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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

|
VARDERINGS- Varderingsobjektet utgors av fastigheten Géteborg Lindholmen 1:43 som bestér av en
OBJEKTET byggrétt for bostader.
SYFTE Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde vid en forsaljning

péd en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid bokslut och
interna beslut.

UPPDRAGSGIVARE Serneke genom Stefan Olsson
VARDETIDPUNKT 19 december 2022

ALLMANNA VILLKOR  For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutldtande” om ej annat framgar
nedan.

De allmanna villkoren géller i alla delar for sdval av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvéarderare som for icke auktoriserade varderare. Croisette AB tillika deras
dotterbolag, iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for
vardebeddmningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

BESIKTNING Besiktning av varderingsobjektet har ej utforts.
VARDERINGS- Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:
UNDERLAG

o Antal kvadratmeter byggratt

| bilaga &terfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgéar bland annat
lagfaren agare, adressuppgifter, planforhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

VARDERINGS- Varderingen syftar till att bedoma marknadsvardet for byggklara byggratter inom

FORUTSATTNINGAR  vérderingsobjektet. Det bedémda vardet forutsétter att vérderingsobjektet omfattas av
lagakraftvunnen detaljplan som tilldter en total byggratt om 29 446 kvadratmeter BTA
bostader i bostadsrattsform.

Foljande forutsattningar har beaktats vid bedémning av marknadsvardet pa byggratten:
=  Exploateringstid och eventuell etappindelning har ej beaktats i vardebedomningen

=  Kommunalt huvudmannaskap forutsatts, samt att kostnader for gator/vagar pa
allméan mark ingar, d.v.s. ar erlagda och sdledes inte kommer att belasta
koparen/&garen av marken (ingar dven normalt i jamforelsekopen)
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= Anslutningsavgifter for VA ingér inte i det beddmda vardet (ingér normalt inte i
jamforelsekopen)

= Marken forutsatts vara obebyggda och terrasserad

MILJOBELASTNING Nagon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljosanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pé
grund av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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2 VARDERINGSOBJEKTET

|
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KS Projektfastighet 1:25 AB m.fl.
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Varderingsobjektet ar beldget pa Hisingen, just norr om Lindholmen och sdder om
Ramberget. Allmanna kommunikationer finns i form av buss med hallplats intill
varderingsobjektet samt farja med farjelage vid Lindholmspiren, nagra hundra meter
soder om varderingsobjektet. Centrala Goteborg nas pa 5 — 10 minuter med saval buss
som farja.

Naromradet bestar i huvudsak av flerbostadsbebyggelse samt kontor och
utbildningslokaler i form av Lindholmens Science Park, Geely Innovation Centre och
Chalmers Campus Lindholmen. Service, sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice,
skolor och vard finns i ndromradet.

Typkod 310, hyreshusenhet tomtmark
Taxeringsvarde, mark 235 142 000 SEK

Varderingen forutsatter att varderingsomradet ar obebyggt och att eventuellt befintliga
byggnader ar rivna. Omradet forutsatts i sin helhet vara iordningstallt for byggnation.

Varderingsobjektet har ingen markareal utan utgors av en 3D-fastighet.
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3 EXPLOATERINGSFORUTSATTNINGAR
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R Handel (butiker/restauranger)
N Bostider
S FKontor
[T
i Hotdl

S Kulturcen trum
I Utsikt

Casslopeja Karlatomet

Fastigheten utgor en del av byggnaden Cassiopeja (Kvarter 5). Byggnaden kommer att uppforas i 43 vaningar och
kommer att innehdlla bostader, kontor, handel och restauranger. Véarderingsobjektet avser 29 446 m2 BTA for
bostader i bostadsrattsform.
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-+ MARKV ARDETS UTVECKLING
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5 GENERELLA MARKNADSFORUTSATTNINGAR

|
Den ljusning som tycktes skymtas efter tva ar av pandemi INFLATION 2010 - OKTOBER 2022
overgick till en ekonomisk sorti pd bara ett kvartal. Stigande med prognos for 2023-2025

ravarupriser ledde till 6kade byggkostnader, 6kad inflation och :

en energikris. For att hAmma inflationen hojde Riksbanken ;
rantan och den svenska ekonomin forvantas nu gé in i en . ]
l&gkonjunktur. Trots det till synes bistra marknadslaget finns 4 .

det ljusglimtar. | oktober kom det exempelvis siffror pa att ' M ol
inflationen i USA minskade for fjarde manaden i rad sedan i

juni  nar inflationen toppade p& 9,1 procent mot

oktobermatningen som dverraskade marknaden positivt med ,

en niva pa& 7,7 procent. Den amerikanska marknaden har en tendens att ligga fore oss och brukar visa vilken riktning
var marknad ar pa vag.

