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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

BESIKTNING

VARDERINGS-
UNDERLAG

VARDERINGS-
FORUTSATTNINGAR

Varderingsobjektet utgors av Projekt Karlastaden kv-2-4 & 6-7 i Goteborg som tillater
byggnation av bostader, kontor och handel.

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 interna
beslut.

SERNEKE, genom Ola Serneke
maj 2023

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
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.

Vérderingsobjektet bestar av en byggrétt varfor den ej besiktigats.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

o Planerad exploatering
o Forsaljningsunderlag avseende Karlatornet
o Faktiska produktionskostnader per segment

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgéar bland annat
lagfaren dgare, 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 tilldter en total byggratt i kvadratmeter BTA som
Overensstdmmer med de av uppdragsgivaren tillhandahalina handlingarna. Den
sammanlagda byggréatten ar 113 876 kvadratmeter BTA enligt uppgift fordelat enligt
foljande:

= 67810 kvadratmeter BTA bostader (bostadsratter)
= 47 083 kvadratmeter BTA kontor

= 10983 kvadratmeter BTA handel/centrumverksamhet
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Foljande forutsattningar har beaktats vid bedomning av marknadsvardet pa byggréatten:
=  Exploateringstid och eventuell etappindelning har ej beaktats i vardebedomningen.

= Hansyn till eventuell dverdimensionering eller marginalvardesforandringar vid olika
byggrattsstorlekar har ej beaktats i vardebedéomningen. Byggratterna har varderats
med ett genomsnittligt varde per kvadratmeter BTA per lokaltyp.

=  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)

= Anslutningsavgifter for VA ingdr inte i det bedomda vérdet (ingdr normalt inte i
jamforelsekopen)

= Marken forutsatts vara obebyggda och terrasserad.

= Eventuella vardetillskott fran befintliga byggnader har ej beaktats.

MILJOBELASTNING N&gon 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

FASTIGHETSBETECKNING  Projekt Karlastaden kv-2-4 & 6-7 i Goteborg.

UPPLATELSEFORM Aganderétt

LAGFAREN AGARE SERNEKE ager till 50 % genom JV med Balder

ADRESS Karlavagnsgatan och Lindholmsallén, omradet har i huvudsak inte tilldelats
postadresser annu.

LAGE Varderingsobjektet ar beldget pad Hisingen, pa Lindholmen sdder om Ramberget.

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med hallplats intill varderingsobjektet
samt farja med farjeldge vid Lindholmspiren, nagra hundra meter sdder 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 naromradet.

TAXERINGSINFORMATION  Projektet bestar av flera fastigheter som avser flera taxeringsenheter.
Varderingsobjektet enskilt bor taxeras som typkod 310 (hyreshusenhet, tomtmark).

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

TOMT Tomten bestar for narvarande i huvudsak av grusade och asfalterade ytor och utgors
huvudsakligen av byggarbetsplats. Tomten har dversiktligt skissats, se figur ovan.
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3  EXPLOATERINGSFORUTSATTNINGAR
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4 MARKVARDETS UTVECKLING
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5 GENERELLA MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Aret 2022 kommer att g4 till historien. Efter ndstan tva ars
pandemi tycktes en ljusning skymtas och vi sdg nog alla
framfor oss hur livet skulle bli mer normalt igen. Den
efterlangtade ljusningen Gvergick i stéllet till en ekonomisk
sorti pd bara ett kvartal.

Forsta kvartalet 2022 taktade pd i samma takt som
transaktionsrekordaret 2021. Men den 24 februari 2022
inledde Ryssland sin invasion av Ukraina och efter det var
ingenting sig likt. Inflationen skenade och n&dde nivéer som
vi inte sett sedan 90-talet, byggpriserna uppgick till
rekordnivder och dartill en energikris med hoga
driftskostnader som foljd. For att hdmma inflationen har
Riksbanken hojt styrrantan i snabb takt under 2022,
styrrantan gick fran 0,0 procent till 3,0 procent mellan maj -

INFLATION 2010 - MARS 2023
med prognos for 2023-2025

10,0%

80%
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2023

2024 2025

februari och i april kom beskedet att de hojer rantan ytterligare 0,5 %, vilket betyder att styrréantan nu ligger pa 3,5
procent. Den svenska ekonomin forvantas g in i en ldgkonjunktur, &ven om de prognoser som har gjorts lutar at att

inflationen nar inflationsmalet om 2,0 procent under 2024 igen.

Den amerikanska inflationen toppade p& 9,1 procent mot decembermatningen men som 18g i mars sjunkit till en niva
om 5,0 procent och detta kan indikera att det narmar sig en rantetopp i USA. Den amerikanska marknaden har en
tendens att ligga fore oss och brukar visa vilken riktning var marknad ar p& vag.

| Sverige nadde inflationen i december 10,2 procent vilket var rekordnivder, dock har inflationen minskat sedan dess
och i april uppgick den till 7,6 procent. Det var for forsta gdngen inte en helt enig riksbanksdelegation som tog beslutet
om nya hojningar om 50 punkter och flaggade for att det kan komma en ytterligare hojning i juni eller september
beroende pé hur inflationssiffrorna kommer in. Det &r en svar balansgdng som Riksbanken stér infor nar inflationen
skall hAmmas med atstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for djup 1dgkonjunktur. En annan aspekt
ar att om Riksbanken inte hojer rantan tillrackligt i jamforelse med FED och ECB forsvagas den svenska kronan allt

for mycket.

