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Utdver tidigare kungjorda arenden kommer vid Uppsala kommunfull méktiges sammantréde
den 27 januari 2014 nedanstaende &rende att behandlas

Beslutsdrende
15. Forvarv av Kronasen 3:1 och 4:1 fran Uppsalalans landsting

Handlingarnartill ssmmantradet finnstillgangligai Stadshuset, kommunledningskontoret och
kommuninformationen, stadsbiblioteket Svartbacks-gatan 17, samt pa uppsala.se

Kommunfullméaktiges ssmmantrade direktsands i TV Uppsala och pa uppsala.se
Uppsaladen 17 januari 2014
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Lars Backlund Astrid Anker
ordforande sekreterare
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Nr 15. Forvarv av Kronasen 3:1 och
4:1 frén Uppsala lanslandsting
K SN-2013-0610

Kommunfullmaktige
Fordag till beslut

Kommunstyrelsen foresldr kommunfullméaktige
bedluta

att godkanna forvarvet av fastigheterna Krondsen
3:1 och 4:1 i Uppsala kommun for en koépe-
skilling om 1 835 000 000 kronor,

att bemyndiga kommunstyrelsen att fullfélja
forhandlingar samt fatta nédvandiga beslut for att
verkstdlla kopet av fastigheterna i enlighet med
foredragningen i &rendet.

Maria Gardfjell och Frida Johnsson (bada MP)
reserverar sig i form av sdrskilt yttrande, bilaga
A

llona Szatmari Waldau (V) reserverar sig i form
av sarskilt yttrande, bilaga B.

Uppsaladen 15 januari 2014
Pa kommunstyrel sens vagnar

Fredrik Ahlstedt/Astrid Anker

| avgbrandet deltagande: Fredrik Ahlstedt, Ceci-
lia Forss, Liv Hahne, Mats Gyllander (alla M),
Mohamad Hassan, Cecilia Hamenius (béda FP),
Karin Ericsson (C), Ebba Busch Thor (KD), Mar-
lene Burwick, Ulrik Wérnsberg, Hilde Klassson,
Bengt Westman (ala S), Maria Gardfjell, Frida
Johnsson (b&da MP) och Ilona Szatméri Waldau
(V).

Dessutom néarvarande: Christopher Lagerquist,
Simone Fak, Louise Landerholm Bill (ala M),
Peter Nordgren (FP), Irene Zetterberg, Milischia
Rezai (bdda S), Rickard Mamstrom (MP) och
EmmaWwallrup (V).

Arendet

Bakgrund

Uppsala kommun véxer. Ar 2011 blev Uppsda
kommun en av Sveriges fyra storstader med en
befolkning Gver 200 000 invanare. Befolknings-
okningen har under de senaste tio &ren varit hog,
perioden 2007-2013 har den arliga ckningen le-
gat Gver 2000 personer, och de senaste fem éren
har kommunen sammanlagt vuxit med 15 000
invanare. Befolkningsprognoser visar en fortsatt
arlig befolkningsokning pa cirka 2 400 personer.
Kommunen férbereder sig emellertid for en annu
hogre befolkningstillvaxt och plane-rar for att
Uppsala kommun kan komma att 6ka med 3 000
personer per &. En stor del av befolkningsok-
ningen i kommunen sker i Uppsala tdtort.

Efterfragan pa bostader & hog och Okar varje ar i
stadens alla delar oavsett upplatelseform, |agen-
hetsstorlekar och hustyper. For att Uppsala ska
mota efterfragan pa bostader méaste Uppsala na
en niva pa nyproduktion av bostader pa 3 000
nya bostader per ar.

Omraden med blandade funktioner och stadsliv
vardesétts och efterfrégas altmer. Kommunen
har forbundit sig att tillsammans med lanets 6vri-
ga kommuner se till sa att bostadsbyggandet tar
kraftig fart. Genom tecknande av intentionsavtal
med en rad olika aktorer har forutsattningarna for
en Okande bostadsproduktion blivit an béttre.
Kommunens beredskap ska ge de forutséttningar
som behdvs for att mota de hdga ambitioner som
foljer av efterfragan.

Uppsala kommun &ger forhallandevis lite exploa-
terbar mark i staden. Strategiska férvarv & en
forutsdttning for att aktivt bidra till och styra
stadsutvecklingen i den inriktning och omfattning
som kommunens maldokument anger.

Ulleraker

Landstinget i Uppsala lan forvarvade 1966 Uller-
akersanlaggningen — mark och byggnader — och
har sedan dess ansvarat for verksamheten i om-
radet. Verksamheten i Ullerdker har forandrats
over tid och landstinget har successivt flyttat fran
omradet. Landstinget har darfor for avsikt att av-
yttra fastigheterna Krondsen 3:1 och 4:1. En
strukturplan har arbetats fram av landstinget i
syfte att uppna en samsyn kring markanvand-
ningen i omradet i en kommande plan-process.




Utgangspunkten for strukturplanen har varit att
skapa en val sammanhdllen stadsdel forsorjd med
de funktioner som ger forutsattningar for en hall-
bar stadsutveckling.

Uppsala kommun avser férvérva fastigheterna
Krondsen 3:1 och 4:1, omfattande ca 76 ha. Aren-
dets bilaga 1 och 2. Kopeskillingen & 1 835 000
000 kr. Forvéarvet ligger i linje med OP 2010.

Stréket kring Dag Hammarskjolds vag fran Po-
lacksbacken och BMC i norr till Sunnersta i so-
der pekas ut som utvecklingsomrade i Gversikts-
plan 2010. ” Straket ar ett forhallandevis centralt
omrade med natur- och jordbruksmark som bade
besitter kvaliteter for rekreation och landskaps-
bild, men som ocksd utgor barriar mellan flera
stadsdelar. Omradet ingar i ett band av univer-
sitetsverksamheter och andra institutioner som
bor kopplas samman genom tat stadsbebyggelse
och parker. Dag Hammarskjoldsstraket kan bl
den centrala stadens forlangning sdderut med en
sammanhangande stadsbebyggelse fran staden ut
till Kronasen-Ullerdker-Ultuna. Omradets cent-
rala lage forstdrks med utvecklingen av Rosen-
dal, Ulleréker, Ultuna och Gottsunda samt med
planerad gata mellan Gottsunda och Dag Ham
mar skjolds vag.”

Ulleréker definieras i OP 2010 som en del av
stadsvaven dér bebyggelse, gronstruktur, kollek-
tiva transportsystem och tekniska forsorjnings-
system ska goras tétare for att klara klimat- och
miljokrav samt krav pa stadslivskvaliteter. | syfte
att klara ut en overgripande struktur for trafik-
system, bebyggelse och gront i hela straket har
ett arbete inletts for att 1&gga grunden for kom-
mande detaljplaneldggning, omvandling och
exploatering.

Utvecklingsomradet har en total storlek pa ca
774 000 kvm inklusive Fyrisan. Den stukturplan
som landstinget har 12tit ta fram for omradet pro-
var exploatering for bebyggelse (bostéder, ser-
vice, torg, parkering) pa ca 460 000 kvm, vilket
utgor 60 procent av det totala markomradet.
Gronytor och parkmark (inklusive Astréket) ut-
gor ca 212 000 kvm. Bilaga 3

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

Forhandlingsprocess

Uppsala Kommun meddelade varen 2013 sitt
intresse att inleda férhandling om att forvérva
fastigheterna Krondsen 3:1 och Krondsen 4:1 av
landstinget. Forhandlingar har forts under hosten
och |6pande rapporterats till kommunstyrelsens
ordforande samt kommunstyrelsens mark- och
exploateringsutskott.

Forhandlingarna har resulterat i férdag till avtal
dér Uppsaa kommun forvérvar fastigheterna
Krondsen 3:1 och Kronasen 4:1 genom att kon-
tant pa tilltradesdagen erlagga 1 835 000 000 kro-
nor och darmed dverta landstingets samtliga for-
pliktelser for omradet.

Tilltr&desdagen &r planerad till 2014-03-01.

Satus avseende begard planlaggning

Mellan Landstinget i Uppsala lén och Uppsala
kommun, plan- och byggnadsndmnden, har avtal
traffats om upprédttande av planprogram som
grund for detaljplanlaggning for Krondsen 3:1
och 4:1 inom Ullerdker, i enlighet med lands-
tingets begéran och underlag i form av en struk-
turplan for omradet.

| bedutet (PLA2012-20250) skriver plan- och
byggnadsnamnden att en utbyggnad av Ullerdker
bedoms ga att utfora pa ett sétt som ar forenligt
med oversiktsplanen 2010. Bilaga 4

| samband med férvarv av fastigheterna Kron-
dsen 3:1 samt Krondsen 4:1 Overtar Uppsaa
kommun landstingets samtliga foérpliktelser i
enlighet med uppréttat planavtal efter lands
tingets ansbkan om plan- och byggnadsnamndens
skriftliga medgivande for overldtelse av avtal.
Hartill kommer att Uppsala kommun ersétter
landstinget for hittills upplupna kostnader, del-
betalning 1 i samband med avtal ets tecknande om
1075 000 kr, i enlighet med uppréttat planavtal.