| Sverige minskade inflationen till 9,3 procent i oktober efter att ha natt 9,7 procent i september. Riksbankens prognos
ar dock att inflationen toppar i borjan av 2023 pé& dryga 10 procent. For att fortsatta motverka inflationen har
Riksbanken hojt styrréantan fran 1,75 procent i september till 2,5 procent i november. Riksbanken spér att styrréantan
kommer att hojas ytterligare och darmed ligga ndra 3 procent i borjan av 2023. Det &r en svar balansgdng som
Riksbanken stér infor nar inflationen skall hdmmas med atstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for
djup lagkonjunktur. En annan aspekt &ar att om Riksbanken inte hojer rantan tillrackligt i jamforelse med FED och ECB
kan den svenska kronan forsvagas allt for mycket.

Den hoga inflationen beror dels pad en stark inhemsk efterfrdgan, men framfor allt forklaras den av oroligheter i
omvarlden. Kriget i Ukraina och sanktionerna mot Ryssland har pressat upp priserna pa energi, livsmedel och flertalet
rdvaror i ett Iage med redan hog inflation pd manga hall i varlden. Utover hogre inflation har kriget dven lett till en 6kad
osakerhet och storningar i den internationella handeln, vilket har minskat den globala aktiviteten. Stérningarna i de
globala leveranskedjorna och bristen pa insatsvaror bedéms gradvis boérja klinga av nédsta ar. Denna bedomning &r
dock oséaker, inte minst vad det galler Kinas roll. Andelen vaccinerade mot covid-19 &r relativt 1ag i Kina och skulle
stora vagor av smittspridning férekomma &ven nasta ar finns det en stor risk att problemen i de globala
leveranskedjorna inte avtar i den takt som antas i prognoserna. Till detta har Riksbanken stimulerat marknaden med
stodkop av obligationer under flera ar vilket gor att tillgdngen pa pengar varit valdigt god och har pé satt kunna stodja
en inflationsuppgdang nar bristen pa varor blev for stor.

Det ar osakert hur hojda rantor kan hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Fastighetsforetagens
beldningsgrad och rantetalighet blir avgorande nyckeltal for foretagen men ocksd for bankerna om konjunkturen
férsvagas och avgor om prisfallen blir stora eller inte. Stora prisfall och darmed sdmre nyckeltal skulle paverka den
finansiella stabiliteten. Hushéllens skulder och bostadspriserna har under lang tid okat snabbare &n inkomsterna.
Dock uppgick den arliga tillvaxttakten avseende total utldning till hushallen till 4,5 procent under oktober, vilket &r den
lagst observerade nivan sedan november 2012. Vi befinner oss nu i ett ldge dar de ekonomiska forutsattningarna
andras for manga hushall i form av hogre ranteutgifter och 6kade levnadskostnader. Om hushallens kostnader blir
hogre an forvantat och bostadspriserna faller kraftigt skulle det kunna leda till en betydande minskning i hushallens
konsumtion.

Bostadsutvecklingen

Under pandemin har bostadsinvesteringarna varit pa en historiskt hog niva men ser ut att utvecklas svagare framaver.
HOga priser pa ravaror och material i kombination med stigande marknadsrantor och fallande bostadspriser ger en
minskad Idbnsamhet for nybyggnationsprojekt. Ett stort antal ldgenheter pdborjades i fjol vilket bidrar till att
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nybyggnadsinvesteringarna halls uppe i ar. Preliminart paborjades byggandet av 43 750 ldgenheter under de forsta
tre kvartalen 2022. Detta motsvarar en minskning med 9 procent jamfort med motsvarande period 2021 (48 170)
jamfort med 2020 &r det dock en 6kning med 9 procent. Den minskade Idnsamheten kommer enligt prognoser att
innebdra att antalet pdborjade lagenheter sjunker i &r och under nasta ar vilket kan resultera i att de totala
bostadsinvesteringarna minskar med cirka 8,5 procent 2023. Enligt Boverkets reviderade byggbehovsbeddmning fran
juni 2022 behdver det tillkomma cirka 63 400 bostader per &r till 2030 for att mota behovet av bostader.

Byggkostnadsindex for flerbostadshus har under perioden oktober 2021 till oktober 2022 stigit med cirka 15,3
procent. Under perioden 6kade entreprendrenarnas kostnader med cirka 12,4 procent vilket framst harleds till okade
kostnader for transport, drivmedel och elkraft vilka steg med cirka 36,7 procent. Kostnader for byggmaterial steg
under samma period med cirka 16,6 procent, kostnaden for travaror sjonk med 7,4 procent men resten av
materialkostnaderna oOkade. Kostnaden for armeringsstdl steg mest och har okat med 44,7 procent.
Byggherrekostnaderna t¢kade med 29,5 procent under perioden. Vart att komma ihdg &r dock att i
byggherrekostnaderna ingér rante- och kreditivkostnader.