Storningarna i de globala leveranskedjorna och bristen pd insatsvaror som rétt sedan Covid-19 och eskalerade efter
Rysslands invasion av Ukraina bedoms gradvis borja klinga av under 2023. Till detta har Riksbanken stimulerat
marknaden med stodkop av obligationer under flera ar vilket gor att tillgdngen pa pengar varit valdigt god och har pa
satt kunna stodja en inflationsuppgdng nér bristen pa varor blev 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. Stora prisfall och sémre nyckeltal skulle pdverka den finansiella stabiliteten. Hushallens skulder har under
manga ar okat i takt med att bostadspriserna stigit och har under lang tid 6kat snabbare dn inkomsterna. Dock
uppgick den arliga tillvaxttakten avseende total utlaning till hushéllen till 3,7 procent under januari, vilket ar den lagst
observerade nivan sedan november 2012. Vi befinner oss nu i ett Iage dar de ekonomiska forutsattningarna andras
for manga hushall i form av hdgre ranteutgifter och dkade levnadskostnader. Om hushéllens kostnader blir hogre én
forvantat och bostadspriserna faller kraftigt skulle det kunna leda till en betydande minskning i hushallens

konsumtion.
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Bostadsutvecklingen

Hoga priser pa ravaror och material i kombination med stigande marknadsrantor och fallande bostadspriser ger en
minskad [6nsamhet for nybyggnationsprojekt. Ett stort antal Iagenheter pdborjades under 2021 vilket bidrar till att
nybyggnadsinvesteringarna holls uppe 2022. Preliminart pdborjades 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 frén
juni 2022 behover det tillkomma cirka 63 400 bostader per ar till 2030 for att mota behovet av bostéader.

Byggkostnadsindex for flerbostadshus har under perioden december 2021 till december 2022 stigit med cirka 15,6
procent. Under perioden 6kade entreprendrenarnas kostnader vilket framst harleds till 6kade kostnader for transport,
drivmedel och elkraft. Kostnader for byggmaterial steg under samma period aven om kostnaden for travaror sjonk
dock 6kade resten av materialkostnaderna. Byggherrekostnaderna 6kade under perioden. Vart att komma ihdg ar
dock att i byggherrekostnaderna ingar rante- och kreditivkostnader.

Bostadspriser

Sedan 2019 har bostadspriserna ¢kat stadigt men under 2022 vénde priserna nedat. Arstakten for villor och
bostadsratter i riket ligger enligt Svensk Méklarstatistik p& -12,5 procent, respektive -11,3 procent. | de tre
storstadsomradena har bade bostadsratter och villor haft en negativ prisutveckling senaste tre manaderna dar
GGteborg har paverkats mest med -2,7 procent pa bostadsréatter och i Stockholm har villapriserna paverkats negativt
med -3,2 procent.

Transaktionsmarknaden

Forsta kvartalet av 2022 taktade med 2021 men nar ekonomin vander upp och ner sdgs en drastisk nedgang under
andra och tredje kvartalet dar transaktionsvolymen minskade med ungefar 46 procent under respektive kvartal.
Aret 2022 summerar totalt pa en total transaktionsvolym pa 155 miljarder, vilket &r 45 procent av 2021 &rs volym pé
347 miljarder.

Osdkerheten pa marknaden har gjort att flertalet affarer tillfalligt lagts pa is. Det fastighetssegment som haft allra
starkast vardeutveckling ar fortsatt lager- och logistikfastigheter som under de senaste aren uppvisat ett flertal storre
affarer med rekordhdga priser och l&ga direktavkastningskrav. Vi ser dock att direktavkastningskraven generellt
kommer att stiga for samtliga segment, dven om vi den senaste tiden sett transaktioner pad Idga nivaer, far dessa
anses som undantagsfall.
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6 OBJEKTETS MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Transaktionsmarknad

Transaktionsvolymen har under 2023 hittills varit liten jamfort med manga andra ar, dven om vi under de senaste
veckorna sett flera storre kommunicerade transaktioner.

Den historiskt goda efterfragan har lett till fortsatt Iaga direktavkastningskrav och stabila prisnivaer i synnerhet for
objekt i goda kommunikationslagen. Men sedan 2022 har samtliga segment paverkats av Okade
direktavkastningskrav och darmed minskade prisnivaer. Vi ser en minskad aktivitet inom samtliga segment.
Direktavkastningskraven kommer att paverkas ytterligare nagot aven om den stora skillnaden nu kommer att bero pa
enskilda objekt. Objekt med bra lage, mikrolagen och hyresgaster i goda kommunikationslagen bedéms vara fortsatt
attraktiva investeringsobjekt.

