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Kommunstyrelsen

Forsiljning av del av fastigheten Ginnungagap 2 for
uppférande av vard- och omsorgsboende

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade 2018-01-15 § 7 att foresld kommunfullméktige
att godkiinna avtal om exploatering med overlatelse av mark inom Kv. Gin-
nungagap till Vectura Fastigheter AB enligt beskrivning i tjinsteutlatande
2017-12-01.

Kommunfullmiktige beslutade 2018-02-05, § 4 att minoritetsiterremittera
drendet. De motiveringar som anges i iterremissen har foranlett smérre énd-
ringar och tilldgg till detta tjansteutlatande.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige

Kommunfullmiktige beslutar att godkénna avtal om exploatering med dver-
latelse av mark inom Kv. Ginnungagap till Vectura Fastigheter AB.

Kommunfullméktiges minoritetsaterremiss

Kommunfullmiktige dterremitterade drendet med foljande motivering:

1. Alla virderingar som gjorts av marken ska redovisas.
. Uppdraget virderingspersonerna fatt infor virderingen ska redovisas.

3.  De inkomna anbuden utdver det vinnande ska goras tillgingliga for
fullmaktige.

4.  Entydlig karta och angivelse i kvadratmeter pd vad kommunen séljer
ska tas fram och séndas ut.

5.  Pavilket sitt och i vilka publikationer, papper och elektroniskt, an-
nonseringen av forsiljningen gjorts ska redovisas.

6. Informationsbrevet som skickades ut ska sdndas ut till fullméktige.

7. Urvalskriterierna och pé vilken grund denna intressent valdes ut ska
redovisas.

8.  Vilka kontroller som gjorts av foretagen som ingér i dverenskommel-
sen ska redovisas.

9.  En analys ska goras av hur hyrorna for de boende kommer att paver-
kas av att det blir en privat fastighetsigare, som ska ha vinst pa ned-
lagt kapital.
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10. En analys ska goras av vad det kan & for konsekvenser dels for kom-
munens heligda bolag, Djursholms AB, dels for kommunen att det be-
slut som fullmiktige fattade 2014-02-03, och som viérderingen av Gin-
nungagap 2 byggde p4 inte f5ljs. Kommunen har pa falska premisser
tillskansat sig Ginnungagap 2, som nu ska anvéndas for helt annat an-
damal in det som angavs vid fullmiktiges beslut och som vérderingen
grundade sig pa. I motsats till vad som angavs vid vérderingen och be-
slutet behalls inte heller marken i kommunens dgo utan séljs.

Bakgrund

2014 beslutade produktionsstyrelsen att avveckla Pérlans férskola och kom-
munstyrelsen gav direfter byggnadsnidmnden i uppdrag att ta fram fGrslag
till ny detaljplan for sirskilt boende och korttidsboende. Kommunen forvér-
vade under samma r fastigheten Ginnungagap 2, dér Pérlans forskola lag
innan byggnaden revs 2016, av kommunens heldgda bolag Djursholms AB.
Under 2015 forvirvades dven fastigheten Ginnungagap 1 genom fastighets-
reglering till Ginnungagap 2. Lantmateriforréttningen avslutades 2017-11-
16.

Efter utredning om former for fastighetsdgande och drift av nya sérskilda
boenden for dldre i Danderyd beslutade kommunstyrelsen 2015-02-16 att ge
kommunledningskontoret i uppdrag att i samverkan med berdrda forvalt-
ningar genomfora en markanvisningstévling for uppforande av ett vérd- och
omsorgsboende for #ldre pa fastigheterna Ginnungagap 1 och 2. Kommun-
ledningskontoret inbjod till en markanvisningstdvling under hésten 2015. En
av anbudsldmnarna i markanvisningstdvlingen ansokte sedermera om over-
provning till forvaltningsritten som 2016-03-08 meddelade ett interimistiskt
beslut och forordnade kommunen att inte ingd avtal. Forvaltningsritten slog
i dom meddelad 2016-12-15 fast att kommunens markanvisningstévling var
att betrakta som en otilliten direktupphandling och forordnade att upphand-
lingen gbrs om. Kommunen beslét att inte dverklaga domen.

Som foljd av forvaltningsrittens dom avslutades markanvisningstévlingen.
Kommunledningskontoret har dérefter analyserat domen och utrett méjliga
handlingsalternativ for den fortsatta processen. Resultatet ledde till att kom-
munstyrelsen beslutade 2017-04-03 att ge kommunledningskontoret i upp-
drag att ta fram 6verlatelseavtal dér mark inom Kv. Ginnungagap forséljs
till en byggaktor som bedéms kunna uppfora ett vard- och omsorgsboende
av god kvalitet.

Kommunledningskontorets utredning

Intresseanmilningar betriffande markforvirv

Kommunledningskontoret sinde ut ett informationsbrev daterat 2017-05-05
i syfte att informera om uppdraget och samtidigt vilkomna intressenter att
inkomma med intresseanmilan om att uppta forhandling med kommunen
om avtal for markforvirv och medverkan i detaljplaneprocessen for nytt
vérd- och omsorgsboende. Informationen gjordes samtidigt tillgénglig ge-
nom annonsering i pressen och pd kommunens hemsida. Inbjudan var Sppen
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dven for foretag som inte deltog i den avslutade anbudstdvlingen. I inform-
ationsbrevet angavs en fast kopeskilling bestamd till 42 Mkr. Dirtill avisera-
des att kommunen utifrin de anmilda intressenternas redovisade erfaren-
heter och referenser avsag att forhandla om markforvirv med ett eller flera
av de intresserade foretagen.

Sjutton (17) intresseanmélningar inkom till kommunen, varav cirka hélften
var frin fastighetsaktorer i samverkan med vardforetag. Bakom nio (9) av
de inkomna intresseanmélningarna fanns foretag som enskilt eller koncern-
bolagsmissigt medverkat i den tidigare anbudstévlingen. Foretagens intres-
seanmilan utgdrs av e-postmeddelande med bilagd beskrivning av erfaren-
heter och referensobjekt enligt anmaning i det utsanda informationsbrevet.

Urvalsprocess

Genom utvirdering av foretagens erfarenhet och forméga att kunna genom-
fora det aktuella projektet gjordes ett urval bland intressenterna. Kommun-
ledningskontoret har bland annat undersokt foretagens ekonomiska status,
organisation, samverkan och referensprojekt. De sedan tidigare presenterade
utvecklingsforslagen for Kv. Ginnungagap har ocksa végts in vid bedém-
ningen. En serie méten genomfordes med fyra intressenter som anségs in-
neha sérskilt god forméaga att genomfora likvardiga projekt. Kontoret har
darefter skilt ut en forordad kopare, dvs det foretag bland intressenterna som
kommunledningskontoret anser vara bést rustat for att uppfora ett vard- och
omsorgsboende av god kvalitet och med forméga att genomfora projektet
efter de givna forutsittningama liksom vad som avtalas mellan parterna i
exploateringsavtalet. Kommunen har vid markforséljning fri provningsratt
av mojliga képare och dirav har ingen specifik utvirderingsmodell tilldm-
pats.

Efter kommunledningskontorets sammanvéagda bedomning av de foretag
som anmalt intresse om att uppta forhandling med kommunen om avtal for
markforvirv och medverkan i detaljplaneprocessen for nytt vard- och om-
sorgsboende foreslas del av fastigheten Ginnungagap 2 att Sverlatas till
Vectura Fastigheter AB mot en éverenskommen kopeskilling om 42 Mkr.

