 121 000 000
Vardeintervall

Exploateringsgraden blir kéind férst med framtagande av detaljplanerna fér respektive
kvarter. Skapandet av négra “landmdarken” dvs. ett par hégre hus ékar
exploateringsgraden samtidigt som mera grén yta sparas. | strukturplanen har ett
intervall tér en lémplig exploatering angivits till 600 000 kvm - 780 000 kvm BTA.
Skulle den hégre exploateringsnivén bli géllande kommer fastigheternas vérde att éka
med 600 000 000 kr till 2 700 000 000 kr.

Exploateringstid

Inflyttningen till Uppsala &r stor. En ambition inom kommunen &r att bygga 2 500
ladgenheter per &r. Ett kvarter innehéller omkring 150 légenheter. Byggs tv8 kvarter om
aret tar det 20 &r. Det beror pd hur ménga lagenheter som marknaden svéljer och hur
mycket som byggs i andra delar av staden. Ett rimligt antagande &r att det kan ta 15 ér
dvs. en produktion av 400 lagenheter per ér.

De flesta projekt vi j@mfért markpriser tar flera &r att utveckla. Det finns séledes en
inbyggd diskontering av markpriset i de képeskillingar som redovisats. Dessutom f&r
man rékna med en vdrdestegring av bostadsratterna dver tiden som técker in ev.
rantekostnader. | detta fall har vi ocks& dragit av en del av kommande
exploateringsavgift redan férsta éret.
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MARKNADSVARDERING - PRINCIPER
OCH TILLVAGAGANGSSATT

Begreppet Marknadsvérde

Begreppet marknadsvarde avser det mest sannolika priset vid en ténkt férsélining av
varderingsobijektet p& en fri och dppen fastighetsmarknad. Férsaliningen férutsétts ske
vid vérdetidpunkten efter det att fastigheten varit utbjuden fill férsélining p& for
fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsféringstid.

Marknadsanalys

Metoden utgér frén en analys av p& marknaden erlagda képeskillingar avseende med
varderingsobjektet likartade fastigheter. Denna direkta prisjgmférelse har i férsta hand
tillampats fér bedémning av byggréattsvarden.

Avkastningsbaserad Kassaflodesmetod

Denna metod innebdr att marknadsvérdebedémningen genomférs med en s.k.
marknadssimulering, vilket ér en avkastningsbaserad metod. Metoden innebdr en analys
och vérdering av de betalningsstrémmar fastighetsinnehavet férvéntas ge upphov Hill
under en viss tid. | féreliggande fall har valts en kalkylperiod om tio &r rdknat frén
kalkylstarttidpunkten. Vérdet beréknas som summan av nuvédrdet av de driftnetton som
tillfaller totalt kapital under innehavsperioden samt nuvérde av frigjort totalt kapital vid
periodens slut.

Vid utnyttjandet av avkastningsmetoden é&r det viktigt att &terspegla marknadens synsatt
vid vérdetidpunkten pd vardegrundande parametrar som inflation, hyresutveckling, drift-
och underhéllskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylrdnta, direktavkastningskrav
for berékning av restvérde i kalkylen mm.

Kalkylrénta

For att kunna utféra en nuvdrdesberdkning av driftnettot fér respektive ér av kassaflédet
samt restvdrdet dr det nédvandigt att anvénda sig av en kalkylrdnta. Avkastningskalkylen
gérs utan hdnsyn tagen ftill beldning. Kalkylrédntekravet i avkastningskalkylen utgér
séledes rantekrav pé totalt kapital.

Den kalkylrénta som utnyttjas i kalkylen kan motiveras utifrén flera olika utg&ngspunkter
sdsom ja@mférelse med alternativ avkastning, priset p& pengar och via analys frén
genomférda kép. Enligt anvisningarna i Svenskt Fastighetsindex bor kalkylréntan pé
totalt kapital fér eft enskilt objekt kunna baseras p& aktuell |&ngsiktig obligationsrénta
med tillégg for fastighetsrelaterad risk.
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Kalkylrdnta
Min (%) Max (%)
10-é&riga statsobligationer 1,6 1,6
Generellt risktillagg for fastigheter 1,5 - 5,0
Obijektspecifikt risktillégg 0,0 - 6,0
Kalkylrénta 3,1 - 12,6