Varderingsobjektet utgor ett omfattande exploateringsomrade pa ett attraktivt lage inom Goéteborg och efterfragan
beddéms som god med hansyn till dess goda kommunikationsméjligheter, utformning och I&ge. Varderingsobjektet
beddms vara attraktivt for ett flertal typer av kopare, saval borsnoterade som privata fastighetsbolag eller
institutionella investerare.

TRANSAKTIONSVOLYM VASTRAGOTALANDSLAN
PER SEGMENT 2017-2023YTD [1]

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE
PER SEGMENT 2017-2023YTD[1]
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[1] Avser perioden 2023-01-01 — 2023-03-14
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Befolkningsmangden i kommunen uppgick i slutet av 2022 till
cirka 596 841 invanare, vilket gor Goteborg till den

storsta av Vastra Gotalands lans 49 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och antalet
invanare har okat med 4,37 procent de senaste fem aren,
vilket motsvarar cirka 32 802 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under samma
period 2,85 procent och for Vastra Gotalands 1an 3,97 procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 23 174
nya bostader vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen med
9,5 procent vilket i sin tur kan jamforas med rikssnittet kring
6,06 procent. | slutet pa 2022 gick det cirka 2,08 invanare per
bostad i kommunen. Motsvarande niva for hela landet var
2,04 invanare per bostad. | Boverkets Bostadsmarknadsenkat,
som grundar sig pa kommunernas egna beddmningar,
framgar det att Goteborgs kommun bedémer att det rader
underskott pa bostader i kommunen saval pa kort sikt som pa
fem ars sikt.

Agarstrukturen  fér  flerbostadshus i kommunen
karaktariseras av en hog andel lagenheter dgda av
bostadsréattsforeningar, cirka 29 procent. Av kommunens
cirka 162 674 hyresratter ags drygt halften av allmannyttan,
vilket ocksa speglar dvriga lans i Sverige.

Goteborgs kommun placerar sig pa 195:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2022.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 11,4 och 13 féretag de senaste fem aren och
uppgick under 2022 till 12,5, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 10,4. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Volvo Personvagnar Aktiebolag med cirka
16 475 anstéllda. Medianinkomsten i kommunen ar cirka
318 802 kronor, 51:a hogsta nivan av Sveriges 290
kommuner.

Varderingsobjektet ar beldget i ett bedomt A-ldge for
bostader och kontor samt i ett A-ldge/B-lage for handel inom
kommunen. Efterfragan pa saval hyres- som bostadsratter i
Karlastaden/Lindholmen bedoms som mycket god pa grund
av det okande befolkningsnettot, bostadsbristen, attraktivt
utformat omrade samt goda forbindelser till centrala
Goteborg och  narhet till  saval havet som
rekreationsomraden. Prognosen for det narmaste aret ar att
hyresmarknaden for objekt liknande vérderingsobjektet ar
fortsatt mycket god. Manga foretag har kontor i omradet och
omradet forvantas fortsatt vara en attraktiv arbetsplats med
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsmangd 2022 596 841 1
Skattesats 2023 32,6% 6
Medianinkomst (kr/ar)
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Invanare per bostad 2022 2,08 37
Andel hégutbildade 2022 38,6% 2
Nyforetagande

(per 1000 inv) 2022 g &
Oppen arbetsloshet 2022 7.4% 4
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tanke pa omradets utveckling. Med fler féretag och bostader bor dven handeln paverkas positivt.

Marknadsmassiga hyresnivder avseende bostédder i ett bedomt A-lage i Goteborgs kommun beddms i huvudsak
variera mellan 1925 — 2 150 kronor per kvadratmeter uthyrbar area (avser varmhyra). Vakanserna i ett lage
motsvarande varderingsobjektets (bedoms avse omflyttningsvakanser) och bedoms variera mellan 0-0,5 procent.

Varderingsobjektet &r beldget i ett bedomt A-lage for kontor inom kommunen. Marknadsméssiga hyresnivaer
avseende nybyggda kontor i ett lage likt varderingsobjektet i Goteborgs kommun bedéms i huvudsak variera mellan
2 325 - 2 900 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. | det Gvre spannet aterfinns i huvudsak lokaler i béasta
kommunikationslage med hogt serviceutbud. Utbudet av kontor har 6kat drastiskt i staden de senaste aren, vilket
gjort att vakansgraden okat. Dock avser den storsta vakansen aldre kontor, framst fran 1980 - 1990-talet, i sémre
kommunikativa lagen. Nyproducerade ytor i kommunikativa lagen ar fortfarande eftertraktade. Vakanser avseende
kontor i ett lage motsvarande varderingsobjektets bedoms till cirka 6,0 procent.