Extern marknadsvéardering av omradet



For att pa ett tidigt skede kunna fa en bedémning
av vardet pa omradet har marknadsvérderingar av
omradet genomforts. Véarderingarna har upp-
skattat véardet vid tidpunkten for en godkand
detaljplan. Marknadsvarderingen fran CBRE har
legat till grund for de forhandlingar som genom-
forts med Landstinget i Uppsalalén. Bilaga 5

Kopeavtal — omfattning

Overldtelsen av fastigheterna Kronparken 3:1 och
Kronparken 4:1 bygger pa en Gverenskommen
kopeskilling om 1 835 000 000 kronor.

Beloppet betalas kontant pa tilltrédesdagen den 1
mars 2014.

Till det beloppet kommer erséttning for den ned-
lagda kostnaden for planeringsarbetet enligt av-
talet mellan Uppsala kommun, plan- och bygg-
nadsndmnden, och landstinget (PLA2012-20250)
om totalt 1 075 000 kronor.

| Ullerdkeromréadet hyrs lokaer in av Uppsala
kom-mun bl.a. fér Lundellska skolans verksam-
het med tillhérande idrottsanldggning samt en
kommunal forskola pa ofri grund. Anléggningar
for kommuna verksamhet foreslas overlatas till
av kommunen helégda bolag. Déartill kommer att
Uppsala kommun hyr in lokaler fér vard och om-
sorgsverksamhet i omradet.

Hyresavta kommer att uppréttas for de bygg-
nader/lokaler som landstinget anvander fér egen
verksamhet under en Gvergangsperiod. Avtalens
langd foredas vara 5 & med rétt att siga upp
efter 3 &, samt med majlighet till forlangning.
Till det kommer landstinget och Uppsala kom-
mun att verka for ett koncentrerat och effektivt
lokalutnyttjande som bidrar till att exploaterings-
processen i omradet underléttas. Det betyder att
frantréde av ytor kommer att kunna goras succes-
sivt under avtal sperioden.

Existerande hyresavtal fér Gvriga verksamheter
och bostader i omradet 6vertasi sin helhet i sam-
band med 6verlatelsen. Drift och forvaltning sker
dérefter i kommunal regi. Driftavtal kommer att
uppréttas.

Ett antal byggnader i omrédet & sedan lange
tomstéllda och en rivningsprocess kommer att
initieras i de delar da vardena & ringa och bygg-
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nadernas status dalig. | 6vrigt sker en omgaende
prévning av vilka byggander i omradet som kan
forsdljas i syfte att utveckla dessa for langsiktig
forvaltning.

Ekonomiska konsekvenser

Ett forvarv av omradet till den framfoérhandlade
kopeskillingen innebédr dels att en finansierings
|6sning avseende kopeskilling maste tryggas, dels
att de kostnader som férvérvet och exploatering
av omradet ger maste kunna atervinnas genom att
omrédet successivt avyttras till byggherrar/fastig-
hetsbolag.

Kopeskillingen har forhandlats med utgangs-
punkten 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 bostadsrétter i de mest
attraktiv lagena. Priset & sdledes berdknat for ett
planlagt omrade trots att planlaggning annu inte
genomforts. Detta pris bor kunna utvecklas i en
sadan takt att det tacker de réntekostnader som
forvarvet ger.

Det forhdllande att omradet inte & planlagt inne-
bér att forvarvet innehdller enrisk i det fall att det
inte gar att fa ut minst 6000 |&genheter inom om-
radet, samtidigt som omradet har en potential upp
emot 8000 |agenheter. For att fa ut mer an 6000
lagenheter i omradet kan kréavas antingen en hog-
re exploateringsgrad inom vissa kvartersbild-
ningar eller att mojligheter skapas i syfte att be-
bygga delar av omradet dér forutséttningarna for
bebyggelse inte & optimala. Inom omradet finns
aven fornldmningar som ger begrasningar i moj-
ligheten att bygga, samt htga natur och kultur-
miljovéarden att ta hansyn till i planprocessen.
Forvarvet innehdller sdledes en viss ekonomisk
risk samtidigt som kommunen genom planlégg-
ning, av bl.a. ytor som kommunen redan idag
dger inom omradet, beddms kunna skapa forut-
séttningar att méta kostnaderna med forsaljnings-
och exploateringsintakter for bebyggelse.

Finansiering foreslas ske genom upplaning av ett
belopp motsvarande forvarvspriset. Da omradet
forvarvas for att omséttas relativt snabbt, inom en
6 till 10 ars period dar de forsta delarna kan av-
yttras redan under 2015, forslas att en rorlig ranta
ska anvandas i storre utstréckning an vad gallan-



de finanspolicy anger. Kommunstyrelsen har
mojlighet att géra sadant undantag. Forslaget &
att 1ata 60 procent av beloppet 16pa med rorlig
réanta medan resterande 40 procent fordelas i tva
lika poster med bunden ranta pa tre respektive
fem ar.

Rantekostnaderna for kapitalet kan beréknas, vid
nuvarande rantenivaer, uppga till 31 Mkr per ar
de forsta &ren. Rantan fordas laggas till vardet pa
omradet, from det att omradet har fatt sin plan-
laggning klar, varigenom ala utgifter for omra-
dets utveckling kommer att stéllas mot de in-
komster som férséljningarna ger.

Bilagor

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

4. Planavtal

5. Marknadsvérdering CBRE

Bilaga A
MP-reservation

Yttrande
Forvarv av Krondsen 3:1 samt 4:1

MiljOpartiet anser att det & bra att kommunen
gor detta forvarv fran Landstinget. Vi vill dock
peka pa nagra faktorer som vi anser & sa viktiga
att de, aven om det inte gar att 1agga som villkor
for kopet, andd ska ligga till grund for
utvecklingen av Ullerdker.

Det ger en felaktig bild att Landstingets upp-
réttade Oversiktliga plan ligger som bilaga i be-
slutsunderlaget. Denna strukturplan saknar rele-
vans nu ndr kommunen tar éver planeringen av
omradet.

MiljOpartiet anser att det & helt felaktigt att
exploatering ska ske ner till gransen 100 meter
fran Fyrisans strand. Det innebér ett alvarligt
ingrepp i naturmiljon och inkraktar pa majlig-
heten att uppleva Arike Fyris naturvérden. Vi
anser att hela omrédet fram till ca 300 meter ska
sparas och att det omradet ska utvecklas som en
forlangning av Stadstradgarden. De fina varden
som finns i omradet, bland annat med gamla
fruktlundar med unika &ppelsorter bor bevaras
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och utvecklas till en park for rekreation, stads-
odling och aterhamtning. Parken kommer inte
enbart vara av véarde for boende i Ullerdker utan
vara ala Uppsalabors nya stadspark.

Oversvamningsrisk och djupaste lerlagren, pa 70-
100 meter gor dessutom omradet olampligt for
byggnation.

Vi anser att det gar att bygga en den mangd bo-
stader i Ullerdker, som det talas om i underlaget,
utan att véardefull natur och parkmark bebyggs
och forstors. Det handlar om att planera relativt
tét bebyggelse i kollektivtrafikstrak, samt planera
for en satsning pa sparvagnsdragning i den nya
utveckl ade stadsdel en.

MiljOpartiet anser ocksa att det & av hogsta
prioritet att service med dagligvaror, cykelrepara
tor, vardcentral etc etableras tidigt i utveck-
lingsskedet for att de boende i stadsdelen inte ska
vara beroende av hil i sin vardag men ocksa for
att intresset att bygga bostader i omradet ska
kommaigang.

Vi tycker att hdga miljé- och energikrav ska stél-
las i alla de markupplatelser som ska goras. Det
& stor vikt att vi ndr det bostadspolitiska malet
om en storre andel hyresrétter i omradet, samt att
arkitektoniskt nytankande kan uppmuntras ge-
nom att fastigheter uppfors som byggemenskap,
dvs en grupp manniskor som i egen regi och uti-
fran sina egna ambitioner tillsammans planerar,
|&ter bygga och anvander en byggnad.

Maria Gardfjell (MP)

BilagaB
V-reservation

Forvarv av Krondsen 3:1 samt 4:1

Vansterpartiet ser positivt pa att kommunen for-
varvar ytterligare markomraden for att bygga
bostader. Vi anser att kopeskillingen & val hog
eftersom det kommer att paverka hyrorna i
bostadsomradena.

Den plan for bebyggelse som Landstinget tagit
fram har flera brister, bland annat fores as bebyg-
gelse nara Fyrisan. Vi vill darfor padpeka att
strandskyddet maste gédlla, dels for Uppsaa



bornas tillgang till astraket, dels for Gversvam-
ningsrisken.

Bebyggelsen maste ocksa forlaggas s att den
nya stadsdelen blir grén med en bevarad suk-
hustradgard.

| diskussionen har 30 % hyresbostéader forts fram.
Enligt Uppsala kommuns bostadsprogram &r
malet 30 % hyresrétter i det totala bostadsbe-
standet. For att det mdlet ska uppnas maste
kommande bebyggelse innehdlla mer an 30 %
hyresl dgenheter. Den nya stadsdelen maste darfor
bestd av minst 50 % bostader med hyresrét.

llona Szatméri Waldau (V)
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Bilaga 1 Karta A Kronasen 3:1

Skala 1:18141
Datum 27/12-2013

Teckenférklaring

/\/ Fastigheter




Bilaga 2 Kronasen 4:1

Skala 1:4535
Datum 10/1-2014
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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

N

3

FIGUR 3.4. Stadsvdven, ungefdarlie utbredning 2030,

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 férvirvade 1966 Ullerakersanlage-
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 markanvindningen 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 mojligheter till
exploateringsgrad och markanvindning for ett fortsatt planar-
bete.