Restvdrdet beréknas som prognostiserat driftnetto férsta @ret efter kalkylperioden i
forhallande till ett marknadsméssigt bedémt direktavkastningskrav.
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MARKNADSVARDESBEDOMNING VIA KASSAFLODESANALYS -
BYGGNADER SOM SKA BEVARAS

Samtliga kalkylresultat avser vérdetidpunkten: april-2013

Kalkylstart 2013-05-01

Nuvérde av drifinetton 81 694

Nuvérde av restvérde 113 089

Vérde av byggréatt / annan justering (0]

Varde enligt avkastningsbaserad kassaflodeskalkyl 194 783

Ar (Ar 1 avser 8 ménader) 2013 2016

Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Nominell kalkylréinta pé& totalt kapital 8,9% 8,9% 8,9% 8,9% 8,9% 8,9% 8,9% 8,9% 8,9%
(Nominella belopp i tusentals kronor)

(+) Kontrakterade hyror, bostéder 1333 2127 2170 2213 2257 2 302 2 349 2 395 2 443
(+) Hyror fér vakanta ytor; bostéder 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(-) Hyresférlust, vakanta bostéader -13 21 -22 -22 -23 -23 -23 -24 -24
(-) Rabatter, bostéader 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(+) Ovriga tillagg till hyra bostéder 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(+) Kontrakterade hyror, lokaler m m 12 140 8316 839 0 0 0 0 0 0
(+) Bed markn.hyra fér kontr. lokaler m m 21 11514 19 388 20 632 21 044 21 465 21895 22 333 22779
(+) Hyror fér vakanta ytor, lokaler m m 4 439 5568 5 680 5793 5909 6 027 6148 6271 6 396
(-) Hyresférlust vakanta ytor, lokaler m m -4 441 -6 222 -2 537 -2 643 -1 884 -1 922 -1 960 -1 999 -2 039
(-) Rabatter, lokaler m m 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(+) Ovriga tillagg till hyra 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(+) Tillagg fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(=) Utgdende hyra 13 479 21 282 25518 25973 27 304 27 850 28 407 28 975 29 555
(=) Utgéende hyra, kr/kvm 805 848 1017 1035 1088 1109 1132 1154 1177
(-) Administrations- och driftkostnader -2 769 -4 237 -4 322 -4 408 -4 496 -4 586 -4 678 -4 771 -4 867
(-) Vérmekostnader -2 284 -3 495 -3 564 -3 636 -3708 -3783 -3 858 -3935 -4014
(-) Underhéllskostnader -2 306 -3528 -3599 -3 671 -3744 -3819 -3 895 -3 973 -4 053
(-) Tomtréttsavgéld 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(-) Fastighetsskatt -9 -13 -13 -14 -14 -14 -14 -14 -14
(-) Hyresgéstanpassningar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(=) Operativa kostnader <7368 -11272  -11 498 11728 11962 -12201 -12446  -12694  -12 948
(=) Operativa kostnader, kr/kvm -440 -449 -458 -467 -477 -486 -496 -506 -516
(=) Driftnetto 6111 10010 14 020 14 245 15342 15 649 15 961 16 281 16 607
(=) Driftnetto, kr/kvm 365 399 559 567 611 623 636 649 662
(=) Akut underhéll/hyresgéstanpassningar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
() Investeringar 0 -6 000 -3 000 -2 000 -2 000 0 0 0 0
(=) Betalnetto 6111 4010 11 020 12 245 13 342 15 649 15961 16 281 16 607

| kassaflédet ovan har varken byggréttsvarden, rivningskostnader eller sarskilda exploateringsavgifter tagits i beaktande, utan endast de byggnader som ska
sparas och fortsétta férvaltas. Kassaflédet ovan visar darfér ett betydligt lagre vérde én vérderingen for hela Krondsen 3:1 & 4:1. Det slutgiltiga marknadsvérdet

for hela varderingsobjektet ar 2 100 000 000 kr.
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Nyckeltal

Aktuellt driftnetto, helar
Kalkylréinta driftnetton - férsta @ret
Kalkylrénta restvéirde