Varderingsobjektet &r beldget i ett bedomt A/B-ldge for handel inom kommunen. Marknadsmassiga hyresnivéer
avseende butiker bedoms till mellan 2 000 — 3 500 kronor per kvadratmeter. | det Ovre spannet aterfinns i huvudsak
lokaler i basta kommunikationslage. | takt med att omradet utvecklas kommer efterfrdgan pa butiksldgen likt
varderingsobjektet att 6ka och vi ser goda majligheter till att omradet kommer att vara ett bedomt A-ldge vid
fardigstallande av pdgaende projekt, Vakanser avseende butiker i ett Iage motsvarande varderingsobjektets bedoms
till cirka 5,0 procent.
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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 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

—
Byggritt bostader

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 maj 2023 - 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 sdljare till ett stort antal av byggréatterna listade ovan. Generellt har affarer mellan privata aktérer
skett till prisnivaer som Gverstiger prisnivaerna i de kommunala markforsaljningarna/markanvisningarna. Képet som
gjordes 2020 av Hemso av Kvarter 8 i Karlastaden ar ett bra jamforelseobjekt till varderingsobjekten.

Bostadsritter

For kop av bostadsratter i Goteborgs kommun i jamfdrbara lagen har en ortsprisundersokning @ven gjorts. Ett
hundratals forsaljningar i jamforbara ldagen med byggar 2015 — 2022 har gjorts sedan januari 2021. Priserna varierar
inom intervallet 54 000 — 111 000 kronor per kvadratmeter med ett genomsnitt pa cirka 68 600 kronor per
kvadratmeter. Bland de hogre prisnivaerna per kvadratmeter ar mindre lagenheter om 1 r.o.k. dverrepresenterade.
Boarea varierar mellan 22 — 94 kvadratmeter med ett genomsnitt om 53 kvadratmeter. Avgifterna varierar mellan
cirka 550 — 1370 kronor per kvadratmeter med ett genomsnitt pa cirka 790 kronor per kvadratmeter. Nedan finns en
sammanstallning av nagra av de jamfdrbara kdpen.
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Projektet Karlatornet omfattar byggnation av 611 bostadsrattslagenheter, dar 489 stycken lagenheter ar salda. Dessa
forsaljningar har redovisats genom underlag fran Serneke och redovisas inte i tabellen ovan. Priserna varierar
inom intervallet 56 000 — 227 000 kronor, det finns 94 stycken kdp som &verstiger 100 000 kr/kvm. Genomshnittet per
kvadratmeter for samtliga salda lagenheter uppgar till cirka 85 300 kronor per kvadratmeter. Om de dyraste objekten
exkluderas (kopeskilling 6ver 150 000 kronor per kvadratmeter 9 stycken) uppgar i stallet genomsnittet till cirka
83500 kronor. Bland de hogre prisnivderna per kvadratmeter ar mindre lagenheter om 1 och 2 rok.
Overrepresenterade. Boarea varierar mellan 24 — 370 kvadratmeter med ett genomsnitt om 64 kvadratmeter.

Det totala genomsnittet av 6vriga salda lagenheter i omradet (ortspriset ovan) och Karlatornet (underlag fran
Serneke) uppgar till ca 77 000 kr per kvadratmeter.
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Kontor

Det har enbart skett ett mycket begransat antal kommmunicerade transaktioner avkommersiella byggratter i Goteborg
frdn 2016 och framat. Det beror framst pa att kommunen inte anordnat ndgra markanvisningar under perioden.

En affar som genomforts var Sigillets forvary av Goteborg Lorensberg 11:7 i december 2018. Fastigheten utgors av
en byggratt for kontor och bostéader uppldtna med hyresrétt, beldgna pd Ekmansgatan i Lorensberg. Byggratten
uppgar till cirka 1 200 kvadratmeter BTA och kopeskillingen uppgick till 74 200 000 kronor vilket motsvarar cirka
12 000 kr/m2 BTA.

Vid evenemangsstréket vid Ullevi dar framtida exploatering planeras har prisnivder for forsaljningar av
kontorsbyggratter diskuterats kring 9 000 kr/m2 BTA.

| mars 2018 forvarvade Geely en projektfastighet just véster om varderingsobjektet fran Alvstranden Utveckling AB.
Planen var att etablera ett innovationscenter med plats for upp till 3 500 arbetsplatser pa fastigheten. Byggréatten
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?2 designcenter,
11 000 m2 hotell, 20 000 m2 expansionsyta samt 25 000 m2 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 med viss del lokalytor for handel i bottenvaning. Byggrétten pa
jamforelsekopen baseras pa i detaljplan angiven eller uppmatt kvadratmeter BTA samt att byggréatten utnyttjas
maximalt.

Undersokningen har — efter gallring med avseende pd kop som skett mellan parter med tydlig intressegemenskap
eller som skett innan januari 2015 - resulterat i nedanstaende kop.

- Inovember 2020 tilldelas Bonava, NRE Sweden, Familjebostader och Sveafastigheter markanvisningar
baserade pa tavlingsforslagen i utvecklingsprojekt i Rdgsved i Stockholms kommun. Markanvisningarna,
forutom Sveafastigheters, bestér av lokaler i bottenvaning. Totalt innefattar projekten 320 bostéder i
blandade uppldtelseformer. Sveafastigheter och Familjebostaders delar kommer att upplatas med tomtréatt
och forhandlingen om forséljningspriser har inte avslutats. Marken séljs till Bonava och NRE Sweden till ett
pris om 6 000 kr/m2 ljus BTA for bostader och 3 800 kr/m2 ljus BTA fér kommersiella lokaler.