Foto: JA, Sweco Architects

Fyrisén ar en tillgang for friluftsliv och rekreation.

2012-10-02

Foto: JA, Sweco Architects

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
bekvam 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.

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

Foto: JA, Sweco Architects
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ULLERAKER CENTRUM

ULLERAKER BRYGGA
A-straket

1 S

Overgripande strukturplan

Stadens innehdll, niarhet och tillganglighet ar viktiga faktorer till att
bygga lingsiktigt hallbart. Ulleraker tillhér enligt OP 2010 stadsvi-
ven - dar 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.

© Copyright Sweco Architects 2012 www.sweco.se
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U L L E R A K E R - H I STO R I S K M A R K ULLS TINGSPLATS OCH AROSFJARDEN (ca 800 e Kr) @ 1811 flyttar stadens hospital in i brinneriets LINBANAN & PANNCENTRALEN (1960)
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under sen jarnilder. Ullerdker var di en av de viktigaste 1900-talet for att forsla upp kol till panncentralen
‘ platserna vid Arosfjirden, och i omridet fanns en @ Dammen fylls igen pd 1970-talet efter att killans som virmde upp Ullerikers sjukhus. Kolen kom
- tingsplats helgad it guden UlL. dder hade skadats och vattnet sinat och pa kvarnens med bit som lade till vid dkanten.
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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
viaxande 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
insprangda 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 Ulleraker. Idébild.

2012-10-02
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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.

strukturen viavs samman med Ullerakers omvixlande 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 bostidder. 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.

Foto: JA, Sweco Architects

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

Landstinget i Uppsala lén sweco 28 ,

© Copyright Sweco Architects 2012 www.sweco.se



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
bérjat 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

g

g I

=y

=

Bostadsomradet Nysater i Molnycke, Géteborg. Idébild.
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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 milj6 men skulle
kunna tillbyggas. Nir det giller flera av de andra husen som ar
utspridda i omradet kommer deras mojlighet 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 for 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 i de stadsnéra 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.

Landstinget i Uppsala lén sweco 28
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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 férvildade parkanliggningen vid fd Ruddammen inf6r-

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
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De gamla lastningsplatserna utmed Fyrisan aterfar sin aktiva roll
som ankringsplats for fritidsbatar. A-straket 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 skogsbestand vardas for friluftsliv med 6ppningar for

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 Kungsing-
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

brygea.

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% l

Strukturplanens markférdelning .

2012-10-02

Forutom bostidder inryms omradets verksamheter, handel, ser-
vice etc. 1 BT A-siffran. Riknat 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 behover inte noédvandigtvis minska 1 dessa avsnitt.

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

L

h

Foto: Google Eartf

Idébild fran Eriksberg, Goteborg.

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 ex=1,7
Librobick e~1,8

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

parkering,
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Idébilder.
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Kartunderlag: Lantmateriet, Gavle

HISTORISK TILLBAKABLICK

Ulleriker 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 i de efterféljande verksamheterna som branneriet (1777),
kvarnen (1788) och i parkanlaggningen vid Ullerakers sjukhus.
1811 flyttar stadens hospital in i branneriets lokaler och grunden

ol 4 1 ]

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. Har 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 sjukhusanliggningen, rester av frukt-
tradgardar, odlingskvarter och inslag av stora triad fran den gamla

Karta: Scribo

KARTA

UPPSALA HOSPITAL och ASYL

HAMMARTY V=i b

R+ E .
I i

\ A = ' § \
Nl . " e t . I-\ ' ; \
Uppsala hospital 1910. | norddstra hdrnet syns Sandvikskallan.
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Karta: Scribo

parkanliggningen, vilket ger karaktir at omradet. Ullerakersvigen
foljer nu det gamla jarnvigssparet upp 1 omradet och byggnader-
na fran bryggeriets dagar star kvar och ingar i verksamheten.

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

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

Uppsala hospital som vander sig mot Fyrisdn och Kungséangens akrar. Karta frdn 1910. P& kartan syns sjukhusets kyrkogérd, som idag inte langre anvands som begravnings-

2012-10-02

Karta: Scribo

ger karaktir at omradet. Det relativt plana omradet bakom dsen
rymmer ett par hoéjdryggar. 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

l E———

plats. Karta fran 1910.

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

Ekudden

Hir moter Ullerakeromridet odlingslandskapet och 1 de skogs-
klidda partierna ger ekblandskogen omradets karaktir. Pa h6jd-
ryggen i omradet finns spar av en forntida boplats. Idag finns en
skola och ett virdboende i omradet.

Sammanfattning

Ullerakers historia stricker sig langt tillbaka i tiden, och omra-
det har anvints och utvecklats i1 flera omgangar. Nu ér det dags
att aterigen, med respekt till det f6rflutna, fortsitta utveckling-
en mot ett framtida Ullerdker.

Karta: Scribo

Kartbild fran 1635 som visar Sandvikskallan, en av
Ullerékers aldsta delar.

Landstinget i Uppsala lan sweco 28 .
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TIDSAXEL FOR ULLERAKER

800-tal 1614-1621 1777 1811

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

tingsplats vid Aros- fran Sandvikskallan driver etbleras 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.

Landstinget i Uppsala lén sweco 28 .
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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.

Avtal 20130618 2(3)



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

Avtal 20130618 3(3)



VARDERINGSRAPPORT
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RAPPORT

Krondsen 3:1 & 4:1 inkl.
byggrdatter

Uppsala

Vardetidpunkt
30 april 2013
P& uppdrag av
Landstinget i Uppsala Lan




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 marknadsvérdera
fastigheten med angiven vérdetidpunkt.

Andamal Intern planering och ev. férsélining

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 &r 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& s 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& byggrétitsvérdet.

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

CBRE



MARKNADSVARDE

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

2 100 000 000 kr
(TVAMILJARDER ETTHUNDRA MILJONER KRONOR)

Vdrdeintervall 1 900 000 000 kr - 2 300 000 000 kr

Initial direktavkastning 0,45% Marknadsvéarde (kr/kvm) -
Direktavkastning kalkylslut 6,73% Aktuellt driftnetto, helar (tkr) 9 347
Kalkylrénta driftnetton ar 1 8,87% Aktuell hyra (tkr) 20 242
Kalkylrénta restvérde 8,87% Marknadshyra (tkr) 27 198

enﬁ‘ﬁﬂﬁtrém MRICS uncan Sunter MRIC nnar Larsson
Auktoriserad Auktoriserad Analytiker
Fastighetsvérderare Fastighetsvérderare
CBRE Sweden AB CBRE Sweden AB CBRE Sweden AB
T: +46 84101 8738 T: +46 8 4101 8745 T: +46 8 4101 8754
E: lennart.fallstrom@cbre.com  E: duncan.sunter@cbre.com E: gunnar.larsson@chbre.com

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

W: www.cbre.se

CBRE
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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 a&r utférd i april 2013 med
vérdetidpunkt 30 april 2013. Vérderingen ér utférd med férutséttningen att exploateringen
kan genomféras enligt Strukturplanen.

Vdarderingsfoérutsdttningar

Vérdebedémningen grundas vad géller sakuppgifter p8 uppgifter som erhdllits frén
uppdragsgivaren. Detta avser strukturplan fér utvecklingsomrddet, 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 miljsskuld, 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 dréjsmal, dock senast ett &r efter att uppdraget har utférts. CBRE accepterar
inget skadest&ndsansvar mot annan part édn uppdragsgivaren fér respektive vérdeutl&tandes
innehdll. Fér 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.

CBRE
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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.

CBRE
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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

CBRE
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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 1000 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. Déarmed 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 atft 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 ér delvis svéra att
anpassa till ny verksamhet.

CBRE
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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 Férman Officialservitut
Vég Férman Officialservitut
Vég Last Officialservitut
Utrymme Last Officialservitut
Vatten, avlopp Last Ledningsrdtt

Intresseanmaélan

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

Detta bor 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, mdanniskor 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 %
iadmfért 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 &r belégna i Ullerédker mellan Fyrisdn och Dag Hammarskidlds vég strax
séder om Kungséingsleden drygt 2 km séder om Uppsala centralstation. Uller&ker ligger
pd rullstensdsen som |6per 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. Omrddet har parkkaraktér med mdéktiga alléer, en tallpark och gamla
tradgérdsanlédggningar 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 lége Fastighetens ldge
Karta, makro Karta, mikro

Kélla: Datscha Kélla: Datscha

Fastighets- och Byggnadsbeskrivningar

Ullerdkers sjukhusomréde strécker sig fr&n Lantbruksuniversitetets &krar i séder fill
Kungséngsleden i norr. Frdn Dag Hammarskiélds vag i véster 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 vaningar 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 é&r uppférda
som i ett Campus med mycket grénytor, parkvdrdade trad delvis skogstéatt samt gamla
tradgérdar med planteringar eller rester dérav. Omrédet &r forsett med ett vagnat av
asfalterade gator. Det finns 5 infarter. Flera busslinjer gdr genom omrédet. Ett dussintal
byggnader frén Kronparken i séder fill 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 é&r férbunden med en centralt belégen sopstation. Andra
underjordiska ledningar ligger p& vanligt satt nedgravda och inte i géngbara kulvertar. |
omré&det finns ocksd en liten kyrkogérd omgérdad av en 18g 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 underhdll tillampas. Just nu p&gér 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 Krondsen 3:1 med undantag fér
bostadshyreshusen 43 och 44 (totalt 8 lagenheter) som bé&da ligger inom Kronésen 4:1.

