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Yttrande over hemstallan avseende Lisebergs
forsaljning av fastighet till Volvo och
forsaljning av fastighet for uppférande av
parkeringsanlaggning (reviderat)

Forslag till beslut
| styrelsen for Géteborgs Stadshus AB:

1. Hemstallan fran Liseberg AB tillstyrks enligt punkterna nedan med beaktande av
Stadshus kommentarer i foreliggande beslutsunderlag:

a. forvarv av tva lagerbolag, NYAB1 och NYAB?2.

b. bolagsordning for lagerbolag NYABL och lagerbolag NYAB2 antas i
enlighet med Lisebergs hemstéllan.

c. genom forséljning av bolaget NYABL avyttra del av fastigheten Goéteborg
Skar 40:17 till Volvo for uppforande av Volvos upplevelsecenter.

d. genom forséljning av bolaget NYAB2 avyttra del av fastigheten Goteborg
Skar 40:17 till extern part for uppférande av parkeringsanlaggning.

2. Attienlighet med Lisebergs beslutsunderlag foresla valberedningen att bolagens
(NYABL1 och NYAB?) styrelser utgors av Thomas Sjostrand VD AB Liseberg Skar
40:17, Mats Wittholt ekonomichef Liseberg AB och Erik Mdlne Liseberg.

3. Arendet 6verlamnas till kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

‘ 4. Besluten under denna paragraf forklaras omedelbart justerade.

Sammanfattning
‘ Arendet har kompletterats efter aterremiss i Stadshus styrelse 2020-06-23.

Lisebergs har hemstallt till kommunfullmaktige om stallningstagande for att fa avyttra
delar av fastigheten Goteborg Skar 40:17. Syftet ar dels att skapa forutsattningar for
Volvo Car Corporation och AB Volvo att uppfora ett gemensamt upplevelsecenter, samt
mojliggora for extern intressent att uppfdra en parkeringsanldggning som mater Lisebergs
och Volvos parkeringsbehov i enlighet med aktuella detaljplaner.

For att mojliggora detta avser Liseberg att forvarva tva lagerbolag (NYAB1 och NYAB2)
dit delar av fastigheten Goteborg Skar 40:17 dverfors. Bolagen séljs darefter till Volvo
respektive extern parkeringsintressent.
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Avyttring av fastigheter och dartill hérande bolagsférvéarv bedéms vara &renden av
principiell beskaffenhet som Stadshus ska yttra sig 6ver (G6teborgs Stads riktlinje for
agarstyrning) infor att det tillstalls kommunfullmaktige for stallningstagande (KL10:3
arenden av principiell karaktar.

Forsaljningssumman vid avyttring av del av fastighet Skar 40:17 beraknas preliminart
till ca 122 mnkr och berdknas ge ett positivt resultat om ca 47 mnkr.

Fastighetsnamnden har enligt Goteborgs stads riktlinjer tillfragats om stadens intresse
for omradet och beslutat avsta fran forvarv.

Liseberg beskriver i sin hemstéllan att avyttringen av fastigheterna planeras komma att
villkoras pa sa satt att Liseberg ska ha méjlighet till aterkop i det fall planerna for
upplevelsecentret inte fullfoljs. Vidare skriver Liseberg att 6verlatelsen till Volvo
villkoras av att avtal om 6verlatelse av fastigheten for parkeringsanlaggning har ingatts
med annan part.

Stadshus anser att de i Lisebergs hemstallan beskrivna avtalsvillkoren for att sakerstélla
helheten i affaren och sakerstalla radigheten Gver marken i handelse av att affaren inte
fullfoljs &r en forutsattning for att tillstyrka hemstallan.

Sammanfattningsvis ser Stadshus inga hinder att genomfdra forsaljningen i enlighet
med Lisebergs hemstallan. Vidare har Stadshus utifran Lisebergs och Goteborg &
Co:s darenden, inga invandningar mot att Liseberg avyttrar fastigheterna externt.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Stadshus har inte funnit anledning att mer an éversiktligt granska Lisebergs
ekonomiska kalkyler.

Lisebergs foreslagna avyttring av del av fastigheten Géteborg Skar 40:17 till Volvo
for uppforande av Volvos upplevelsecenter och del av samma fastighet till annan part
for uppforande av parkeringsanlaggning beréknas preliminart till férséljningssumman
ca 122 mnkr. Den ekonomiska konsekvensen for Liseberg vid avyttring av
fastigheterna beréknas skapa ett positivt resultat pa preliminart ca 47 mnkr.

Stadshus delar Géteborg & Co:s uppfattning att det upplevelsecenter som Volvo
amnar uppfora forvantas komplettera utbudet av reseanledningar i det
evenemangsstrak som i dagslaget stracker sig fran Ullevi i norr till Liseberg i soder.
Tillskottet forvantas bidra till attraktiviteten i hela omradet och pa sa vis attrahera fler
besokare till destinationen. En storre andel bestkare i staden innebdr i vidare
utstrackning bl.a. en mer levande stadsbild och hogre turistekonomiska effekter.

Stadshus gor bedémningen att utformningen av parkeringsanlaggningen i form av en
integrerad byggnad tillsammans med upplevelsecentret innebdr ett effektivt nyttjande
av mark i omradet. Att byggnationen tar mindre mark i ansprak &n om
parkeringsanldggningen uppforts som en separat byggnad innebér dven fordelar for
expansion av Lisebergs verksamhet i framtiden.

Beddmning ur ekologisk dimension
Syftet med forvarv av lagerbolag for paketering av fastigheterna och forséljning av del av
fastigheten Goteborg Skar 40:17 ar att mojliggora uppforandet av Volvos
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upplevelsecenter och en integrerad parkeringsanldggning vilket kommer innebéra en
forandrad anvandning av omradet som idag bestar av outnyttjad tidigare industrimark.

Enligt VVolvos berdkningar vantas ndrmare 500 000 besokare till VVolvos tilltankta
upplevelsecenter. Aven om inte alla besékare &r tillkommande utan kanske &r
besokare som forlanger sin vistelse sa innebar ett 6kat besoksantal en viss negativ
inverkan pa miljon.

Destinationen Goteborg har under flera ar i olika internationella sammanhang
uppméarksammats som en ledande hallbar destination ur bade ett ekologiskt och socialt
perspektiv varfor Goteborg far anses vara val rustat for att hantera ytterligare en
anledning att besoka staden.

Goteborg & Co uppger att svenska besokare 2019 stod for 70% av gastnatterna i
Gateborgsregionen och av de internationella var 25% fran narmarknaderna Norge och
Danmark. De flesta besokare har saledes majlighet att na Goteborg med tag, farja,
buss eller bil. Bolagen i Klustret turism, kultur och evenemang arbetar kontinuerligt
med att framja hallbara transporter dar det ar ett alternativ.

En utveckling av omradet forutsatter en ny detaljplan som forvantas tillstallas
kommunfullméktige for beslut under hésten 2020. Ur ett fysiskt miljéperspektiv
innebar ett genomférande av Volvos planer att de miljoforbattrande atgarder langs
Molndalsan som den nya detaljplanen foreskriver genomfors. Planen foreskriver att en
ekologiskt funktionell kantzon ska anlédggas i syfte att bidra till forbéattring av
vattenkvalitén i MoIndalsan och bidra till 6kade forutsattningar for biologisk
mangfald. Planen foreskriver ocksa att den tidigare industrimarken saneras vilket
minskar framtida risk for spridning av féroreningar.

Beddmning ur social dimension
Attraktiva besoksanledningar bidrar till 6kad attraktivitet for Goteborg vilket leder till en
Okad aktivitet i besdksnéringen. Naringen skapar sysselsattning och innebar ofta ett forsta
insteg pa arbetsmarknaden for unga personer och manniskor som star langre fran
arbetsmarknaden.

Ett centralt belaget upplevelsecenter som beskriver Volvos historia, nutid och framtid kan
bidra till 6kad forstaelse for de 6msesidiga relationer som finns mellan industrin och
Goteborg. Det kan bidra till 6kad kunskap och stolthet dver Goteborg och dess globala
naringsliv.

Omradet ar idag ogastvanligt men genom detaljplanens krav pa ett rekreativt parkstrak
utmed MdlIndalsans strand och en hog kvalitet i utformningen av byggnaden kan ett nytt
vardagsrum for Goéteborgare i alla malgrupper skapas.

Bilagor
1. Goteborg & Co AB:s yttrande dver Lisebergs hemstallan
(Goteborg & Co AB 2020-05-14)

2. Liseberg AB:s hemstéllan om stéllningstagande avseende forséljning av
fastighet till Volvo och forsaljning av fastighet for uppforande av
parkeringsanlaggning (Liseberg AB 2020-05-07)
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3. Protokollsutdrag fran fastighetsnamnden avseende AB Liseberg Skar 40:17
tilltankta forsaljningar av delar av fastigheten Goteborg Skar 40:17
(Fastighetsnamnden 2020-04-20)

Bolagsordning NYAB1

Bolagsordning NYAB2

Yrkande om aterremiss 2020-06-23

Yttrande fran Géteborgs Stads Parkerings AB 2020-08-20
SVEFA AB Vardering del av fastigheten Goteborg Skar 40:17

© o N o o &

CBRE Sweden AB Virdering del av fastigheten Goteborg Skar 40:17
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Arendet

Arendet avser Stadshus yttrande 6ver Lisebergs hemstallan till kommunfullméktige
(KL10:3 arenden av principiell karaktér) om att avyttra delar av fastigheten Goteborg
Skar 40:17 i syfte att skapa forutsattningar for Volvo Car Corporation och AB Volvos
plan att tillskapa ett gemensamt upplevelsecenter samt skapa en parkeringsanlaggning
som till stor del moter aktuella detaljplaners bedémda behov pa parkeringskapacitet.

Efter aterremiss i Stadshus styrelse 2020-06-23 har drendet i slutet kompletterats med den
information som efterfragats och dven kompletterats med nagra upplysningar.

Beskrivning av arendet

Bade Lisebergs arende och Goteborg & Co:s yttrande &r valskrivna och i allt vasentligt
heltackande varfor Stadshus yttrande, utdver en kort inledning, koncentreras till de
principiella stallningstagande som Stadshus har att ta stallning till. | évrigt hanvisas till
bilagda beslutsunderlag fran bolagen.

2013 forvarvade Liseberg industrifastigheten Skar 40:17, mellan Mdlndalsan och E6, i
syfte att sdkerstélla Lisebergs framtida expansionsmdjligheter. Forvarvet mojliggjorde
frigbrandet av yta direkt soder om néjesparken for Lisebergs Jubileumsprojekt
(vattenpark och tematiserat upplevelsehotell), som kommunfullmaktige tillstyrkte 2017-
02-23, och som paborjades hosten 2019.

Volvo Car Corporation och AB Volvo, nedan Volvo, och Liseberg har sedan sommaren
2018 fort en dialog om mojlig forsaljning av en del av fastigheten Goteborg Skar 40:17 i
syfte att uppfora Volvos upplevelsecenter World of Volvo pa platsen. Liseberg foreslar
att sélja en del av fastigheten Goteborg Skar 40:17 till Volvo.

Beslutad ”Detaljplan I’ som i huvudsak avser Lisebergs Jubileumspark och ”’Detaljplan
11, 6ster om Nellickevagen (planeras for KF stallningstagande hosten 2020) som avser
omradet soder om Liseberg och mellan MdIndalsan och E6 reglerar ssmmantaget ett
parkeringsbehov om 1 866 platser for att tdcka parkeringsbehovet for besokare till
Lisebergs anlaggningar och Volvos anlaggning.

Stora delar av parkeringsbehovet for Lisebergs och Volvos tillkommande behov (1 548
platser) foreslas l16sas genom att VVolvos upplevelsecentrum integreras med en
parkeringsanlaggning®. Den integrerade l6sningen innebér att VVolvos upplevelsecenter
och parkeringsanlaggningen uppfors pa tva sjalvstandiga fastigheter men som en
byggnadsteknisk enhet.

Trafiknamnden och Gaéteborgs Stads Parkeringsaktiebolag (Parkeringsbolaget) har bade
genom sitt gemensamma uppdrag fran Kommunfullméktige att belysa parkerings- och
infrastrukturfragan i omradet och i sina yttrande 6ver ~Detaljplan I1” redovisat sina
synpunkter pa parkeringsfragan. Trafiknamnden tillstyrker planen men konstaterar ocksa
i sitt yttrande att de trafikanalyser som genomforts inom ramen for planarbetet har haft
sin utgangspunkt i att de som kommer att nyttja parkeringsanlaggningen &r besokare eller
anstéllda till Liseberg och Volvo. Om det blir andra som nyttjar parkeringshuset galler
inte analyserna. Vidare poangteras att det ar av stor vikt att staden ur ett trafikperspektiv

! Planens parkeringsbehov utéver de ca 1 548 platserna som planeras i enlighet med Lisebergs
hemstallan avses att uppforas langre fram i tiden i takt med att omradet successivt exploateras med
annan bebyggelse i enlighet med ”Detaljplan 11"
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har radighet 6ver parkeringen. Om inte sa blir fallet kan det innebéara att det blir svarare
att na trafikstrategins mal. Aven Parkeringsbolagets styrelse tillstyrker planen och
konstaterar att den inte ar strategisk ur ett evenemangs- och bestksnaringsperspektiv men
poéngterar att anldggningen &r olamplig for arbetspendlare.

Liseberg har efter 6vervagande beslutat foresla att salja en del av fastigheten Goéteborg
Skar 40:17 till en extern parkeringsentreprenor

Vid forsaljning av fastigheter ska enligt stadens riktlinjer Fastighetsndmnden ges
mojlighet att forvarva fastigheten innan den erbjuds for extern forsaljning. Liseberg har
stallt fragan och Fastighetsnamnden har beslutat avsta fran att forvarva omradet inom
Goteborg Skar 40:17 for upplevelsecenter och parkeringsanlaggning (FN 2020-04-20 §
82 1177/20).