- Stockholm Forskaren 1iHagastaden markanvisades till Vectura i oktober 2020. Byggratten innefattar totalt
25000 m2 BTA for kontor och handel i bottenvaning. Kopeskillingen uppgick till 489,17 miljoner kronor vilket
motsvarar 17 800 kr/m? BTA for kontorsytor samt 15 000 kr/m2 BTA for handel i bottenvaning.

- Solna kommun markanvisar byggratt for kontor till JM vid Karlsbergs strand om drygt 20 000 kvadratmeter
BTA. Kopeskillingen uppgick till 790 miljoner kronor, vilket motsvarar 9 500 kr/m?2 BTA

- lapril 2020 f&r Wastbygg Projektutveckling en markanvisning genom anbudstavling vid Alta Torg i Nacka
kommun. Inom omradet far cirka 6 800 m2 ljus BTA for bostadsandamal med fri upplatelseform fordelat pa
160 lagenheter samt 1 200 m2 ljus BTA for butikslokaler i bottenvéning byggas. Exploatoren ska efter laga
kraftvunnet fastighetsbildningsbeslut erlagga hela kopeskillingen. Kopeskillingen motsvarar 11 300 kr/m?2
ljus BTA for bostadsandamal samt 2 000 kr/m2 ljus BTA for kommersiella lokaler.

- | oktober 2019 far Veidekke en direktanvisning i Rissne i Sundbybergs kommun for bebyggelse av 100
lagenheter i flerbostadshus med lokaler i bottenvaning. Exploattéren ansvarar for samtliga kostnader utom
utbyggnad av allman platsmark dar 1 % av produktionskostnaden ersatts till kommunen som ett bidrag till
gestaltningen. Fastigheten ligger inom gangavstand fran Rissnes tunnelbanestation och projektet bestar av
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totalt 10 163 m2 ljus BTA. Kopeskillingen motsvarar 6 500 kr/m?2 ljus BTA for bostadsandamal samt 2 000
kr/m2 ljus BTA for kommersiella lokaler. 50 % av kdpeskillingen erlaggs 30 dagar efter att detaljplanen vunnit
laga kraft och de resterande 50 % erldggs 30 dagar efter att bygglovet vunnit lagakraft, dock senast 6
manader efter detaljplanen vunnit lagakraft.

- 1juni 2019 erhéller Skanska, Stockholmshem, Sveafastigheter och Maxera Bostad direktanvisningar i Riksby
i Bromma avseende 420 bostadsléagenheter och Sagax Projektutveckling 40 000 m2 BTA for kommersiella
lokaler och parkeringshus. Inom omrédet far daven SISAB en markanvisning avseende grundskola for 1 200
elever samt forskola med 8 avdelningar. Projekten avser etapp 1 i utbyggnaden av Riksby dar 3 000 — 4 000
bostader planeras byggas. Kommunen bekostar utbyggnad av allman platsmark inom
exploateringsomrédet. Ovriga kostnader bekostas av exploatérerna. Sagax kommersiella lokaler séljs for 4
500 kr/m2 ljus BTA och Maxera Bostad och Sveafastigheters delar som ska upplatas med bostadsratt séljs
for 16 000 kr/m2 ljus BTA. Priserna kommer att justeras efter ett index baserat pa forandringar av forsalda
bostadsrétter fram till tilltrddespunkten. Ovriga kdpeskillingar ligger under pagaende férhandlingar.

- I'mars 2019 far PEAB Bostad en direktanvisning i Hagsétra i Stockholms kommun for utveckling av 70
bostadsrattslagenheter med lokaler i bottenvéning. Markanvisningen &r en del av en storre och komplicerad
detaljplan och mgjlighet finns att driva delen som avses for markanvisningen som en egen detaljplan.
Kopeskillingen motsvarar 7 000 kr/m2 ljus BTA for bostadsandamal och 3 000 kr/m2 ljus BTA for
kommersiella lokaler

- | mars 2019 forvarvar Castellum byggratt om 10 000 m2 BTA i Hagastaden for kontor och handel i
bottenvaning. Kdpeskillingen om 200 miljoner kronor motsvarar 20 000 kr/m? BTA.

Av det ovan presenterade ortsprismaterialet ar samtliga projekt belagna i goda kommunikationslagen med
tunnelbanestationer i sin, om inte direkta sa indirekta, narhet. Hagastaden, som &r ett storre stadsutvecklingsprojekt,
betingar generellt sett hdgre prisnivaer medan prisnivaerna utanfor tull &r 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 varfor de antas inbegripas i
kvadratmeterpriserna. | markanvisningen avseende Forskaren 1 har kvadratmeterpris for lokalytorna i bottenvaning
redovisats separat och ar nagot lagre an kvadratmeterpriset for byggréatt for kontor. P& grund av rédande situation
och osakerhet kring pandemin antas kvadratmeterpriset for byggratt avseende butik och restaurang ligga ndgot lagre
an kvadratmeterpriset for byggréatt avseende kontor.

