Midlanda Centrum AB

Timra 2020-10-20

Midlanda Centrum AB ir ett av Timri kommun heldgt bolag dir kommunfullmiktige i juni 2020
(KF§105, KF §106 och KF §108) beslutat om nytt dgardirektiv samt uppdrog till bolaget att av Timri
kommun f8rvirva mark fér vidare exploatering.

Enligt 4gardirektivet 4r bolagets frimsta syfte att genomféra verksamheten till gagn for medborgarna,
medborgarnytta. Bolaget ska efterstriva en sund ekonomisk utveckling och striva efter ekonomiskt
6verskott till Timra kommun. Syftet med bolaget dr att stimulera och skapa langsiktigt goda
forutsittningar for tillvixt i Timra kommun.

Midlanda Centrum AB ska inom Timré kommun forvirva, dga, silja, utveckla, bebygga och férvalta:
Fastigheter och mark for niringslivets behov; Mark for bostider; Infrastruktur for tillvixt.

For att géra ovanstiende ska bolaget i niira kontakt med det lokala niringslivet och Timri kommuns
ovriga niringslivsfrimjande verksamhet ha kunskap om niringslivets framtida behov av fastigheter
samt marknadsfora Timra s4 att naringslivet i Sverige uppfattar kommunen som en attraktiv plats och
partner vid nyetablering.

For att Iyckas med detta si erfordras resurser och dirmed begir nu styrelsen bland annat ett
agartillskott till bolaget. Styrelsen ser behovet av en langsiktig satsning for tillviixt som viktigt och ser
en stor potential 1 att utveckla dessa fastigheter/markomriden. Resurserna avses anvindas for
utvecklingsprojekt och méjliggérande fér fler etableringar och strategisk utveckling for tllvixt i Timra
kommun och beriknas ge bolaget en god start i planerade utvecklingsprojekt.

Med anledning av ovan begir nu styrelsen i Midlanda Centrum AB att av Timr§ kommun:

1. Falina 14 000 000k f6r kép av mark/fastigheter.
2. Fa ett dgartillskott om 14 000 000kr minus bokfért virde f6r den mark som kdps.

3. Fi kopa nedan angivna fastigheter (a-k) upplitna med tomtritt fér en total képeskilling om
9 000 000kt.

Rigsta 4:108
Soriker 15:6
Vivstamon 1:17
Vivstamon 1:18
Vivstamon 1:25
Vivstamon 1:26
Vivstamon 1:27
Vivstamon 1:28
Vivstamon 1:39
Vivstamon 1:57
Vivstamon 1:72
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4. Fakopa del av Norrberge 1:60 for en kopeskilling om 2 500 000kr. Den del som avses
motsvarar hela fastigheten med undantag av ett omride om ca 6000 kvm som inrymmer

Y:et.
a.  Det undantagna omridet samt ansvar for eventuella téroreningar ska behallas av
kommunen.
Postadress: 861 82 Timra Organisationsnummer: 556415-5231 Hemsida: www.timra.se




TIMRA KOMMUN

Naringslivskontoret

5. Fakopa Torsboda 1:2 f6r en kdpeskilling om 2 500 000kr.
6. Fi 6ppna en checkkredit i kommunkoncernen pi Swedbank om 3 000 000ks

7. Att Timra kommun uppdrar 4t dgarrepresentanten utsedd av kommunfullmiktige pa extra
bolagsstimma rosta for ett namnbyte av bolaget till Timra Invest AB.
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Stefan alin (ordférande) Mari Eliasson (ledamot)

Robert Thunfors (ledamot) Christian saW

e  Bilagor
o Utredningen markvirde
o Virdering industritomtritter




Anders Sjdberg PM 1(2)
Fastighetsanalys 2020-08-31

Pris pa tomtritter for industriiindamal mm

Uppdrag

Midlanda Centrum AB har lamnat uppdrag till undertecknad att foreslé pris pa
elva fastigheter upplatna med tomtritt vid Gverlatelse fran Timra kommun till
Midlanda Centrum AB.