En uppdelning har gjorts av beskrivningar f6r de byggnader som skall bevaras och fér
de som skall rivas. De som ska rivas har kortare byggnadsbeskrivningar d& dessas
detalier har mindre relevans i vérderingen.

| kartan p& 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 ar 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 fé6r byggnaderna 43

och 44 som ligger inom fastigheten Kron&sen 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  anvénds  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 anvénder férutom
denna huvudbyggnad ocksé
gymnastiksalen  med  bollplaner  vid
&brinken samt ibland lokaler i Vingmuttern.
Byggnaden é&r 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

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. Tvé& véningar och
hel kallare.

BTA: 660 kvm

Flerbostadshus fr&n 1777 med 5 uthyrda
ldgenheter om totalt 296 kvm. Mindre
ldgenheter &n 26:an. 2 vaningar och
souterréingvéning. Enkel standard dock
med wc i varje légenhet och kék med
elspis och kylsk&p. Gott 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.

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.

BTA: 590 kvm

Flerbostadshus (mittersta huset pd& bilden)
med 4 uthyrda l&dgenheter om totalt 256
kvm.

Uppfért 1920 i tvé plan med kéllare.
Ligger inom fastigheten Krondsen 4:1.

BTA: 1 290 kvm
Gymnastiksal till Lundellska skolan. Alla
1 290 kvm hyrs enligt kontraktet.
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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, Hégspdnningsstéllverk

36, Pumpstation — BTA: 20 kvm
47, Tryckstegringsstation

22, Vattentorn — BTA: 70 kvm

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

Byggnader att riva (37 st)

1, Tomstdllda lokaler — BTA: 1 820 kvm

3, Transformatorhus — BTA: 30 kvm

7, Vattenverk — BTA: 90 kvm

21, Verkstader — BTA: 1 540 kvm

27, Kontor — BTA: 4 660 kvm

28, Férréd/garage — BTA: 170 kvm

29, Férrad/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-Aé6, B1-2 — BTA: 13 093 kvm
48, Livsmedelsbutik — BTA: 160 kvm

54, Bostad — BTA: 570 kvm

55, Véardlokaler — BTA: 2 230 kvm

56, Kontor CVO - BTA: 600 kvm

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

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

65, Rattspsykiatrisk avdelning — BTA: 2 190 kvm
66, Talldsen (Réttspsykiatrisk 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

20

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.
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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 frén 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 f&r 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 éven de
betalar en ersdttning som &tminstone técker driften. Vi har bedémt samma hyresvérde
har som fér intilliggande Frédingsalen. En annan tillgdng som nyttjats gratis &r 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 5 459 883

| Vingmuttern é&r hela norra flygeln vakant. Hér har varit vérdlokaler. Vi bedémer aft
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 till 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 3459 138 11039 440
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Reparationsbehov, Extraordindr Kostnad/Investering

Infér varderingen har vi haft en dialog med férvaltiningsorganisationen 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 bostaderna 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 é&r en hyreshusenhet och har dérmed eft
taxeringsvérde. Nedan anges fastigheternas taxeringsvarden.

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 Kronésen 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 fér 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 bér 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 fér 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. | j@mférelse 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 ar 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 ér i flerbostadshus i 4 — 5
vaningar.
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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 behsvas. 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 éversyn 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 ér 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 omré&det unika kvalitéer.

Upplatelseformer

Ett kommunalt dnskemél &r att de ftillkommande bostédderna skall till en tredjedel
uppl@tas 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 maste anpassas till en reglerad marknad med
ett begrdnsat hyresuttag medan bostadsrétterna scéljs 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. Detta 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.

Foljande 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 n&gon 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 miljesmart 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. Jamfér 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. Foér 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 j@mstélla 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
frdn 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 forsdliningar 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 dvergédtt 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 dec1l 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 férsdlda 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 eft
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, Askvigen 40 Sunnersta 185:6 Livbo AB Uppsala kommun Kv. guffinken och del av viGkparken 770 1000 000 1300 5
Ostra Sala Backe Bygg Vesta Uppsala kommun  feb-12 140 2014 Arbetas for nirvarande 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
Laten 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 11
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 bostadsratter ger, bortsett frén en tomt i Grénby,
en mycket samlad prisbild kring 4 500 — 5500 kr/kvm. Uppgifter om priser for
byggratter dér hyresbostader 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 bostadsrdatter

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 v 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 Ullergker  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 Ullerdker  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 1M 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 1€ 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 570 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 fé6r 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 lége 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 f6r 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 marknadsvérdet 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.

CBRE



KRONASEN 3:1 & 4:1 INKL. BYGGRATTER, UPPSALA 33

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 fér 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
varderingsobiektet likartade fastigheter. Denna direkta prisjgmférelse har i férsta hand
tillampats fér bedémning av byggréttsvarden.

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 ér 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 nuvérdesberdkning av driftnettot fér respektive ér av kassaflédet
samt restvdrdet dr det nédvandigt att anvénda sig av en kalkylrdnta. Avkastningskalkylen
gérs utan hdansyn 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 jdmférelse 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 5680 5793 5909 6 027 6148 6271 6396
(-) 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
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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 0 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 Ullerdker, 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 Tandva8rdschef 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 0O 0 0 0
Summa 25102 20 242 1070
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BILDEXEMPEL - RIVNINGSOBJEKT

1 63

Tomstdallda lokaler Rattspsykiatrisk avdelning

BTA: 1 820 kvm BTA: 3 305 kvm

g

65
Vérd Rattspsykiatrisk avdelning
BTA: 3 674 kvm BTA: 2 190 kvm
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BILDEXEMPEL - RIVNINGSOBJEKT

66
Tallésen (Rattspsykiatrisk 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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FASTIGHETSKARTOR

Del 1 av 2 av Krondsen 3:1 - Ullerdker
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Krondsen 4:1 - Ullerédker
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FDS-UTDRAG

Metria FastighetSok - Uppsala Krondsen 3:1

FastighetSok™ Py:

W

Aliman fastighetsinformation, Taxeringsinformation 2013-04-09

Fastighet

Senaste andringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
alimé@nna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2011-03-21 2008-03-19 2013-03-26

Beteckning
Uppsala Kronasen 3:1

Nyckel:
030054308
Forsamling
Gottsunda

Adress
Adress

Emmy Rappes Vag (6), (18), (20)
Henry Saldes Vag (32)
Ullerakersvagen (13), (15), (22), (24)
Bernhard Jacobowskys Vag 5, 2
756 43 Uppsala

Emmy Rappes Vag 7, 4, 10

756 43 Uppsala

Eva Lagerwalls Vag 1, 7-9

756 43 Uppsala

Henry Saldes Vag 23, 30

756 43 Uppsala

Lagerhyddsvagen 32-44

756 43 Uppsala

Ullerdkersvagen 17A-B, 19-33, 43, 26-34, 36A-B, 38, 40A-D, 42A-B, 44, 46A-B

756 43 Uppsala

Lige, karta

Omrade N (SWEREF99TM) E (SWEREF99TM) N (SWEREF991800) E (SWEREF991800) Registerkarta
1 6635820.0 648673.5 6635549.0 130517.8 UPPSALA
2 6635227.0 648607.1 6634959.6 130424.6 UPPSALA
Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 77 7336 kvm 75 8011 kvm 19325 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivhingsdag Akt

232100-0024 17 1977-01-31 4411

Uppsala Lans Landsting

Box 602

751 25 Uppsala

Kép (aven transportkép): 1968-09-16

Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Beviljad 77/17011, dvr fang sokt 77/4412 beviljad 77/17026, 6vr fang 77/4417, 6vr fang sokt
7714420 beviljad 77/17027, 6vr fang sokt 77/4425 beviljad 77/17020, Svr fang sokt 77/4426 beviljad 77/17013,
idnr kompl 83/41725, anm 83/43412

Sida 1 av 5 2013-04-09
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Anteckningar
Innehall

Intresseanmalan om férvarv fér ombildning till bostadsratt(769610-0572, brf ulleraker 28)