Malmo

Som ett ytterligare komplement till ortprisundersokningen presenteras nedan relavanta exploateringsfastigheter
avseende lokaler i Malmo.

- | januari 2020 forvarvas fastigheten Aborren 3 i Malmo beldgen i Vastra hamnen. Detaljplanen anger
andamal for bostéader, lokaler, vard och kontor. Kopeskillingen motsvarar 4 500 kr/m2BTA.

- lapril 2019 markanvisas fastigheterna Malmé Hamnen 22:31 m.fl. ar belagna langs Carlsgatan. Castellum
planerar tillsammans med E.ON. for uppforande av en byggnad pa fastigheterna som ska utgora ett nytt
gemensamt nordiskt huvudkontor for E.ON, omfattande ca 29 000 m? BTA. Kopeskillingen, i enlighet med
en av fastighets- och gatukontoret upprattad véardering, ar bestamd till 5 000 kr/m? BTA for kontor och
5500 kr/m? for lokaler i bottenvaning.

- | september 2018 markanvisas fastigheten Hyllie 7:3 dar detaljplanen anger andamal fér kontor med inslag
av centrumverksamhet samt parkeringsanlaggning. Képeskillingen motsvarar 4 560 kr/m? BTA.
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- Kommunen anvisar i september 2019 fastigheterna Hyllie 7:4 (del av) samt Bunkeflo 10:1 (del av) till
Wihlborgs. Omrédet beddms omfatta en byggratt om ca 20 000 m? bruttoarea (BTA) kontor och
centrumverksamhet samt en parkeringsanlaggning omfattande minst 270 platser utdver eget behov inom
denna markanvisning. Képeskillingen ska utgdra 1 200 kronor/m? for parkering och 4 800 kronor/m? BTA
for kontor/handel.

Centrumandamal och Handel

Det har enbart skett ett mycket begransat antal kommmunicerade transaktioner avkommersiella byggratter i Goteborg
frdn 2016 och framat. Det har dven skett ndgra markanvisningar for lokaler i bottenplan, dessa &r dock lokaliserade
strax utanfor stadskarnan.

B.R.A. tilldelades i december 2022 en direktanvisning vid Flatds Torg i Jarnbrott. Andamaélet for exploateringen ar
huvudsakligen bostader med ca 1 200 kvadratmeter verksamhetsytor/service i bottenplan samt forskola. Bostaderna
omfattas av hyresratter med en képeskilling om 6 500 kronor per ljus BTA, medan kopeskillingen for forskolan uppgar
till 3 500 kronor per ljus BTA och motsvarande for verksamheterna uppgar till 1 500 kronor per ljus BTA.

| Mars 2022 tilldelades Skanska tillsammans med Stena Fastigheter en markanvisning for uppférande av 500
bostader med centrumverksambhet i bottenplan i Jarnbrott i sydvastra Goteborg. Képeskillingen for bostader upplatna
med bostadsratt uppgar till 10 000 kronor per BTA, hyresréatterna uppgar till 5100 kronor per BTA och priset for
centrumandamal i bottenplan uppgick till 1 000 kronor per BTA.

| februari 2022 tilldelades Stena Fastigheter, AmI6vs samt Ernst Rosén en markanvisning vid Mejerigatan i Kalleback
avseende bostader med centrumverksamhet i form av skola/forskola samt butiker i bottenplan. Markanvisningen
omfattar totalt 70 bostader upplatna med hyresratt till en kopeskilling om 5 000 kronor per BTA bostader samt 3 000
kr per BTA skola/forskola och 1 500 kr per BTA lokaler i bottenvaning.

Den enda forséljningen som avser tomtmark for kommersiella @ndamal &r Max Hamburgares forvarv av fastigheten
Lindholmen 33:2 i september 2018, vilken ligger strax intill varderingsobjektet. Fastigheten omfattas av en detaljplan
for bensinstation/restaurangdandamal om totalt 2 000 m2 BTA. Képeskillingen uppgick till 11,5 miljoner kronor vilket
motsvarar 5 750 kr/m?2 BTA.

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 med viss del lokalytor for handel i bottenvaning. Byggratten pd
jamforelsekdpen baseras pa i detaljplan angiven eller uppmatt kvadratmeter BTA samt att byggratten utnyttjas
maximalt.

Undersokningen har — efter gallring med avseende pd kop som skett mellan parter med tydlig intressegemenskap
eller som skett innan januari 2015 - resulterat i nedanstdende kop.