Bostadspriser

Sedan 2019 har bostadspriserna 6kat stadigt men har nu boérjat stanna av och i maj borjade prisnedgdngar noteras,
da framst i Stockholmsomradet. Prisnedgangarna har nu spridit sig till resten av landet. Arstakten for villor och
bostadsratter i riket ligger enligt Svensk Maklarstatistik pad -51 procent, respektive -6,3 procent. | de tre
storstadsomradena har bade bostadsratter och villor haft en negativ prisutveckling senaste tre manaderna dar
Stockholm har paverkats mest med -5,9 respektive -8,1 procent. Oktober 2022 resulterade i farre affarer jamfort med
samma manad bade 2027 och 2020, vilket berodde pad en forsiktighet bland képarna i vantan pa att priserna
forhoppningsvis ska bli lagre till varen. Sett till hela forsta halvaret 2022 ar antalet salda bostadsréatter 10 procent
lagre an rekordéret 2021 men 9 procent hogre &n under 2020.

Transaktionsmarknaden

Trots tuffare ekonomiska forutsattningar och en svajande bors var transaktionsmarknaden under inledningen av
2022 fortsatt stark och forsta kvartalet var i paritet med 2021. Daremot sdgs en drastisk nedgéng under andra och
tredje kvartalet dar transaktionsvolymen minskade ungefar 46 procent under respektive kvartal. Om trenden haller i
sig aven for fjarde kvartalet skulle det innebéra en transaktionsvolym for fjarde kvartalet 2022 om cirka 81 miljoner
(175 miljoner 2021) detta skulle ge en arsvolym pa ca 200 miljoner kronor mot 350 miljoner kronor 2021 och 200
miljoner kronor 2020.

Det hojda rantelaget och den hoga inflationen har lett till osdkerhet pd marknaden och att flertalet affarer tillfalligt
lagts pé is. Det fastighetssegment som haft allra starkast vardeutveckling &r lager- och logistikfastigheter som under
de senaste aren uppvisat ett flertal storre affdarer med rekordhoga priser och laga direktavkastningskrav. Vi ser dock
att direktavkastningskraven generellt kommer att stiga for samtliga segment, dven om vi den senaste tiden sett
transaktioner pa laga nivaer, far dessa anses som undantagsfall.

Bostadsfastigheter drabbas héardast i och med avsaknaden av koppling till indexregleringar. | de pagédende
hyresforhandlingarna mellan Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen star parterna langt ifrdn varandra déar
fastighetsédgarna yrkar pd en hojning med over 9 procent och Hyresgastforeningen strax dver 2 procent.
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6 OBJEKTETS MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Transaktionsmarknad

Trots tuffare ekonomiska forutsattningar och en svajande bors var transaktionsmarknaden under inledningen av
2022 fortsatt stark jamfort med 2021 som genomsyrades av ovanligt stor transaktionsvolym.

Under arets andra kvartal uppgick transaktionsvolymen i hela landet till cirka 77 miljarder kronor. Precis som under
2021 har transaktionsvolymen hittills i ar praglats av stora strukturaffarer. Transaktioner som skett har framst avsett
handel, kontor och bostader. Hur framtiden utvecklas aterstar att se. Det ar manga orosmoln just nu och marknaden
invéntar nagon typ av stabilitet och férutsagbarhet. Det &r inte som bidrar med osékerhet utan ovissheten i pa vilka
premisser affarerna gors. Bade byggprojekt och transaktionsvolymen har avstannat under 2022 daven om det
transaktionsvolymen mest troligt landar kring 2019/2020 ars volym.

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE TRANSAKTIONSVOLYM VASTRA GOTALANDS
PER SEGMENT 2017-2022YTD[1] LAN PER SEGMENT 2017-2022 YTD[1]

MDR SEK MDR SEK
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2017 2018 2019 2020 2021 2022
M Bostdder Kontor M Bostadder Kontor
M Handel Hotell W Handel Hotell
Samhallsfastigheter Lager/Logistik Samhillsfastigheter Lager/Logistik
W Projekt m Ovrigt M Projekt m Ovrigt

[1] Avser transaktioner from 2022-01-01 to.m. 2022-10-04

Historiskt sett har efterfragan har varit hogre @n utbudet i storstadsregionerna vilket tidigare pressat upp priserna,
darav har flera aktorer vidgat sina vyer mot mindre stader vilket pa sikt och har darmed drivit upp prisnivaerna aven
dar. | radande situation under 2022 har man daremot inte observerat samma trend som under de tidigare aren.
Senaste manadernas hojda rantelage och hoga inflation har lett till osakerhet pa marknaden och att flertalet affarer
har tillfalligt lagts pa is. Aven projekt avseende samtliga segment har till stor del lagts pa is bade med hansyn till
rantelaget och de hoga byggkostnaderna.