Vectura Fastigheter AB har visat pa stor erfarenhet, kapacitet och forméga
att i samverkan med systerbolaget Aleris utveckla liknande projekt for ldng-
siktigt dgande och drift av vard- och omsorgsboenden med god kvalitet. Att
vardverksamheten &terfinns i samma koncern gor att Vectura Fastigheter
sirskiljer sig bland de foretag som anmilt intresse. Kommunen har ocksa
goda erfarenheter sedan tidigare av vardgivaren Aleris, som for nérvarande
driver Odinslunds ldreboende i Djursholm. Vectura Fastigheter AB éar ett
helégt dotterbolag till Patricia Industries AB som i sin tur &r ett heldgt bolag
till Investor AB.

Markdverldtelsens omfattning

Kommunledningskontoret har i enlighet med kommunstyrelsens beslut
2017-04-03 § 45 tagit fram ett forslag till avtal om exploatering med 6verld-
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telse av mark inom Kv. Ginnungagap, avseende del av fastigheten Ginnun-
gagap 2. Markforsaljningen villkoras av att ny detaljplan for Ginnungagap 2
vinner laga kraft. Kommunens planerade korttidsboende inom samma de-
taljplan kommer i enlighet med tidigare beslut att uppforas i egen regi och
paverkas i det avseendet inte av markoverlételsen.

Markytan for den del av fastigheten Ginnungagap 2 som kommer att av-
styckas for vérd- och omsorgsboendet uppgér preliminért till ca 10 000
kvm. Till den kvarvarande delen om ca 3 000 kvm lokaliseras kommunens
korttidsboende. I bilaga till upprittat exploateringsavtal framgér den preli-
mindra tomtindelningen inom kvarteret. Tomternas definitiva griinser och
storlek bestims genom det aterstdende detaljplanearbetet for Kv. Ginnunga-
gap och faststills slutligen genom Lantméteriets fastighetsbildning. Aven
omfattningen av den byggritt i detaljplanen som beh6vs for uppforandet av
korttidsboendet och for vérd- och omsorgsboendet i avsedd omfattning (ca
63 ldgenheter) bestams av detaljplanearbetet men utgér i alla héndelser frén
vad som dverenskommits genom exploateringsavtalet.

Markprisséttning

Kommunledningskontoret har 14tit tvd oberoende vérderingsinstitut (Forum
Fastighetsekonomi och NAI Svefa) vardera den tilltdnkta fastigheten for
véard- och omsorgsboende inom Kv. Ginnungagap. Med ledning av markvér-
debedémningarna har kontoret bestimt den fasta kopeskillingen for del av
fastigheten Ginnungagap 2 till 42 000 000 kr vid vérdetidpunkten 2017-05-
01. Givet en méjlig byggritt for vird- och omsorgsboende inom Kv. Gin-
nungagap om 5 250 kvm BTA i ungeférlig 6verensstimmelse med tidigare
samradsforslag till detaljplan och inkomna bidrag i den tidigare anbudstév-
lingen innebér detta 8 000 kr/kvm BTA. Om koparen erhéller statligt
stod/bidrag for uppforande av vard- och omsorgsboendet tillkommer dessu-
tom en tilliggskdpeskilling om 50 % av erhéllet stod.

En forutsittning for markvirderingsuppdragen var att den nya detaljplanen
for Kv. Ginnungagap antas vunnit laga kraft och att planen medger byggnat-
ion enbart for vardindamal (anviindningsbestimmelse D) omfattande 7 000
kvm BTA, dvs. 3 500 kvm byggnadsarea i tva vaningsplan. Den totala
byggritten ska utéver det ténkta vird- och omsorgsboendet &ven rymma
kommunens korttidsboende inom en separat fastighet. Vidare forutsitts att
befintlig bebyggelse pa fastigheten r riven och det foreligger inga milj6be-
lastningar/saneringsbehov, inga kostnader &ligger koparen for iordningstél-
lande av allmin plats (utover normala anslutningsavgifter for VA, etc.), inga
réttigheter och servitut av betydelse for genomforbarheten belastar fastig-
heten. Virdetidpunkt #r tidpunkten for virdebedomningens framtagande.

Anbudspriserna fran den efter forvaltningsrittens dom avslutade markanvis-
ningstivlingen har varit kinda for virderarna; sammanfattningsvis hade an-
budspriserna i tivlingen en spridning mellan ca 2 000-9 000 kr/kvm BTA.
Ett tavlingsbidrag avvek kraftigt uppét med ett anbudspris om ca 16 000
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kr/kvm BTA. De fyra dérefter f6ljande bidragen hade en genomsnittlig an-
budsprisniva om ca 8 500 kr/kvm. Dock medgavs i plansamradsforslaget
och som utgéngspunkt for anbudstivlingen markanviandningen bostéder.

Forum Fastighetsekonomi konstaterar att vid jamforelse med priser pa
marknaden &r en iakttagelse att byggréttspriserna for vardboende synes ligga
ungefir pd samma niva som byggrittspriser for hyresrittsbostider. Anbuds-
priserna i den avbrutna markanvisningstivlingen har végts in i Forums vér-
debedomning. Det uppét avvikande priset i den avslutade anbudstévlingen
har dock betraktats som uppseendevickande hogt (bade jaimforelse med ov-
riga anbud och marknaden i andra kommuner) och dérfor inte beaktats 1 den
samlade bedomningen. Sammantaget bedomer Forum marknadsvirdet f6r
byggritter for vard- och omsorgsboende inom Kv. Ginnungagap till 9 000
kr/kvm BTA.

NAI Svefa lyfter fram att marknadsutvecklingen generellt ar fortsatt stark
och dir samhillsfastigheter utgor attraktiva investeringsobjekt med en vix-
ande grupp investerare och 14g risk (stabila hyresgister, ldnga hyresavtal, li-
ten vakansrisk). Det forvintade framtida behovet av sdrskilda boenden ar
stort. Med stod av jamforelse enligt ortsprismetoden av liknande forsélj-
ningar pa marknaden, de flesta daterade 2010-2012, samt en exploaterings-
kalkyl bedémer Svefa marknadsvérdet for byggritter for vardboende eller
jamforbar verksamhet till upp till 6 000 kr/kvm BTA.

Hyressiéttning

Hyran for bostiderna i vard- och omsorgsboendet faststélls enligt hyresla-
gen efter marknadsmaissiga grunder och bruksvardesprincipen. Hyreskostna-
den varierar naturligtvis beroende pa bostadens storlek och standard samt
vad som ingdr i dvrigt, t ex uppvirmning. Den estimerade hyresnivan (kall-
hyra) pad marknaden ér i detta fall ca 2 200 kr/kvm/ar (+/- 10%). Aven i ett
scenario med kommunen som dgare och forvaltare hade motsvarande mark-
nadshyressittning tillimpats. I ett vard- och omsorgsboende med hel-
dygnsomsorg betalar man utdver hyran normalt dven omsorgsavgift och
maltidskostnader.