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivhingsdag

1 Avtalsservitut kraftledn 1920-06-07

2 Avtalsservitut kraftledn 1948-04-21

3 Avtalsservitut vattentakt 1950-10-11
mm

4 Nyttjanderatt tele 1951-10-24

5 Avtalsservitut fjarrvarme 1988-12-27

6 Avtalsservitut gang-och 1989-12-01
cykelvag

7 Avtalsservitut 1992-07-28

spillvattenledning och
vattenledning

49

Inskrivningsdag Akt
2008-03-19 6383

Akt

312
317
909

712
64355
59603

27150

Réttighetsbeteckning
03-IM1-20/312.1

03-1M1-48/317.1
03-1M1-50/909.1
03-IM1-88/64355.1
03-IM1-89/596083.1
03-IM1-92/27150.1
0380-14/KR3.1

0380-15/KR3,1
0380-98/42.1

Anmarkning: Ratten till utrymme ager foretrade framfor servitut, vag

Rattigheter
Andamal Rittsforhallande  Réttighetstyp
Kraftledn Last Avtalsservitut
Anmarkning: Serv kraftledn
Kraftledn Last Avtalsservitut
Vattentakt mm Last Avtalsservitut
Fjarrvérme Last Avtalsservitut
Gang-och cykelvag Last Avtalsservitut
Spillvattenledning,vattenledning Last Avtalsservitut
Vag Forman Officialservitut
Anmarkning: Se aven 0380-15/kr3
Vag Férméan Officialservitut
Vag Last Officialservitut
0380-98/42.1.se akt 0380-2001/57
Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Utrymme Last Officialservitut

0380-2001/57.1

Anmarkning: Ratten till utrymme ager foretrade framfor servitut,véag

0380-98/42.1.se akt0380-2001/57

Bildningsatgard: Anlaggningsatgard
Vatten,aviopp Last Ledningsratt

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Sida2av 5

0380-93/37.2

2013-04-09
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Metria FastighetSok - Uppsala Kronasen 3:1

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Stadsplan: 1978-12-21 0380-488
Kungséngsleden
Anmarkning: Tillhor regeringens beslut 1978-12-21
Detaljplan: 1991-07-25 0380-P91/33
Ulleraker
Genomf.  0380-DP 60 U
start:
1991-07-26
Genomf.
slut:
2001-07-25
Anmarkning: Detaljplanen upphavs for 140 kvm stort omrade av géllande detaljplan 60 u ulleraker
Detaljplan: 2003-11-24 0380-P2004/4
Ullerakers skola
Laga kraft:
2003-12-17
Genomf.
start:
2003-12-18
Genomf.
slut:
2013-12-17
Fornlamningar N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) N (SWEREF 9918 00) E (SWEREF 99 18 00) Akt
Fornlamning 6636139.9 648665.2 6635869.0 130524.0 0282:0344:0001
Sida3 av 5 2013-04-09
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, vardbyggnad (823)

374061-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvérde

Taxerad Agare
232100-0024

Uppsala Lans Landsting
Box 602

751 25 Uppsala

Taxeringsenhet

Andel Juridisk form
1M Landsting

Specialenhet, skolbyggnad (825)

382357-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar byggnad pa ofri grund.

Taxeringsvérde

Taxerad Agare
212000-3005
Uppsala Kommun
768 75 Uppsala

Taxeringsenhet

Andel Juridisk form
17 Kommun

Specialenhet, distributionsbyggnad (820)

705335-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar byggnad pa ofri grund

Taxeringsvarde

Taxerad Agare
556438-0268
Vattenfall Sveanat AB
191 97 Sollentuna

Atgérd

Andel Juridisk form
n Aktiebolag

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Sammanlaggning 1977-04-20 0380-14/KR3

Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Servitutsatgard
Fastighetsreglering
Ledningsatgard
Fastighetsreglering
Servitutsatgard
Anlaggningsatgard
Fastighetsreglering

1988-01-22 0380-88/1
1992-09-29 0380-92/115

1993-05-27 0380-93/37
1998-03-18 0380-98/42

2001-04-27 0380-2001/57
2005-03-16 0380-2005/3

Installd atgard eller forrattning  2011-03-21 0380-2011/53

Avskild mark

Uppsala Kronasen 4:1-3, 5:1-8, 6:1, 6:9

Sida4 av 5

51

Uppgiftsar Taxeringsar
2012 2007

dérav darav markvarde
byggnadsvirde

Agandetyp
Lagfart, taxerad

Uppgiftsar Taxeringsar
2012 2007

dérav darav markvérde
byggnadsvirde

Agandetyp
Taxerad agare

Uppgiftsar Taxeringsar
2012 2007

darav darav markvérde
byggnadsvirde

Agandetyp
Taxerad agare

2013-04-09
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Ursprung

Uppsala Kronasen 1:21

Del av Uppsala Kronasen 1:16, 1:17, 1:20
Del av Uppsala Ultuna 2:1

Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Adress

Lantmateriet
Fastighetsinskrivning Norrtalje
Box 252

761 23 Norrtalje

Copyright © 2013 Metria

SidaSav 5

Kontorbeteckning: CI21
Telefon: 0771-636363

52

Kalla: Lantmateriet

2013-04-09
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FastighetSGk™ [py:

»y/

Alimén fastighetsinformation, Taxeringsinformation 2013-04-09

Fastighet

Senaste andringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allmdnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
1992-09-29 1992-09-29 2013-03-26

Beteckning
Uppsala Kronasen 4:1

Nyckel:

030119336

Férsamling

Gottsunda

Adress

Adress

Ullerakersvagen 48-50

756 43 Uppsala

Lédge, karta

Omrade N (SWEREF99TM) E (SWEREF99TM) N (SWEREF991800) E (SWEREF©91800) Registerkarta
1 6635712.1 648574.7 6635445.7 130414.2 UPPSALA

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 2 009 kvm 2 009 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
232100-0024 7 1977-01-31 4411
Uppsala Lans Landsting

Box 602

751 25 Uppsala

Kép (aven transportkép): 1968-09-16

Ingen képeskilling redovisad.

Anmarkning: Beviljad 77/17011, évr fang sokt 77/4412 beviljad 77/17026, évr fang 77/4417, 6vr fang sokt
7714420 beviljad 77/17027, 6vr fang sokt 77/4425 beviljad 77/17020, vr fang sokt 77/4426 beviljad 77/17013,
idnr kompl 83/41725, anm 83/43412

Anteckningar, Inteckningar och Inskrivningar
Fastigheten ar gravationsfri.

Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: 1991-07-25 0380-P91/33
Ullerdker
Genomf.  0380-DP 60 U
start:
1991-07-26

Genomf.
slut:

2001-07-25
Anmarkning: Detaljplanen upphavs fér 140 kvm stort omrade av gallande detaljplan 60 u ulleraker

Sida 1 av2 2013-04-09
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader (320)

54

349792-5 Uppgiftsar Taxeringsar

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2012 2010

Taxeringsvarde garav . darav markvérde
yggnadsvarde

3.026.000 SEK 2.306.000 SEK 720.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

232100-0024 11 Landsting Lagfart, taxerad

Uppsala Lans Landsting

Box 602

751 25 Uppsala
Vérderingsenhet bostadsmark 014670422,
Taxeringsviérde Riktvardeomrade

720.000 SEK 0380086
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
800 kvm 900 SEK/kvm

Varderingsenhet bostider 014669422,

Taxeringsvarde Bostadsyta

2.306.000 SEK 651 kvm

Artal f6r hyresniva FiTR

y 472.000 SEK/ar

Nybyggnadsar .

1929 Tillbyggnadsar
Atgérd

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1992-09-29 0380-92/115
Ursprung

Uppsala Kronasen 3:1
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Adress

Lantmateriet
Fastighetsinskrivning Norrtalje
Box 2562

761 23 Norrtalje

Copyright © 2013 Metria

Sida 2 av 2

Under byggnad
Nej

Vardear

1929

Kontorbeteckning: CI21
Telefon: 0771-636363

Kalla: Lantmateriet

2013-04-09
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VARDERINGSINSTRUKTION

Landstinget i Uppsala lan CBRE

Stockholm den 28 mars 2013

Landstinget i Uppsala lan
Landstingsservice
Slottsgrénd 3

751 86 Uppsala

Att: Thord Hagg

UPPDRAGSBREV VARDERING

Med anledning av vart mote har CBRE ndjet att éverldmna foljande uppdragsbrev.

Uppdraget omfattar marknadsvérdering fér forsaljning avseende Kronasen 31 m fl,
Ullerakersomradet. Vérderingarna utférs enligt RICS och IVS standard samt under de allménna
villkor som framgdr av bilaga 1-3. Vérdetidpunkt ar april 2013. Vérderingen utgar fran
Strukturplan oktober 2012 uppréttad av Sweco. Férutom tillkommande byggrétter inventeras
omradets byggnader och anldggningar och vérdet av dessa beraknas separat.

Virderingsrapporten innehdller uppgifter om bland annat lage, fastighetsbeskrivning, utgéende
hyra och bedémd marknadshyra, kostnader, direktavkasting, jamférelsetransaktioner, jamférelse
exploateringsgrader, marknadsvérde och nyckeltal.

Rapportering sker pa svenska.

Besiktning for varderingséndamal utférs i samband med vérderingen.

CBRE
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Till underlag for vérderingarna forutsatts att uppdragsgivaren kan tillhandahélla féljande

information.

- Fastighetsbeteckningar och arealer for fastigheter som ingér i varderingsobjektet.