I nuvarande marknad rader det ett mattligt intresse for bostadsfastigheter dar efterfragan framat ocksa
prognosticeras till mattlig. Prognosen framgent ar att hyresnivaerna avseende bostadssegmentet 6ver lag kommer
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att ligga stilla med oférandrade vakanser. Bedémningen av direktavkastningskrav for bostadssegmentet ser ut att
hojas nagot, en trend som genomsyrar samtliga segment pé fastighetsmarknaden under rddande omstéandigheter.

Den storsta osdkerheten pd marknaden bedoms vara just bostadssegmentet. Segmentet drabbas dubbelt av 6kade
kostnader under en period framover till foljd av 6kade energipriser och rantekostnader. Samtidigt finns ingen garanti
for full kompensation for inflationen i hyreshéjningen. Manga nya bostadsprojekt 1aggs pa is, pa grund av de 6kande
produktionskostnaderna, i synnerhet bostadsrattsprojekt.

Det har skett fa kop av bostadsfastigheter i Vastra Gotaland sedan marknaden forsvagades. Ett exempel pa ett av de
storre forvarven som skett av de fa faktiska forvarven matt i transaktionsvolym under 2022 skedde i juni da Ikano
Bostad kopte ett fastighetsbestédnd av Wallenstam dar kopeskillingen uppgick till ca 2 miljarder kronor. Portfoljen
bestod av 28 bostadsfastigheter inrymmandes ca 600 lagenheter i Goteborg och Partille. Den mest sannolika koparen
bedoms vara ett privat fastighetsbolag eller en institutionell investerare.

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB Croisette Valuation & Analysis Goteborg AB Croisette Valuation & Analysis Stockholm AB
Propellergatan 2,211 15 Malmo Vasagatan 43A, 411 37 Goteborg Sturegatan 32, Stockholm
Croisette Valuation & Analysis Malmo AB Wwww.croisette.se Croisette Valuation & Analysis Uppland AB

Képmansgatan 41, 30 232 Halmstad Bjorkgatan 79, 753 23 Uppsala



12(17)
2022-12-22
Goteborg Lindholmen 1:43

7 VARDERINGSMETODIK

|

MARKNADSVARDE Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa den
Oppna marknaden.

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och

BEDOMNING en exploateringskalkyl.
Med utgdngspunkt i resultaten av dessa metoder gors en samlad beddémning av
marknadsvardet.

ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebér att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med

liknande egenskaper, exempelvis utifrén objektstyp, ldge och byggrattens omfattning.
Kopeskillingarna normeras vanligtvis per kvadratmeter bruttoarea (BTA) alternativt
kvadratmeter tomtareal.

Hansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och
vardetidpunkt.

EXPLOATERINGSKALKYL Som komplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets
varde dras utifrdn dess véarde i féardigstallt skick minskat med berdknade
exploateringskostnader och vinst.
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8 ORTSPRISMETOD

Exploateringsfastigheter

En ortsprisundersokning har genomforts for exploateringsfastigheter for bostader som omfattas av lagakraftvunna
detaljplaner med i huvudsak bebyggelseférvantningar avseende bostader. Byggratten pa jamforelsekopen baseras
pa i detaljplan angiven eller uppmatt kvadratmeter BTA samt att byggratten utnyttjas maximalt.

Undersokningen har — efter gallring med avseende pa kop som skett mellan parter med tydlig intressegemenskap
eller som skett innan december 2022 - resulterat i nedanstaende kop.

Nedan foljer ett urval av forsaljningar avseende byggratter avsedda for bostader som skett i Goteborgsomradet sedan
2017.
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Goteborgs stad ar saljare till ett stort antal av byggratterna listade ovan. Generellt har affarer mellan privata aktorer
skett till prisnivaer som Overstiger prisnivaerna i de kommunala markforsaljningarna/markanvisningarna.

Bostadsratter Lindholmen

En ortprisundersokning har gjorts for bostadsratter pa Lindholmen. Objekten har salts till priser som i huvudsak
varierar mellan 50 000 och 80 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area med ett genomsnitt kring 71 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area. Det finns objekt bade Gver och under intervallet. Avgiften per kvadratmeter varierar i
huvudsak mellan 630 — 1 000 kronor per kvadratmeter med ett genomsnitt kring 800 kronor per kvadratmeter. Den
relativt hdga avgiften beror troligtvis pa att bostadsrattsforeningarna ar nybildade och darmed har upptagna lan som
behover betalas av och darmed kraver en hogre avgift.