Ev. konsekvenser for tidigare fastighetségare

De under 2014-2015 genomforda koncerninterna Gverlatelserna av fastig-
heterna Ginnungagap 1 och 2 mellan kommunen och Djursholms AB ér i
linje med bolagets syfte att frimja kommunens exploateringsverksamhet for
olika former av bebyggelse och anldggningar. Fastighetsvirderingen som
kommunledningskontoret 14t gora infér kommunfullmaktiges beslut 2014-
02-03 § 5 gillande dverlatelsen av Ginnungagap 2 utgick av naturliga skil
frdn ddvarande markanvindning och forskoleverksamhet. Syftet med &ver-
latelsen var att renodla kommunens och bolagets fastighetsinnehav utifran
anvindning. Ingen inriktning for fastighetens framtida indamal beslutades i
drendet. Vidareforsiljningen av mark inom Kv. Ginnungagap innebér sale-
des inga nimnvirda konsekvenser for vare sig kommunen eller Djursholms
AB sett till koncernnyttan.

5(6)
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VARDEBEDOMNING AV BYGGRATTER FOR
VARDBOENDE I KV GINNUNGAGAP,
DANDERYDS KOMMUN

BAKGRUND/UPPDRAG

Danderyds kommun har héllit en markanvisningstavling avseende byggratter fér vardboende
i kvarteret Ginnungagap. Beslutet éverklagade emellertid och beslut om ny markanvisning
avses tas. Av Danderyds kommun har nu undertecknad fatt uppdraget att under nedan
angivna férutsittningar beddma marknadsvardet av byggratter for vard- och
omsorgshoende i aktuellt kvarter.

FORUTSATTNINGAR

Samma forutsattningar ska gélla som i féregaende utlatande (med undantag for
upplatelseform géllande bostdderna):

- att nedan beskrivet planférslag har vunnit laga kraft med kompletteringen att endast

vardboende tillats.
- attingen marksanering kravs for att kunna utnyttja byggratten enligt planférslaget

- attinga kostnader fér iordningstéllande av allman plats belastar varderingsobjektet
(utéver normala anslutningsavgifter for VA etc).

- att befintlig bebyggelse ar riven.
- attinga kostnader for flytt av ledningar etc belastar varderingsobjektet

- Véardetidpunkt ar dagens datum.
- Virdet anges i kr/kvm ljus BTA.

BESKRIVNING

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AD
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Omrddet

Kvarteret Ginungagap ligger i Djursholm direkt séder om Vendevégen och en knapp
kilometer vister om Djursholms torg. Avstandet till centrala Stockholm &r ca 10 km.
Omgivningen utgérs framst av dldre villabebyggelse. | nérheten finns dven parkmark och en
skola. Allmanna kommunikationer finns i form av dels Roslagsbanan ca 300 m bort samt dels
busshallplats p& n&got langre avstdnd. Kommersiell service finns vid Djursholms torg i storre
omfattning i Morby centrum. Omréadet far betecknas som ett mycket attraktivt

bostadsomrade.

Vérderingsobjektet

Virderingsobjektet omfattar fastigheterna Ginnungagap 1 och 2. Arealen &r totalt 11 989
kvm men en mindre del foresls bli kvartersmark fér teknisk anldggning. Marken &r plan och
undergrunden utgérs enligt SGU:s dversiktliga jordartskarta av lera. Ginungagap 1 ar idag
obebyggd medan Ginnungagap 2 &r bebyggd med en férskola. Den senare forutsatts dock i

denna vardering vara riven.

Detaljplan

Aktuellt planforslag redovisar bostader i tva plan med en hégsta byggnasarea om 3 500 kvm
BYA. Bruttoarean ovan mark kan saledes bli maximalt 7 000 kvm BTA. Hogsta 1/3 av
tomtarealen far hardgoras (ej genomslédppliga ytor). Exploateringsgraden bor (trots kravet
gillande hardgjorda ytor) medféra att parkering kan l6sas genom markparkering.

Planférslaget anger saledes bostédder. Vid denna vardering férutsatts dock att detta
begrinsas till vard- och omsorgsboende.

VARDERINGSMETOD

Vid bedémning av byggratter finns i princip tva metoder:

1. Ortsprismetoden. Denna gr ut pd att bedéma marknadsvérdet genom jamforelser

med avtal om dverlatelser av liknande objekt.

2. Exploateringskalkyl. denna gér ut pa att forst bedéma marknadsvardet av en
fardigbyggd fastighet (frimst genom ortsprisjamforelser) och sedan dra av
byggkostnader och marknadsmassig vinst for exploatéren. Den som aterstar ar da

vad som kan betalas fér marken.

Nackdelen med ortsprismetoden &r att det finns fa dverlatelser samt att dessa ofta ej ar

direkt jamforbara. ey



Nackdelen med en exploateringskalkyl &r att man drar ett férhallandevis stort tal
(byggkostnaden) fran ett nasta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt skick) fran
varandra. Savil virdet i fardigbyggt skick som byggkostnaden ar forhallandevis osakra
parametrar och sma justeringar i dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till
detta ska laggas att dven vinstkravet ar osakert.

Ovanstaende leder normalt till att man i férsta hand férséker bedéma marknadsvardet med
en ortsprismetod men ibland gors en exploateringskalkyl som en kontroll av bedémningen.

VARDEBEDOMNING
Ortspriser

Overlatelser av byggratter fér enbart vardboende &r férhallandevis séllsynta. Mycket
intressant for beddmningen r saledes de bud som avgavs vid den genomfdrda
markanvisningstavlingen for varderingsobjektet. Buden skiljde sig mycket kraftigt at, fran ca
2 000 kr/kvm BTA till ca 16 000 kr/kvm BTA. Framférallt var det dock ett bud som avvek
kraftigt uppat. Nasta hogsta bud lag pa nivan 9 200 kr/kvm BTA och genomsnittet av de bud

nr 2-4 var ca 8 500 kr/kvm BTA.

Utdver den aktuella markanvisningstivlingen kdinner Forum endast till ett fatal andra avtal
under 2015 och 2016. Dessa ar:

1. Ett markanvisningsavtal avseende kvarter i Barkarby i Jaralla omfattande bl a bygratter
for vard- och dldreboende dér priset bestdmdes till 3 500 kr/kvm BTA.
2. Ettintentionsavtal avseende f d Sollentunamassan i Sollentuna dér priset fér vardboende

bestamdes till 3 250 kr/kvm BTA
3. Ett markéverlatelseavtal (tilliggsmark) i Kallhall i Jarfalla dar priset motsvarade ett
byggrattsvarde om 2 000 kr/kvm BTA. Dértill kommer dock okénda kostnader for vissa

atgarder pa allman plats samt ledningsflytt.

Darutdver finns noteringar fran 2013 och 2014 p4 nivaer mellan 2 000 och 3 000 kr/kvm BTA

(i bl a Botkyrka, Tyresd, Jarfalla, Sollentuna/Viby och Uppsala). En intressant notering ar att
vid en markanvisningstdvling som arrangerades redan 2010 pa Liding6 sa motsvarade det

hégsta budet pa 3 772 kr/kvm BTA.

I Stockholms stad upplats mark for vardboende med tomtratt pa samma villkor som mark for
flerbostadshus. Enligt det nya férlaget till tomtrattsavgalder baseras avgalden for t ex
Frescati pd ett markvarde om 5 100 kr/kvm BTA.