- Byggnadsfoérteckning med areor for olika lokalanvandning

- Hyreslista med hyresgést och hyresvillkor

- Annat material som kan vara vérdepaverkande

Vérderingarna utfors av Lennart Fallstrom MRICS, av ASPECT auktoriserad Fastighetsvarderare

och Gunnar Larsson, analytiker CBRE.

Leverans sker den 26 april 2013.

Uppdraget utfors till ett arvode om 100 000 kr exklusive moms.

1 de fall vérderingsuppdraget avbryts, ej fullféljs eller framskjuts tidsmassigt av nagon anledning
forbehaller vi oss rétten att fa betalt for allt arbete som vi till dags dato utfort baserat pa var
ordinarie timprissattning och eventuella tillkommande hanférliga kostnader enligt nedan.

Fas i varderingsprocessen Andel av fullt
arvode
1 Underlagsgranskning 40%
2 Vérdeutkast 60%
3 Utkast vérderingsutlatande 80%

Moms debiteras med 25%.

(@] Landstinget i Uppsala lin

CBRE

CBRE



CBRE har inte utfort varderingar av ovanstaende fastigheter under de senaste tva aren.

Vi tackar for att vi beretts tillfélle att fa Iamna denna offert och hoppas pa ett gott samarbete.

Med vénliga halsningar Med vénliga hélsningar
e 2 a0 ! ',‘
> (247 1] Af
Lennart Féllstrom MRICS, Duncan Sunter MRICS, Chef Vérdering
Auktoriserad Fastighetsvérderare Auktoriserad Fastighetsvarderare
Tel: 08-4101 87 38 Tel: 08-4101 87 45

Vi skulle vara tacksamma om Ni gar igenom avtalsférslaget och bekréaftar att Ni accepterar
forslaget genom att underteckna en kopia av denna handling och returnera till oss.

(@] Landstinget i Uppsala ldn

Vi accepterar ovanstaende uppdrag i detta uppdragsbrey, inklusive allmanna villkor i bilaga 1-3,
vilka vi tagit del av i sin helhet och forstatt.

Datum

2013-2¢03
Vprnalde
Bestillare (fima) /. STty prn, Co

Underskﬁ%{ééw

Namnfértydiéande 7ZW %t:
4

Ort

CBRE
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Bilaga 1; Allmé&nna villkor fér vardeutlatande

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ S\veden AB, Fomm Fastighetsek i AB, FS Fastigh

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och #ir avsedda {3r auktoriserade \'ardexm inom ASPECT. Villkoren galler frin 2010-12-
01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa offi grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢)
annat framgér av virdentlatandet giller fSljande;

23

24

Vardeutlélandels omfattning
Vi omfattar i angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfalligheter
och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgéar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hiinforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlémdet omfattar #ven, i férekommande fall, till

ktet horande fastighetstillbehtr och byggnads-
tillbehor, dock ¢ industritillbehdr i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kon!.roll av msknvna muywter har skett genom utdrag frén
som erhallits genom
[‘ashglefsregnstmt har fbrubans vara korrekt och fullstindig,
varfor y d av legala forhillanden och
dlsposmonsnitt ] vxdmgns Vad gitller legala fsrhallanden
utdver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dermes ombud.
Forutom det som framgdr av utdrag fidn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud har det firutsatts att vﬂ.rdenngsob;ektet
inte belastas av icke insk servitut,

eller andra avtal som i nigot avseende begransar famghe(s~
agarens ridighet dver d samt att virds

inte belastas av betungande ugifter, avgifler eller andra
gravationer. Vidare har det frutsetts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i nagot avseende,

For i for vard

Den i som innefa i virdeutlatandet har in-

samlats fréin kallor som bedtmts vara tillfdrlitliga. Sa.mthga

uppgifter som erhallits genom uppdragsgivarenagaren eller

dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
vara korrekta. Upy har endast it

genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har

att inget av relevans fr viirdebeddmningen har uteltmnats av

uppdragsgivaren/sigaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for vdrderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde-
raren har frlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa rtninger, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areomna har fomtsats vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gdllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hytes- och arrendemrhéllanden eller andra

d Thar de fall
utgml fran gillande hyres- och w-rendenvml samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/agaren eller dexnes ombud.

Vﬂrdem\gsnhjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga

och for gallande villkor, sésom
planforhallanden ete, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa siitt som anges i ut-
Tatandet.

Miljofrigor
Virdeb -

galler under att mark eller
‘byggnader inom virderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.

5.

6.

7.

7

8 g

=

5

%)

2

2

w

b med kt fran God Vird: d, upprattat av

Mot bakgnmd av vad som framgér av 3.1 ansvarar viirderaren
inte for den skada som kan ésamkas nppdragsgwaxen nl‘ler
tredje man som en & k

felaktig pé grund av att vﬂrdenngsobjcktct 4ri bchov av
sanering eller att det fireligger ndgon annan form av
miljdmissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet #r baserad pa oversiktlig ol
besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller ktiparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objek:et forutsatts ha det skick och den standard som okulir-

indikerade vid besiktningstillfillet

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pA egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas f5r

sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

ﬁmkuonen (sksdefuhetm) och/eller kondmoneu hos bygg-
i eller

elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak Gl fbljd av pavisad skada till
Roljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett 4r frin
vitrderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skade;(énd som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i det ar 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden & den virdebeddmning
som aterges i ulitandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utlé-
tandet.

b atalos q 11

samt ing som

1 d fa!l har gjorts uhfn\n

et sccnarm sor, enligt viird

dens for om iden. Vandebe-

demningen innebar inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflddes- och vérdeutveckling.

meﬁda in- och

Virdeutldtandets anvandande

Innehﬁllet i vardeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
och skall anvéndas i sin helhet till det syfte

som anges i utlatandet.

Anvands det for ratfsliga for ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
Varderaren 4r fri fran allt ansvar fbr skada som drabbat tredje
man till f5)jd av att denne anviint sig av vérdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeuflatendet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pi vilket sitt
utlatandet skall aterges.

2010-12-01
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Bilaga 2 — Allmé&nna Villkor - Tilldggsklausuler

ALLMANNA VILLKOR FOR FASTIGHETSVARDERING

Nedan finns angivet de allmanna villkor som vara vérderingar och véarderingsrapporter normalt féljer savida
inte nagot annat uttryckligen avtalats och omndmnts i sjalva vérderingsrapporten. Vi diskuterar gérna
sarskilda varianter till nedanstdende villkor for att passa dina behov.

Dessa kompletterande villkor skall ldsas i kombination med vara Allmanna Villkor (Standard terms of
business).

1

Alla vérderingar utfors i enlighet med den senaste utgdvan av de varderingsstandarder som
publicerats av RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) samt enligt IVS standard och ASPECTs
(SFF) riktlinjer och etiska regler. CBRE foljer RICS standard vilket medfor att varderingsrapporten
kan komma att hallas tillganglig ifall granskning skulle ske av RICS disciplinndmnd.

Vérderingarna utfors av fastighetsvarderare med hog kompetens och anslutna till RICS och/eller
ASPECT (fd. SFF) och féljer de regler och rekommendationer som ar utférdade av RICS (“The Red
book”, sjatte upplagan) samt ASPECTS etiska regler.

Alla vérderingar utférs pa det satt som Overenskommits med kunden samt i enlighet med
bestammelserna och definitionerna av vérderingsstandard savida inte annat dverenskommits och
avtalats.

Om inget annat anges i rapporten har vi forutsatt att "marknadsvarde” &r definerat som:

“Marknadsvarde ar det pris som sannolikt skulle betalas/erhallas om fastigheten bjods ut pa en fri
och &ppen marknad med tillracklig marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan tvang.”

Savida inte annat &r angivet gors inga reservationer i vara vérderingar for kostnader vid
genomférandet av en forsaljning, forvarv eller kostnader kopplade till Ian och finansiering.

Det bor noteras att marknadsvérderingen ar baserad pa faktauppgifter och bedémningar per
tidpunkten for vdrderingen. Det rekommenderas darfor att marknadsvérderingar regelbundet
uppdateras.

Virdebeddémningen grundas vad géller sakuppgifter pa uppgifter som erhéllits frén
fastighetségaren. Detta avser uthyrbara areor, hyresintakter och 6vriga hyresvillkor, uppgifter om
vakanta lokaler etc. Nagon ndrmare kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmén
rimlighetskontroll, har inte utférts inom ramen for detta uppdrag. Om nagon sakuppgift eller
vérderingsférutsattning som varderingen grundas pa visar sig vara felaktig bor varderingen utféras
igen med den riktiga informationen.

Om viérderingar utférs av fastigheter fullt utrustade som en fungerande enhet, har vi utgatt fran att
den mottagna informationen &r korrekt och tillférlitlig och kan styrkas av oberoende revision.

CBRE
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Vi genomfér de fastighetsbesiktningar och utredningar som enligt var bedémning och/eller praxis
&r nodvéndig, lamplig och majlig med avseende pé de sérskilda férhdllanden som rader.
Vérdebedémningen grundar sig pa objektets skick vid besiktningstillfallet.