Bakgrund

Friga har vackts om forséljning till Midlanda Centrum AB av elva (11) fastigheter
upplatna med tomtritt. Tomterna &r upplétna f6r olika former av verksamheter s&
som lager, hantverk, industri och ddrmed jamforbara dndamal.

Upplatelserna har 10-arig omregleringsperiod. Nésta omregleringstillflle varierar
fran 2022-01-01 till 2030-01-01.

Forslag till prissidttning

Forsaljning av fastigheter upplatna med tomtrétt &r séllan forekommande (avser
inte frikdp som forekommer frekvent i manga kommuner). Nigon praxis avseende
prisséttning i denna situation finns dérfor inte etablerad. Flera ténkbara utgings-
punkter kan identifieras:

- Marktaxeringsvardet

- Kapitalisering av nuvarande avgald

- Enindividuell virdering utifrén fSrvintad avkastning fran respektive objekt.
Detta forutsétter en bedémning av ny avgéld vid kommande omreglering.

Den principiellt sett mest korrekta metoden 4r den sistnimnda. Fordelen med
metoden &r att den mest efterliknar en marknadsvirdering i mera generell mening.
Nackdelen &r att den krédver ett antal beddmningar som &r férenade med stor
osakerhet och i vissa fall saknar empirisk grund i form av erfarenhetstal eller
liknande. Det jag framst ténker pé &r avgéld vid kommande omreglering samt
kalkylranta. Vid frikGp av enstaka tomtrétter anvénds ofta en individuell
vérdering, i vart fall for andra typer av objekt 4n sméhustomter.

Mot bakgrund av att en individuell bedémning av avkastningen &r forenad med
betydande osékerhet forordar jag en mera generell bedomning som enbart grundas
pé dagens avgéld och en kalkylrénta pd 3 %. Kalkylréintan grundas p4 den
avgildsréinta som i dag #r vil férankrad i réttspraxis.

Min bedémning &r att den forenkling som metoden innebar &r acceptabel i en
forvarvssituation som denna. Dagens avgéld utgdr en viktig komponent dven vid
en mera individuell beddmning, i vart fall f6r objekt med 1ang tid kvar till nésta
omregleringstilifille.

Sodra Képmangatan 22 A, 802 51 Gavle, Telefon: 070 - 441 10 26 ,
E-post: sjoberg.fastighetsanalys@telia.com P74
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AV nedanstiende tabell framgér relevanta uppgifter om berdrda tomtritter.

{8

Fastighet Areal | Avgild | Markvirde™ efter | Nista
3 % kr (kr/kvm) omreglering

Rigsta 4:108 3008 4512 | 150 400 (50) 2027-05-01
Séréker 15:6 6487 21 800 | 726 700 (112) 2027-08-01
Vivstamon 1:17 25171 50340 | 1 678 000 (67) 2025-04-01
Vivstamon 1:18 3975 5962 | 198 700 (50) 2023-10-01
Vivstamon 1:25 4500 9000 | 300 000 (67) 2022-01-01
Vivstamon 1:26 31 831 45000 | 1 500 000 (50) 2030-09-01
Vivstamon 1:27 14 011 39371 | 1312 400 (94) 2022-01-01
Vivstamon 1:28 8854 33202 | 1106 700 (125 2022-04-01
Vivstamon 1:39 4640 17 400 | 580 000 (125) 2028-07-01
Vivstamon 1:57 5000 15000 | 500 000 (100) 2030-07-01
Vivstamon 1:72 7951 29 816 | 993 900 (125) 2030-01-01

*Viardet avser en kapitalisering av nuvarande avgéld med rintan 3 %.

Sammanlagd avgild for de elva fastigheterna enligt tabellen 4r 27 1403 k. Detta
ger vid en kalkylréinta pa 3 % ett kapitalvirde pa avrundat 9 000 000 kr.

Som jamforelse kan némnas att objekten har ett samlat marktaxeringsvirde pg

11 227 000 kr. Mot bakgrund av att taxeringsvérdet inkluderar vatten och aviopp
samt vissa markanldggningar finner jag att taxeringsvardet ger stdd for att ett pris
P& 9 000 600 kr ar fullt fmliot.