LD,

FORUM



En iakttagelse som Forum gjort ar att byggrattspriserna fér vardboende synes ligga pa
ungefar samma niva som byggrattspriser for hyresrattsbostader (detta stammer for dvrigt
med hur Stockholms stad hanterar vadrdboenden). Nar det géller sadana noteringarna
beddms att den senaste markanvisningstavlingen i Taby Park &r av intresse. Hogsta bud lag
dar pa ca 8 500 kr/kvm BTA och det fanns flera bud strax darunder.

Beddmning

Vid sammanvagningen laggs stor vikt vid den tidigare markanvisningstavlingen, dock beaktas
ej det hogsta budet d& det pé ett uppseendevickande satt avvek fran évriga nivaer i saval
tavlingen som i andra kommuner. Vid en jamforelse med noteringarna fran andra kommuner
kan konstateras att anbuden lag p3 en hog niva. Undantaget ar mojligen noteringen pa
Lidingd som skedde pa en hog niva redan for 7 ar sedan. Noterbart ar att dven den var
resultatet av en markanvisningstavling. Vidare jamférs med det underliggande markvérdet
som Stockholms stad anvénder vid tomtrittsupplatelser samt ett bedémt varde for
hyresrattsbostader. Vid bedémningen beaktas slutligen att intresset for vardboende
fastigheter (som ingar i det som idag kallas fér samhadllsfastigheter) har ékat kraftigt under

senare ar.

Sammantaget leder ovanstiende till att marknadsvardet for byggratter for vard- och
omsorgsboende inom Ginnungagap 1-2 i Danderyd, under ovan angivna forutsattningar,

beddms till 9 000 kr/kvm BTA:

Stockholm 2017-04-25

Forum Fastighetsekonomi AB

Rolf Simén
Av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare
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Byggrattsvarde inom fastigheterna
Danderyd Ginnungagap 1 och 2
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Danderyd Ginnungagap 1 och 2.

1  Uppdragsbeskrivning
1.1 Varderingsobjekt

Byggriitt for vird- och omsorgsboende inom fastigheterna Ginnungagap 1 och 2.

1.2 Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Danderyds kommun, genom Jan Hessel.

1.3 Syfte
Detta virdeutlitande syftar till att bedoma marknadsviirdet av byggriitter for virdiindamal inom fastigheten.
Syftet med viirderingen #r att utgora del av beslutsunderlag infor férsiljning. Med marknadsvirde avses det mest
sannolika priset vid en normal [Grsiljning pd den dppna marknaden vid en viss given virdetidpunkt. Se dven

avsnitt 1.7, séirskilda férutsittningar.

1.4 Vardetidpunkt

Viirdetidpunkt dr mars manad 2017.

1.5 Allménna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allméinna villkor for virdeutlatande" om ej annat framgér nedan.

De allmiinna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tillimpas alltid av dessa foretag om inte annat siirskilt anges i det enskilda fallet. De allmiinna villkoren
Aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlatandes generella begriinsning.

De allméiinna villkoren anger begrinsningar i viirdeutlatandets omfattning, forutsittningar for virdeutlatandet vad
giiller datafangst och tillférlitlighet, hur miljGaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur viirderingsobjektets
tekniska skick beaktas, viirderarens ansvar, viirdeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar av framtida
hiindelser och forutsittningar ska tolkas samt hur virdeutlatandet fir anvindas.

Svefa AB iklider sig ej ansvar for oriktiga virdebeddmningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsagaren imnade sakuppgifter, som lagts till grund for virdebeddmningen, &r oriktiga

eller ofullstdndiga.
1.6 Grundférutsatiningar i vardeutlatandet

= Kommunalt huvudmannaskap forutsits dven i de fall som privata markiigare initierar
utveckling av nya byggritter som foranleder utbyggnad av allminna platser m m. Det
beddmda virdet forutsitter att kostnader fér gator/viigar pa allmiin mark ingér, d.v.s. dr erlagda
och séldes inte kommer att belasta kdparen av marken. (ingar dven normalt 1
jamforelsekopen).

»  Anslutningsavgifter for VA ingdr diremot inte i det bedomda virdet (ingir normalt inte i

jamforelsekdpen).

= Parkeringslosning (markparkering eller garage under mark) beaktas i viirdebeddmningen.

Svefa AB, Droftninggatan 78, Box 3318, 103 66 Stockhelm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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1.7 Sarskilda forutsattningar
Byggriitten iir enligt detaljplaneférslag ca 7 000 kv ljus BTA (3 500 BYA i tvi plan) for bostider. Denna

viirdebedamning forutsitter dock att fastigheten i sin helhet bebyggs med ett vard- och omsorgsboende och
beaktar inte virdet av bostadsbyggritt eller eventuella firviintningar om éindrad anviindning pd sikt. Beddmt
viirde férutsitter att lagakraftvunnen detaljplan finns {6r ovan angivet indamal.

1 viirdebedémningen har inte hiinsyn tagits till ndgon eventuell kostnad pa grund av miljdbelastning (se vidare

avsnitt 3 i bilaga Allméinna villkor {r viirdeutlatande).

1 viirderingen forutsiitts fiven att det inte finnas belastande riittigheter av stor betydelse for genomférbarheten av

och f6r ekonomin i en exploatering.

1.8 Underlag

Besiktning av virderingsobjektet har utforts mars 2017 av Jimmie Nordensky, NAI Svefa. Hirutdver har
féljande material och information inhdmtats som virderingsunderlag:

Utdrag ur fastighetsregistret samt kartor.

Skriftliga och muntliga uppgifter fran uppdragsgivaren,
Planinformation.

Uppagifter ur ortsprisdatabas avseende kip av jimforbara objekt,
Uppgifter ur NAI Svefas hyresdatabas.

® o @ @ o

Svefa AB, Drotininggalan 78, Box 3316, 103 66 Slockhoim, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2 Objektsbeskrivning
2.1 Varderingsobjekt och lage

Virderingsobjektet utgérs av bygegritt for viird- och omsorgsboende inom fastigheterna Ginnungagap 1 och 2 pa
totalt 11 989 kvm TA (Ginnungagap 1 pa 5 827 kv Ginnungagap 2 p& 6 162 kvm). Virderingsobjektet ligger i
Djursholm exponerad vid Vendeviigen och i dppet landskap. Vigforbindelse finns fram till fastigheterna.

Fastigheterna Danderyd Ginnungagap 1 och 2.

2.2 Fastighetsréttsliga férhallanden

Viirderingsobjekiets status avseende aktuella riittigheter och andelar i samfilligheter framgér niirmare av bifogat
utdrag ur fastighetsregistret. Aktuella belastande réttigheter beddms rimligen ¢j (och forutsitis ej) ha nagon
inverkan av betydelse pa genomforbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering inom

viirderingsobjektet.

2.3 Planférhallanden

For viirderingsobjektet finns idag ingen antagen detaljplan for i virdebeddmningen bedémt byggriittsvirde.
Detaljplan dr under framtagande och enligt samradshandlingar skall bebyggelse om hdgst 3 500 kvm BYA i
v plan medges vilket innebiir en hgsta byggriitt om ca 7 000 kvm ljus BTA fér bostiider. Syftet med
planliggningen #r att i en detaljplaneprocess prova fSrutsiittningarna {or ett sirskilt boende samt
korttidsboende inom omréidet. Denna viirdebedémning férutsiitter att fastigheten i sin helhet bebyggs med et
vard- och omsorgsboende i enlighel med syftet med planens [ramtagande och beaktar inte virdet av
bostadsbyggriiit eller eventuella forviintningar om #indrad anviindning pd sikt.