Sévida inte annat anges i vdrdeutldtandet antas att objektet inte belastas av miljéskuld,
forelaggande (av myndighet), annat fel eller brist &n vad som framgar av detta utlatande. Utford
besiktning ar ej av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller képarens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Vi forutsatter att den fastighet som vérderas har de juridiska egenskaper som vanligtvis ar
forknippat med en fastighet. Savida vi inte blivit sérskilt instruerade, goérs ingen kontroll av
giltigheten av lagfarten/tomtrétten och relaterade juridiska dokument. Om vi blivit férsedda med
juridisk dokumentation kommer vi att ta hansyn till detta i det fall vi bedémer det ha en péaverkan
pa marknadsvardet, men en juridisk tolkning utfors inte av CBRE Sweden AB utan skall istéllet
utforas av juridisk radgivare.

Savida inte annat anges i vardeutlatandet utgar vi ifrén att varje fastighet har en juridiskt korrekt
lagfart/tomtrétt och &r fri frén alla icke avgjorda rattstvister.

Vi férutsdtter att all dokumentation som lamnats till oss, vare sig den kommer fran
uppdragsgivaren eller offentliga register, &r tillfredsstaliande och korrekt.

Savida inte annat anges i vérdeutldtandet antar vi att servitut, begrénsningar, férbund eller annat
inte har betydelse for fastighetens marknadsvarde.

Sdvida vi inte erhdllit annan information fGrutsatts att hyresavtal &r tecknade enligt
Fastighetsagarnas Standardavtal for hyreskontrakt.

Sdvida inte annat anges i vérdeutldtandet, gbr vi inte ingdende underskningar avseende
hyresgésternas finansiella styrka och betalningsformaga utan férlitar pa var bedémning av
marknadens uppfattning om dem.

Savida inte annat anges forutsatter vi att hyresgasten kan uppfylla sina finansiella skyldigheter
enligt hyresavtalet och att det inte finns ndgon utestdende hyresinbetalning eller andra
betalningar eller inofficiella Gvertradelser av hyreskontraktet.

Savida inte annat anges i vardeutlatandet forlitar vi oss pa riktigheten i de areaangivelser som vi
blivit forsedda med fran uppdragsgivaren. Nagon narmare kontroll av dessa uppgifter, utéver en
allméan rimlighetskontroll, har inte utforts inom ramen for detta uppdrag. Om nagon sakuppgift
eller varderingsforutsattning som varderingen grundas pa visar sig vara felaktig bor varderingen
utféras igen med den riktiga informationen.

I de fall vi uttryckligen instruerats att géra en uppmétning av ytor utférs den i enlighet med
riktlinjerna som utfardats av RICS, savida vi inte uttryckligen att vi har forlitat sig pa en annan kalla
eller metod till information. Sévida vi inte sérskilt instruerats till annat, utférs inte kontrolimating
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fysiskt pa sjdlva fastigheten, utan matning sker i normalfallet istéllet utifrén ritning eller annan
planhandling.

Sévida inte annat anges forutsdtts i vara varderingar att fastigheterna och lokalerna fljer
bestdmmelser enligt géllande detaljplanering samt att bygglov erhéllits, och att fastigheterna och
lokalerna uppfyller alla lagstadgade bestammelser samt att certifikat fér detta utfardats.

Vi antar ocksd att alla nodvéndiga godkénnanden, licenser och tillstand fér anvéndning av
fastigheten och den process som utfors i dessa har erhéllits och kommer att fortsétta att existera
och inte omfattas av ndgon betungande villkor.

Om inte annat meddelas till oss, utgar vi ifran att det inte finns nagra utestdende lagstadgade brott
eller hotande tvister i frdga om fastigheten.

Sévida inte annat avtalats, utférs inte tekniska eller strukturella undersékningar. Vi besiktigar heller
inte de delar som &r oexponerade eller oatkomliga, eller undersoker de elektriska, virme-, aviopps-
eller andra installationer.

Uppenbara fel eller eftersatt underhdll aterspeglas i vér marknadsvardebedémning, men ingen
garanti ges att all egendom &r fri fran fel. Vi utgar fran att de delar som inte har besiktigats inte ar
behaftade med materialfel i sddan utstrackning att det skulle kunna fa oss att dndra var uppfattning
av marknadsvérdet.

Savida inte sérskilt avtalats, utfors inte undersékningar for att faststélla om en byggnad har
uppférts med eller byggts om med miljéskadliga material eller metoder. Savida vi inte informeras
om annat, forutsatts i var vardering att inget sadant material eller sddana metoder har anvénts.
Vanliga exempel pa miljobelastningar ar hég aluminiumoxidhalt i betong/cement, kalciumklorid
och asbest.

Savida inte sérskilt avtalats, genomférs ej undersdkningar pa plats fér att avgdra lampligheten av
markforhéllanden. Vi atar oss heller inte att sjalva utféra miljo-, arkeologiska eller geotekniska
undersckningar. Savida vi inte informeras om annat, fbrutsétts att dessa aspekter &r
tillfredsstéllande och att marken &r fri fran skadliga dmnen under markytan som till exempel
metangas eller andra skadliga amnen.

I de fallen en byggnad har ombyggnadpotential antas, sdvida inte annat anges, att marken har
tillrédcklig bérighet foér den forvantade om-/tillbyggnaden utan behov av ytterligare och
kostnadskravande forstarkning av stomme eller utbyggt dréneringssystem.

Savida inte annat anges forutsatts att ingen ovéntad kostnad kommer att uppsta i samband med
rivning och avlédgsnande av befintlig huskropp pé fastigheten.

Sévida inte annat anges har vi antagit att fastigheten ej &r belastad med miljféroreningar eller
potentiella miljoféroreningar. Savida inte sarskilt avtalats, genomfér vi inte nagon undersékning av
tidigare eller nuvarande anvéndning av antingen fastigheten eller nagon fastighet som gransar till
eller &r beldgen i nérheten, for att faststalla om det finns nagon risk fér miljéférorening.
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Skulle det dock senare fastslas att s&dana fororeningar finns pa fastigheten eller pa en
angransande fastighet eller att nagon lokal bedrar till en miljoskadlig effekt, kan detta ha en
negativ inverkan pa marknadsvérdet.

1 det fallet det finns hdgspanningselférsérjning i narheten av fastigheten har vi, sdvida inget annat
angetts, inte tagit hansyn till eventuella sannolik inverkan pa framtida forséljining och eventuella
férandringar i allmanhetens uppfattning om konsekvenserna for hélsan,

Savida inte annat anges forutsatts att fastigheten i var vérdering innehaller de fasta installationer
som bestar av hyresvardens fixturer, sdsom pannor, uppvarmning, belysning, sprinkler- och
ventilationssystem och hissar. Generellt inkluderas dock ej processanlaggningar, maskiner och
utrustning (tex tryckeriutrustning) och de inventarier som normalt anses vara tillhériga
hyresgasten.

Dar fastigheten varderas som en fullt utrustad operativ enhet omfattar var véardering inventarier,
inredning och utrustning som kravs for att generera omsattning och vinst och det antas att dessa
dgs och inte hyrs,

Inga justeringar av marknadsvardet gors for de kostnader som kan uppstd for betalning av
bolagsskatt, kapitalvinsskatt eller annan skatt, vare sig befintlig skatt eller som kan uppsta vid
ombyggnad, utveckling, rivning eller pa annat sitt. Var védrdering &r exklusive eventuell
moms/latent skatt som kan uppkomma.

Savida inte annat anges utfors alla varderingar utan korrigering for bidrag, som erhallits eller kan
erhallas vid tidpunkten for vérderingen, fran regering eller Europeiska Unionen.

Vid vérdering av fastighetsportfoljer (dvs fler &n en fastighet), &r varje fastighet vérderad for sig.
Ingen premium eller rabatt laggs till det sammanlagda vérdet av de enskilda fastigheterna i det
fallet att hela eller delar av portféljen sldpps ut p& marknaden vid nagon tidpunkt.

Vid vérdering av fastigheter utanfér Sverige redovisas vardet i lamplig lokal valuta och
representerar var uppfattning av det realiserbara vérdet i ursprungslandet, berdknad i enlighet med
lokal praxis, utan hansyn gjorts for 6verféringen av kapital till Sverige.

Vara varderingar och rapporter &r strikt konfidentiella och enbart avsedd for den part som de riktar
sig till, eller andra professionella radgivare, for det sérskilda andamal som de avser och inget ansvar
av nagot slag accepteras gentemot tredje part for hela eller del av deras innehall

Varken hela eller ndgon del av vér rapport, eller ndgon hanvisning till detta, kan ingd i
offentliggjorda dokument eller offentlig forklaring, eller offentliggéras pa nagot satt eller [amnas
muntligen till en tredje part utan skriftligt godkédnnande av formen och sammanhanget for
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publicering eller utldmnande. Sddant godkannande krdvs &ven om CBRE Sweden AB namns med
namn och i det fall CBRE Sweden AB:s rapport kombineras med andra rapporter.