- Inovember 2020 tilldelas Bonava, NRE Sweden, Familjebostader och Sveafastigheter markanvisningar
baserade pa tavlingsforslagen i utvecklingsprojekt i Ragsved i Stockholms kommun. Markanvisningarna,
forutom Sveafastigheters, bestéar av lokaler i bottenvaning. Totalt innefattar projekten 320 bostader i
blandade upplatelseformer. Sveafastigheter och Familjebostaders delar kommer att upplatas med tomtratt
och forhandlingen om forsaljningspriser har inte avslutats. Marken séljs till Bonava och NRE Sweden till ett
pris om 6 000 kr/m2 ljus BTA for bostader och 3 800 kr/m2 ljus BTA for kommersiella lokaler.

- Stockholm Forskaren 1iHagastaden markanvisades till Vectura i oktober 2020. Byggratten innefattar totalt
25000 m2 BTA for kontor och handel i bottenvaning. Kopeskillingen uppgick till 489,17 miljoner kronor vilket
motsvarar 17 800 kr/m?2 BTA for kontorsytor samt 15 000 kr/m?2 BTA for handel i bottenvaning.
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- | mak far Skanska en markanvisning av Stockholmsstad i Kristineberg avseende 90 000 kvadratmeter
kommersiella lokaler, framst kontor men @ven en liten del hotell. Kopeskillingen uppgick till cirka 1,6 miljarder
kronor vilket motsvarar cirka 15 000 kr/m2 BTA for kommersiella lokaler.

- lapril 2020 far Wastbygg Projektutveckling en markanvisning genom anbudstavling vid Alta Torg i Nacka
kommun. Inom omradet far cirka 6 800 m2 ljus BTA for bostadsandamal med fri upplatelseform fordelat pa
160 lagenheter samt 1 200 m2 ljus BTA for butikslokaler i bottenvaning byggas. Exploatéren ska efter laga
kraftvunnet fastighetsbildningsbeslut erlagga hela kopeskillingen. Kopeskillingen motsvarar 11 300 kr/m?2
ljus BTA for bostadsdandamal samt 2 000 kr/m2 ljus BTA f6r kommersiella lokaler.

- | oktober 2019 far Veidekke en direktanvisning i Rissne i Sundbybergs kommun for bebyggelse av 100
lagenheter i flerbostadshus med lokaler i bottenvaning. Exploattéren ansvarar for samtliga kostnader utom
utbyggnad av allman platsmark dar 1T % av produktionskostnaden ersatts till kommunen som ett bidrag till
gestaltningen. Fastigheten ligger inom gangavstand fran Rissnes tunnelbanestation och projektet bestar av
totalt 10 163 m2 ljus BTA. Kopeskillingen motsvarar 6 500 kr/m2 ljus BTA for bostadsandamal samt 2 000
kr/m2 ljus BTA for kommersiella lokaler. 50 % av kdpeskillingen erlaggs 30 dagar efter att detaljplanen vunnit
laga kraft och de resterande 50 % erlaggs 30 dagar efter att bygglovet vunnit lagakraft, dock senast 6
manader efter detaljplanen vunnit lagakraft.

- 1juni 2019 erhéller Skanska, Stockholmshem, Sveafastigheter och Maxera Bostad direktanvisningar i Riksby
i Bromma avseende 420 bostadslagenheter och Sagax Projektutveckling 40 000 m2 BTA for kommersiella
lokaler och parkeringshus. Inom omrédet far dven SISAB en markanvisning avseende grundskola foér 1 200
elever samt forskola med 8 avdelningar. Projekten avser etapp 1 i utbyggnaden av Riksby dar 3 000 - 4 000
bostader planeras byggas. Kommunen bekostar utbyggnad av allmén platsmark inom
exploateringsomrédet. Ovriga kostnader bekostas av exploatdrerna. Sagax kommersiella lokaler séljs for 4
500 kr/m2 ljus BTA och Maxera Bostad och Sveafastigheters delar som ska uppldtas med bostadsratt séljs
for 16 000 kr/m2 ljus BTA. Priserna kommer att justeras efter ett index baserat pa forandringar av forsalda
bostadsratter fram till tilltrddespunkten. Ovriga kdpeskillingar ligger under pagaende férhandlingar.

- I'mars 2019 far PEAB Bostad en direktanvisning i Hagsétra i Stockholms kommun for utveckling av 70
bostadsrattslagenheter med lokaler i bottenvaning. Markanvisningen &r en del av en storre och komplicerad
detaljplan och mojlighet finns att driva delen som avses for markanvisningen som en egen detaljplan.
Kopeskillingen motsvarar 7 000 kr/m2 ljus BTA for bostadsandamal och 3 000 kr/m2 ljus BTA for
kommersiella lokaler

- | mars 2019 forvarvar Castellum byggratt om 10 000 m2 BTA i Hagastaden for kontor och handel i
bottenvaning. Kdpeskillingen om 200 miljoner kronor motsvarar 20 000 kr/m? BTA.

Av det ovan presenterade ortsprismaterialet ar samtliga projekt beldgna i goda kommunikationslagen med
tunnelbanestationer i sin, om inte direkta sa indirekta, ndrhet. Hagastaden, som ar ett storre stadsutvecklingsprojekt,
betingar generellt sett hdgre prisnivader medan prisnivaerna utanfor tull &r betydligt lagre.