Detaljplanefirslag, sainrddshandiing.
J l, i (al o

Syela AB, Drotlninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Steckholm
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3 Marknadsforutsattningar

3.1 Generella marknadsférutséattningar
Den svenska ekonomin #r stark. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvérlden,
stimulerar efterfrigan pa bred front. Liget pd arbetsmarknaden fortsitter att forbittras och sysselsittningen Skar.

Den globala konjunkturen vintas langsamt komma att stirkas under kommande &r, om #n frin en 1ig niva. Trots
detta gr den ekomiska Aterhaminingen trogt. Det rader fortsatt risk for fordjupad politisk oro (som foljdeffekter
av Brexit och den politiska ledningen i USA) och férmyad finansiell turbulens (som en inbromsning av den
kinesiska ekonomin) vilket kan leda till en svagare utveckling.

1 Sverige har investeringarna kat snabbt de senaste dren, bland annat i bostadssektorn, P4 grund av
flyktingkrisen har dven den offentliga konsumtionen skjutit i hdjden. Bade bostadsbyggandet och offentlig
konsumtion vintas emellertid viixa lingsammare framéver. Exporten vintas emellertid 8ka och hushéllens
konsumtion vintas utgéra en viktig faktor bakom den fortsatta tillvixten.

Tillviixten i svensk ekonomi viintas komma att dimpas under kommande &r. Enligt Konjunkturinstitutets
prognos vintas BNP uppgd till 2,5 procent 2017 och 2,1 procent 2018 (att jamféra med 3,2 procent under 2016).

Riksbanken beslét i februari att limna reporintan ofériindrad pé -0,5 procent. Konjunkturen stirks, men den
politiska osikerheten i omvirlden medfir stor risk {or bakslag, For att inflationen ska nd, och stabiliseras kring,
2 procent behéver penningpolitiken vara fortsatt expansiv. Forst under 2018 vintas rantan 1dngsamt bérja hojas.
Képen av statsobligationer fortsitter, inklusive dterinvestering av forfall och kupongbetalningar. Det laga
rinteliget medfér emellertid vissa risker, som hushdllens higa skuldsittning, vilket motiverar riktade dtgiirder
inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen.

Sverige stér infor stora demografiska utmaningar vilket talar for kande offentlig konsumtion; 1 boende,
undervisning, hilso- och sjukvard med mera. Efter minga &r av expansiv finanspolitik och fallande offentligt
finansiellt sparande 6kar trycket pa finanspolitiken att gd in i en fas av atstramningar.

Den svenska arbetsmarknaden 4r fortsatt stark, men den goda utvecklingen bedoms avta. Under 2017 och 2018
viintas sysselsiittningen 6ka med drygt 100 000 personer. Arbetslésheten minskar fran 7,0 procent 2016 till 6.3
2017, men bedéms Ska nagot under 2018 1ill 6,9 procent pd grund av ett stort tillskotl av arbetskraft.
Storstadsregionerna star for den tydligaste jobbtillvéixten pd grund av en diversifierad arbetsmarknad,
viillutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor, Bdde privata och offentliga arbetsgivare planerar for fler
anstillda. Bristen pa utbildad arbetskraft &kar vilket begrinsar majligheter for tillvixt. Arbetsmarknaden blir allt
mer polariserad dér grupper med utsatt stiillning pd arbetsmarknaden far det fortsatt svért att hitta anstillning.
Fullgjord gymnasieutbildning &r i princip ett krav for alla jobb. Det krévs 6kad rorlighet via utbildningsinsatser
och omlokaliseringar for att skapa forutsittningar for fortsatt 6kad sysselsitining och tillvixt.

Det rider hig aktivitet p den svenska fastighetsmarknaden. Omsittningen under 2016 slog rekord med en
volym som &versteg 200 miljarder kronor. Bostider och kontor star fér den storsta andelen, men det rider god
efterfrigan dven inom andra segment. Kdparna domineras av svenska investerare, medan andelen utléndska
investerare minskat under det senaste Aret.

Fastighetsmarknaden bedoms Gverlag vara fortsatt stark under 2017. Bostadsfastigheter, samhillsfastigheter och
moderna kontor — frimst i storstads- och tillviixtregionerna — ses fortfarande som attraktiva investeringar.
Potentialen for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav bedéms emellertid som begrinsad. Investeringar i
kontorsfastigheter utanfor A-lige, bostadsfastigheter inom mindre orter, handelsfastigheter, lager/logistik och
hotell kan drfér ses som intressanta alternativ. Det finns dven ett stort intresse for nyproduktion och byggriitter.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sé&te: Stockhaim
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Risk for stigande avkastningskrav beddms friimst finnas for objekt med investeringsbehov (moderniserings-
fanpassningshehov, eftersatt underhdll) pa svaga delmarknader,

Finansieringsméjligheterna forsimrades under slutet av 2016 for simre objekt i mindre attraktiva ligen, men
bedéms dverlag fortfarande vara refativt goda.

3.2 Marknadsférutsattningar — Sarskilt boende
Sambhiillsfastigheter (som fastigheter for olika typer av siirskilt boende tillhdr) utgdr attraktiva investerin gsobjekt

med en viixande grupp uttalade investerare och en press nedét pd direktavkastningskraven under senare ar,
friimst pa grund av den laga risken (stabila hyresgiister, 1anga hyresavtal, liten vakansrisk) och det forvintade
framtida behovet for denna typ av boende.

Inom tillviixtmarknader — siirskilt for nyproduktion/moderna objekt diir det tecknats ett lingt hyresavtal med en
aktor frén offentlig sektor — bedoms direktavkastningskrav kring 4,0 — 7,0 vara rimliga. Aldre- och
omsorgsboenden har generellt ndgot ligre direkavkastningskrav jamfort med LSS-boende. Med hyresgist fran
offentlig sektor erhalls vanligtvis lgre direktavkastningskrav jimfort med om anliggningen drivs av en prival
operator. I detta ssammanhang bor man édven beakta debaiten kring vinstbegrinsningar och andra politiska risker.

Investeringsmarknaden fér det kommande éret bedms vara fortsatt starkt. Trots den goda utvecklingen under
senare dr bedoms det finnas viss potential, om dn begriinsad, for ytterligare press nedat pa avkastningskraven.

For att attrahera de stérre investerarna ir det vanligt med port{@ljaffirer dir ett antal objekt. ibland med stor
geografisk spridning, paketeras och siljs som en enhet.

Férsiljningarna ir ofta betydande vad giller investeringsvolym och fastigheternas stillning pa den lokala
marknaden. Det geografiska liget dr till viss del underordnat det stabila kassaflodet vilket gor att investerare
visar intresse iiven for objekt som ligger utanfor de stdrre marknaderna (forutsiitt en demografisk utveckling pa

orten som borgar f6r god langsiktig efterfragan).

Bestindet dgs till stor del av den offentliga sektorn, men under senare ar har andelen privat dgande okat da flera
kommuner valt att silja delar av sina bestiind och det har bildats bolag med huvudsaklig inrikining att iga och

forvalta samhillsfastigheter.