Datum Adress Rum Yta Vaning Byggar Avgift/m2 Pris/m? Forening
2022-11-02 Lodjursstraket 1 2 48 19 2020 946 72916 Karlatornet 1:1
2022-11-01 Lindholmshamnen11 3 80 2 2020 666 55 000 Lindholmsvarvet
2022-10-31 Lindholmshamnen36 3 420D 2018 692 55083 Lindholmskajen
2022-10-26 Gotaverksgatan 26 2: 56 6 2018 671 64 285 Lindholmspiren
2022-10-11 Lindholmshamnen19 2 51 4 2020 799 60 098 Lindholmsvarvet
2022-08-31 Gotaverksgatan 20 2 62 11 2018 670 58 870 Lindholmspiren
2022-07-17 Gotaverksgatan 20 1 35 7 2018 908 65714 Lindholmspiren
2022-07-14 Lodjursstraket 1 1 32 18 2020 992 77 812 Karlatornet 1:1
2022-06-17 Lindholmshamnen23 2 42 3 2020 851 68 333 Lindholmsvarvet
2021-11-24 Kolstrackningen 4 5 127 2 1990 468 70 866 Lindholmsdockan
2021-11-18 Lindholmshamnen 13 2 513 2020 799 74901 Lindholmsvarvet
2021-11-03 Ceresplatsen 15 2 53 S 2013 670 66 981 Riksbyggens

Bogspro...
2021-09-20 Stenbocksgatan 11 2: ST 2015 783 66 666 Riksbyggen

Akterspe...
2021-08-18 Lindholmshamnen 11 1 22 1 2020 1368 111363  Lindholmsvarvet
2021-06-11 Gotaverksgatan 20 V 1 34 16 2018 814 79 411 Lindholmspiren
2021-05-13 Miraallén 2 3 97 4 2011 735 75257 Sannegarden 37:7
2021-05-12 Vintergatan 11 2 66 6 2015 718 72727 Riksbyggen

Akterspe...
2021-05-07 Miraallén 1 2 5303 2017 758 75 660 Kajutan
Genomsnitt 21 58 6 2016 795 70 664

Bostadsratter Centrala Goteborg

En ortprisundersokning har gjorts for bostadsratter i centrala Goteborg. Objekten har sélts till priser som i huvudsak
varierar mellan 60 000 och 95 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area med ett genomshnitt kring 94 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area. Det finns objekt bade Gver och under intervallet. Avgiften per kvadratmeter varierar i
huvudsak mellan 250 — 650 kronor per kvadratmeter med ett genomsnitt kring 450 kronor per kvadratmeter. Den
relativt l&ga avgiften beror troligtvis pa att bostadsrattsforeningarna ar gamla, har en valskétt ekonomi samt har
betalat av stora-/hela delar av sina lan.

Datum Adress Rum Yia Vaning Byggar Avgift Pris BRF
/m2 /m?2

2022-10-31 Berzeliigatan 13 A 3 160 6 1906 510 90925  Berzeliigatan 13

2022-08-19 Hedasgatan 6 B 1 39 2 1913 470 890743  Hedassexan

2022-06-13 Berzeliigatan 26 6 256 3 1906 368 97 656  Berzeliigatan 26

2022-05-05 Geijersgatan 16 1 29 5 1940 560 112931 Lorensberg 6:4

2022-04-20 Teknologgatan 5 2 31 4 1920 444 100000 Teknologen

2021-12-21 Terrassgatan 11 2 64 6 1925 418 890843  Naktergalen 2

2021-12-18  Berzeliigatan 26 6 256 3 1906 368 97 656  Berzeliigatan 26
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2021-12-02 Kristinelundsgatan7 5 184 3 1902 92 391 Ekroten
2021-11-22  Geijersgatan 16 2 57 1.5 1940 508 96 491 Lorensberg 6:4
2021-11-09 Berzeliigatan 26 3 93 6 1906 376 99462  Berzeliigatan 26
2021-10-25 Olof wijksgatan 1 4 184 5 1916 295 90489  Strandnejlikan Nr 1
2021-10-12 Engelbrektsgatan 37 3 125 6 1915 284 98000  Engelbrektsgatan 37
2021-10-05 Hedasgatan 4 3 95 6 1914 459 93157  Bergkristallen Nr 18
2021-09-16 Engelbrektsgatan 53 2 46 2 1879 249 91304  Engelbrektsgatan 53
2021-06-11 Sodra vagen 41 4 130 6 1923 200 92 692 Berzelius
Genomshnitt 3,1 117 5 1915 394 94 272

RESULTAT

| vardebedomningen tas hansyn till varderingsobjektets specifika egenskaper sasom lage,
exploateringsgrad, planforutsattningar, sarskilda planforutsattningar i forhallande till ortsprismaterialet
saval som en bedomd prisuppgang av detsamma sedan respektive objekts kopetidpunkt.

