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1 UPPDRAGSBESKRIVNING
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Croisette Valuation & Analysis Malmo AB

Propellergatan 2,211 15 Malmo

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB
Kopmansgatan 41, 30 232 Halmstad

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Goteborg Lindholmen 1:40 som bestér av
byggratter for kontor.

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.

Serneke genom Stefan Olsson
19 december 2022

For uppdraget galler bilagda "Allménna villkor for vardeutldtande” om ej annat framgar
nedan.

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

Besiktning av varderingsobjektet har ej utforts.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:
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.

Varderingen syftar till att bedoma marknadsvardet for byggklara byggratter inom
varderingsobjektet. Det bedomda vardet forutsatter att varderingsobjektet omfattas av
lagakraftvunnen detaljplan som tillater en total byggratt om 6 726 kvadratmeter BTA for
kontor.

Foljande forutsattningar har beaktats vid bedomning av marknadsvardet pa byggrétten:

= Exploateringstid och eventuell etappindelning har ej beaktats i vardebedomningen

=  Kommunalt huvudmannaskap forutsatts, samt att kostnader for gator/vagar pa
allman mark ingar, d.v.s. &r erlagda och sdledes inte kommer att belasta
koparen/agaren av marken (ingar dven normalt i jamforelsekdpen)

= Anslutningsavgifter for VA ingdr inte i det bedomda vérdet (ingdr normalt inte i
jamforelsekopen)
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= Marken forutsatts vara obebyggda och terrasserad

MILJOBELASTNING N&gon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljosanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa
grund av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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2 VARDERINGSOBJEKTET
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< VAN

Goteborg Lindholmen 1:40
Aganderétt

KS 5 Kontor AB
Polstjarnegatan 2

Varderingsobjektet dr beldget pa Hisingen, strax norr om Lindholmen och sdder om
Ramberget. Allmanna kommunikationer finns i form av buss med hallplats intill
varderingsobjektet samt farja med farjelage vid Lindholmspiren, négra hundra meter
soder om varderingsobjektet. Centrala Géteborg 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, sasom dagligvaruhandel, bank, postservice,
skolor och vard finns i ndaromradet.

‘Typkod 310, Hyreshusenhet tomtmark
Taxeringsvarde 18 200 000 SEK

Varderingen forutsatter att varderingsomradet &r obebyggt och att eventuellt befintliga
byggnader &r 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 EXPLOATERINGSFORUTS
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B Handel (butiker/restauranger)
N Bostider
NS Kontor

1 Vaind /Fowskola
I Hatdl

[ Kuftunc en tam
I Ui ket

Casslopeja Karlatomet

Véarderingsobjektet utgor en del av byggnaden Cassiopeja (Kvarter 5). Byggnaden kommer att uppforas i 43 vaningar
och kommer att innehalla bostader, kontor, handel och restauranger. Varderingsobjektet avser en byggratt som
omfattar 6 726 m2 BTA for kontor.

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

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



7(17)
2022-12-22
Goteborg Lindholmen 1:40

4 MARKVARDETS UTVECKLING
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5 GENERELLA MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Den ljusning som tycktes skymtas efter tva ar av pandemi
N ) . . L. . INFLATION 2010 - OKTOBER 2022
overgick till en ekonomisk sorti pa bara ett kvartal. Stigande med prognos for 2023-2025
ravarupriser ledde till 6kade byggkostnader, 6kad inflation och '

en energikris. For att hdmma inflationen hojde Riksbanken : \
rantan och den svenska ekonomin forvantas nu gé in i en \
l&gkonjunktur. Trots det till synes bistra marknadslaget finns & \
det ljusglimtar. | oktober kom det exempelvis siffror pa att - M L=
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 p& 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 balansgédng som
Riksbanken stér infor néar inflationen skall hdmmas med atstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for
djup ldgkonjunktur. 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 bérja 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 péa 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 I6bnsamhet for nybyggnationsprojekt. Ett stort antal ldgenheter pdborjades i fjol vilket bidrar till att
nybyggnadsinvesteringarna halls uppe i ar. Preliminart paborjades byggandet av 43 750 ldgenheter under de forsta
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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 behover 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 okade. Kostnaden for armeringsstdl steg mest och har okat med 44,7 procent.
Byggherrekostnaderna ¢kade med 29,5 procent under perioden. Vart att komma ihdg &r dock att i
byggherrekostnaderna ingar rénte- och kreditivkostnader.