Dir.avkastn. kalkylslut

Nuvdérde restvarde vid kalkylslut
Initial direktavkastning
Vérde/area (V/A)
Vérde/Taxvérde (V/T)

Nyckeltal

9167 tkr
8,86 %
8,86 %
6,72 %
113 089 tkr
4,8 %

7 569 kr / kvm

62,8
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HYRESGASTLISTA -
BEVARADE
BYGGNADER




HYRESGASTLISTA —- BEVARADE BYGGNADER

Upp- For-

ségn léngn
Objekts- Bas- Utgdende hyra 2013 Kontraktsdatum ings- ings- Rabatt

Summa
Hyresgast nummer hyra (ej skatt och rabatt) Index Start Slut tid  tid 2013 tillagg

(Tkr) (Tkr) (Kr/kvm) (%) Bas (ménader) (Tkr) (Tkr)
Bostdder Kronparken, 40 69 Bevarade bostdder 49 49 712 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Kronparken, 40 54 Bevarade bostéder 40 40 748 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Kronparken, 40 69 Bevarade bostéder 49 49 712 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéader Kronparken, 40 54 Bevarade bostader 40 40 748 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Kronparken, 41 69 Bevarade bostéder 49 49 712 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Kronparken, 41 53 Bevarade bostéder 40 40 762 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Kronparken, 41 69 Bevarade bostdder 49 49 712 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Kronparken, 41 53 Bevarade bostdder 40 40 756 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Ulleréker, 25 108 Bevarade bostader 109 109 1007 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Uller&ker, 26 235 Bevarade bostéder 132 132 563 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Uller&ker, 26 162 Bevarade bostéder 99 99 609 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdader Uller&ker, 26 161 Bevarade bostéder 97 97 603 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Uller&ker, 26 91 Bevarade bostéader 59 59 650 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Ulleréker, 26 86 Bevarade bostader 63 63 729 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdader Uller&ker, 26 67 Bevarade bostader 47 47 708 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Uller&ker, 26 55 Bevarade bostéder 26 26 473 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdader Uller&ker, 26 70 Bevarade bostéder 55 55 792 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Bostéder Ulleréker, 26 86 Bevarade bostader 63 63 729 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Uller&ker, 30 72 Bevarade bostader 46 46 644 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Uller&ker, 30 67 Bevarade bostdader 45 45 676 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdader Ulleréker, 30 18 Bevarade bostéder 2 2 133 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Uller&ker, 30 67 Bevarade bostéder 45 45 676 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Ulleréker, 30 72 Bevarade bostader 48 48 670 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Uller&ker, 43 98 Bevarade bostdder 67 67 686 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Uller&ker, 43 100 Bevarade bostéder 68 68 679 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Ulleréker, 43 97 Bevarade bostéader 67 67 690 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Uller&ker, 43 100 Bevarade bostéder 68 68 679 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Ulleréker, 44 64 Bevarade bostader 44 44 695 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdader Uller&ker, 44 64 Bevarade bostdader 44 44 695 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Uller&ker, 44 64 Bevarade bostdader 44 44 695 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Uller&ker, 44 64 Bevarade bostéder 44 44 681 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostéder Ulleréker, 70 140 Bevarade bostader 122 122 872 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Bostdder Uller&ker, 71 166 Bevarade bostéder 135 135 816 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Kontor Arbets- och milidmedicin 115 Vingmuttern 118 118 1025 100 314,59 2006-01-01 2013-10-01 O 0 0 0
Kontor Arbets- och milidmedicin 373 Vingmuttern 639 639 1712 100 314,59 1990-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
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HYRESGASTLISTA —- BEVARADE BYGGNADER