Fastigheter for sirskill boende utgdr ofta mindre enheter, specialuppforda-/anpassade for aktuell verksamhet.
Den risk som specialanpassade lokaler (med begriinsad alternativanvindning och stora omstillningskostnader)
innebir motverkas till viss del av den stabila verksamheten.

Under senare fr har det emellertid blivit allt vanligare att olika typer av sérskilda boenden inryms inom del av
flerbostadshus, det vill siiga att de enskilda boendeenheterna savil som personalutrymmen och gemensamma
lokaler utgérs av “vanliga” ligenheter, nigot som inverkar pi de lingsiktiga marknadsférutsittningarma.

Nyproduktion av sirskilda boenden sker forst efter att det identifierats ett konkret behov, och efter att avtal
tecknats med en operator (foretridesvis kommunal verksamhet).

Hyresmarknaden vad giller lokaler for olika typer av sirskilda boenden ér god. Efterfragan styrs frimst av den
demografiska utvecklingen (véixande befolkning med dkande medellivslingd och en dkande andel dldre, inte av
tillfzlliga upp- och nedgingar i ekonomin, situationen pé arbetsmarknaden och dylikt).

Svefa AB, Drotininggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 558514-3434, Siyrelsens site: Stockholm
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Hyrorna varierar inom ett stort intervall, till stor del beroende p# lokalernas anpassning till aktuell verksamhet
(funktionalitet), investeringar, hyresavtalets 16ptid och ansvarsfdrdelning, andel boende i forhillande till
personal- och gemensamhetslokaler med mera. Det ér vanligt alt hyresgisterna stdr for en betydande del av
fastighetens drift- och underhéliskostnader vilket d ocksé reflekteras i hyran. Marknadsmiissiga hyresnivier
varierar dirfor inom ett relativt stort intervall. I nyproduktion fir hyran generellt produktionskostnadshaserad
vilket ofta medfiir en hyra som verstiger 2 000 kr/kvm, dven vid 14nga hyresavtal.

Den marknadsmissiga vakans-/hyresrisken bedéims vara lag, sirskilt om objektet har en rimlig
alternativanvindning som studentboende eller dylik {utan behov av investeringar for omstéllning). Aven vid
kortare hyresavtal ses det som sannolikt att hyresgiisten viiljer att omforhandla/forlinga hyresforhdllandet
satillvida lokalerna fortfarande dr dndamilsenliga for aktuell verksamhet.

Prognosen fir det kommande dret ir en fortsatt stabil hyres- och vakansmarknad.

4 Vardering av byggrétt for vardandamal

4.1 Varderingsmetoder
Virdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dér jimforelser gors med noterade

priser vid forsiljningar av s langt mojligt jimforbar mark. Som komplement kan dven en indirekt ortsprismetod
(exploateringskalkyl) anvindas dir slutsatser om kvartersmarkens viirde dras utifrén viirdet efter en fardigstilld
exploatering minskat med beriknade dterstiende exploateringskostnader, forsiljningsomkostnader etc. For
ramark ska hirutéver diven avdrag géras for planrisk, sannolik viintetid till exploatering m.m.

4.2 Ortsprisundersdékning vardboende
Forsald mark for viirdindamdl (virdboende) ér klart begriinsat, NAI Svefa har kiinnedom férséljningar for

jamforbart indamal i ett antal kranskommuner i Storstockholm och har dven kinnedom om ett par uppgdrelser i

Uppsala kommun.

Kommu 4 il ra e~ yggritt enligt plan Kipesumma
. Pldnn.rh‘l".‘"dtn .lll Sl B !kr"‘l ﬂ‘l B’r‘\l

Pi fastigheten beriiknas ca 100
vard- och omsorgsbostider

i Stockholm = uppforas. Upplitelseform dr ; ; 23
a4 Skindal wanl2 hyresritt och ligenheterna skall L 20
hyras ut till siiljaren av marken.
Bedtmd BTA om 10 000 kvm.
Markanvisningstiivling for
Lidingo detaljplan for kvaneret Lagern i
1056 i december-10  Rudboda som skapar mijlighet att 4 800 3772
Rudboda i e BB oa
uppfora ett boeende med plats for ca
60 boende H
Detaljplan avseende bostider med *
Sidertilie bostadskomplement och
1057 Gla:b 'lria 7296 oktober-10 centrumanliggningar. Hégsta 5800 1234
here tillitna byggnadsyta om 35 procent
av fastighetens areal
Siderilie Forsiiljning av mark avsett for
1058 e 1275 juli-1l - LSS-boende. Bygeritt om ca 500 500 ' 3000
Brunnsiing
e : kvm.
Markdverlirelseavtal avseende ca
i Haninge i 50 Ligenheter for dldre samt en y : “
1059 Saderbymaln februari-l2 farskola inom B : 100
exploateringsomridet.
Ekeré o . Omfattas om detaliplan for del av . s 5
10603 .} Ekerd centrum kibes-08 fastigheten Ekebyhov 1:329 m.fl. i : 4700
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: (irygghetshoende). Prisnivd avser -

skraffrerad yta enligt ]

" exploateringsavtal och omfattar en -
byggriitt om ca 3 500 kv fir

trygghetsboende.
Soltentuna Markanvisning for ca 50 i &
e} RS 17 o
K : Viby movember-12 -z dhostider i Viby kv Vinfatet 0 20

' Jiiefilla Ramavtal gillande mark for 4 UOID. _.
1861 maj-15 kvin BTA for vard- och 4000 2000
~ omsorgshoende i Jdrfilla kommun

Jiirfiill Overenskommelse gillande
juli-16  uppftrande av lokaler for vard- 1 3500

2107
Barkarbystaden i och iildreboende.

Av jiimforelseobjekten redovisas nedanstiende objekt i mer detalj:

[2104, Jérfilla, Barkarbystaden, juli 2016]

Under véren 2016 har Jirfilla kommun tréffat en 6verenskommelse med Skanska gillande Gverlitelse av
markomriden inom fastigheterna Barkarby 2:2 och Veddesta 2:1. Inom kvarter fyra avser bolaget uppfora totalt
23 500 kvim ljus BTA bostider upplétna med bostadsriitt samt lokaler for centrumindamél. Kpeskillingen
uppgdr till 3 500 ke/kvm ljus BTA for virdindamadl, inklusive gatukostnadsersittning. Bolaget atar sig att
tillhandahélla parkering for att tillgodose parkeringsbehovet inom omridet.

SLUTSATS

Transaktionsaktiviteten pé fastighetsmarknaden i virdfastigheter har sedan ett par r uppméirksammats och
flertalet fastighetsbolag har nischat in sig mot denna fastighetstyp vilket ocksé har avspeglats i sjunkande
avkastningskrav. Prognosen for del niirmaste dret dr att omsittningen fortsitter och intresset bland investerare
blir fortsatt hg, direktavkastingskraven for vardfastigheter fortsatt pressats nedit under 2016. Ett antal
jimfrelseobjekt i Storstockholm har triiffats pd nivaer om mellan ca 2 300 - 3 700 kr/kvm BTA. Flertalet av

jamforelseobjekten ér dldre.

De ligre avkastningskraven medfor dkat viirde [Gr bebyggda fastigheter, vilket vidare leder till okade virden for
byggriitter for motsvarande dndamal. Virderingsobjektet bedoms vidare med sin liga exploateringsgrad fi
forhallandevis goda produktionskostnader bl.a. i och med mindre kostsam parkeringsldsning (Lex. i jimforelse

med objektet i Barkarby).