Bostadspriser

Sedan 2019 har bostadspriserna dkat stadigt men har nu borjat stanna av och i maj borjade prisnedgangar 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 pd -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
foérhoppningsvis ska bli lagre till varen. Sett till hela forsta halvaret 2022 ar antalet sdlda bostadsrétter 10 procent
lagre &n 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 ranteldget 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 affarer 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 Idga nivaer, far dessa anses som undantagsfall.

Bostadsfastigheter drabbas héardast i och med avsaknaden av koppling till indexregleringar. | de pagdende
hyresforhandlingarna mellan Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen stér parterna langt ifrdn varandra dar
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 &rets andra kvartal uppgick transaktionsvolymen till cirka 77 miljarder kronor i landet. 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 a manga orosmoln just nu och marknaden
invantar nagon typ av stabilitet och forutsagbarhet. Det ar inte rantenivan i sig som ar problemet utan ovissheten av
pa vilka parametrar affarerna gors. Bade byggprojekt och transaktionsvolymen har avstannat under 2022 dven om
det transaktionsvolymen mest troligt landar kring 2019/2020 ars volym.

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE TRANSAKTIONSVOLYM VASTRA GOTALANDS
MDR SEK PER SEGMENT 2017-2022YTDI1 MDR SEK LAN PER SEGMENT 2017-2022 YTD[1]
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2017 2018 2019 2020 2021 2022
M Bostader Kontor H Bostader Kontor mHandel
mHande . Hotell - Hotell Samhallsfastigheter ~ Lager/Logistik
Samhallsfastigheter mLager/Logistik

mOvri 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 stéder och har dérmed drivit upp prisnivderna aven dar. Under
2022 har man daremot inte observerat samma trend som under de tidigare aren. Senaste manadernas hojda
rantelige och hdga inflation har lett till osdkerhet 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 ranteldget och de hoga
byggkostnaderna.

mProjekt

I den nuvarande osakra transaktionsmarknaden rader det ett fortsatt intresse for kontorsfastigheter dar efterfragan
framat ocksa prognosticeras till fortsatt god. Direktavkastningskrav avseende kontorssegmentet ser ut att hojas
nagot, en trend som genomsyrar samtliga segment pa fastighetsmarknaden under radande omstandigheter.

Efterfragan pa moderna och valbeldgna kontor i Goteborg har varit god de senaste aren. Det ar fortsatt centralt
belagna och nyproducerade objekt som ar mest efterfragade. Transaktionsvolymen har minskat mycket under 2022
och det har endast skett ett fatal kanda transaktioner i lanet av kontorsfastigheter.

| Géteborg pagar eller precis avslutats ett stort antal byggnationer av kontorsfastigheter. An s& ldnge &r efterfragan
pa kontorslokaler fortsatt god trots att utbudet kat markant under de senaste aren. Den mest sannolika kdparen for
moderna kontorslokaler 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 Malmd Vasagatan 43A, 411 37 Goteborg Sturegatan 32, Stockholm

Croisette Valuation & Analysis Malmd AB WWW S Croisette Valuation & Analysis Uppland AB
Kopmansgatan 41, 30 232 Halmstad Bjorkgatan 79, 753 23 Uppsala




Hyresmarknaden

Befolkningsmangden i kommunen uppgick i slutet av
2021 till cirka 587 500 invanare, vilket gor Goteborg till
den storsta av Vastra Gotalands lans 49 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och
antalet invanare har okat med 5.6 procent de senaste
fem aren, vilket motsvarar cirka 30 910 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under
samma period 5.4 procent och for Vastra Gotalands lan
4.32 procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 19
940 nya bostader vilket Okat bostadsbestandet i
kommunen med 7.9 procent vilket i sin tur kan jamféras
med rikssnittet kring 6.4 procent. | slutet pa 2021 gick
det cirka 2.09 invanare per bostad i kommunen.
Motsvarande niva for hela landet var 2.05 invénare per
bostad.

Cirka 18 procent av kommunens bostader utgors av
smahus. Prisutvecklingen for dessa har under den
senaste  femarsperioden varit mattlig.  Den
genomshnittliga prisokningen for ett smahus var cirka
32.1 procent, vilket kan jamforas med rikssnittet kring
58.4 procent. Under 2021 genomfordes totalt cirka 1 470
lagfarna smahustransaktioner i Gteborgs kommun och
medelpriset var runt 7 150 000 kronor.

| Boverkets Bostadsmarknadsenkat, som grundar sig pa
kommunernas egna beddmningar, framgar att
Goteborgs kommun bedomer att det rader brist pa
bostader i kommunen saval pa kort som pa tre ars sikt

Go6teborgs kommun placerar sig pa 191:a plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2021.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 11.4 och 13 foretag de senaste fem aren och
uppgick under 2020 till 11.7, vilket kan jamfdras med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Volvo Personvagnar Aktiebolag med cirka
16 475 anstallda. Medianinkomsten i kommunen @r cirka
313 000 kronor, 51:a hogsta nivan av Sveriges 290
kommuner.