Med hansyn till ovanstaende bedoms byggrattsvardena i huvudsak variera inom foljande intervall for
respektive markanvandning:
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9 EXPLOATERINGSKALKYL
Den forenklade exploateringskalkylen ska ses som ett stdd till ett bedomt marknadsvarde av byggratterna och inte
som en sjalvstandig varderingsmetod da ingdende parametrar ar alltfor osakra. Bygg- och exploateringskostnaderna
beddmts genom statistik och erfarenhet med hansyn taget till de av uppdragsgivaren erhallna intakter, driftkostnader
samt exploateringskostnader.

Bostadsratter

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB Croisette Valuation & Analysis Goteborg AB Croisette Valuation & Analysis Stockholm AB
Propellergatan 2,211 15 Malmé Vasagatan 43A, 411 37 Goteborg Sturegatan 32, Stockhoim
Croisette Valuation & Analysis Malmo AB www.croisette se Croisette Valuation & Analysis Uppland AB

Koépmansgatan 41, 30 232 Halmstad Bjorkgatan 79, 753 23 Uppsala



17 (17)
2022-12-22
Goteborg Lindholmen 1:43

10 RESULTAT

VARDERINGS- Varderingsobjekt Goteborg Lindholmen 1:43
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt 19 december 2022

Syfte bokslut och interna beslut

*.1 . LL.’L’VL-{/((/(/A se '»(
Head of Valuation & Analysis Head of Valuation & Analysis Goteborg
Civilingenjor Lantmateri Civilekonom

av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Associate

Civilingenjor Samhallsbyggnad

Bilagor
Bilaga 1 - Allm@nna villkor for vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighetsstrategi
AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgdngspunkt frdn God Vérderarsed, uppréattat av Sektionen For
Fastighetsvéardering inom Samhéllsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2010-12-01 vid vardering
av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller

foljande;
1 VARDEUTLATANDETS OMFATTNING 3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for
1.1 \/érdermgsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom den skada som kan asamkas Uppdragsg[varen eller tredje man som en
eller motsvarande med tillhorande rattigheter och skyldigheter i form konsekvens av att vardebeddmningen ar felaktig pa grund av att
av servitut, ledningsratt, samfélligheter och 6vriga rattigheter eller . . ) L i 7 A
skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret hanforligt varderingsobjektet &r i behov av sanering eller att det foreligger nagon
tillvérderingsobjektet. annan form av miljomaéssig belastning.
4 BESIKTNING, TEKNISKT SKICK
1.2 Vardeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 4.1 Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader OSV) som
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnadstillbehdr, beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utférd
dock ej industritillbendr i annan omfattning &n vad som framgér av besiktning har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller saljarens
utldtandet. upplysningsplikt eller képarens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den
standard som okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.
1.3 Kontroll av inskrivna réattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor 4.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
ytterligare utredning av legala férhallanden och dispositionsrétt ej forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som
vidtagits. Vad galler legala forhallanden utover vad som framgar av skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning . . - )
information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren * sadant som skulle k_rava specialistkompetens eller speciella
eller dennes ombud. Forutom det som framgar av utdrag fran kunskaper for att upptécka.
Fastighetsregistret samt av  uppgifter som lamnats av e funktionen  (skadefrineten)  och/eller  konditionen  hos
uppdragsgivaren/égaren eller dennes ombud har det forutsatts att byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rérledningar eller elektriska
varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna = servitut, komponenter.
nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i nagot avseende begransar
fastighetsdgarens ~ radighet  Gver  egendomen  samt  att
varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller 5 ANSVAR
?“dfa gralvapongr. \./'dfire har det férutsatts att varderingsobjektet inte 5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till foljd av
ar foremal for tvist i nagot avseende. fel i vardeutldtandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varderingen).
2 FORUTSATTNINGAR FORVARDEUTLATANDE
2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran 5.2 Det maximala skadestadnd som kan utgé for pavisad skada till féljd av
kéllor som bedoémts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits fel i vardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderéattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare 6  VARDEUTLATANDETS AKTUALITET
har __forutsatts att inget av rgl_evans for vardebedomningen har 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets
utelamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. marknadsvarde fordndras over tiden ar den vardebeddmning som
aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten med de
B ) L . forutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.
2.2 De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérderaren har forlitat
sig pa dessa areor och har inte mtt upp dem pa plat_s eller pé r}_tmn_gar, 6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i
fmen areorna harkontrollerats genom  €n ”m"gh?tSbedom”'_”g utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran ett scenario som,
Ateorna r’]ar forutsatts vara uppmétta i enlighet med vid varije tillfalle enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens
gallande "Svensk Standard”. forvantningar om framtiden. Vardebedomningen innebar inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes- och vardeutveckling.
2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra nyttjanderatter,
har vérdebedomningen i férekommande fall utgatt fran géllande hyres- . A R
och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller 7 VARDEQUTLATA_NDET§ ANVANQDANDE o ) o
andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- 7.1 Innehdllet i vérdeutlatandet med tillhrande bilagor tillhor
givaren/agaren eller dennes ombud. uppdragsgowvaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte som
anges i utldtandet.
2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla  erforderliga
myndigh%tskrjav och for fastigheten pg;)éﬁande villkor, sésogm 7.2 Avr_wvénds Vérde““é??”d?t for ra:tts_liga forfoganden,  ansvarar
planforhallanden  etc, dels ha erhalit alla  erforderliga varderarenv endast for dulrekt eller |_nd|rekt _skada som kan drgbba
myndighetstillstand for dess anvéndning pa satt som anges i upzpdragsg\varen__om utlatandet anvands gnllgt 71 \(_a_rderaren ar fr
utlatandet. fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att denne
anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.
3 M.I.LJOFRAGA.OR ) . . I 7.3 Innan vardeutldtandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
3.1 Véardebedomningen géller under forutsattningen att mark eller