Utifran ortsprismaterialet ovan och med hinsyn till marknadsutvecklingen beddms marknadsviirdet vad giller
mark for virdboende eller jimférbar verksamhet (il ca 5 300 — 6 000 ke/kvm BTA. Med en total byggriitt enligt
uppdragsgivaren om 7 000 kvin BTA ges avrundat ett totalt markvirde inom intervaliet ca 37 000 000 —

42 000 000 kr.

Svela AB, Drotininggatan 78, Bax 3316, 103 86 Stackholm, Crg.nr: 556514-3434, Styrelsens sdte: Stockholm
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4.3 Indirekt ortsprismetod
Som komplement till ovanstdende ortsprisanalys utfors dven virdebedémningen med hjélp av en

exploateringskalkyl, sk. indirekt ortsprismetod. I enlighet med 1,7 4r det i forekommande fall rimligt att anta en
maximal byggritt om 7 000 kvadratmeter BTA. Det skall noteras att utfallet av detta rikneexempel endast utgor
ett stod till ortsprismetoden dd denna kalkyl 4r behiftad med en osiikerhet,

ywefa

Ordernummer: 161 858
Danderyd Ginnungagap | och 2.

Exploateringskalkyl - Kv Ginnungagap

Kategori / Etapp

Hyra (kr/kvm BRA) 2250

Vakans/hyresrisk (%) 3,0%

D&U (kr/kvm BRA) 300

Fastighetsskatt (kr/kvm BRA) 0

Direktavkastningskrav (%) 4,40%
42 784

Marknadsviirde efter (kizkvm BRA)
Omriikningstal BRA/BTA 0,85
+ Projektviirde efter (kr/kvm BTA) 36 366

Anliggningar inom kvartersmark (krifkvm BTA) -500
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) -25500
Marknadsforing/forsilining/uthyrning, (kr/kvim BTA) 0

- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -26 000
= Netto (kr/kvm BTA) 10 366
- Projekivinst / risk (kri/kvm BTA) 4 665
= Byggriittsvirde (kr/kvm BTA) 5702
Byggriitt (kvin BTA) 7000
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ir) 0.5
Real kalkylriinta (%) 3,5%
Nuviirde (ki/kvm BTA) 5604
Bedomt byggriittsvirde (kr) 39230311
5604

Beddmt byggriittsviirde (kr/kvm BTA)

Med stiid av exploateringskalkylen bedéms marknadsvirdet fér objektet vara 5 600 kr/kvm BTA eller totalt ca
39 000 000 kr.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3318, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sdte: Stockholm
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Ordernummer: 161 858
Danderyd Ginnungagap 1 och 2.

5 Slutsatser
5.1 Marknadsvéarde

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms virderingsobjektets marknadsviirde vid viirdetidpunkten
mars 2017 aterfinnas inom intervallet:

37 000 000 — 42 000 000 kronor

Trettiosju till fyrtiotva miljoner kronor

Ovan beddmda viirde giiller utifrin grundforutsiittningarna och de sirskilda forutsiittningar som ges i avsnitt
1.6-1.7.

Stockholm 2017-03-17

{

Jimmie Nordensky

Civilingenjor

Av Samhillsbyggarna auktoriserad
Fastighetsviirderare

Bilagor

Bilaga | Bilder

Bilaga 2 Fastighetsdatautdrag

Bilaga 3 Allmiinna villkor for virdeutlatande

Svefa AB, Drotininggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockhalm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockhalm
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Kommissionens meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsaljning av mark och byggnader

Europeiska gemenskapernas officiella tidning nr C 209, 10/07/1997 s. 0003 - 0005

Kommissionens meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters forsélining av mark
och byggnader (87/C 209/03)

(Text av betydelse for EES)
1. INLEDNING

I flera fall under senare &r har kommissionen granskat férsaljning av mark och byggnader
som &gs av det allménna fér att faststélla om inslag av statligt stod till kdparna férekommit.
For att klargéra sitt allménna synsatt betraffande problemet med statligt stdd vid
dverl8telser av mark och byggnader och for att minska antalet d&renden som den mdste
undersoka, har kommissionen utarbetat en allmén vagledning till medlemsstaterna.

Foljande végledning till medlemsstaterna

- beskriver ett enkelt forfarande som ger medlemsstaterna méjlighet att hantera dverlatelser
av mark och byggnader pé ett s&tt som automatiskt utesluter inslag av statligt stod;

- klarlagger narmare vilka typer av éverldtelser av mark och byggnader som bér anmalas till
kommissionen s& att en bedémning kan géras huruvida en viss transaktion innefattar stod
eller inte och, om s& &r fallet, om stédet &r frenligt med den gemensamma marknaden;

- ger kommissionen méjlighet att snabbt behandla eventuella klagomal eller inlagor frdn
tredje part, vilka gér kommissionen uppméarksam pé fall av foregivet stéd i samband med
dverldtelser av mark och byggnader.

Denna végledning tar hénsyn till att det i de flesta medlemslénder finns
budgetbestammelser for att tillférsakra att offentlig egendom i princip inte séljs till belopp
som understiger dess varde. Darfor &r de procedurmassiga forebyggande dtgérder som
rekommenderas for att undvika att reglerna om statligt stod trader i aktion formulerade pa
ett sddant satt att de normalt bor géra det majligt for medlemsstaterna att folja
végledningen utan att dndra sina inhemska forfaranden.

Vagledningen berér endast dverldtelse av mark och byggnader som &gs av det allmanna.
Den berér inte det allménnas forvary av mark och byggnader eller offentliga myndigheters
uthyrning eller leasing av mark och byggnader. S&dana transaktioner kan ocksd innefatta
inslag av statligt stod.

Vagledningen paverkar inte sarskilda bestimmelser eller forfaranden i medlemslanderna for
att framja kvaliteten pé och tillgdngen till privata bostader.

IT. PRINCIPER
1. Overlatelse genom villkorslést anbudsférfarande

En &verldtelse av mark och byggnader efter ett vederbdrligen offentliggjort, 6ppet och
villkorslost anbudsfdrfarande (av auktionstyp), dar det bésta eller det enda anbudet antas,
utgdr per definition en férsalining till marknadspris och innefattar féljaktligen inte statligt
stéd. Det faktum att en annan vérdering av marken féreldg fore anbudsférfarandet, t.ex. for
redovisningsandamél eller for att tillhandahdlla ett tankt l&gsta utgdngsbud, ar
ovidkommande.



a) Ett anbud &r vederbérligen offentliggjort nar det upprepade gdnger under en rimligt l&ng
tidsperiod (tvd manader eller mer) tillkénnagivits i inhemsk press, fastighetstidningar eller
andra lampliga publikationer och via fastighetsméklare som vander sig till ett brett urval av
tankbara kopare, s8 att alla tdnkbara kdpare kan nds for kdnnedom.