Sammanfattningsvis bedémer jag saledes ett skaligt pris for de elva fastigheterna
till sammantaget

9 000 000 kronor




Anders Sjoberg PM 1(3)
Fastighetsanalys 2020-10-19

Viérdering av Torsboda 1:2 och Norrberge 1:60

Uppdrag

Midlanda Centrum AB har ldmnat uppdrag till undertecknad att virdera tva
markomréden infor en eventuell Gverlatelse fran Timra kommun till Midlanda
Centrum AB.

Bakgrund

Fastigheterna Torsboda 1:2 och Norrberge 1:60 pekas ut i Oversiktsplan 2035
(OP 35) for néringslivsverksamhet. Tankar finns dérfor att Timra kommun ska
dverléta fastigheterna till Midlanda Centrum AB. En beddmning av fastigheternas
marknadsvérde behovs darfor.

Underlag for virderingen

Négon besiktning av omrédena har inte gjorts. Véardebedomningarna grundas
dérfor frimst pa foljande dokument:

- Beskrivning i $versiktsplanen

- Skogsbruksplaner

- Skoglig virdebeddmning av Emil Leander

Allmént tiligangliga kartor och flygbilder

Torsboda 1:2
Beskrivning

Fastigheten har en areal pé cirka 44 ha och ligger soder om E4:an cirka 4 km Oster
om Midlanda flygplats. Fastigheten &r skogbevixt med gran som dominerade
triddslag. Omrédet genomkorsas av kraftledning.

Vardebedomning

Skogsvérdet har uppskattats av Emil Leander till 1 350 000 kr vilket motsvarar
334 kr/m’sk eller 32 500 kr/ha.

Fragan som &terstér &r om det faktum att omradet pekas ut for framtida nérings-
livsverksamhet har ndgon virdeinverkan redan i dag. Jag bed6mer att en sddan
inverkan &r timligen marginell. Manga fragetecken kvarstér, t ex anslutning till
Ed:an och VA-forsorjning. Dessutom ligger en eventuell utveckling av omradet
sannolikt 1angt fram i tiden.

Néagot empiriskt st6d for ett rémarksvirde dér en dndrad markanvindning 4r s
osdker och i tiden avldgsen som hir 4r svart att finna. I de 3 fall som det fore-
kommer &r det oftast en kommun som képer. Det faktum att omridet omnamns i
en oversiktsplan medfor vanligen ett pris som Gverstiger vérdet av pagaende

markanvéndning med 2 — 3 kr/kvm trots att osikerheten om en forindrad
markanvindning fortfarande &r stor.

Sédra Képmangatan 22 A, 802 51 Gavle, Telefon: 070 - 441 10 26

E-post: sjoberg.fastighetsanalys@telia.com
Markvirderingar Midlanda
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Sammantaget leder ovanstaende till att jag uppskattar fastighetens virde till
storleksordningen 2 500 000 kr. Detta innebir cirka 2,60 kr/kvm utdver virdet av
pégéende markanvindning.

Det &r som jag ser det tveksamt att benimna ett sidant vérde for ett marknads-
vérde. Om kommunen skulle bjuda ut fastigheten till forséljning ar det tveksamt
om det gér att £ ut ett sddant pris. Om fastigheten ddremot hade varit i privat 4go
hade sannolikt inte en innehavare varit beredd att sélja till ett Idgre pris. Véardet
kan dérmed nérmast beskrivas som ett reservationspris, dvs det lagsta pris som en
innehavare som inte tankt att salja 4r beredd att acceptera.

Norrberge 1:60
Beskrivning

Fastigheten har en areal p4 cirka 67 ha landareal och 33 ha vattenomrade.

Fastigheten ligger omedelbart séder om Midlanda flygplats. Huvaddelen av
fastigheten ligger séder om E4:an, en mindre del ligger pé norra sidan. Se vidare
under virderingsavsnittet.