Forsaljningar av byggratter med forvantad anvandning for endast butik hor till ovanligheterna. Inom ovan redovisade
jamforelseobjekt &r det flertalet som har butiker/lokaler i bottenvaning varfor de antas inbegripas i
kvadratmeterpriserna. | markanvisningen avseende Forskaren 1 har kvadratmeterpris for lokalytorna i bottenvéning
redovisats separat och ar ndgot lagre an kvadratmeterpriset for byggratt for kontor. Pa grund av rddande situation
och osédkerhet kring pandemin antas kvadratmeterpriset for byggratt avseende butik och restaurang ligga ndgot lagre
an kvadratmeterpriset for byggratt avseende kontor.
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Malmo

Som ett ytterligare komplement till ortprisundersokningen presenteras nedan relavanta exploateringsfastigheter
avseende lokaler i Malmo.

- | april 2022 forvarvas del av Hyllie 165:671 dar detaljplanen medger d&ndamal fér kontor och bostader.
Kopeskillingen motsvarar .

- | januari 2020 forvarvas fastigheten Aborren 3 i Malmo beldgen i Vastra hamnen. Detaljplanen anger
andamal for bostéder, lokaler, vard och kontor. Kopeskillingen motsvarar

- lapril 2019 markanvisas fastigheterna Malmé Hamnen 22:31 m.fl. &r belagna langs Carlsgatan. Castellum
planerar tillsammans med E.ON. for uppforande av en byggnad pé fastigheterna som ska utgora ett nytt
gemensamt nordiskt huvudkontor for E.ON, omfattande ca 29 000 m? BTA. Kopeskillingen, i enlighet med
en av fastighets- och gatukontoret upprattad vardering, ar bestamd till 5 000 kr/m?2 BTA for kontor och

- | september 2018 markanvisas fastigheten Hyllie 7:3 dar detaljplanen anger andamal for kontor med inslag
av centrumverksamhet samt parkeringsanlaggning. Kopeskillingen motsvarar

- Kommunen anvisar i september 2019 fastigheterna Hyllie 7:4 (del av) samt Bunkeflo 10:1 (del av) till
Wihlborgs. Omradet bedéms omfatta en byggratt om ca 20 000 m? bruttoarea (BTA) kontor och
centrumverksamhet samt en parkeringsanlaggning omfattande minst 270 platser utover eget behov inom
denna markanvisning. Kopeskillingen ska utgora T 200 kronor/m? for parkering och
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9 EXPLOATERINGSKALKYL
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Kontor och centrumverksamhet
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Sammanfattning
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10 RESULTAT

|
VARDERINGS- Varderingsobjekt
FORUTSATTNINGAR
Vardetidpunkt
Syfte
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interna beslut

Civilingenjor Lantmateri
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor
Bilaga - Allmanna villkor for vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor ar 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;
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VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom
eller motsvarande med tillhérande rattigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsréatt, samfélligheter och 6vriga réattigheter eller
skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret hanforligt
tillvarderingsobjektet.

Vérdeutldtandet omfattar &dven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehor,
dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad som framgar av
utldtandet.

Kontroll av inskrivna réattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor
ytterligare utredning av legala forhallanden och dispositionsrétt ej
vidtagits. Vad géller legala forhallanden utéver vad som framgar av
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning
information darom ldmnats skriftligen av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud. Férutom det som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret samt av  uppgifter som lémnats 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 begréansar
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 ndgot avseende.

FORUTSATTNINGAR FOR VARDEUTLATANDE

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som bedomits vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allméan rimlighetsbedomning. Vidare
har forutsatts att inget av relevans for vardebedémningen har
uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

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

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har véardebeddémningen i forekommande fall utgatt fran gallande
hyres- och arrendeavtal samt Ovriga nyttjanderattsavtal. Kopior av
dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits av
uppdrags- givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet  forutsatts dels uppfylla alla  erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande Vvillkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhdllit alla erforderliga
myndighetstillstdnd fér dess anvandning pa satt som anges i
utldtandet.

MILJOFRAGOR

Vardebedomningen géller under forutsattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att
det foreligger ndgon annan form av miljémassig belastning.
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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
varderingsobjektet &r i behov av sanering eller att det foreligger ndgon
annan form av miljomaéssig belastning.

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utldtandet ar baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utford
besiktning har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt 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

sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

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

ANSVAR

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

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till foljd av
fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

VARDEUTLATANDETS AKTUALITET

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde forandras over tiden ar den vardebeddmning som
aterges i utlatandet géllande endast vid véardetidpunkten med de
forutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i
utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran ett scenario som,
enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens
forvantningar om framtiden. Vardebedomningen innebér inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes- och vardeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDNING

Innehallet i vérdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéandas i sin helhet till det syfte som
anges i utlatandet.

Anvands vérdeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren 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, maste varderingsforetaget
godkanna innehallet och pa vilket satt utldtandet skall aterges.
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