Varderingsobjektet ar beldget i ett bedomt A-lage for
kontor inom kommunen.
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Nyckeltal Virde Rank*
Befolkningsméangd 2021 587 549 1
Skattesats 2022 32.6% 6
Medianinkomst (kr/ar) 2020 312941 12
Invanare per bostad 2021 2.09 38
Andel hogutbildade 2021 37.9% 2
i 8 o
Oppen arbetsloshet 2021 89% 43

* Placering vid ranking av samtliga 49 kommuner i Vastra
Gétalands l&n
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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 jamfoérs 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.

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB Croisette Valuation & Analysis Goteborg AB Croisette Valuation & Analysis Stockholm AB
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8 ORTSPRISMETOD

Kontor

Det har enbart skett ett mycket begransat antal kommunicerade transaktioner av kommersiella byggratter i Géteborg
fran 2016 och framat. Det beror framst pa att kommmunen inte anordnat nagra markanvisningar under perioden.

En affar som genomférts var Sigillets forvarv av Goteborg Lorensberg 11:7 i december 2018. Fastigheten utgérs av
en byggratt for kontor och bostader upplatna med hyresratt, belagna pa Ekmansgatan i Lorensberg. Byggratten
uppgar till cirka 1 200 kvadratmeter BTA och kopeskillingen uppgick till 14 200 000 kronor vilket motsvarar cirka
12 000 kr/m2 BTA.

Vid evenemangsstraket vid Ullevi dar framtida exploatering planeras har prisnivaer for forsdljningar av
kontorsbyggratter diskuterats kring 9 000 kr/m? BTA.

I mars 2018 forvdrvade Geely en projektfastighet just véster om vérderingsobjektet fran Alvstranden Utveckling AB.
Planen var att etablera ett innovationscenter med plats for upp till 3 500 arbetsplatser pa fastigheten. Byggratten
uppgar sammanlagt till 130 000 kvadratmeter BTA och kdpeskillingen uppgick till 358 miljoner kronor vilket motsvarar
cirka 3 000 kr/m? BTA. Byggratten avser cirka 55 000 m?2 kontor, 16 000 m? designcenter,
11 000 m2 hotell, 20 000 m2 expansionsyta samt 25 000 m? kallare med garage.

Stockholm

Som komplement har en ortsprisundersokning genomforts for exploateringsfastigheter innanfor och strax utanfor
tull i Stockholms Stad samt Solna kommun som omfattas av lagakraftvunna detaljplaner med i huvudsak
bebyggelseforvantningar avseende kontor. Byggratten pa jamforelsekdpen 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 januari 2015 - resulterat i nedanstaende kop.
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Av det ovan presenterade ortsprismaterialet ar samtliga projekt beldgna i goda kommunikationslagen med
tunnelbanestationer i sin, om inte direkta sa indirekta, narhet. Hagastaden, som ar ett storre stadsutvecklingsprojekt,
betingar generellt sett hogre prisnivaer medan prisnivaerna utanfor tull ar betydligt lagre.

Forsaljningar av byggratter med forvantad anvandning for endast butik hor till ovanligheterna. Inom ovan redovisade
jamforelseobjekt ar det flertalet som har butiker/lokaler i bottenvaning varfér de antas inbegripas i
kvadratmeterpriserna. | markanvisningen avseende Forskaren 1 har kvadratmeterpris for lokalytorna i bottenvaning
redovisats separat och a@r nagot lagre an kvadratmeterpriset for byggratt for kontor.

Malmo

Nedan foljer aven ett urval av forsaljning avseende byggratter avsedda for lokaler som skett i Malmo.
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Dp 5508 ("Detaljplanen”) mdjliggors bl.a. uppférande av kontorsbyggnader med

Hyllie 73 2l inslag av centrumverksamhet samt parkeringsanlaggning. w2l
Kommunen anvisar till Wihlborgs. Omradet bedoms omfatta en byggratt om ca
Hyllie 7:4 (del av) & 20 000 m? bruttoarea (BTA) kontor och centrumverksamhet samt en
Bunkeﬂb 10-1 (del av) 2018-09-01 parkeringsanlaggning omfattande minst 270 platser utover eget behov inom 4800
. denna markanvisning. Kdpeskillingen ska utgora 4 800 kronor/m? bruttoarea
(BTA) i prisnivan maj 2018 for kontor och 1 200 kronor/m? for parkering.
Hyllie 16561 2017-11-30 Fastigheten ar belagen i Hyllie och har en byggratt som uppmiatts till cirka 4300

10 000 kvadratmeter BTA for kontorsandamal.

| september salde Malmo Stad del av fastigheten Hyllie 7:3 till Wihlborgs. Syftet
Hyllie 7:3 (del av) 2017-08-22 med forvarvet ar att uppfora kontor om ca 20 000 m2 BTA, vilket berdknas 4 560
motsvara omkring 1 000 arbetsplatser. Priset har satts till 4 560 kr/m2 BTA.