Fastigheten #r skogbevixt, i huvudsak 16vskog. Huvuddelen av omradet berdrs av
restriktioner i form av naturvirdande sktselkray.

Vardebedomning
Skogsvérdet har uppskattats av Emil Leander till 1 100 000 kr vilket motsvarar

218 kr/m’sk eller 29 500 kr/ha. Det témligen l4ga virdet per m3sk forklaras av
dels naturvérdsrestriktioner och dels stort inslag av 1&vskog.

Ur vardesynpunkt med avseende pé forvantningar om dndrad anvéndning vill jag
dela upp fastigheten i fyra delar:

Omradet norr om E4:an, cirka 8 ha

Omréde om ca 2,5 ha som #r utarrenderat il Ostersjons forvaltning AB
Ett mindre omrade omedelbart séder om E4:an, citka 10 ha i anslutning till
befintlig trafikplats

4. Resterande omride om knappt 50 ha landareal samt vattenomride.

Omréde 1 ingér i omrade som #r utpekat for néringslivsverksamhet i OP 35. Med
hénsyn till nirbet 411 flygplatsen och tillgang till narliggande infrastroktur beds-
mer jag omrédet som aktuellt for en dndrad markanvindning inom Gverskadlig tid.
Omradet bor darfor redan i dag ha ett inte ovisentligt forvantningsvirde. Viss
végledning avseende ett rémarksvirde ges av Timrd kommuns f5rvary fian SCA
av delar av Béle 1:152. Kommunen betalade dir for de delar som betraktades som
rémark ett pris som motsvarade 10 - 15 kr/kevin utover eit belopp motsvarande

75 % av skogsvirdet. Det bor noteras att all mark som ingick i forvarvet inte
beddmdes ha nigot patagligt forvanmingsvirde varfor betalat pris per kvm
forvérvad mark var betydligt lsigre 4n s. Min slutsats av f5rvirvet dr aiti OP 35
utpekad val beldgen mark for bostadsindamal har ett forvantningsvirde inom
intervallet 10 - 15 kr/ha. Det higre beloppet avser vil avgrinsade mindre omraden
och det lagre beloppet stérre omraden av mer blandad natur.

Rémark for industri eller dirmed jam{drbart #ndamal har enligt min erfarenhet ett
patagligt ldgre, ofta cirka 50 % lagre, forvantningsvirde &n mark for bostads-
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dndamdl. Omréde 1 enligt ovan uppfyller diremot egenskapen att vara tamligen
vél avgrénsat och latt att exploatera. Det ligger léngre frén centralorten men har &
andra sidan nérhet till flygplatsen. For 8 ha uppskattar jag ett mervirde till cirka
500 000 kr, dvs négot &ver 6 kr/kvm.

Arrendeomrédet &r utarrenderat for en tid av 10 &r med ett stegvis 6kande belopp,
frén 2 400 till 24 000 kr/4r + index. Forlangning sker darefter med fem &r i taget.
Dirtill kommer ett belopp om 13 500 kr/ar avseende servicebyggnad, dven det
indexreglerat. Avgiften f6r markarrendet nuvardeberiknat med réintan 6 % ger
400 000 kr (24 000/0,06). P4 grund av rabatten under de nio forsta aren gors ett
avdrag med 100 000 kr. Beloppet avseende byggnaden nuvirdeberiknas med
réntan 7 % pé grund av ett stérre avskrivningsbehov #n fr marken. Detta ger
cirka 200 000 kr. Sammantaget ger detta ett avkastningsberéknat virde pa cirka
500 000 kr (400 000 + 200 000 — 100 000 kr)

For omréde 3 bedomer jag ett forvantningsvirde vara patagligt ldgre. Narheten till
trafikplatsen vid E4:an och till flygplatsen gor att jag bedmer att det finns ett
mervérde motsvarande cirka 4 kr/kvm, dvs 400 000 kr f5r 10 ha.

For omrade 4 saknas enligt min bedomning nigot dvervirde jamfort med
skogsvirdet.

Sammantaget innebér ovanstiende ett totalt virde om 2 500 000 kr.
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