byggnader inom véarderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att
det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning.

i nagot annat skriftligt dokument, méste varderingsforetaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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INSKRIVNING ALLMANT a
Beriknad aktualitet 2022-11-30 Senaste dndring for fastigheten: 2021-09-15
inskrivningsdelen:
Inskrivningskontor
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KS Projektfastighet 1:25 AB Ekonomisk férening 5-3 Karlastaden
Namn pa lagfart: Serneke Projektfastigheter 6 AB Organisationsnummer: 769633-2027
Organisationsnummer: 559020-8764 Adress: c/o SERNEKE SVERIGE AB
Adress: c/o SERNEKE SVERIGE AB BOX 3194
BOX 3194 400 10 GOTEBORG
400 10 GOTEBORG Akt: D-2017-00038119:1 Beviljad
Akt: D-2016-00265478:1 Beviljad Inskrivningsdag: 2017-01-31, Andel: 1/95
Inskrivningsdag: 2016-06-08, Andel: 91/95
Fang: Kép 2016-12-29 Andel: 1/100
Fang: K6p 2016-05-26 Andel: 1/1 Fangeskod: 11
Fangeskod: 11 Akt: D-2017-00038119:1 Beviljad
Akt: D-2016-00265478:1 Beviljad
Ekonomisk forening 5-2 Karlastaden Ekonomisk férening 5-1 Karlastaden
Organisationsnummer: 769633-2035 Organisationsnummer: 769633-1953
Adress: c/o SERNEKE SVERIGE AB Adress: c/o SERNEKE SVERIGE AB
BOX 3194:. BOX 3194_.
400 10 GOTEBORG 400 10 GOTEBORG
Akt: D-2017-00038118:1 Beviljad Akt: D-2017-00038117:1 Beviljad
Inskrivningsdag: 2017-01-31, Andel: 1/95 Inskrivningsdag: 2017-01-31, Andel: 1/95
Fang: K6p 2016-12-29 Andel: 1/100 Fang: Kép 2016-12-29 Andel: 1/100
Fangeskod: 11 Fangeskod: 11
Akt: D-2017-00038118:1 Beviljad Akt: D-2017-00038117:1 Beviljad
KS 10 Marknad AB
Organisationsnummer: 559081-8711
Adress: c/o SERNEKE SVERIGE AB
BOX 3194"
400 10 GOTEBORG
Akt: D-2017-00038120:1 Beviljad
Inskrivningsdag: 2017-01-31, Andel: 1/95
Fang: Kép 2016-12-29 Andel: 1/100
Fangeskod: 11
Akt: D-2017-00038120:1 Beviljad )
p
INTECKNINGAR A 1
Antal inteckningar: 8 st, Summa: 90 000 000
Datapantbrev: Foretrddesordning 1 Datapantbrev: Foretrddesordning 2 Datapantbrev: Foretrddesordning 3
Belopp: SEK 500 000 Belopp: SEK 500 000 Belopp: SEK 1 100 000
Akt: 70/6953 Beviljad Akt: 71/5938 Beviljad Akt: 78/14080 Beviljad
Inskrivningsdag: 1970-12-09 Inskrivningsdag: 1971-10-13 Inskrivningsdag: 1978-09-13
Handelse: Relax Héndelse: Relax Handelse: Relax
Akt: D-2021-00370467:1 Akt: D-2021-00370467:2 Akt: D-2021-00370467:3
Beviljad Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2021-08-25 Inskrivningsdag: 2021-08-25 Inskrivningsdag: 2021-08-25
Datapantbrev: Foretrddesordning 4 Datapantbrev: Foretradesordning 5 Datapantbrev: Foretrddesordning 6
Belopp: SEK 400 000 Belopp: SEK 500 000 Belopp: SEK 27 000 000
Akt: 79/13517 Beviljad Akt: 79/13518 Beviljad Akt: D-2014-00547364:1
Inskrivningsdag: 1979-06-27 Inskrivningsdag: 1979-06-27 Beviljad
Hindelse: Relax Hindelse: Relax Nytt beslut: D-2015-00090108:1
Akt: D-2021-00370467:4 Akt: D-2021-00370467:5 A0
Beviljad Beviljad Inskrivningsdag: 2014-12-22
Inskrivningsdag: 2021-08-25 Inskrivningsdag: 2021-08-25 Héndelse: Relax
Akt: D-2021-00370467:6
Beviljad
Inskrivningsdag: 2021-08-25