EU:s 3:e penningtvattsdirektiv (2005/60/EG) kraver att vi rapporterar, dokumenterar underlag samt
innehar rutiner fér kundidentifiering. Som en del i detta kan vi behéva be er om vissa

identifikationsdokument.
Vi skall inte héllas ansvariga gentemot er eller annan part fér férsening i vart arbete eller

misslyckande att utfora tjansten som orsakas av var skyldighet att uppfylla dessa krav.
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Bi:;‘u:;a 3: CBRE AB
ALLMANNA VILLKOR
Per 2013-03-06
TILLAMPNINGSOMRADE

Dessa allménna villkor (nedan kallat Allménna
villkor) reglerar avtalsforhallandet melian CBRE AB,
556446-8618 (nedan CBRE), och uppdragsgivaren
(nedan kallad Uppdragsgivaren) med avseende pa
av CBRE tillhandahallen tjanst (nedan kallat
Uppdraget).

Dessa Allméanna villkor utgdr tillsammans med
bvriga dverenskomna skriftliga avtalshandlingar
parternas avtal och bendmns nedan Avtalet.
Uppstar konflikt mellan dessa Allmanna villkor, och
andra skriftliga handlingar som utgor del av
Avtalet, skall de senare ha foretrade framfor dessa
Allmanna villkor.

N&r Uppdraget omfattar vérdering av fast
egendom skall “Allmanna villkor for
vérdeutlatande” utgdra en del av Avtalet och gélla
for den del av uppdraget som avser vérderingen
och ha foretrade framfor dessa Allménna villkor.

CBRE:s ATAGANDE

CBRE skall utféra Uppdraget i enlighet med den
specifikation som foljer av Avtalet och med den
omsorg som rimligen kan krévas med tanke pa
Uppdragets art och omfattning.

CBRE skall i erforderlig utstrackning iaktta
instruktioner fran Uppdragsgivaren i den man inte
dessa strider mot Avtalet eller tillamplig lag.

Uppdraget omfattar inte juridiska eller
skatterattsliga rad.

UPPDRAGSGIVARENS ATAGANDE

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla handlingar
och information som krévs for att CBRE skall kunna
utféra Uppdraget i enlighet med Avtalet.

Uppdragsgivaren skall ha géllande fullgod
egendoms- och ansvarsforsakring.
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TIDSPLAN

Uppdraget skall utféras inom avtalad tid. Om viss
tid inte har avtalats skall Uppdraget utféras inom
skalig tid.

ARVODE M M

Om inte annat sarskilt avtalats har CBRE rétt till
skaligt arvode for utférandet av Uppdraget med
hénsyn tagen till nedlagd tid och nedlagda
kostnader.

Om inte annat sérskilt avtalats har CBRE ratt till
ersattning for samtliga omkostnader relaterade till
Uppdraget sasom annonseringskostnad,
marknadsforingsmaterial, kostnader for logi m.m.

Alla prisuppgifter i Avtalet &r angivna exklusive
momes.

Om inte annat sarskilt avtalats skall betalning av
arvode och kostnader for Uppdraget betalas 14
dagar efter CBRE:s begéran.

Om Avtalet skulle upphora i fortid, oavsett skélet
dartill, har CBRE alltid ratt till ersattning for det
arbete som utférts samt for omkostnader
relaterade till Uppdraget.

Ar Uppdragsgivaren i dréjsmal med betalning far
CBRE, efter skriftlig underrattelse, avbryta fortsatt
arbete till dess utestaende fordringar har betalats.

RATT ATT UTNYTTJA RESULTATET

Uppdragsgivaren far endast sprida resultatet av
Uppdraget till tredje man i den man detta medges
uttryckligen i Avtalet.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Om inte annat sarskilt avtalats i avtalshandlingarna
tillkommer alla rattigheter till uppréttade
rapporter, ritningar sammanstaliningar eller évriga
dokument som upprattats eller tagits fram inom
ramen for Uppdraget, CBRE.
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ANSVAR

CBRE ansvarar enbart for fel eller skada som CBRE
orsakat Uppdragsgivaren pa grund forsummelse
vid utférandet av Uppdraget.

CBRE:s ansvar &r begransat enligt foljande:

CBRE ansvarar inte for riktigheten av den
information och de handlingar som har
tillhandahallits av Uppdragsgivaren.

CBRE ansvarar inte for drojsmal eller skada som
orsakas Uppdragsgivaren till foljd av dennes
underlatenhet eller drojsmal med att tillhandahalla
sadan information som rimligen behovs for
utférandet av Uppdraget, eller till foljd av sddana
atgdrder som CBRE vidtagit i enlighet med de
skyldigheter som faljer av lagen (2009:62) om
atgarder mot penningtvatt och terrorism.

SKADESTAND

CBRE:s skadestandsansvar omfattar inte indirekt
skada eller foljdskada sasom t ex utebliven vinst
eller forlust av inkomst.

Om inte annat sarskilt avtalats ar CBRE:s
sammanlagda skadestandsskyldighet till fljd av
Uppdraget begransad till ett belopp motsvarande
vad CBRE maximalt har rétt att erhalla i arvode for
utférande av Uppdraget.

Ansprak pa skadestand skall framstéllas utan
oskaligt uppehall sedan skadan upptacktes och
senast inom sex (6) manader fran det att
Uppdraget slutforts.

Aven om medarbetare tillhérande andra enheter
inom CBRE Group arbetat i Uppdraget kan
skadestandsansprak i anledning av detta Avtal
endast riktas mot CBRE AB.

CBRE atar sig att under Uppdraget och ett ar efter
det att Uppdraget slutférts halla sig med
betryggande ansvarsforsakring.

SEKRETESS

Parterna forbinder sig att iaktta sekretess
avseende innehallet i detta avtal samt avseende
konfidentiell information som kan komma att
avslojas inom ramen for Uppdraget. Detta
atagande skall fortsatta att galla &ven efter
Avtalets upphorande.
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PERSONUPPGIFTER

Uppdragsgivaren ansvarar enligt
personuppgiftslagen (1998:204) for de
personuppgifter som behandlas i samband med
uppdraget. CBRE skall folja Uppdragsgivarens
instruktioner rérande personuppgifter.

OVERLATELSE

Rattigheter och skyldigheter enligt Avtalet far inte
overlatas till annan utan andra partens skriftliga
medgivande. CBRE far dock utan Uppdragsgivarens
medgivande 6verlata rétten att ta emot betalning
enligt Avtalet.

REKRYTERING

Uppdragstagaren forbinder sig att under
Uppdraget, och ett ar darefter, inte anstélla, eller
forsoka anstélla, medarbetare hos CBRE som varit
involverade i Uppdraget.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Leverantdren representerar och garanterar att den
ar bekant med Foérenta Nationernas Deklaration
om Ménskliga Rattigheter och dess ansvar att
respektera manskliga rattigheter i dess utforande
och att forega med gott exempel géllande
forebyggande av barnarbete och manniskohandel,
frihet mot fordomar och diskriminering samt i
enlighet med dverenskommelser om anstandiga
arbetstider och l6nekrav.

Leverantoren star for att om den observerar, eller
har anledning att kdnna till nagon handling som
riskerar att strida mot manskliga rattigheter, ska
den omedelbart informera om detta till CBRE.
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AVTALETS UPPHORANDE

Avtalet upphor att gélla vid den tidpunkt som foljer
av avtalshandlingarna.

Skall Avtalet sdgas upp for att upphora att gélla
skall uppsagning ske skriftligen.

Vardera part har ratt att saga upp avtalet att
upphora i fortid om nagon av foljande
omstandigheter foreligger;

- den andra parten brister i sina dtaganden
enligt Avtalet
- den andra parten forsatts i konkurs, stéller
in sina betalningar eller kan anses vara pa
obestand.
TVIST

Tvister som uppstar i anledning av detta avtal ska
slutligt avgoras enligt svensk lag genom
skiljiedomsférfarande vid Stockholms
Handelskammares Skiljedomsinstitut (SCC).

Om det omtvistade véardet & mindre @n 1 miljon
kronor skall regler for Forenklat Skiljeforfarande
ska tillampas. Om det omtvistade vardet uppgar till
1 miljon kronor eller mer ska Skiljedomsregler
tillimpas.

Skiljendmnden ska besta av en skiljeman om inte
det omtvistade vardet understiger 10 miljoner.
Skiliendmnden ska besta av tre skiljeman om det
omtvistade vardet uppgar till 10 miljoner kronor
eller mer.
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utarbetade med utgangspunkt frin God Viarderarsed, upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och #r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhillsbyggarna. Villkoren
giller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofii grund eller liknande virderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt e annat framgér av virdeutlatandet géller f5ljande;

22

2:3

24

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgéar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock e industritillbehér i annan omfattning én vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivarenfigaren eller demnnes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist 1 ndgot avseende.

Férutsittningar for viardeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillfsrlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for vérderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta 1 enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendefsrhallanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsétts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planfsrhallanden ete, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvéndning pa sitt som anges 1 ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedémningen géller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom viérderingsobjektet inte #r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomaissig
belastning.

3.2

6.2
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger nigon amnan form av
miljoméssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet &r baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstill fillet.

Viarderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden,
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for

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

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till f5ljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett &r fran
virderingstidpunkten (datum f6r undertecknande av viirde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden dr den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet 1 forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Vérdebe-
démningen innebér inte ndgon utfiistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas 1 sin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvint sig av véirdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkinna innehéllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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