Upp- For-
ségn langn
Objekts- Bas- Utgéende hyra 2013 Kontraktsdatum ings- ings- Rabatt g, o
Hyresgdast nummer hyra (ej skatt och rabatt) Index Start Slut tid  tid 2013 tillagg
(Tkr) (Tkr) (Kr/kvm) (%) Bas (mé&nader) (Tkr) (Tkr)
Kontor Arbets- och miljdmedicin 38 Vingmuttern 50 50 1323 100 314,59 2006-10-01 2013-09-30 O 0 0 0
Kontor AS Gemensamt 424 Vingmuttern 616 616 1452 100 314,59 1990-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Vard, barnomsorg Ullergker, 24, Centrum fér vé&rd och omsorg 448 Bevarade bostader 547 547 1220 100 314,59 2008-01-01 2015-07-31 0 0 0 0
Utbildning Centrum fér v8rd och omsorg 1309 Vingmuttern 1494 1494 1141 100 314,59 2011-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Utbildning Centrum fér v8rd och omsorg 607 Vingmuttern 731 731 1205 100 314,59 2012-09-01 2015-08-31 O 0 0 0
Utbildning Centrum fér v8rd och omsorg 205 Vingmuttern 247 247 1205 100 314,59 2011-09-01 2013-12-31 O 0 0 0
Utbildning Uppsala kommun (Gymnasieskolan), byggnad 4 7 950 Gymnasium 10 208 10 208 1284 100 314,59 2008-01-01 2014-06-30 O 0 0 0
Utbildning Uppsala kommun (Gymnastiksal), byggnad 49 1290 Gymnasium 1932 1932 1498 100 314,59 2008-01-01 2014-06-30 O 0 0 0
Vérdlokal Arbets- och miljimedicin 50 Vingmuttern 20 20 395 100 314,59 1990-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Vardlokal Tandvaérdschef m kansli 17 Vingmuttern 8 8 459 100 314,59 1990-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Vérdlokal Uppsala kommun 1102 Vingmuttern 1375 1375 1248 100 314,59 2011-01-01 2014-06-30 O 0 0 0
Vérdlokal Uppsala kommun 125 Vingmuttern 235 235 1879 100 314,59 2011-07-01 2014-06-30 O 0 0 0
Aula Aulan (Frédingsalen) 1 000 Vingmuttern 0 0 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Kyrka Kyrkan (Goda Herdens Férsamling) 1000 Vingmuttern 0 0 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 26 0 Bevarade bostader 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 26 0 Bevarade bostader 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 26 0 Bevarade bostader 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Parkering/garage/skylt Uller&ker, 26 0 Bevarade bostader 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 26 0 Bevarade bostéder 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 26 0 Bevarade bostéder 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 26 0 Bevarade bostéder 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 30 0 Bevarade bostader 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 0 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 30 0 Bevarade bostader 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Parkering/garage/skylt Uller&ker, 30 0 Bevarade bostader 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Parkering/garage/skylt Ulleréker, 30 0 Bevarade bostader 2 2 0 100 314,59 2008-01-01 2013-12-31 O 0 0 0
Vérdlokal, outhyrd Vakanta vérdlokaler 3980 Vingmuttern 0 0 0 100 314,59 2008-01-01 2014-12-31 O 0 0 0
Ovrigt (med area), outhyrd  Vakanta dvriga ytor 2 205 Vingmuttern 0 0 0 100 314,59 2008-01-01 2016-12-31 O 0 0 0
Summa 25102 20 242 1070
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RIVNINGSOBJEKT




BILDEXEMPEL - RIVNINGSOBJEKT
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1
Tomstdllda lokaler
BTA: 1 820 kvm

64
Vard
BTA: 3 674 kvm

63
Réttspsykiatrisk avdelning
BTA: 3 305 kvm

65
Réttspsykiatrisk avdelning
BTA: 2 190 kvm



BILDEXEMPEL - RIVNINGSOBJEKT
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66
Tallasen (Réattspsykiatrisk avdelning)
BTA: 2 594 kvm

72 + 73
Kok + Matsal och forrad
BTA: 2 130 kvm + 2 600 kvm

69
Studentbostad
BTA: 1 430 kvm

75
Centrumhuset vérd
BTA: 18,680 kvm
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Del 1 av 2 av Krondsen 3:1 - Ulleraker

Del 2 av 2 av Krondsen 3:1 - Krondsen



FASTIGHETSKARTOR
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Krondsen 4:1 - Ullerdker
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VARDERINGSINSTRUKTION
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ALLMANNA VILLKOR
FOR
VARDEUTLATANDE
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