Datapantbrev: Foretrddesordning 7

Skriftligt pantbrev:

Foretradesordning 8

Belopp: SEK 40 000 000 Belopp: SEK 20 000 000
Akt: D-2014-00547365:1A Akt: D-2014-00547365:1B
Beviljad Beviljad
Nytt beslut: D-2015-00090121:1 Nytt beslut: D-2015-00090121:1
2015-03-06 2015-03-06
Inskrivningsdag: 2014-12-22 Inskrivningsdag: 2014-12-22
Handelse: Relax Handelse: Relax
Akt: D-2021-00370467:7 Akt: D-2021-00370467:8
Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2021-08-25 Inskrivningsdag: 2021-08-25
Hindelse: Utbyte Hindelse: Utbyte
Akt: D-2017-00229176:1 Akt: D-2017-00229176:1
Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2017-06-02 Inskrivningsdag: 2017-06-02
J
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ANTECKNINGAR a
Inga anteckningar hittades.
A J
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TIDIGARE AGARE a
L Ingen tidigare dgare hittades.
/ & = X
AVTALSRATTIGHETER AIA
L Inga avtalsréttigheter hittades.
e N
RATTIGHETER B
Det finns 4 rittigheter pa fastigheten.
Réttigheter dir fastigheten har férman
Officialservitut 1480K-2017F24.18
Officialservitut 1480K-2017F24.9
Officialservitut 1480K-2017F24.33
Officialservitut 1480K-2017F24.43
[Sok efter InfoRétt.
J
p
PLANER OCH MARKREGLERINGAR o }
Planer
Namn Akt Senaste dndring Berérd kommun
LINDHOLMEN, DETALIPLAN FOR BOSTADER OCH VERKSAMHETER VID 1480K-2-5400 2022-11-10 Géteborg
KARLAVAGNSPLATSEN - Detaljplan
Status: Beslut Beslutsdatum: 2017-11-27 Laga kraft: 2017-12-18  Genomférande: 2017-12-19 - 2027-12-18
.
p
TAXERING a 1
Hyreshusenhet, tomtmark, typkod 310
Taxeringsar: 2022 Taxeringsid: 7424919
Taxeringsvirde i tkr: 235142
Tax.enhet avser:
GOTEBORG LINDHOLMEN 1:43 3D-fastighet, hel registerfastighet
Taxerade dgare
559081-8711 769633-1953
KS 10 Marknad AB Ekonomisk férening 5-1 Karlastaden
c/o SERNEKE SVERIGE AB c/o SERNEKE SVERIGE AB
BOX 3194 BOX 3194
400 10 GOTEBORG 400 10 GOTEBORG
Andel: 1/95 Andel: 1/95
Juridisk form: Ovriga aktiebolag Juridisk form: Ekonomiska féreningar




769633-2027

Ekonomisk forening 5-3 Karlastaden
c/o SERNEKE SVERIGE AB

BOX 3194

400 10 GOTEBORG

Andel:

Juridisk form:

559020-8764

KS Projektfastighet 1:25 AB
c/o SERNEKE SVERIGE AB
BOX 3194

400 10 GOTEBORG

Andel:

Juridisk form:

Varderingsenheter

Hyreshusmark fér bostader
Skatteverkets id:

Tax.varde i tkr:
Justeringsorsak:
Justeringsorsak:
Riktvdardeomrade:
Riktvirde kr/kvm:

Byggratt i kvm:

1/95

Ekonomiska foreningar

91/95
Ovriga aktiebolag

301698621

235142

Ej omedelbart bebyggbar
Markanlaggningar saknas
1480067

10 000

29458

769633-2035
Ekonomisk forening 5-2 Karlastaden
c/o SERNEKE SVERIGE AB

BOX 3194

400 10 GOTEBORG

Andel: 1/95

Juridisk form: Ekonomiska foreningar

Kalla: Lantmadteriet, Skatteverket och InfoTrader