Detaljplanen tillater kontor med en total byggratt om cirka 8 000 kvm BTA.

AR 2017-0530  speskillingen ar bestamd till 4 133 kr/kvm BTA -t
Detaljplanearbetet ar pabarjat och forvantas resultera i cirka 8 400 kvm BTA

Hyllie 7:5 2017-04-25 kommersiella yta. Priset p& byggratten &r angiven med vardetidpunkt 2017-01- 4400
01
Detaljplanearbetet ar pabarjat och forvantas resultera i cirka 7 000 kvm BTA

Hamnen 33:1 2017-03-22  kommersiella yta, inklusive en forskola for cirka 120 barn (minst 1 800 kvm 3750
BTA). Priset pa byggratten &r angiven med vardetidpunkt 2015-12-31

GENOMSNITT 4600
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9 EXPLOATERINGSKALKYL

Den forenklade exploateringskalkylen ska ses som ett stod till ett bedomt marknadsvarde av byggratterna och inte
som en sjalvstéandig varderingsmetod da ingdende parametrar ar alltfor osakra. Bygg- och exploateringskostnaderna
har beddmts genom statistik och erfarenhet med hénsyn taget till de av uppdragsgivaren erhdllna intakter,
driftkostnader samt exploateringskostnader.

Kontor
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10 RESULTAT

VARDERINGS- Varderingsobjekt Goteborg Lindholmen 1:40
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt 19 december 2022

Syfte bokslut och interna beslut

TN ;_&/ I\./{;"L:‘ML’(/E{‘_,/E/\.S‘C"%

\
Head of Valuation & Analysis Head of Valuation & Analysis G&teborg
Civilingenjor Lantmateri Civilekonom

av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare
/'/l. ¢ e
(>~%

Associate
Civilingenjor Samhallsbyggnad

Bilagor

Bilaga 1 - Allméanna villkor for vardeutldtande
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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
1.1

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB
Propellergatan 2,211 15 Malmo

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB

VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom
eller motsvarande med tillhorande rattigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsratt, samfélligheter och 6vriga rattigheter eller
skyldigheter som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret hanforligt
tillvarderingsobjektet.

Véardeutldtandet omfattar  &ven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnadstillbehor,
dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad som framgar av
utlatandet.

Kontroll av inskrivna réattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhédllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor
ytterligare utredning av legala férhallanden och dispositionsrétt ej
vidtagits. Vad galler legala forhallanden utover vad som framgar av
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning
information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud. Forutom det som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret samt av  uppgifter som ldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att
varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut,
nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i nagot avseende begransar
fastighetsdgarens  radighet  Gver  egendomen  samt  att
varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller
andra gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte
ar foremal for tvist i nagot avseende.

FORUTSATTNINGAR FORVARDEUTLATANDE

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kallor som bedémits vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderéattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allman rimlighetsbedémning. Vidare
har forutsatts att inget av relevans for vardebedomningen har
uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har forlitat
sig pa dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats eller pa ritningar,
men areorna har kontrollerats genom en rimlighetsbedomning.
Areorna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varije tillfalle
géllande "Svensk Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderétter,
har vardebedomningen i forekommande fall utgatt fran géllande hyres-
och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller
andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet  forutsatts  dels  uppfylla alla  erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planférhdllanden  etc, dels ha erhdllit alla erforderliga
myndighetstillstdnd for dess anvéandning pa satt som anges i

utlatandet.

MILJOFRAGOR

Vardebedomningen galler under forutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering eller att
det foreligger nagon annan form av miljémassig belastning.

Képmansgatan 41, 30 232 Halmstad

wWWww.croisette.se

3.2

4.2

5.2

6.1

6.2

7.2

7.3

Croisette Valuation & Analysis Goteborg AB
Vasagatan 43A, 411 37 Goteborg

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for
den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en
konsekvens av att vardebedomningen ar felaktig pa grund av att
vérderingsobjektet &r i behov av sanering eller att det foreligger nagon
annan form av miljomaéssig belastning.