En planerad 6verltelse av mark och byggnader, som med tanke pé sitt hoga varde eller
andra egenskaper kan locka investerare som &r verksamma i hela Europa eller
internationellt, bér tillkédnnages i publikationer som har en regelbunden internationell
spridning. S&dana erbjudanden bér ocksé tillkannages genom méklare som vander sig till
kunder i hela Europa eller internationellt.

b) Ett erbjudande &r villkorsldst nér alla kdpare, oberoende av om de driver en rdrelse eller
inte och vad for slags rorelse det i s& fall &r, generellt &r oférhindrade att férvarva marken
och att anvinda den for sina egna syften. Inskrankningar far inforas for att férhindra
olagenheter fér allménheten, for att skydda miljon eller for att undvika rena
spekulationsanbud. Restriktioner som genom detalj- och regionplanlaggning &laggs agaren i
enlighet med inhemsk lagstiftning om markanvandning paverkar inte erbjudandets
villkorsldsa karaktar.

) Om det &r ett dverl8telsevillkor att den framtida agaren skall &ta sig sérskilda forpliktelser
- utdver sadana som harror fran allmén inhemsk lagstiftning eller beslut av
planeringsmyndigheterna, eller beslut fér att skydda och bevara milj6é och folkshalsa, - till
form&n for de offentliga myndigheterna eller for samhallsnyttan i allménhet, skall
erbjudandet betraktas som "villkorslést" i den betydelse som avses i definitionen ovan
endast om alla tankbara kdpare &r skyldiga och i stdnd att uppfylla denna forpliktelse,
oberoende av om de driver en rorelse eller inte och vad slags rorelse det i sa fall &r.

2. Overlatelse utan villkorslést anbudsfdrfarande
a) Oberoende expertvardering

Om offentliga myndigheter avser att inte anvénda forfarandet som beskrivs under 1, bor en
oberoende vardering genomfdras av en eller flera oberoende vérderingsman fore
forhandlingarna om éverldtelsen for att faststélla marknadsvardet pa grundval av allmant
accepterade marknadsindikatorer och vérderingsstandarder. Det marknadspris som sdlunda
faststallts &r det lagsta anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stdd beviljas.

En vérderingsman &r en person med gott anseende som

- innehar en 1amplig examen frn en erkénd utbildningsanstalt eller en motsvarande
akademisk kvalifikation;

- har lamplig erfarenhet och besitter kompetens i frdga om vardering av mark och
byggnader p& orten och for dem ifrdgavarande egendomen.

Om det i ndgon medlemsstat inte har faststéllts négra lampliga akademiska kvalifikationer,
bér varderingsmannen vara medlem i den erkénd yrkessammanslutning for
markvarderingsfrégor och antingen

- vara férordnad av domstol eller en myndighet med motsvarande stéllning; eller

- som minimikrav ha ett erként intyg pd avslutad gymnasieutbildning och tillrécklig
utbildningsnivé med &tminstone tre &rs praktisk erfarenhet av och kunskap om vardering av
mark och byggnader pa den sérskilda orten, efter avlagd examen.

Varderingsmannen bér vara oberoende vid fullgérandet av sina uppgifter, dvs. offentliga
myndigheter bdr inte ha rétt att utfarda foreskrifter betréffande resultatet av varderingen.
Statliga vérderingsinstitut och tjinsteman och anstéllda i det allmannas tjénst betraktas som
oberoende forutsett att otillbérlig pAverkan pd deras resultat pa ett effektivt sétt utesluts.

Med marknadsvarde forstds det pris som mark och byggnader pd vérderingsdagen skulle
betinga vid en privat férséljning mellan en villig séljare och en oberoende képare, under
antagandet av att egendomen offentligt utbjuds till salu, att marknadsférhéllandena



majliggér forséljning i normal ordning och att det med beaktande av egendomens art star
en skalig tidsrymd till férfogande for forhandling av kopet (1).

b) Felmarginal

Om det efter rimliga anstrangningar att sélja mark och byggnader till marknadspriset ar
uppenbart att det pris som faststéllts av vérderingsmannen inte kann erhéllas, far en
awvikelse p& hogst 5 % frén detta pris anses Gverensstdmma med marknadsvillkoren. Om
det efter ytterligare en rimlig tidsperiod &r uppenbart att fastigheten inte kan saljas till det
pris som faststéllts av varderingsmannen, reducerat med felmarginalen pa 5 %, faren ny
vérdering genomféras. Denna vérdering skall ta hansyn till de erfarenheter som gjorts och
de anbud som erhallits.

c) Sarskilda forpliktelser

Sarskilda forpliktelser som &r férbundna med fastigheten och inte med koparen eller hans
ekonomiska verksamhet far kopplas till éverldtelsen for att tillvarata samhéllsintresset
forutsatt att alla tankbara kdpare &r skyldiga och i princip i sténd att uppfylla dem,
oberoende av om de driver en rérelse eller inte och vad slags rérelse det i s& fall ar. Den
ekonomiska nackdelen av sddana forpliktelse bor utvarderas separat av oberoende
varderingsman och far réknas av mot forséljningspriset. Forpliktelser som det &tminstone
delvis &r i kdparens eget interesse att uppfylla bor utvérderas med hansyn till denna
omstandighet. Det kan t.ex. finnas fordelar med avseende pé reklam, sponsring av sport
och konst, PR, forbéttring av képarens egen miljé eller rekreationsméjligheter for kdparens
egen personal.

Ekonomiskt ansvar som hanfor sig till forpliktelser som dligger alla markégare enligt allman
lag far inte raknas av mot anskaffningspriset (t.ex. skétsel och underhall av mark och
byggnader inom ramen for de vanliga samhalleliga forpliktelser som atfoljer
fastighetsdgande, erldggande av skatt och dvriga avgifter).

d) Myndigheternas férvarvskostnader

De offentliga myndigheternas ursprungliga kostnader vid ett fastighetsférvarv av en tomt &r
ett riktmarke fér marknadsvérdet, sdvida inte en betydande tidsperiod forflutit mellan
forvarvet och Gverldtelsen av fastigheten. I princip bor darfér marknadsvérdet under en
period om &tminstone tre &r efter forvérvet inte faststallas till ett belopp som ligger under
de ursprungliga kostnaderna, sdvida den oberoende varderingsmannen inte sarskilt
fastslagit en allman nedgéng i marknadspriserna for fastigheter p& den berdrda marknaden.

3. Anmalningsplikt
Utan att det p8verkar tilldmpningen av regeln om férsumbart stéd (2) skall medlemsstaterna
saledes till kommissionen gora anmalan om féljande transaktioner for att géra det mgjligt

for den att faststélla om statligt stéd férekommer och, om sd ar fallet, att gra en
beddémning av dess férenlighet med den gemensamma marknaden:

a) All Gverldtelse som inte skett pd grundval av ett dppet och villkorslost anbudsforfarande,
dér det basta eller enda anbudet antagits.

b) All 6verldtelse som i avsaknad av ett sddant férfarande skett till ett pris som ligger under
marknadsvardet sddant det faststéllts av oberoende vérderingsman.

4, Klagomal

Nar kommissionen mottar ett klagomal eller annan inlaga frén tredje part som anfor att ett
inslag av statligt stéd férekommit i ett avtal om dverldtelse av mark och byggnader av
offentliga myndigheter, kommer den att férutsatta att ndgot statligt stod inte ingar om
informationen fran det berérda medlemslandet visar att ovannamnda principer iakttagits.
(1) Artikel 49.2 i rAdets direktiv 91/674/EEG (EGT nr L 374, 31.12.1991, s. 7).

(2) EGT nr C 68, 6.3.1996, s. 9.