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utldtandet ar baserad pa 6versiktlig okular besiktning. Utford
besiktning har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den
standard som okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som
skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

e sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

e funktionen  (skadefrihneten)  och/eller  konditionen  hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska
komponenter.

ANSVAR

Eventuella skadestandsansprak till folid av pavisad skada till foljd av
fel i vardeutldtandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varderingen).

Det maximala skadestdnd som kan utgéa for pavisad skada till fljd av
fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

VARDEUTLATANDETS AKTUALITET

Beroende pa att de faktorer som paverkar véarderingsobjektets
marknadsvarde fordandras over tiden ar den vardebeddmning som
aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten med de
forutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i
utldtandet i férekommande fall, har gjorts utifran ett scenario som,
enligt véarderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens
férvantningar om framtiden. Vardebedomningen innebar inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflédes- och vardeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDANDE

Innehallet i vardeutldtandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvédndas i sin helhet till det syfte som
anges i utldtandet.

Anvdnds vardeutlatandet for réattsliga  forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1. Vérderaren ar fri
fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att denne
anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, méste varderingsforetaget godkanna

innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
20
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Fastigheten har ett eller flera 3D-utrymmen.
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Aktualitet fastighetsregistret: 2021-09-30

Objektidentitet: b62bd381-a0e0-48ae-9f89-c5c9abdca9le

Nyckel (fnr): 140878127

Lin: Kommun: Distrikt:

14, Vistra Gétaland 80, GOTEBORG 107085, Brimaregarden

Ovriga noteringar:
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INSKRIVNING ALLMANT A
Beriknad aktualitet 2022-11-30 Senaste dndring for fastigheten: 2021-09-15
inskrivningsdelen:
Inskrivningskontor
Lantmateriet, fastighetsinskrivning Kontor: Uddevalla 761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363
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KS 5 Kontor AB
Organisationsnummer: 559081-8679
Adress: c/o SERNEKE SVERIGE AB
BOX 3194
400 10 GOTEBORG
Akt: D-2017-00038115:1 Beviljad
Inskrivningsdag: 2017-01-31, Andel: 1/1
Fang: Kép 2016-12-29 Andel: 1/100
Fangeskod: 11
L Akt: D-2017-00038115:1 Beviljad )
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INTECKNINGAR A
L Inga inteckningar hittades. )
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ANTECKNINGAR a
L Inga anteckningar hittades.
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Ingen tidigare &gare hittades.
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AVTALSRATTIGHETER

L Inga avtalsrittigheter hittades.
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RATTIGHETER

Det finns 9 rittigheter pa fastigheten.

Rittigheter dar fastigheten har forman

Officialservitut 1480K-2017F24.15
Officialservitut 1480K-2017F24.7

Officialservitut 1480K-2017F24.30
Officialservitut 1480K-2017F24.40

ISok efter InfoRitt.
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Rittigheter dir fastigheten har last
1480K-2017F206.2
1480K-2017F24.18
1480K-2017F24.9
1480K-2017F24.43
1480K-2017F24.33

Officialservitut
Officialservitut
Officialservitut
Officialservitut
Officialservitut

Tax.enhet avser:
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Taxerade dgare

559081-8679

KS 5 Kontor AB

c/o SERNEKE SVERIGE AB

BOX 3194

400 10 GOTEBORG

Andel: 1/1

Juridisk form: Ovriga aktiebolag

3D-fastighet, hel registerfastighet
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PLANER OCH MARKREGLERINGAR o W
Planer
Namn Akt Senaste dndring Berdrd kommun
LINDHOLMEN, DETALJIPLAN FOR BOSTADER OCH VERKSAMHETER VID 1480K-2-5400 2022-11-10 Goteborg
KARLAVAGNSPLATSEN - Detaljplan
Status: Beslut Beslutsdatum:  2017-11-27 Laga kraft: 2017-12-18  Genomférande: 2017-12-19 - 2027-12-18
\
S,
TAXERING =
Hyreshusenhet, tomtmark, typkod 310
Taxeringsar: 2022 Taxeringsid: 742495-9
Taxeringsvirde i tkr: 18200




Varderingsenheter

Hyreshusmark fér lokaler

Skatteverkets id: 301748187

Tax.varde i tkr: 18 200

Justeringsorsak: Ej omedelbart bebyggbar
Justeringsorsak: Markanlaggningar saknas
Riktvdrdeomrade: 1480067

Riktvirde kr/kvm: 4000

Byggratt i kvm: 6726

Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader