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet

Arendet ar av den karaktaren att det behover provas utifrdn 10 kap 3 § kommunallag
(2017:725) om arenden av principiell beskaffenhet och hemstélls darfor till
kommunfullméktige. Avyttring av fastigheter och dértill horande bolagsforvarv beddms
vara drenden av principiell beskaffenhet som ska tillstallas kommunfullméktige for
stéllningstagande.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning ska Stadshus yttra sig 6ver arenden av
principiell karaktér eller annars av storre vikt som ska till kommunfullméktige for
stéllningstagande.

Bolagsforvarv lagerbolag och avyttring bolag

Stadshus delar den bild som Liseberg beskriver i sin hemstéllan att det &r en etablerad
praxis pa fastighetsomradet att vid forséljning av kommersiella fastigheter att avyttringen
av en fastighet sker i aktiebolagsform. Att avyttra fastigheter i bolagsform okar
majligheterna till villkorade forséaljningar jamfort med vad som ar mojligt vid
traditionella fastighetsoverlatelser, dar jordabalkens regler tillampas. Man kan avtala om
villkor som galler under en langre tid an vid direktférsaljning av en fastighet. Dartill
kommer skattemadssiga férdelar som ger ett hdgre nettoresultat for Liseberg vid
forsaljningen.

Stadshuskoncernens fastighetsagande bolag tillampar tillvagagangsséttet vid avyttring av
fastigheter dar det ar mojligt och lampligt.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for &garstyrning ska moderbolag bereda forslag till
kommunfullméktige att godkénna ledamdter utan partipolitisk beteckning i dotterbolag

Liseberg foreslar att styrelsen till de nya lagerbolagen bemannas av tjanstepersoner fran
bolaget eftersom bolagen inte kommer att bedriva nagon verksamhet utan enbart ha till
syfte att innehalla fastigheter infor avyttring. Till valberedningen foreslas
tjanstepersonerna Thomas Sjostrand VD AB Liseberg Skar 40:17, Mats Wittholt
ekonomichef Liseberg AB och Erik Mdlne Liseberg.

Avyttring av fastigheterna

Den foreslagna anvandningen av platsen majliggor for Volvobolagen att skapa ett
upplevelsecenter i ett centralt lage i Goteborg. Goteborg & Co ser positivt pa etableringen
och anser bland annat att det skulle vara ett valkommet tillskott till evenemangsstraket
som skapar 6kad attraktivitet till Goteborg. Den foreslagna Iosningen &r yteffektiv och
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skapar forutsattningar for Lisebergs fortsatta expansion samtidigt som den I6ser Lisebergs
och Volvos parkeringsbehov. Utdver VVolvos intresse beskriver Liseberg att det finns
externa intressenter som visat intresse for att forvérva fastigheten med
parkeringsanlaggningen utifran marknadsmassiga forutsattningar.

Liseberg beskriver i sitt beslutsunderlag att avyttringen av fastigheten till Volvo planeras
komma att villkoras pa sa satt att Liseberg ska ha mojlighet till aterkop for det fall Volvo
inte uppfor upplevelsecenter pa fastigheten. P4 samma sitt ska avyttring av fastigheten
for parkeringsanlaggning villkoras med méjlighet till aterkop for det fall Volvos
upplevelsecenter inte uppfors. Vidare skriver Liseberg att 6verlatelsen till Volvo villkoras
av att avtal om overlatelse av fastigheten for parkeringsanlaggning har ingatts med annan
part.

Som n&mnts ovan har Fastighetsndmnden enligt gallande regelverk givits méjlighet att
forvarva fastigheten vilket Fastighetsnamnden beslutat avsta ifran.

Hantering av allménna handlingar vid forséljning av fastighet
Fastighetshandlingar och bolagshandlingar ar allmanna handlingar. Oavsett om en
forsaljning av en kommunal fastighet sker direkt genom en ren fastighetsforsaljning, eller
genom en forsaljning av aktierna i ett bolag som &ger fastigheten, galler att handlingar
som ror fastigheten/bolaget utgér allménna handlingar. Kommunalt bolag som séljare av
en fastighet ska darfor tillampa tryckfrihetsférordningen, arkivlagen, offentlighets- och
sekretesslagen och Goteborgs Stads styrande dokument om allménna handlingar och
arkiv.

Samrad med Regionarkivet behovs nar en fastighet/bolag ska séljas da reglerna for
dverlamnande alternativt utlan av allmanna handlingar skiljer sig at beroende pa om
kdparen &r en annan myndighet eller om det &r en enskild.

Huvudregeln ar att handlingar i ursprungligt skick (t ex original) inte far éverlamnas till
enskild utan stod i lag, eller éverlamnas till annan myndighet utan beslut i fullméktige.

For 6verlamnande av kopior behovs inget beslut eller samrad med Regionarkivet.

Stadshus styrelses aterremiss

Arendet aterremitterades vid Stadshus styrelsemdte 2020-06-23 for att komplettera med
yttrande fran Parkeringsbolaget i fragan om huvudmannaskap for parkeringsanlaggningen
utifran uppdaterade forutséttningar kring parkeringstaxor samt for komplettering med
oberoende vardering av fastigheter som &r aktuella for forsaljning.

Parkeringsbolagets yttrande efter aterremiss

Parkeringsbolaget har vid sitt styrelsemote 2020-08-20 lamnat ett yttrande. Styrelsen
beslutade “att det finns ekonomiska forutsattningar att gora investeringen dven om det i
dagsléget inte utgor ett strategiskt lage”. (§101 Dnr 0213-20). Parkeringsbolagets beslut
med underlag framgar av bilaga 7.

Vardering av fastigheterna

Foreliggande beslutsunderlag har kompletterats med fastighetsvarderingar. Lisebergs
vardering av besoksanlaggningen fran januari 2019 och uppdatering i oktober samma
ar ar utford av SVEFA AB. Volvos vardering fran december 2019 ar genomford av
CBRE Sweden AB. SVEFA vérderar byggratten for besoksandamal till 4000-4100 kr
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per kvm BTA (bruttoarea) medan CBRE varderar byggrétten till 350 kr per kvm BTA.
Parkeringsanlaggningen har enbart véarderats av SVEFA AB vid tva tillfallen enligt
ovan till 900-950 kr per kvm BTA. Liseberg redovisar i sin kalkyl att den preliminara
forsaljningskalkylen for byggratten avsedd for Volvos upplevelsecenter utgar fran
kvadratmeterpriset BTA 3850 kr och forsaljningskalkylen for byggratten avsedd for
parkeringsanlaggningen utgar fran priset 950 kr/lkvm BTA.

Upphandling

Om det skulle bli aktuellt med ett eventuellt kommunkoncerninternt uppférande av
parkeringsanlaggningen, som tillsammans med upplevelsecentret tekniskt sett utgor en
enhet, kan fragan om upphandlingsplikt komma att aktualiseras. Parkeringsbolaget
beskriver i sitt yttrande att Liseberg, i ett tidigare skede, da man hade for avsikt att sjalv
uppfora anldaggningen, utrett fragan med hjalp av extern juridisk bedémning, bitradd av
byggnadsteknisk kompetens. Utredningen kom fram till att LOU inte behdver tillampas
om hela byggentreprenaden av byggtekniska sk&l betraktas som ett odelbart blandat
kontrakt och arbetena hanforliga till upplevelsecentret &r kontraktets huvudforemal samt
vardemassigt overstiger kostnaderna hanforliga till parkeringshuset.

Det rader en viss osékerhet kring majligheterna att tillampa undantaget fran
upphandlingsplikten for detta objekt da inget motsvarande fall, savitt kant, ar provat i
nationell ratt.

Bolagsforvarv lagerbolag och avyttring bolag

Vid en eventuell intern 6verlatelse av aktuell del av fastighet sker forvéarvet genom en
Stadshusintern fastighetsoverlatelse till skattemassigt restvarde varfor foreslaget forvarv
av lagerbolaget NYAB2 utgar. Avtal om parkeringsratter i anlaggningen och eventuellt
andra avtal far tecknas med mottagaren istallet fér med lagerbolaget (NYAB?2).

Ovrigt

Om det skulle bli aktuellt med en intern 6verlatelse av aktuell del av fastighet &r det
viktigt att Liseberg fortsatt &r involverat i processen och att bolaget bistar mottagaren i
det fortsatta arbetet med att skapa avtalsmassiga forutsattningar for anlaggningen.

Sammanfattande beddmning

Goteborgs Stadshus ser positivt pa Volvos nyetablering som ett viktigt
varumarkesbyggande tillskott for Volvo och for Géteborg. Upplevelsecentret bidrar till
besoksnaringens utveckling och Goteborgs Stads mal for besoksnaringen fram till 2030
bade vad avser volymutveckling och attraktivitet.

| Goteborgsregionen genomfors for narvarande ett antal stérre hotellinvesteringar som
bidrar till 6kad sysselsattning. For en fortsatt god utveckling av boendeinvesteringar
krdvs investeringar i upplevelser och bestksanledningar som starker Géteborgs
attraktivitet. Det sker kontinuerligt investeringar i besoksanledningar och upplevelser fran
privat sektor men det ar, utdver Svenska Méassans investeringar, séllsynt och positivt med
privata investeringar i den storlek som Volvos upplevelsecenter innebér. Att dven
investeringen i parkeringsanlaggningen bedéms kunna finansieras i provat sektor far med
bakgrund av det prioriteringsbehov bland investeringar som beskrivs i
Kommunfullmaktiges budget 2020 ses som positivt ur ett Stadshuskoncernperspektiv.

Covid-19-effekterna ar svara att bedoma vad galler resmdnster och paverkan pa
besoksnaringen. Goteborg & Co pekar dock pa att 70% av 6vernattningarna 2019 bestod
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av svenska besokare och att narmarknaderna Norge och Danmark star for 25% av de
internationella bes6karna. Det skulle kunna innebéra en fordel for Goteborg i det fall
resmonstren andras till relativt sett nara och sakra resmal.

Stadshus anser att ovan beskrivna villkor dér Liseberg sakerstaller helheten i afféaren och
att ocksa sakerstaller radigheten éver marken i handelse av att affaren inte fullfoljs ar en
forutsattning for att tillstyrka hemstéllan.

Sammanfattningsvis ser Géteborgs Stadshus inga hinder att genomfdra forsaljningen i
enlighet med Lisebergs hemstéllan. Vidare har Stadshus utifran Lisebergs och Goteborg
& Co:s arenden, inga invandningar mot att Liseberg avyttrar fastigheterna externt.

Eva Hessman

Vd, Géteborgs Stadshus AB
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Goteborgs
Stad

goteborg&co

Protokoll (nr 4)
Sammantradesdatum:2020-05-14

PROTOKOLLSUTDRAG

§ 79

Hemstéallan om stallningstagande avseende Lisebergs
férsaljning av fastighet till Volvo och forsiljning av fastighet
for uppférande av parkeringsanlaggning (bilaga 12-16)

Volvo planerar att uppfora ett upplevelsecenter soder om Liseberg med bl.a. dagens
Volvo Museum i uppgraderad form. Liseberg avser sélja del av fastighet som bolag for
att mojliggora detta upplevelsecenter. For att 16sa parkeringsbehov avser Liseberg dven
silja ytterligare del av fastighet som bolag. Liseberg hemstiller om kommunfullmaktiges
stallningstagande. Forelag forslag till beslut enligt bilaga till kallelsen.

Beslut

1. Liseberg AB:s hemstillan om stéllningstagande avseende forsiljning av fastighet
till Volvo och forsiljning av fastighet for uppforande av parkeringsanliggning
tillstyrks.

2. Arendet dverlimnas till Géteborgs Stadshus AB, kommunstyrelsen samt
kommunfullmiktige for vidare beredning.

Paragrafen justeras omedelbart.

Dag som ovan

Sekpeterare

A
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goiteborg&co @ Goteborgs

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2020-04-28 Jesper Pamp
Diarienummer 0231/20 Telefon:031-368 40 22

E-post: jesper.pamp@goteborg.com

Yttrande over hemstallan om stallningstagande
avseende Lisebergs forsaljning av fastighet till
Volvo och forsaljning fastighet for uppforande av
parkeringsanlaggning

Forslag till beslut
Styrelsen foreslas besluta;

1. Liseberg ABs hemstillan om stéllningstagande avseende forséljning av fastighet
till Volvo och forsiljning av fastighet for uppforande av parkeringsanldggning
tillstyrks,

2. Arendet dversinds till Géteborgs Stadshus AB, kommunstyrelsen samt
kommunfullméktige for vidare beredning,

3. Arendet forklaras omedelbart justerat.

Sammanfattning

Volvo planerar att uppfora ett upplevelsecenter, s.k. brand experience centre, séder om
Liseberg. Upplevelsecentret ar tankt att husera dagens Volvo Museum i uppgraderad
form, dér besokarna ska fa uppleva bolagets historia, nutid och framtidsvision i
kombination med olika kringverksamheter sdsom café, restaurang och
konferensmojligheter. Liseberg har for avsikt att sélja delar av den fastighet som bolaget
dger soder om den befintliga ndjesparken till Volvo i syfte att mojliggora detta
upplevelsecenter.

Liseberg har sedan tidigare 1 uppgift att 16sa parkeringsbehovet for den egna existerande
verksamheten och for Lisebergs Jubileumsprojekt. For att kunna silja del av den fastighet
som Volvo onskar kdpa krivs enligt gidllande detaljplan att parkeringsbehovet med totalt
1 548 parkeringsplatser for Liseberg och Volvo omhéndertas. Detta foreslas ske genom
en 16sning dir Volvos upplevelsecentrum integreras med en parkeringsanldggning. Den
integrerade 10sningen innebér att Volvos upplevelsecenter och parkeringsanldggningen
uppfors pa tva sjélvstindiga fastigheter men som en byggnadsteknisk enhet.

D4 det inte ligger inom Lisebergs kdrnverksambhet att bedriva parkeringsanliggning
foreslas att den fastighet som bildats for uppforande av parkeringsanldggning avyttras till
annan part. Liseberg har fort diskussioner med externa intressenter som visat sitt intresse
att forvirva anlaggningen utifran marknadsmaéssiga forutsittningar.

Goteborg & Co ser positivt pa Volvos nyetablering av ett upplevelsecenter i omradet och
anser detta vara ett vilkommet tillskott i evenemangstrakets redan starka utbud av
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attraktiva besoksanledningar, vilket fortsatt forvintas driva turism till destinationen.
Bolaget stiller sig dven positivt till foreslaget alternativ till parkeringsanldggning och
anser att denna 16sning pa bésta sitt mojliggor for byggnationen av upplevelsecentret
samt omhéndertar Lisebergs behov av parkeringsplatser.

Lisebergs hemstéllan bifogas i sin helhet som bilaga till foreliggande tjénsteutlatande.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Liseberg onskar avyttra fastighet till Volvo for uppforande av Volvos upplevelsecenter
och fastighet till annan part for uppforande av parkeringsanlaggning till ett preliminért
beréiknat belopp om 121,7 Mkr. Den ekonomiska konsekvensen for Liseberg vid
avyttring av fastigheterna berdknas bli ett positivt resultat pa 46.6 Mkr.

Det upplevelsecenter som Volvo dmnar uppfora forvéintas komplettera utbudet av
reseanledningar i det evenemangsstrak som i dagsliget stricker sig fran Ullevi i norr till
Liseberg i soder. Tillskottet forvintas bidra till attraktiviteten i hela omrédet och pa sa vis
attrahera fler besokare till destinationen. En storre andel besokare i staden innebér i
vidare utstridckning bl.a. en mer levande stadsbild och hogre turistekonomiska effekter.

Utformningen av parkeringsanldggningen i form av en integrerad byggnad tillsammans
med upplevelsecentret innebér en kostnadseffektivitet, bade sett till uppférandet och
nyttjandet av mark i omradet. Att byggnationen tar mindre mark i ansprék &n om
parkeringsanldggningen uppforts som en separat byggnad innebér dven fordelar for
expansion av Lisebergs verksamhet i framtiden.

Liseberg presenterar i sitt underlag alternativa 16sningar for att tillgodose
parkeringsbehovet for Volvos upplevelsecenter samt Lisebergs verksamhet inkluderat
bl.a. investeringskostnader och 6verviganden rorande yteffektivitet samt framtida
expansionsplaner. Goteborg & Co utgar ifran att Lisebergs bedomningar och kalkyler ger
bast mojliga bild av de ekonomiska forutsittningarna.

Bedomning ur ekologisk dimension

Genom nyetablering av Volvos upplevelsecenter i anslutning till evenemangsstraket
tillgdngliggors besoksmalet genom kollektivtrafik pa ett helt annat sétt &n nuvarande
Volvo museum i Arendal. Pa sikt skulle detta kunna mojliggora stirkta
kollektivtrafiklosningar till omradet vilket ytterligare minskar bilburen trafik i dessa delar
av staden. Genom att samla flera besoksmal pa en begrdnsad yta sdsom
evenemangsstraket minskar dessutom transportavstinden mellan dessa. Starka inhemska
destinationer med ett attraktivt och variationsrikt utbud kan dven i viss mén forvintas
minska efterfrigan av svenskars langvéga utlandsresor.

Beddmning ur social dimension
Utifrén sociala perspektiv har Goteborg & Co inget ytterligare att tillfora drendet dn det
som Liseberg redan omhéndertagit i underlag till hemstillan.

Bilagor
Bilaga 1 Protokollsutdrag Liseberg AB:s styrelsemote 2020-05-06

Bilaga 2 Hemstéllan fran Liseberg AB
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Bilaga 3 Bolagsordning NYABI1

Bilaga 4 Bolagsordning NYAB2

Arendet

Styrelsen for Goteborg & Co har att tillstyrka eller avstyrka Lisebergs hemstillan om
stdllningstagande avseende forsdljning av fastighet till Volvo och forséljning fastighet for
uppforande av parkeringsanldggning.

Beskrivning av arendet

Inledning

Bakgrunden till hemstéllan dr Lisebergs forslag att avyttra delar av fastigheten Goteborg
Skar 40:17 1 syfte att skapa forutséttningar for Volvos plan att tillskapa ett
upplevelsecenter och en parkeringslosning som dels méter aktuella detaljplaners krav pa
parkeringskapacitet och dels omradets langsiktiga parkeringsbehov.

Upplevelsecenter

Volvo (Volvo Car Corporation och AB Volvo) planerar uppfora ett upplevelsecenter, s.k.
brand experience centre, sdder om Liseberg ténkt att husera dagens Volvo Museum i
uppgraderad form. Besokarna ska kunna uppleva bolagens historia, nutid och
framtidsvision i kombination med flera kringverksamheter sdsom café, restaurang och
konferensmdgjligheter. Med bakgrund av detta har Liseberg for avsikt att silja delar av
den fastighet som bolaget dger séder om den befintliga ndjesparken till Volvo.

Parkeringsanlaggning

Liseberg har sedan tidigare 1 uppgift att 16sa parkeringsbehovet for den egna existerande
verksamheten samt for Lisebergs jubileumsprojekt. For att kunna séilja del av den
fastigheten som Volvo dnskar kopa for uppforande av upplevelsecenter kravs enligt
géllande detaljplan att parkeringsbehovet for Liseberg och Volvo omhéndertas.
Sammanfattningsvis, med Lisebergs Jubileumsprojekt och Volvos upplevelsecenter i
beaktande, finns det ett totalt behov av 1 548 parkeringsplatser i omradet for denna
expansion. Parkeringssituationen foreslas 16sas genom att Volvos upplevelsecentrum
integreras med en parkeringsanldggning. Den integrerade 10sningen innebér att Volvos
upplevelsecenter och parkeringsanlédggningen uppfors pa tva sjilvstindiga fastigheter
men som en byggnadsteknisk enhet. Losningen mdjliggor att marken anvénds mer
yteffektivt och att omradets attraktionskraft 6kar genom att 16sningen skapar publika
gronytor i samband med upplevelsecentret.

Lisebergs styrelse foreslar att parkeringsanldggningen dgs och driftas privat och behover
dérfor ett formellt godkédnnande av Fastighetsndmnden innan den byggrétt som avses for
parkeringsanldggningen kan séljas pa 6ppna marknaden. Fastighetsnimnden har under
sammantrdade den 23 april 2020 [dmnat sitt godkdnnande till en externforsiljning.
Liseberg har fort diskussioner med externa intressenter som visat sitt intresse att forvirva
anldggningen utifran marknadsméssiga forutsittningar.

Med ett avstand om 1 300 m fran centrala evenemangsomradet bedoms aktuell
parkeringsanldggning inte vara strategiskt viktig ur ett generellt evenemangs- och
besoksperspektiv for staden. Det ses déarfor inte som dndamalsenligt att inom ramen for
denna parkeringsanldggning planera for en hogre volym for att mota ett generellt behov
av besoksplatser for evenemang.
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Genomférande

For att mojliggora ovanstaende 16sningar kring upplevelsecenter och
parkeringsanldggning krivs att av Lisebergs dgda fastighet Skar 40:17 delas i tre separata
fastigheter. Den forsta fastigheten bildas for uppforande av Volvos upplevelsecenter och
den andra bildas for uppforande av parkeringsanlédggning. De tredje fastigheten som blir
over fran tidigare nimnda fastighetsbildningar kommer fortsatt 4gas av Liseberg.

Ytterligare en forutsittning for genomforande &r att Liseberg forvérvar tva lagerbolag,
NYABI och NYAB2, vars syften ér att paketera och avyttra fastigheter i bolagsform. Den
fastighet som Volvos upplevelsecenter planeras uppforas pa, kommer att 6verforas till
NYABI och den fastighet som parkeringsanldggningen planeras uppforas pa, kommer att
overforas till NYAB?2.

Beslut och tidplan

Kopen av lagerbolagen NYABI och NYAB2 planeras ske under hosten 2020. Dessa
kommer att dgas av Liseberg en kort period da forsdljning av NYAB1 och NYAB2, och
ddrmed avyttring av fastigheterna, planeras ske under ar 2021.

Eftersom Volvos upplevelsecenter och parkeringsanliggningen ska uppforas
sammanbyggda och utgdr tva delar av en och samma byggnad kommer Volvo att uppfora
bade upplevelsecentret och parkeringsanlédggningen och ombesdrja bade
upplevelsecentrets och parkeringsanldggningens fardigprojektering.

Avyttringen av fastigheten till Volvo planeras komma att villkoras pé sa sitt att Liseberg
ska ha mojlighet till aterkop for det fall Volvo inte uppfor upplevelsecenter pa
fastigheten. P4 samma sitt ska avyttring av fastigheten for parkeringsanliaggning villkoras
med majlighet till aterkdp for det fall Volvos upplevelsecenter inte uppfors.

Foreliggande drende bedoms vara av principiell beskaffenhet 1 enlighet med 5 kap 1 §
Kommunallag (2017:725) och hemstélls darfor till kommunfullmiktige for
stillningstagande. I rollen som moderbolag for Liseberg inhdmtas Goteborg & Co:s
stdllningstagande i drendet.

Bolagets bedomning

Volvos planerade upplevelsecenter ér ett s.k. brand experience centre, vilket innebér att
besokaren far ta del av bolagens historia, nutid och framtidsvision. Upplevelsecentrets
centrala lage och ambitionen att skapa en aktiv, attraktiv och tillgénglig mé&tesplats 1
Goteborg forvintas né en storre publik dn dagens Volvo museum med besdkare fran hela
vérlden. En arkitektfirma har fatt i uppdrag att rita byggnaden, som &r i fyra vaningsplan
med en kringliggande park. Upplevelsecentret och de forbéttringar av kringmiljon som
projektet innebdr, antas generellt 0ka besoksattraktiviteten till omrédet.

Enligt Volvos berdkningar i samarbete med en konsultfirma forvéntas ndrmare 500 000
besokare till upplevelsecentret arligen. En tredjedel av gésterna forvintas komma fran
nidrmarknaden (inom 2h resa), en tredjedel fran 6vriga landet och en tredjedel forvintas
besté av internationella besokare.

Konkurrensen om besokare till destinationen Goteborg dr hard och okar kontinuerligt. I
syfte att behdlla och dka destinationens marknadsandel krivs en stor attraktionskraft och
ett omfattade, varierande utbud av reseanledningar som lockar flera malgrupper.
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Goteborg & Co ser positivt pa Volvos nyetablering av ett upplevelsecenter i omradet och
anser detta vara ett vilkommet tillskott i evenemangstrakets redan starka utbud av
attraktiva besoksanledningar. Volvo har som foretag och varumérke en stark forankring i
Goteborg historiskt sett, nagot som kan forvéntas fortsétta och forstirkas i och med
etableringen av upplevelsecentret. Bolaget instimmer i Lisebergs beddmningar kring
centrets bidrag till omradets generella attraktivitet. Den centrala placeringen i staden i
nira anslutning till Lisebergs jubileumsprojekt i form av vattenpark och upplevelsehotell
samt sjilva ndjesparken kan innebéra ytterligare onskvirda synergier. Den verksamhet
som upplevelsecentret erbjuder &r inte sdsongsbunden och kan ddrmed nyttjas av
besoOkare Over hela aret, vilket dr 6nskvirt.

Bolaget stiller sig dven positivt till foreslaget alternativ till parkeringsanldggning och
anser att denna 10sning pé bésta sitt mojliggor for byggnationen av upplevelsecentret
samt omhéindertar Lisebergs behov av parkeringsplatser.

Det berdknade antal arliga besdkare som beskrivs ses som en mycket positiv effekt. Detta
bidrar till realiserandet av mélbilden for Goteborgs Stads program for besdksndringens
utveckling fram till 2030, dér gistnattsutvecklingen, sysselsédttningen samt omséttningen i
besoksniringen ir centrala métt. Aven for kommunfullmiktiges mal i budget 2020 for
klustret turism, kultur och evenemang i form av 6kade antal géstnétter samt att fa fler
minniskor att upptiacka och beséka Goteborg innebér genomforandet en nytta.

Det finns en svérighet i att bedoma pé vilka sitt senaste tidens situation med koppling till
covid-19 kommer att paverka besoksnaringen och resmonster i framtiden, men mycket
talar for att den inhemska turismen &ven fortséttningsvis kommer att vara stark och se en
tillvaxt framover. Da ca 70% av 6vernattningarna i Goteborg under 2019 bestod av
inhemska besokare skulle ett sddant scenario sannolikt innebéra fordelar for starka
inhemska destinationer. Ser man till internationella géstnétter sa utgdr Norge och
Danmark ca 25% av dessa, vilket dven det talar for en fordel da mycket tyder pa
fordandrade resmonster som innebér att man foredrar att semestra inom det relativa
niaromradet. Det utdkade och varierade utbud i stadens existerande evenemangsstrak som
Volvos upplevelsecenter hade inneburit, skulle bidra till att starka destinationens position
och attrahera potentiella besokare.

Peter Gronberg, VD
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STYRELSEN FOR UTDRAG UR PROTOKOLL vid

LISEBERGSKONCERNEN extra styrelsesammantride
Liseberg AB Sammantradesdatum 2020-05-06
Hotell Liseberg Heden AB

Lisebergs Gast AB

AB Liseberg Skar 40:17
1(2)

§3

Volvo upplevelsecenter och fastighet for
parkeringsanlaggning, for beslut

Thomas Sjostrand redogjorde for drendet, den process
som forevarit och bolagets hemstillan i enlighet med
utsant underlag.

Styrelsen beslutade

-att forvirva tva lagerbolag (NYAB1 och
NYAB2) dit fastighet som ir avsedd for Volvos
upplevelsecenter 6verfors (NYAB1 och dit fastighet som
ar avsedd for uppforande av parkeringsanldggning
overfors (NYAB2).

-att anta bolagsordning for lagerbolag
NYAB1 och lagerbolag NYAB2 enligt Goteborgs Stads
Riktlinjer for dgarstyrning.

-att Liseberg overlater NYAB1 som innehar
den fastighet som bildats for uppférande av Volvos
upplevelsecenter till Volvo.

-att Liseberg overlater NYAB2 som innehar
den fastighet som bildats for uppforande av
parkeringsanlaggning till annan part.

-att 6verlamna drendet till Goteborg & Co,
Stadshus AB, kommunstyrelsens och
kommunfullmaktige fér vidare hantering,.

Lisebery



STYRELSEN FOR UTDRAG UR PROTOKOLL vid

LISEBERGSKONCERNEN extra styrelsesammantride
Liseberg AB Sammantridesdatum 2020-05-06
Hotell Liseberg Heden AB

Lisebergs Gist AB

AB Liseberg Skér 40:17
2 (2)

-att forklara beslut enligt ovan
omedelbart justerade.
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Dnr: 20-0060

Hemstallan om stéallningstagande avseende
Lisebergs forsaljning av fastighet till Volvo och
forsaljning fastighet for uppférande av
parkeringsanlaggning

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

1. att forviarva tva lagerbolag (NYAB1 och NYAB2) dit fastighet som ar
avsedd for Volvos upplevelsecenter overfors (NYAB1 och dit fastighet som
ar avsedd for uppforande av parkeringsanlaggning overfors (NYAB2).

2. attanta bolagsordning for lagerbolag NYAB1 och lagerbolag NYAB2 enligt
Goteborgs Stads Riktlinjer for agarstyrning.

3. att 6verlata NYAB1 som innehar den fastighet som bildats for uppforande
av Volvos upplevelsecenter till Volvo.

4. att overlata NYAB2 som innehar den fastighet som bildats for uppférande
av parkeringsanldggning till annan part.

5. att overlamna drendet till Goteborg & Co, Stadshus AB, kommunstyrelsen
och kommunfullmaktige for vidare hantering.

Sammanfattning

Volvo Car Corporation och AB Volvo, tillsammans Volvo, planerar ett
gemensamt upplevelsecenter, soder om Liseberg. Upplevelsecentret ar tankt
att husera dagens Volvo Museum i uppgraderad form, dar besokarna ska fa
uppleva bolagens historia, nutid och framtidsvision i kombination med olika
kringverksamheter sdsom café, restaurang och konferensmojligheter.

Med anledning av detta har Liseberg for avsikt att sélja en del av den fastighet,
Skar 40:17, som Liseberg dger soder om den befintliga nojesparken till Volvo.
Liseberg har sedan tidigare i uppgift att 16sa parkeringsbehovet for den egna
existerande verksamheten och for Lisebergs Jubileumsprojekt. For att kunna
sélja del av den fastighet som Volvo onskar kopa kravs enligt gillande
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detaljplan att parkeringsbehovet med totalt 1 548 parkeringsplatser for
Liseberg och Volvo omhéandertas. Detta foreslas ske genom en 16sning dar
Volvos upplevelsecentrum integreras med en parkeringsanlaggning. Den
integrerade 16sningen innebar att Volvos upplevelsecenter och
parkeringsanlaggningen uppfors pa tva sjialvstandiga fastigheter men som en
byggnadsteknisk enhet. En integrerad l0sning mojliggor att mark anvands mer
yteffektivt och att omradets attraktionskraft 6kar genom att 16sningen
integrerar publika grona ytor med Volvos upplevelsecenter. En integrerad
16sning skapar ocksa béttre forutsattningar for Lisebergs framtida
exploateringsmojligheter. Da det inte ligger inom Lisebergs kirnverksamhet att
bedriva parkeringsanlaggning foreslas att den fastighet som bildats for
uppforande av parkeringsanlaggning avyttras till annan part.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Liseberg onskar avyttra fastighet till Volvo for uppforande av Volvos
upplevelsecenter och fastighet till annan part for uppforande av
parkeringsanlaggning till ett preliminart beraknat belopp om 121,7 Mkr. Den
ekonomiska konsekvensen for Liseberg vid avyttring av fastigheterna
berdknas bli ett positivt resultat pa 46.6 Mkr.

Volvos upplevelsecenter forviantas forstarka Goteborgs evenemangsstrak och
oka omradets attraktionskraft for tillresande turister.

Da Volvos upplevelsecenter och parkeringsanlaggningen uppfors som en
integrerad byggnad skapas en kostnadseffektiv 16sning som tar betydligt
mindre mark i ansprak an vad tvé fristdende byggnader skulle ha gjort. Da
mindre mark tas i ansprak skapas battre forutsattningar for Liseberg att i
framtiden kunna expandera sin verksamhet pa den aterstaende delen av
fastigheten. Att frigora attraktiv och centralt beldgen mark kan aven skapa
mojlighet for staden. Marken kan anviandas pa annat vis eller avyttras till
annan part och pa sa vis starka stadens finanser.

Beddmning ur ekologisk dimension

Enligt Volvos berakningar viantas nirmare 500 000 besokare till Volvos
tilltankta upplevelsecenter. En sddan 6kning av besoksantalet kan tankas fa
en viss negativ inverkan pa miljon. Mot denna negativa inverkan far stillas
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den positiva inverkan pa miljon som kommer av att samla flera turistmal och
reseanledningar som stéar sig i den internationella konkurrensen vilket viantas
medfora att svenskarnas resor till utlandet minskar. Genom att samla
resmalen pa samma stille minskar dven transportavstinden mellan de olika
turistmélen vilket minskar resandet mellan dessa. Aven grannlinder som
Norge och Danmark far en besoksdestination pa ett avstdnd som inte kraver
flygtransport utan kan nas med t.ex. tdg. Att samla flera besoksanldaggningar i
evenemangsstraket okar ocksa mojligheten for kollektiva transportmedel,
t.ex. elbussar, till omradet. Det centrala ldget, med tillgang till Vastlankens
tagstation pa Korsvigen samt sparvagnshallplats i nira anslutning till saval
Volvos upplevelsecenter som Lisebergs sodra anlaggningar gor att bildkandet
i innerstaden kan paverkas i positiv riktning, det vill siga minska.

Betraffande parkeringsanlaggningen finns det tva fragor som bor beaktas,
dels fragan om parkeringsplatsforsorjning, dels fragan om radighet 6ver
styrningen av parkeringsplatser i relation till trafikstrategins mal.

Avseende fragan om parkeringsplatsforsorjning sa stéller detaljplanen krav
pa att Liseberg, for driften av befintlig n6jespark samt driften av de tva
nybyggnationerna i Jubileumsprojektet, upplevelsehotell och vattenpark,
tillgodoser ett behov om 1400 parkeringsplatser. Detaljplanen kraver aven att
Volvo tillhandahéller 148 parkeringsplatser som en konsekvens av Volvos
upplevelsecenter. Sammanfattningsvis, med Lisebergs nojespark och
Jubileumsprojekt samt Volvos upplevelsecenter i beaktande, finns det ett
totalt behov av 1 548 parkeringsplatser i omradet for denna exploatering.

Betraffande fragan om radighet och styrning av parkeringsplatserna har
Trafiknamnden genom yttrande 6ver detaljplan for Lisebergs utbyggnad
oster om Nellickeviagen (D-nr 5255/18) tillstrykt detaljplanen men bedomt
att det ar av vikt att staden har radighet 6ver parkeringsanliaggningen for att
kunna styra trafikutvecklingen mot trafikstrategins mal.

Beddmning ur social dimension

Ett centralt beldget upplevelsecenter med narhet till kollektivtrafik ger
goteborgsinvanare en okad tillganglighet att ta del av Volvos och Goteborgs
sammanvavda historia vilket torde inverka positivt pa invanarnas relation
med staden, regionen och Volvo.
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En i Volvos upplevelsecenter integrerad parkeringsanlaggning bidrar till att
mindre mangd mark behover tas i ansprék, vilket mojliggor att mer mark blir
kvartersmark som i sin tur antas ha positiv effekt pa omradets tillganglighet.

I 6vrig har Liseberg inte funnit nagra ytterligare sarskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

Bilagor

Bilaga 1 Bolagsordning NYAB1

Bilaga 2 Bolagsordning NYAB2.
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Arendet

Detta drende beskriver bakgrunden till Lisebergs forslag att avyttra delar av
fastigheten Goteborg Skar 40:17 i syfte att skapa forutsattningar for Volvo Car
Corporation och AB Volvos plan att tillskapa ett gemensamt upplevelsecenter
och en parkeringslosning som dels moter aktuella detaljplaners krav pa
parkeringskapacitet och dels omradets langsiktiga parkeringsbehov.

Bakgrund

Volvo onskar att uppfora ett upplevelsecenter som ar ett sa kallat brand
experience centre, dar bolagens historia, nutid och framtidsvision ska visas upp
for besokare. Ambitionen ar att skapa en aktiv, attraktiv och centralt tillganglig
motesplats i Goteborg med dragningskraft att locka besokare fran hela varlden.
Volvo har visat intresse for att etablera det tilltankta upplevelsecentret pa en
yta, soder om Lisebergsparken i h6jd med den plats diar Nellickevagen och
Vortgatan mots idag. Ytan ar en del av fastigheten Goteborg Skar 40:17 som
Liseberg dger. Fastigheten Goteborg Skar 40:17, nedan benamnd
Stamfastigheten, har en total yta om 47 000 kvm. Stamfastigheten har tidigare
inrymt industrier av olika slag och forviarvades av Liseberg ar 2013, som ett led i
Lisebergs expansionsplan. Forvarvet mojliggjorde for Liseberg att kunna frigora
yta direkt soder om nojesparken som i folkmun bendmns "Sédra Parkeringen”.
Sodra Parkeringen har tjanat som parkering for c:a 800 bilar och har, under
nojesparkens oppethéllande, fraimst fungerat som parkeringsplats for
Lisebergsbesokare. Genom att flytta parkeringskapacitet till en del av
Stamfastigheten kunde expansionsplanerna for Lisebergs Jubileumsprojekt,
med vattenpark och tematiserat upplevelseboende, ta form pa Sodra
Parkeringen. Den nya parkeringsytan pa Stamfastigheten invigdes sommaren
2019 och nigot senare, hosten 2019, sattes spaden i jorden pa Sodra
Parkeringen for Lisebergs Jubileumsprojekt.

2L/

— SODRA ENTREN

: POX, Liseberg 5
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Volvos upplevelsecenter

Sedan sommaren 2018 har Volvo och Liseberg fort en dialog om mojlig
forsaljning av en del av Stamfastighet till Volvo, for att mojliggora uppforandet
av Volvos upplevelsecenter. I oktober 2018 undertecknade Volvo och Liseberg
en forsta avsiktsforklaring (Letter of Intent) med syfte att paborja
forhandlingar. Sedan dess har Volvo fortsatt sitt interna utredningsarbete och i
borjan av ar 2020 bildade Volvo AB och Volvo Cars ett Joint Venture-bolag som
ska driva projektet vidare.

Med ett mer centralt lage med battre tillginglighet och en helt annan produkt
forvantas Volvos nya upplevelsecenter né en storre publik 4n vad dagens Volvo
museum gor. Med den tilltankta placeringen kommer Volvo bli en del i stadens
evenemangsstrak och en mer synlig del av Goteborg och visa de bada
Volvobolagens starka forankring i Goteborgsomradet.

Volvos upplevelsecenter, vilket ar tankt att bli en arkitektonisk byggnad i fyra
plan med kringliggandepark, kommer att innebéara forbattringar av kringmiljon
och antas generellt 6ka besoksattraktiviteten till omradet och starka stadens
evenemangsstrak. Enligt Volvos berakningar forviantas narmare 500 000
besokare till upplevelsecentret arligen, vilket dirmed bidrar till att realisera
kommunfullméaktiges beslutade besoksnaringsprogram. En tredjedel av
gasterna forvantas komma fran narmarknaden (inom 2h resa), en tredjedel av
svenskar fran ovriga landet och en tredjedel bestar av internationella besokare.

Volvo upplevelsecenter sett frdn Molndalsdn Volvo upplevelsecenter sett frdan sydostra hornet
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Parkering och mobilitet

Historik Jubileumsprojektet

Lisebergs styrelse tog i september 2016 beslut om Jubileumsprojektet, det vill
sdga att uppfora och driva vattenpark och tematiserat upplevelsesboende i
anslutning till befintlig nojespark. Lisebergs styrelsen hanskot arendet till
kommunfullmaktige for stallningstagande. Kommunfullmaktige tillstyrkte
hemstillan om Jubileumsprojektet den 23 februari 2017.

Avseende parkering redovisas i Lisebergs hemstillan om Jubileumsprojektet en
investering om 70 Mkr (2021 ars penningvarde) for att uppfora 850
markparkeringsplatser. Vid tidpunkten for Lisebergs hemstillan var arbetet
med omradets detaljplan pdborjad men en analys avseende omradets
parkeringsbehov utfordes forst i ett senare skede. Den analysen resulterade i en
overenskommelse om att Liseberg, for driften av befintlig nojespark samt
driften av de tva nybyggnationerna i Jubileumsprojektet, upplevelsehotell och
vattenpark, skulle tillhandahalla 1400 parkeringsplatser. Detaljplan kraver
vidare att Volvo tillhandahéller 148 parkeringsplatser som en konsekvens av det
tilltankta upplevelsecentret. Sammanfattningsvis, med Lisebergs
Jubileumsprojekt och Volvos upplevelsecenter i beaktande, finns det ett totalt
behov av 1 548 parkeringsplatser i omradet for denna expansion.

Detaljplan 1 vann laga kraft i december 2019 och detaljplan 2 forvantas vinna
laga kraft under hosten 2020.

Alternativa l6sningar att tillgodose parkeringsbehovet

For att tillgodose detaljplanen och de krav pa parkeringsplatser som stills
utredde Liseberg fragan och kom fram till tva alternativa losningar.

1) Anvianda tillganglig markparkering pa del Stamfastigheten, samt bygga
om en befintlig byggnad till parkeringshus en investering om c:a 70 Mkr.

2) Bygga ett nytt, ordinart parkeringshus pa del av Stamfastigheten vid till
en investeringsutgift om c:a 450 Mkr.

Alternativ 1 innebar minst ekonomisk paverkan for Liseberg och minst
investering. Alternativet innebar dock att markparkeringen skulle bedrivas
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utifran ett tidsbegransat tillfalligt bygglov och darmed ar detta alternativ inte
héllbart ur ett 1angre perspektiv. Detta alternativ resulterar ocksa i att storre
delen av Stamfastigheten skulle tas i ansprak for parkeringsandamal och pa sa
vis blockera mojlig framtida expansion.

Alternativ 2 innebar att det skulle uppforas en fristaende parkeringsanlaggning
for Lisebergs behov. En sddan l6sning dr mer héllbar ur ett langre perspektiv
men kraver en storre investering och innebar en storre ekonomisk konsekvens
for Liseberg.

Om Volvo inte hade 6nskat uppfora sitt tilltinkta upplevelsecenter pa
Stamfastigheten hade Liseberg initialt, sa 1ange det skulle ga, 10st sitt
parkeringsbehov pé det enklaste och billigaste sattet. Liseberg hade valt
alternativ 1 sa lange det tillfalliga bygglovet skulle medge en sddan 16sning, for
att darefter overga till alternativ 2.

For att kunna tillgodose Volvos 6nskemal om att placera upplevelsecentret pa
Stamfastigheten samt Lisebergs framtida expansion startades en andra
detaljplan upp for kvarvarande yta av Stamfastigheten. Andamalet med denna
detaljplan var att mojliggora uppforandet av Volvos upplevelsecenter, att pa
lang sikt prova mojligheten av expansion av Liseberg och skapa en attraktiv
offentlig miljo utmed Molndalsan.

En konsekvens av Volvos 6nskan om att uppfora sitt tilltinkta upplevelsecenter
pé Stamfastigheten, forutom tillkommande 148 parkeringsplatser, ar att
Liseberg varken kan anvianda alternativ 1 eller 2 for att 16sa parkeringsbehovet.
Bada alternativen innebar att for stor yta av Stamfastigheten tas i ansprak.

Mot bakgrund av Volvos 6nskemal och de krav den andra detaljplanen stiller
har Liseberg och Volvo tillsammans utrett ett tredje alternativ som loser det
gemensamma parkeringsbehovet. Det tredje alternativet innebar en
parkeringslosning dar en parkeringsanldaggning integreras i Volvos
upplevelsecenter. Parkeringsanlaggningen och Volvos upplevelsecenter uppfors
som en byggnad dar parkeringsanlidggningen placeras, under och bakom sjalva
upplevelsecentret, med en yta om c:a 40 000 BTA kvadratmeter, fordelat pa 5
plan.
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PEAB

-

LISEBERG -

framtida utveckling

Volvo upplevelsecenter sett frin E6/E20

Slutsats

Om inte Volvo onskat uppfora sitt tilltankta upplevelsecenter pa
Stamfastigheten hade den andra detaljplanen inte varit aktuell under den
narmaste tiden och Liseberg hade l16st parkeringsbehovet i enlighet med
alternativ 1 sa lange det var maojligt darefter alternativ 2 ovan.

Liseberg bedomer att den mer yteffektiva losningen som det integrerade forslaget
innebar skapar ett antal fordelar.

e Marken anvands mer yteffektivt, storre markareal sparas for framtida
utveckling av omradet.

e Det skapas battre forutsattningar for Lisebergs framtida expansionsbehov

e Kvarvarande mark okar i varde for framtida exploateringsprojekt.

Huvudmannaskap for parkeringsanlaggningen

I samband med Kommunfullmiktiges beslut om Lisebergs Jubileumsprojekt
den 23 februari 2017 gavs Goteborgs stads parkerings AB, nedan bendmnt
Parkeringsbolaget och Trafiknamnden i uppdrag att i nira samverkan med
Liseberg AB och 6vriga berorda aktorer i staden belysa parkerings- och
infrastrukturfragan och dterkomma med forslag till beslut om fortsatt
inriktning. Syftet med uppdraget var att inte enbart bedéma infrastruktur- och
parkeringsbehov kopplat till genomforande av Lisebergs Jubileumsprojekt utan
att aven analysera och bedoma hela evenemangsomradets behov, relativt 6vriga
staden, med hansyn till pdgédende och kommande utvecklingsprojekt i omrédet.
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I den rapport som Parkeringsbolaget och Trafikkontoret gemensamt arbetat
fram finns identifierat ett flertal faktorer som paverkar eller kommer att
paverka evenemangsomradets parkeringssituation, men effekterna av dessa
finns inte analyserade i rapporten. Istillet gors bedomningen att ett
helhetsgrepp bor tas inom ramen for ordinarie planeringsarbeten.

Det framgar av rapporten att den darfor ar skriven ur ett overgripande och
bredare perspektiv med huvudsaklig koppling till dimensionering och funktion
av den nu aktuella parkeringsanldggningen oster om Nellickevagen.

I rapporten framkommer att trafiksituationen pa E6/E20 ar anstrangd, sarskilt
under hogtrafik. Det genomfors kapacitetshojande atgarder for att minska
koerna, men denna kapacitetsokning far inte utnyttjas for att mojliggora extra
trafik under hogtrafik till eller frAn evenemangsomradet.

Med ett avstdnd om 1 300 m fran centrala evenemangsomradet bedoms aktuell
parkeringsanldggning inte vara strategiskt viktig ur ett generellt evenemangs-
och besoksperspektiv for staden. Det ses darfor inte som dndamalsenligt att
inom ramen for denna parkeringsanldggning planera for en hégre volym for att
mota ett generellt behov av besoksplatser for evenemang. Inriktning for
anlaggningen bor vara att framst mota befintligt och tillkommande
parkeringsbehov for Lisebergs och Volvos verksamhet.

Vidare bedoms parkeringsanlaggningen inte vara lamplig som stadsnira
pendel-/entréparkering, a&ven om parkeringsvolymen skulle 6ka. I rapporten
framgar att parkering generellt sett kommer att vara ett viktigt verktyg for
staden framover nar det galler att kunna fullfolja padgdende omstéllning enligt
stadens trafikstrategi.

Parkeringsbolaget skriver i sin beredning (tjansteutldtande) att for att inte
aventyra framtida stadsutveckling i evenemangsomradet ska atgarder som
riskerar att oka trafiken pa E6/E20 i hogtrafik undvikas och att
forutsattningarna for att kombinera samutnyttjande med andra
parkeringskunder ar begransade till f6ljd av Lisebergs sdsongsvariationer.

Trafikkontoret skriver i sin beredning (tjansteutlatande) att det inte ar
acceptabelt med okad trafik under hogtrafik pa E6/E20 samt att befintlig
parkering inom omréadet for arbetspendlare bor omvandlas till besoksparkering
for att trafikgenereringen ska minska. Trafikkontoret konstaterar dven att

10
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parkering som i forsta hand nyttjas av besokare till Liseberg, museum och
liknande inte kommer att leda till 6kad belastning under hogtrafik pa E6/E2o0.

Yttranden avseende detaljplan for utbyggnad dster om
Nellickevagen

Laga kraftvunnen detaljplan 2 ar en forutsiattning for att
parkeringsanlaggningen ska kunna byggas tillsammans Volvos
upplevelsecenter. Detaljplanen beriknas kunna handliaggas i Byggnadsnamnden
for beslut innan sommaren 2020. Styrelsen i Parkeringsbolaget och
Trafikndimnden har via yttrande lamnat sina synpunkter for planen.
Trafiknamnden tillstyrker planen. De konstaterar dock i sitt yttrande att de
trafikanalyser som genomforts inom ramen for planarbetet har haft sin
utgangspunkt i att de som kommer att nyttja parkeringsanlaggningen ar
besokare eller anstillda till Liseberg och Volvo. Om det blir andra som nyttjar
parkeringshuset galler inte analyserna. Vidare poangteras att det ar av stor vikt
att staden ur ett trafikperspektiv har radighet 6ver parkeringen. Om inte sa blir
fallet kan det innebéra att det blir svarare att na trafikstrategins mal.

Aven Parkeringsbolagets styrelse tillstyrker planen och konstaterar att den inte
ar strategisk ur ett evenemangs- och besoksnaringsperspektiv men poangterar
att anlaggningen ar olamplig for arbetspendlare.

Lisebergs 6vervaganden

Parkeringsanlaggningen kan antingen dgas privat eller av kommunal aktor. En
parkeringsanldaggning av det aktuella slaget kostar i storleksordningen 435 - 485
Mkr att uppfora, exkluderat markkop, och bedoms vara kommersiellt Ilonsam
for savil en kommunal som en privat aktor. Liseberg bedomer darfor att det gar
att avyttra fastighet for uppforande av anlaggning till annan part utan negativ
paverkan pa Lisebergs ekonomi. Liseberg har fort diskussioner med externa
intressenter som visat sitt intresse att forvarva fastigheten med
parkeringsanldggningen utifran marknadsmassiga forutsattningar. Vid en
extern forsaljning av fastigheten for uppforande av parkeringsanlaggningen kan
dock Liseberg inte garantera att parkeringsanlaggningen enbart anvands i
enlighet med Trafikkontorets och Parkeringsbolagets yttranden enligt ovan. Vid
en extern forsiljning av fastigheten kommer staden inte att ha radighet 6ver pa
vilket sitt anlaggningen nyttjas.

11
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Utifran ovanstdende yttranden finns det argument som talar for att
parkeringsanldaggningen bor dgas och driftas av en kommunal intressent. Da
Liseberg inte har som karnverksamhet att bygga parkeringshus och bedriva
parkeringsverksamhet bedomer Lisebergs styrelse att Liseberg inte ska dga
parkeringsanlaggningen. Parkeringsbolaget ska enligt sitt 4gardirektiv ha en
tydlig och aktiv roll pa parkeringsmarknaden for att fraimja Goteborgs
utveckling. Det finns darfor argument for att en kommunal dgare i sa fall bor
vara Parkeringsbolaget.

Parkeringsbolagets ledning bedomer att de visserligen har ekonomisk och
organisatorisk kapacitet for att d4ga och driva parkeringsanlaggningen men da
bolaget har manga planerade investeringsataganden framover har ledningen
visat begriansat intresse av att 4ga och drifta anlaggningen.

Mot bakgrund av ovan foreslar Lisebergs styrelse att parkeringsanlaggningen
ags och driftas av extern part och behover darfor ett formellt godkdnnande av
Fastighetsnimnden innan fastighet och byggratt som ar avsedd for uppforande
av parkeringsanldggningen kan séljas pa den 6ppna marknaden.
Fastighetsnimnden har pA naimndmote den 23 april 2020 lamnat sitt
godkannande till en extern forsiljning.

Under rubriken "Férutsdttningar for genomforande” nedan beskrivs ingdende
pa vilket siatt som en forsiljning bor genomforas.

Forutsattningar for genomforande

Nedan foljer forutsattningar for ovan beskrivna transaktioners genomforande.

Fastighetsdelning

En forutsattning for genomforande ar att Stamfastigheten delas i tre separata
fastigheter. Den forsta fastigheten bildas for uppforande av Volvos
upplevelsecenter. Den andra fastigheten bildas for uppférande av
parkeringsanlaggningen. Den tredje fastigheten (det som blir kvar efter
fastighetsbildningen) blir den nya Stamfastigheten och kommer fortsatt att dgas
av Liseberg.

Volvos upplevelsecenter och parkeringsanlaggningen kommer att uppforas som
tva sjalvstandiga, tvddimensionella fastigheter med tredimensionella utrymmen

12
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ovanpa. Det beror pa att Volvos upplevelsecenter och parkeringsanlaggningen
kommer att vara sammanbyggda i en byggnad och rent byggnadstekniskt utgora
en produktionsteknisk enhet diar Volvos upplevelsecenter uppfors ovanpa
parkeringsanldaggningen och dar grundlaggning och stomme till stora delar
kommer att vara gemensam for bade upplevelsecentret och
parkeringsanlaggningen.

ov,
2d med anliggning 2d med 3d-
urholkning av | 2d med 3d- . utrymme

- Utskjutande del

Rittigheter:

Servitut och ga — se beskrivning av yrkade atgarder
Avgrainsning kommunen:

Exploateringsavtal

Fastighetsbildningsavtal

Bottenplatta, palgrundliggning

Bolagsbildning

En vidare forutsattning for genomférande ar att Liseberg forvarvar tva
lagerbolag, NYAB1 och NYAB2. Syftet med forvarvet av lagerbolagen ar att
paketera och avyttra fastigheterna i bolagsform. Den fastighet som Volvos
upplevelsecenter ska uppforas pa kommer overforas till NYAB1 och den
fastighet som parkeringsanldggningen ska uppforas pa kommer att 6verforas till
NyABz2. Kopen av lagerbolagen planeras ske under hosten 2020.

Lagerbolagen kommer att dgas av Liseberg en kort period da forsiljning av
NYAB1 och NYAB2, och dirmed avyttring av fastigheterna, planeras ske under
ar 2021. Mot bakgrund av detta och mot bakgrund av att lagerbolagen enbart
har till syfte att inneha fastighet infor avyttring finns inte samma behov av
politisk styrning som for andra bolag. Inom Stadshuskoncernen forekommer
tjanstemannastyrelser i denna typ av bolag. Syftet med tjainstemannastyrelse ar

13
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att fa en rationellare hantering av bolagets administration och ett enklare
forfarande for styrelsearbetet.

NYAB1 och NYAB2 foreslas darfor fa en styrelse bestaende av tjansteman fran
Liseberg. Forslaget ar att bolagens styrelse utgors av AB Liseberg Skar 40:17: s
VD Thomas Sjostrand, Erik M6lne och Mats Wittholt.

Avyttring av fastighet genom aktiebolag

Det ar en etablerad praxis pa fastighetsomradet vid forsdljning av kommersiella
fastigheter att avyttringen av en fastighet sker i aktiebolagsform. Att avyttra
fastigheter i bolagsform 6kar mojligheterna till villkorade forsaljningar jamfort
med vad som ar mojligt vid traditionella fastighetsoverlatelser, dar jordabalkens
regler tillampas. Man kan avtala om villkor som géller under en langre tid 4n vid
direktforsaljning av en fastighet. Dartill kommer skattemassiga fordelar som ger
ett hogre nettoresultat for Liseberg vid forsaljningen.

Avyttringen av fastigheten till Volvo planeras komma att villkoras pa sa sitt att
Liseberg ska ha mojlighet till aterkop for det fall Volvo inte uppfor
upplevelsecenter pa fastigheten. P4 samma satt ska avyttring av fastigheten for
parkeringsanldggning villkoras med mgjlighet till aterkop for det fall Volvos
upplevelsecenter inte uppfors.

Tidsmassigt genomférande

Liseberg planerar att ombesorja att Stamfastigheten delas i tre delar under
hosten 2020. Liseberg planerar vidare att under hosten 2020 forvarva tva
lagerbolag. Fastighet som ar avsedd for uppforande av Volvos upplevelsecenter
kommer darefter 6verforas till NYAb1 och fastighet som ar avsedd for
uppforande av parkeringsanlaggning kommer overforas till NYAB2. NYAB1
planeras att 6verlatas till Volvo under 2021. Overlételsen av NYAB1 till Volvo
kommer vara villkorad av att avtal om Overlatelse av NYAB2, och darigenom
indirekt den blivande parkeringsanldggningen, har ingatts med annan part.

Eftersom Volvos upplevelsecenter och parkeringsanlaggningen ska uppforas
sammanbyggda och utgor tva delar av en och samma byggnad kommer Volvo att
uppfora bade upplevelsecentret och parkeringsanlaggningen och ombesorja
béade upplevelsecentrets och parkeringsanlaggningens fardigprojektering.
Parkeringsanlaggningen kommer darefter att overlatas till NYAB2, som ags av

14
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annan part. NYAB2 far darmed tilltrade till byggnaden forst nir entreprenaden
godkanns vid slutbesiktning.

Ekonomisk kalkyl

Nedan foljer den ekonomiska kalkylen for ovanstaende transaktioner.
Varderingarna baseras pa att marken ar avréjd och sanerad. Siffrorna ar
preliminara da projektering inte genomforts annu.

Transaktion av fastighet till Volvo for uppférande av Volvos
upplevelsecenter ("VUC”):

kkr.
VUC ersétter Liseberg for 21000 BTA (3850 kr/BTA) 80 850
Del av rivning befintliga byggnader 742/744 samt saneringskostnad -10 500
Del av bokfort varde 742/744 -22 500
Transaktionskostnader inkl. latent skatt 5 % -5 500
Netto effekt T 42 350

Transaktion av fastighet for parkeringshus till annan part:

Liseberg séljer 43000 BTA (950 kr/BTA)* 40 850
Del av rivning befintliga byggnader 742/744 och sanering -10 500
Del av bokfort varde 742/744 -22 500
Transaktionskostnader inkl. latent skatt 5 % -3 500
Netto effekt 4 4350

* For koparen av fastigheten tillkommer investering pa ca 450 Mkr

Legala aspekter

De ovan beskrivna fastighetstransaktionerna aktualiserar primart for Liseberg
den legala fragan om statsstod.
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Statsstod ar nar en stat, kommun eller landsting stottar en viss verksamhet med
offentliga medel. EU:s statsstodsregler satter ramarna for nar sa kan ske.
Reglerna finns i artiklarna 107-109 i EUF-fordraget (Fordraget om Europeiska
unionens funktionssitt). Syftet med reglerna ar att se till att konkurrensen pa
EU:s inre marknad inte snedvrids. Huvudregeln ar att statsstod ar forbjudet,
savida inte stodet uppfyller vissa pa forhand bestamda undantag.

Den rattsliga fragan om statsstod aktualiseras i samband med den planerade
forsaljningen av fastighet till Volvo respektive fastighet till annan part. For att
sakerstilla att forsaljning sker till marknadspris och darmed siakerstaller att
statsstodsreglerna i EUF-fordraget inte aktualiseras, har Liseberg givit
fastighetsvarderingsfirman Svefa i uppdrag att vardera fastigheterna. I enlighet
med vad som framgar under avsnitt ’Ekonomisk kalkyl”, ovan, kommer
forsaljning av fastigheterna ske till ett marknadsmassigt pris.

Konsekvenser av ett nej

Konsekvensen om denna hemstillan avstyrks blir att Volvo sannolikt inte
kommer att uppfora det tilltankta upplevelsecentret.

Konsekvensen om denna hemstillan avstyrks i delar, genom att den avstyrks i
den del som avser att Liseberg far bilda aktiebolag, blir att Liseberg inte kan
avyttra de nybildade fastigheterna i bolagsform. Fastighetstransaktionen till
Volvo och till annan part blir d& dyrare pa grund av en betydande skatteeffekt
och mer komplicerad eftersom transaktionerna inte kan villkoras pa nodvandigt
vis. Dartill 6nskar Volvo inte forvarva fastigheten i annan form an i bolagsform.

Konsekvensen om denna hemstillan avstyrks i den del som avser att fastighet
for uppforande av parkeringsanlaggning inte far avyttras till annan part innebar
att fastigheten antingen far kvarbli i Lisebergs dgo eller avyttras till en annan
kommunal dgare inom Go6teborgs Stad. Da drift av parkeringsanlaggningar inte
ar en naturlig del av Lisebergs karnverksamhet och nuvarande uppdrag sa
forordnar styrelsen for Liseberg i sidana fall att fastigheten siljs till en annan
kommunal dgare inom Go6teborgs Stad, forslagsvis Parkeringsbolaget. En sadan
forsaljning kan genomforas i enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for
koncerninterna fastighetsoverlatelser och kraver da inte att fastigheten avyttras
i aktiebolagsform.
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Dnr: 20-0060

Bedbtmning av arendets principiella beskaffenhet

Arendet dr av den karaktiren att den behover prévas utifran 10 kap 3 §
kommunallag (2017:725) om drenden av principiell beskaffenhet och hemstills
darfor till kommunfullmaktige. Avyttring av fastigheter och dartill horande
bolagsforviarv bedoms vara drenden av principiell beskaffenhet som ska
tillstallas kommunfullmaktige for stallningstagande.
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Fastighetsnamnden % Géteborgs
a4 Stad

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-04-20

Horande avseende AB Liseberg Skar 40:17
tilltankta forsaljningar av delar av fastigheten
Goteborg Skar 40:17

§ 82, 1177/20

Beslut
Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Fastighetsnamnden avstar fran att forvarva det omrade av Goteborg Skar 40:17
som ér tilltankt for upplevelsecenter.

2. Fastighetsnamnden avstar fran att forvarva det omrade av Goteborg Skar 40:17
som ar tilltankt for parkeringsanlédggning forutsatt att inte trafikndmnden senast 1
maj 2020 hemstaller hos namnden om ett sadant forvarv.

Handling
Fastighetskontorets tjansteutlatande 2020-04-20

Protokollsutdrag skickas till
AB Liseberg Skar 40:17

Dag for justering
2020-05-04

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Goteborgs Stad [Fastighetsnamnden], protokollsutdrag 1(2)



Fastighetsnamnden % Géteborgs
.4 Stad

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Emmali Jansson

Goteborgs Stad [Fastighetsndmnden], protokollsutdrag 2(2)



NYAB1
org nr XXXXX-XXXX

Bolagsordning for NYAB1

§ 1 Firma

Bolagets firma ar NYABL (priv).

§ 2 Sate

Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Goteborg.
§ 3 Verksamhetsandamal

Bolagets verksamhet ska inte ha till syfte att bereda vinst at aktiedgarna. Bolaget ska félja de
kommunalrattsliga principerna i 2 kap. kommunallagen, innebarande att verksamheten ska
vara forenlig med den kommunala kompetensen och lokaliseringsprincipen, att
kommunmedlemmarna ska behandlas lika, forbud att lamna stod at enskild och forbud att ta
hogre avgift &n som svarar mot kostnaderna for de tjanster som tillhandahalls, savida inte lag
eller rattspraxis for viss verksamhet eller atgard medger undantag.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla aktieagarna.

8 4 Verksamhetsforemal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att direkt forvarva, d4ga och avyttra fastigheter och
byggnader samt att bedriva darmed jamforlig verksamhet.

§ 5 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst 50 000 kronor och hdgst 200 000 kronor.
§ 6 Antal aktier

Antalet aktier i bolaget ska vara lagst 500 och hdgst 2 000.

8 7 Styrelsen

Bolagets styrelse ska besta av lagst tre och hogst nio ledamater jamte hogst tre suppleanter.
Ledamoéter och suppleanter véljs arligen av kommunfullméaktige i Géteborg for tiden intill
slutet av den forsta arsstamman som halls efter det ar da styrelseledamoten utsags.

8 8 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaper samt styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning utses av bolagsstamman en eller tva revisorer, med lika
manga suppleanter. Samtliga ska vara auktoriserade revisorer. Istéllet for revisor/er och
revisorssuppleant/er far aven ett eller tva registrerade revisionsholag utses.

Revisionsuppdraget galler till slutet av den arsstamma som halls under det fjarde
rakenskapsaret efter revisorsvalet



NYAB1
org nr XXXXX-XXXX

§ 9 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisorer ska Goteborgs
kommunfullmaktige utse hogst tva lekmannarevisorer med lika manga suppleanter.

§ 10 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom brev till aktieadgarna tidigast fyra och senast tva
veckor fore stimman.

8 11 Né&rvaro- och yttranderatt

Ledamoter och erséttare i Goteborgs kommunfullmaktige och kommunstyrelse ska ha rétt att
nérvara och yttra sig vid bolagsstdimma samt ha ratt att, inom ramen for den upplysningsplikt
som aligger bolagsstyrelse och verkstéllande direktor, stélla fragor.

§ 12 Arenden pa arsstamma

Arsstamma ska héllas inom sex manader efter utgéngen av varje ridkenskapsar. Dérvid ska
foljande arenden férekomma:

Stammans Oppnande.

Val av ordforande vid stimman.

Upprattande och godk&nnande av rostlangd.

Val av en eller tva justeringsman.

Godkénnande av dagordning.

Provning av om stdamman blivit behdrigen sammankallad.

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberéattelsen, samt i forekommande

fall, koncernredovisningen och koncernrevisionsberattelsen.

Framlaggande av lekmannarevisorernas granskningsrapport.

9. Beslutom
a) Faststallande av resultat- och balansrékning, samt i forekommande fall,

koncernresultat- och koncernbalansrékning.
b) Dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansrakningen samt

c) Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstéllande direktor.

10. Faststéllande av arvoden at styrelsen, revisorerna och lekmannarevisorerna.

11. Anmadlan av Goéteborgs kommunfullmaktiges val av styrelseledamdoter och
styrelsesuppleanter. Anmalan av Géteborgs kommunfullméktiges val av
lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter.

12. Nér sa erfordras, val av revisorer och revisorssuppleanter.

13. Annat arende som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

14. Arsstammans avslutande.

No ook owhe
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§ 13 Kommunstyrelsens inspektionsratt

Goteborgs kommunstyrelse har rétt att ta del av bolagets handlingar och rakenskaper och i
ovrigt informera sig om bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den man
hinder ej méter pa grund av lagreglerad sekretess.

8§ 14 Kommunfullmé&ktiges ratt att ta stéllning

Bolaget ska bereda Goteborgs kommunfullméaktige mojlighet att ta stallning innan sadana
beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse eller annars av storre vikt fattas.

§ 15 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden 1 januari — 31 december.
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Bolagsordning for NYAB2

§ 1 Firma

Bolagets firma ar NYAB2 (priv).

§ 2 Sate

Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Goteborg.
§ 3 Verksamhetsandamal

Bolagets verksamhet ska inte ha till syfte att bereda vinst at aktiedgarna. Bolaget ska félja de
kommunalrattsliga principerna i 2 kap. kommunallagen, innebarande att verksamheten ska
vara forenlig med den kommunala kompetensen och lokaliseringsprincipen, att
kommunmedlemmarna ska behandlas lika, forbud att lamna stod at enskild och forbud att ta
hogre avgift &n som svarar mot kostnaderna for de tjanster som tillhandahalls, savida inte lag
eller rattspraxis for viss verksamhet eller atgard medger undantag.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla aktieagarna.

8 4 Verksamhetsforemal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att direkt forvarva, d4ga och avyttra fastigheter och
byggnader samt att bedriva darmed jamforlig verksamhet.

§ 5 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst 50 000 kronor och hdgst 200 000 kronor.
§ 6 Antal aktier

Antalet aktier i bolaget ska vara lagst 500 och hdgst 2 000.

8 7 Styrelsen

Bolagets styrelse ska besta av lagst tre och hogst nio ledamater jamte hogst tre suppleanter.
Ledamoéter och suppleanter véljs arligen av kommunfullméaktige i Géteborg for tiden intill
slutet av den forsta arsstamman som halls efter det ar da styrelseledamoten utsags.

8 8 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaper samt styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning utses av bolagsstamman en eller tva revisorer, med lika
manga suppleanter. Samtliga ska vara auktoriserade revisorer. Istéllet for revisor/er och
revisorssuppleant/er far aven ett eller tva registrerade revisionsholag utses.

Revisionsuppdraget galler till slutet av den arsstamma som halls under det fjarde
rakenskapsaret efter revisorsvalet
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§ 9 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisorer ska Goteborgs
kommunfullmaktige utse hogst tva lekmannarevisorer med lika manga suppleanter.

§ 10 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom brev till aktieadgarna tidigast fyra och senast tva
veckor fore stimman.

8 11 Né&rvaro- och yttranderatt

Ledamoter och erséttare i Goteborgs kommunfullmaktige och kommunstyrelse ska ha rétt att
nérvara och yttra sig vid bolagsstdimma samt ha ratt att, inom ramen for den upplysningsplikt
som aligger bolagsstyrelse och verksstéllande direktor, stélla fragor.

§ 12 Arenden pa arsstamma

Arsstamma ska héllas inom sex manader efter utgéngen av varje ridkenskapsar. Dérvid ska
foljande arenden férekomma:

Stammans Oppnande.

Val av ordforande vid stimman.

Upprattande och godk&nnande av rostlangd.

Val av en eller tva justeringsman.

Godkénnande av dagordning.

Provning av om stdamman blivit behdrigen sammankallad.

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberéattelsen, samt i forekommande

fall, koncernredovisningen och koncernrevisionsberattelsen.

Framlaggande av lekmannarevisorernas granskningsrapport.

9. Beslutom
a) Faststallande av resultat- och balansrékning, samt i forekommande fall,

koncernresultat- och koncernbalansrékning.
b) Dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansrakningen samt

c) Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstéllande direktor.

10. Faststéllande av arvoden at styrelsen, revisorerna och lekmannarevisorerna.

11. Anmadlan av Goéteborgs kommunfullmaktiges val av styrelseledamdoter och
styrelsesuppleanter. Anmalan av Géteborgs kommunfullméktiges val av
lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter.

12. Nér sa erfordras, val av revisorer och revisorssuppleanter.

13. Annat arende som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

14. Arsstammans avslutande.

No ook owhe

®
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§ 13 Kommunstyrelsens inspektionsratt

Goteborgs kommunstyrelse har rétt att ta del av bolagets handlingar och rakenskaper och i
ovrigt informera sig om bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den man
hinder ej méter pa grund av lagreglerad sekretess.

8§ 14 Kommunfullmé&ktiges ratt att ta stéllning

Bolaget ska bereda Goteborgs kommunfullméaktige mojlighet att ta stallning innan sadana
beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse eller annars av storre vikt fattas.

§ 15 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden 1 januari — 31 december.



Stadshus AB

9 juni 2020 — drende nr 16

Yrkande Thomas Hedberg (D), Henrik Munck (D), Jonas Attenius (S), Blerta Hoti (S), Viktoria Tryggvadottir
Dnr 0063/20

Aterremissyrkande angéende Lisebergs hemstéllan om forséaljning av
fastighet for uppférande av parkeringsanlaggning

Férslag till beslut i styrelsen for Stadshus AB:

1. Arendet dterremitteras med uppdrag till Stadshus AB att remittera frdgan om
huvudmannaskap for parkeringsanlaggningen till Parkeringsbolagets styrelse utifran
uppdaterade forutsattningar kring parkeringstaxor.

2. Beslutsunderlaget ska kompletteras med oberoende vardering av fastigheter som ar
aktuella for forsaljning.

Yrkandet
| beslutsunderlaget fran Liseberg framgar:

“Utifran ovanstdende yttranden finns det argument som talar fér att parkeringsanléggningen bér
dgas och driftas av en kommunal intressent.”

Samt

“Parkeringsbolaget ska enligt sitt dgardirektiv ha en tydlig och aktiv roll pd parkeringsmarknaden
fér att fraimja Géteborgs utveckling. Det finns dérfér argument for att en kommunal dgare
i sd fall bér vara Parkeringsbolaget.”

Vi anser att Parkeringsbolagets styrelse bor ges mojlighet att yttra sig i arendet utifran aktuella
forutsattningar gallande parkeringstaxor mm. Samt att beslutsunderlaget kompletteras med
oberoende varderingar av fastigheter aktuella for forsaljning.

Goteborgs Stad — Stadshus AB 1(2)



l' PARKERING
‘ GOTEBORG

GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-08-20

§ 101 Dnr 0213-20

Yttrande till Stadshus AB rérande huvudmannaskapet for
planerad parkeringsanlaggning pa del av Skar 40:17

Beslut

Styrelsen beslutar att det finns ekonomiska forutsattningar att gora investeringen,
dven om det i dagsléget inte utgor ett strategiskt lage.

Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Handling

Styrelsehandling Yttrande till Stadshus AB rérande huvudmannaskapet for planerad
parkeringsanlaggning pa del av Skar 40:17 den 4 augusti 2020.

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, protokollsutdrag 1(1)



l' PARKERING ' Goteborgs
‘ GOTEBORG Stad
GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Styrelsehandling Handlaggare

Utfardat 2020-08-04 Lena Lundblad

lena.lundblad@p-
bolaget.goteborg.se

Yttrande till Stadshus AB rorande
huvudmannaskapet for planerad
parkeringsanlaggning pa del av Skar 40:17

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag

e Arendet dverlamnas for styrelsens stallningstagande

Sammanfattning

Lisebergs har hemstallt till kommunfullmaktige om stéllningstagande for att fa
avyttra delar av fastigheten Goteborg Skar 40:17. Syftet ar dels att skapa forut-
sattningar for ett upplevelsecenter i Volvos regi och dels mojliggora for extern
intressent att uppfora en parkeringsanlaggning som moter Lisebergs och Volvos
parkeringsbehov. Vid Stadshus ABs styrelses behandling av drendet beslots
remittera fragan om huvudmannaskap for parkeringsanlaggningen till Géteborgs
Stads Parkering ABs styrelse.

Det finns skal som talar for sdval som mot att bolaget véljer att ata sig
huvudmannaskapet for aktuell parkeringsanldggning. | denna handling redovisas
aspekter utifran bolagets perspektiv som kan ligga till grund for styrelsens
stallningstagande i denna fraga.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolagets I6nsamhetskalkyl for anlaggningen visar pa en avkastning pa 5,1% under
angivna kalkylforutsattningar. | dessa utgar bolaget fran att den beraknade
investeringsvolymen uppgar till totalt 500 mnkr (avseende bade mark och byggnad),
ett utnyttjande av anldggningen enligt detaljplanens intentioner och enligt dagens
efterfragan pa parkering. Vidare forutsatts en taxeniva enligt bolagets gangse taxa i
omradet. Enligt uppgift fran Stadshus AB é&r det detta som avses med angivna
“uppdaterade forutsittningar for parkeringstaxor” i samband med &terremissen.

Ett eventuellt forvérv kan avse en bolagspaketerad byggratt. Stadshuskoncernens
fastighetsagande bolag kan tillampa tillvagagangsséttet vid avyttring av fastigheter

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling 1(8)



dar det & mojligt och lampligt. Stallning till vilken dverlatelseform som &r lampligast
vid en eventuell 6verlatelse mellan bolaget och Liseberg AB far tas senare i dialog
med Stadshus AB.

Beddmning ur ekologisk dimension

En utveckling av omradet forutsatter dels tidigare lagakraftvunnen detaljplan,
”Detaljplan 1” samt en ny detaljplan som forvantas tillstallas kommunfullméaktige for
beslut under hdsten 2020 (”Detaljplan 2”).

Den aktuella parkeringsanldggningen syftar till att dels ersatta befintlig mark-
parkering inom omradet och att dels méta bedomt parkeringshehov for tillkommande
verksamheter i Lisebergs och Volvos regi. Beddmning av behovet totalt sett har skett
med utgangspunkt i stadens Riktlinjer for mobilitet och parkering som legat till grund
for de parkerings- och mobilitetsutredningar som genomférts inom ramen for de tva
detaljplanerna som reglerar utvecklingen av omradet.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Bilagor
1) Lonsamhetskalkyl och paverkan pa bolagets langsiktiga ekonomiska formaga
2) Utdrag ur Stadshus ABs protokoll 2020-06-23 ”Yttrande 6ver hemstéllan
avseende Lisebergs forséljning av fastighet till Volvo och forsaljning av
fastighet for uppforande av parkeringsanlidggning”

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling
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Arendet

Lisebergs har hemstallt till kommunfullmaktige om stéllningstagande for att fa
avyttra delar av fastigheten Goteborg Skar 40:17. Syftet ar dels att skapa forut-
sattningar for Volvo Car Corporation och AB Volvo att uppfdra ett gemensamt
upplevelsecenter, samt mojliggdra for extern intressent att uppfora en parkerings-
anlaggning som méter Lisebergs och Volvos parkeringsbehov i enlighet med
aktuella detaljplaner. Vid Stadshus ABs styrelses behandling av drendet beslots att
aterremittera arendet till Stadshus AB i syfte att remittera fragan om huvudmanna-
skap for parkeringsanlaggningen till Goteborgs Stads Parkering ABs styrelse
utifran uppdaterade forutsattningar for parkeringstaxor (bilaga 1).

Detta drende syftar till att inhdmta Goteborgs Stads Parkering ABs styrelses syn
pa fragan om huvudmannaskap for aktuell parkeringsanlaggning.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Volvo Car Corporation och AB Volvo, nedan Volvo, och Liseberg har sedan 2018
fort en dialog om mojlig forsaljning av en del av fastigheten Goteborg Skar 40:17,
soder om Liseberg, i syfte att uppfora Volvos upplevelsecenter World of Volvo pa
platsen.

De tva detaljplanerna ”Detaljplan I’ som i huvudsak avser Lisebergs Jubileumspark
(lagakraftvunnen) och ”Detaljplan II”, 6ster om Nellickevégen (KF stallningstagande
planeras hosten 2020), som avser omradet soder om Liseberg och mellan MélIndalsan
och EB, reglerar ssmmantaget ett parkeringsbehov om 1 866 platser for att tdcka
parkeringsbehovet for besokare till Lisebergs anldggningar och Volvos anléggning.
Stora delar av parkeringsbehovet for Lisebergs och Volvos tillkommande behov

(1 548 parkeringsplatser) foreslas I6sas genom att \Volvos upplevelsecentrum
integreras med en parkeringsanlaggning. Den integrerade 16sningen innebdr att
Volvos upplevelsecenter och parkeringsanlaggningen uppfors pa tva sjalvstandiga
fastigheter men som en byggnadsteknisk enhet.

En integrerad 16sning har ansetts mojliggdra att mark anvands mer yteffektivt och att
omradets attraktionskraft 6kar genom att I6sningen integrerar publika gréna ytor med
Volvos upplevelsecenter. En integrerad l6sning bedoms ocksa skapa béttre forut-
séattningar for Lisebergs framtida exploateringsméjligheter.

Da det inte ligger inom Lisebergs karnverksamhet att bedriva parkeringsanlaggning
foreslar Liseberg att den fastighet som bildas for uppforande av parkeringsanlaggning
avyttras till annan part. Forsaljningen foreslas ske genom avyttring av bolag. Detta
bolag saljs med avtal som reglerar ratt till parkering i anldggningen for Lisebergs
behov. I avtalet om parkeringsratt planerar Liseberg att skriva in att parkerings-
avgifterna ska motsvara marknadspris for den aktuella lokala marknaden (Goéteborg).

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling
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Liseberg har fort diskussioner med externa intressenter som visat sitt intresse att
forvarva anlaggningen utifran marknadsmassiga forutsattningar.

Vid forséljning av fastigheter ska enligt stadens riktlinjer fastighetsndamnden ges
mojlighet att forvarva fastigheten innan den erbjuds for extern forséljning. Liseberg
har stallt fragan och fastighetsnamnden har beslutat avsta fran att forvarva omradet
(FN 2020-04-20 § 82 1177/20).

Eftersom Volvos upplevelsecenter och parkeringsanlaggningen ska uppforas
sammanbyggda och utgéra tva delar av en och samma byggnad ar utgangspunkten att
Volvo kommer att uppfora bade upplevelsecentret och parkeringsanlaggningen och
ombesdrja bade upplevelsecentrets och parkeringsanlaggningens fardigprojektering.
Volvo har dnnu inte valt entreprendr men énskar starta byggnation i oktober.

Bolagets bedémning

Enligt bolagets tjanstepersonshbedémning finns skél som talar for saval for som emot
att bolaget atar sig huvudmannaskapet for den aktuella parkeringsanlaggningen.
Nedan gors inget stallningstagande, utan ett sadant dverlates till styrelsens beredning.
Istallet redovisas nedan aktuella aspekter utifran bolagets perspektiv, vilka kan ligga
till grund for styrelsens stéllningstagande.

Bolagets eventuella huvudmannaskap har stdd i bolagets &gardirektiv, vilket anger att
bolaget har till foremal for sin verksamhet att forvarva, uppfora, avyttra och forvalta
parkeringsanlaggningar inom Gaéteborgs Stad och ska stddja Géteborgs utveckling.
Bolaget ska aven, enligt &gardirektivet, aktivt skapa och driva parkeringslosningar dar
staden beddmer att parkeringsanlaggningar behéver skapas for att ta hand om langre
besoksparkering samt utgora ett stod for stadens publika anlaggningar. Agardirektivet
anger ocksa att bolagets ska bygga parkeringsanlaggningar dar det ar lampligt att l6sa
parkeringen for flera fastigheters behov i gemensamma parkeringslosningar, dock
utan att ta Over fastighetsagarens ansvar enligt plan- och bygglagen. Med det sist-
namnda avses, enligt bolagets tolkning, att aktuella fastighetsagare ansvar for finans-
ieringen av anlaggningen kvarstar aven i sadant fall dar parkeringsbehov loses i en
gemensam anlaggning. Sadant &r inte aktuellt har utan anlaggningen forutsatts fullt ut
finansieras av besoksintakter.

Bolaget har i samband med kommunfullmaktiges uppdrag 2017-02-23 om att, i
samverkan med trafikkontoret, belysa parkerings- och infrastrukturfragan i evene-
mangsomradet och aterkomma med forslag till beslut om fortsatt inriktning, vilket
aterredovisades i bolagets styrelse 2020-02-05 och i kommunstyrelsen 2020-06-17,
genomfort en studie och analys av parkeringssituationen i evenemangsomradet.
Denna analys visar att den aktuella parkeringsanlaggningen inte ar strategisk ur ett
allmant evenemangs- och besoksparkeringsperspektiv, da den bedéms ligga for langt
ifran de flesta av malpunkterna inom evenemangsomradet for att vara attraktiv for
besokare till dessa. Sk last mile-16sningar beddms kunna komma att 6ka anlagg-
ningens attraktivitet. Sadana ar idag dock saval oprévade som ofinansierade. Det
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finns dven en begransning i Lisebergs sasongvariationer som paverkar anlaggningens
mojligheter att fullt ut stodja evenemangsomradet med parkering hela aret.

| samband med ovanstaende uppdrag belystes dven trafiksituationen pa E6/E20 och
det konstaterades att belastningen pa leden &r hdg under rusningstrafik och att
parkeringars lokalisering och anvandning kan vara viktiga verktyg for staden for att
paverka trafikfloden. Trafikkontoret gavs maéjlighet att yttra sig men avstod i
samband med fastighetsnamndens beslut om att avsta fran att forvarva aktuell
fastighet.

Genom ett huvudmannaskap for anlaggningen skulle bolaget ha radighet Gver en stor
del av besoksparkeringarna i evenemangsomradet, vilket skulle méjliggora ett
effektivt utnyttjande och ge mojlighet att styra och hanvisa i énskad riktning. Pa sa
sétt blir d&ven denna parkeringsanldggning en del av stadens varumérke Parkering
Goteborg, vilket skulle kunna underlatta for besokare till Liseberg och andra evene-
mang i staden. Likasa kan samverkan underlattas med de kommunala evenemangs-
arrangorerna och andra for att hitta attraktiva och kombinerade parkeringser-
bjudanden som framjar ett effektivt och hallbart resande inom evenemangsomradet
som helhet och som kan inkludera denna anl&ggning.

Aven vid en extern forsiljning kan bolaget dock ata sig ett driftsansvar och pa sa sitt
anda tillgangliggora och marknadsfara anlaggningen som del av stadens varumarke
Parkering Goteborg och motsvarande ovan skulle kunna astadkommas. Det forutsatter
dock att en 6verenskommelse om bolagets driftsansvar kan traffas med en, idag
okand, extern forvarvare.

Anldggningen kommer, utanfor Lisebergs sdsongsvariationer, att fungera som en
”buffert” for besdksparkering oavsett huvudmannaskap.

Bolagets lénsamhetskalkyl for anlaggningen visar pa en avkastning pa 5,1% under
angivna kalkylforutsattningar och att inget nedskrivningsbehov foreligger, se bilaga. |
kalkylforutsattningarna utgar bolaget fran att den beraknade investeringsvolymen
uppgar till totalt 500 mnkr, ett utnyttjande av anlaggningen enligt detaljplanens
intentioner, dvs utan extern tillstandsforséljning, och enligt dagens parkeringsbehov
och utifran genomford mobilitets- och parkeringsutredning. Vidare forutsatts en
taxeniva enligt bolagets gangse taxa i omradet. Enligt uppgift fran Stadshus AB &r
det detta som avses med angivna “uppdaterade forutsattningar for parkeringstaxor” i
samband med aterremissen. Bolagets langsiktiga ekonomiska formaga paverkas
endast marginellt vid ett eventuellt huvudmannaskap, se &ven har bilaga.

I Kommunfullméktiges budget for 2020 ges uttryck for ett 6kande investeringsbehov
inom stadens olika verksamheter, vilket, for staden som helhet, innebar en 6kad
skuldsattning och krav pa en tydligare investeringsprioritering. Att Liseberg bedomer
att intresse finns fran privat sektor av att investera i anlaggningen bor mot bakgrund
av stadens prioriteringsbehov ses som positivt ur ett hela-staden-perspektiv.

Volvos upplevelsecenter och parkeringsanlaggningen kommer, som redovisats ovan,
att uppforas pa tva sjalvstandiga fastigheter men kommer byggnadstekniskt utgdra en
enhet dar grundldggning och stomme till stora delar kommer att vara gemensam for
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bade upplevelsecentret och parkeringsanlaggningen. | ett tidigare skede, dar Liseberg
planerade for att bygga anlaggningen, utreddes fragan om det foreligger en upp-
handlingsplikt for parkeringshuset nar byggnaden tekniskt sett utgor en enhet. En
extern juridisk bedémning, bitrddd av byggnadsteknisk kompetens, kom fram till att
LOU inte behdver tillampas om hela byggentreprenaden av byggtekniska skal
betraktas som ett odelbart blandat kontrakt och arbetena hanforliga till upplevelse-
centret ar kontraktets huvudforemal samt vardemassigt dverstiger kostnaderna
hanforliga till parkeringshuset. Utgangspunkten ar dock att upphandlingsplikt rader
for en byggentreprenad som utfors for stadens rakning och upphandlande myndighet,
dvs bolaget, har bevisbdrdan for att undantaget ar uppfyllt. Regeringen har uttalat att
mojligheterna att helt undanta en myndighet upphandlingsskyldighet ska tolkas
restriktivt och att den forvantas en rattsutveckling pa omradet. Det finns omstandig-
heter som talar for att byggentreprenaden avseende parkeringsanldggningen kan
undantas LOU, men viss forsiktighet bor iakttas.

| tidigare dialog mellan bolaget och Liseberg om huvudmannaskapet for an-
laggningen har Liseberg stéllt krav pa en sarskild modell for parkeringstaxan. Syftet
med denna har varit att undvika géstens stress for parkeringsbot och bidra till en bra
prishild for parkering i férhallande till prisbilden for besoket i parken som sadant. |
sin hemstallan om extern forsaljning har Liseberg frangatt detta krav, vilket framgar
ovan. Istéllet planerar Liseberg att avtala med en extern tagare av anldggningen om
att gangse marknadspris for omradet ska galla for parkeringstaxan.

Lisebergs tidigare prismodell innebar 25 kr i avgift per timma och ett maxpris om 110
kr per dygn. En prisjamforelse kan goras med en bestkare som parkerar i Focus-huset
med géangse parkeringstaxa. Denna &r 20 kr per timma Kkl 8-18, 40 kr per timma k| 18-
22 och 4 kr per timma 6vrig tid. FOr ett Lisebergsbesok som varar 8 timmar mellan ki
8 och 18 blir taxan 110 kr enligt Lisebergs tidigare prismodell och 160 kr med Focus-
hus-taxan, dvs en skillnad med 50 kr besok. Skulle besoket istallet vara mellan ki
12.00 och 20.00 skulle Focus-hus-taxan ge en totalkostnad om 120 + 80 kr = 200 kr
att jamfora med maxtaxan om 110 kr, dvs en skillnad med 90 kr per besdk. Enligt
bolagets statistik betalar ca 50 % av Lisebergs besokare som parkerar pa Lisebergs
markparkering idag maxtaxa, dvriga betalar mindre.

Lena Lundblad Kristina Rejare

Avdelningschef Strategisk utveckling VD
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Lonsamhetskalkyl och langsiktig paverkan

Kalkylantaganden

Antal parkeringsplatser 1548
Investering totalt, tkr 500 000
Investering per plats, tkr 323
Kalkylperiod, ar 50
Kalkylranta nominell % 6,3
Parkeringsintakt/plats/ar, tkr (2023 forsta ar i fullt | 20
bruk)

Drift och underhallskostnad/plats/ar, tkr 2
Fastighetsskatt/plats/ar, tkr 3
Forsta investeringsar 2022
Driftstart 2022
Full drift 2023

Kalkylen bygger pa antagandet om en timtaxa pa 22 kr/tim ar 2022 nar anlaggningen
tas i bruk, en arlig prishéjning med 1 kr/tim upp till 25 kr/tim, dérefter inflationsjus-
terade priser. Snittbeldggningen &r beddmd till 22 % for 14 timmar.

Lonsamhetskalkyl

Dessa forutsattningar och antaganden ger nedanstaende resultat

LONSAMHETSANALYS tkr
Liseberg

Totalinvestering, nominellt varde 500 000
Avkastningskrav 6,34%
Kalkyltid 50 ar
Kalkyltidpunkt 2022
Evigt restvarde Nej
Nuvarde av affarsverksamhetens kassafloden 407 536
Nuvarde av restvardet 0
Nuvarde av restvarde rorelsekapital 259
Summa nuvdarde 407 795
Foreslagna investeringar i tillgangar -500 000
Nettonuvarde (NPV) -92 205
Internranta (IRR) 5,1%
Aterbetalningstid (Payback), ar > 50

Bilaga 1
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Med ovan angivna kalkylantaganden nar anlaggningen en avkastning pa 5,1%.

Det indikativa marknadsvardet liksom eventuellt nedskrivningsbehov, berédknat
utifran framtida kassafloden enligt gangse varderingsmetodik framgar nedan:

Indikativ vardering parkeringsgarage

Indikativt varde inkl. ev. p-kép 528 299
Investering -500 000
Nedskrivningsbehov 0

Da det indikativa vardet beraknas 6verstiga investeringen i parkeringsanlaggningen
foreligger inget nedskrivningsbehov under angivna kalkylantaganden.

Projektets paverkan pa bolagets ekonomi

Soliditet

100% -

Procent

0% T T T T T T T T T T T T d
2015 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

—— Soliditet utan Liseberg

—a— Soliditet med Liseberg

Ovan redovisas bolagets soliditet 6ver tid vid en investering i aktuell parkerings-
anlaggning jamfort med om investeringen inte genomfors. Scenarierna ovan éar
baserat pa bolagets nuvarande intakts- och kostnadsvolymer med hansyn tagen till nu
kanda forandringar samt utifran bolagets 10-ariga investeringsplan sa som den i
huvudsak har redovisats till stadsledningskontoret, inklusive den aktuella
parkeringsanlaggningen.

Den bedémda investeringsvolymen enligt planen uppgatr till 3,6 mdkr, inklusive
aktuell parkeringsanlédggning, och det finns beslutsmassigt utrymme for prioritering
och bortval i denna plan. Bolagets planerade engagemang i stadsutvecklingen enligt
investeringsplanen innebar att aren 2025 - 2026 bedoms komma att belastas med
nedskrivningar for nagra av de 6vriga aktuella projekten. Darefter beraknas kassa-
flodena fran de nya investeringarna ge effekt.-Reavinster fran fastighetsforsaljningar i
samband med planerade stadsutvecklingsprojekt ingar inte i scenarierna.

Soliditeten uppgar, under dessa forutsattningar, som lagst till ca 38% under
kalkylperioden jamfort med ca 43% om investeringen inte genomfors.
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PM

Oversiktlig marknadsvardering av byggratt for andamalen besoks-

anlaggning, centrum och parkering inom del av fastigheten

Goteborg Skar 40:17.

tan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
ens sate: Stockholm




2019-01-18 Ordernummer: 165249
Fastighetsbeteckning: Géteborg Skér 40:17 (del av)

1. Uppdragsbeskrivning
1.1 Varderingsobjekt

Varderingen avser byggratt for andamalen besoksverksamhet, centrum och parkering inom del av fastigheten
Goteborg Skar 40:17. Byggratten redovisas i ett forslag till ny detaljplan, koncepthandling daterad 2018-11-
16.

For vardebeddémningen galler den sarskilda varderingsforutsattningen att det nuvarande planférslaget be-
traktas som en lagakraftvunnen detaljplan.

Nedan redovisas detaljplaneforslagets plankarta med en avgransning av varderingsobjektet.
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1.2 Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Liseberg AB genom Erik M6Ine och Thomas Sjéstrand.

1.3 Lagfaren agare
Lagfaren agare till varderingsobjektet &r Liseberg AB.

1.4 Uppdraget

Uppdraget avser att 6versiktligt bedoma och redovisa marknadsvérdet for respektive byggrattsandamal.
Enligt uppdragsgivaren skall varderingen i forsta hand anvandas som ett internt beslutsunderlag.

1.5 Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2019-01-18.

1.6 Allmanna villkor
For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen p& den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa féretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allméanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for sval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB genomfor en kritisk granskning av all information som inhamtas i syfte att ligga till grund foér en
vardebeddmning. Svefa AB iklader sig dock inte ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att in-
hamtade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebeddmningen, visar sig vara oriktig eller ofullstandig. | en
sddan situation rekommenderas att varderingen genomforas pa nytt och med den korrekta informationen
som grund.

1.7 Sarskilda varderingsforutsattningar

For vardebeddmningen galler den sarskilda varderingsforutsattningen att det nuvarande planférslaget be-
traktas som att det vore en lagakraftvunnen detaljplan. Nagot vardemassigt avdrag for planrisk gors darmed
inte.

| forsta hand beddéms och anges marknadsvardet som "kronor per kvadratmeter BTA” for respektive byggrétt.
| varderingen angivna byggréattsvolymer ar preliminart och éversiktligt bedémda utifran vad som bedoms vara
tilldtet och majligt enligt det nu gallande detaljplaneférslaget. Den slutligt tillatna och faktiskt nyttjade bygg-
rattsvolymen kan emellertid komma att avvika fran vad som anges i denna varderingsrapport vilket innebar
att slutsatser vad galler det totala marknadsvardet, uttryckt i kronor, darmed méste justeras.
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1.8 Ovriga varderingsforutsattningar

Varderingsobjektet utgors av del av en fastighet. | varderingen forutsatts att kdparen svarar for nodvandig
fastighetshildning for att bilda en fastighet av varderingsobjektet. | aktuellt fall ar det aktuellt att bilda tva eller
flera 3D-fastigheter, vilket innebar att samverkan och samordning av exploateringarna kravs fér att kunna
nyttja respektive byggratt pa basta satt.

Uppdraget avser att beddma marknadsvardet av mark/byggratter exklusive befintliga byggnader och i avrojt
skick.

| varderingen foérutsatts att det inte finns nagra vardepaverkande belastande rattigheter utéver vad som anges
sarskilt nedan.

Det forutsatts att varderingsobjektet i samband med en bygglovsansokan inte kommer att belastas med nagra
gatukostnader eller andra exploateringskostnader for atgarder utanfor varderingsobjektets granser (enligt
exploateringsavtal eller motsvarande).

| varderingen forutsatts att en kopare svarar for samtliga tillkommande exploateringskostnader for atgarder
inom varderingsobjektet. Detta galler exempelvis anlaggnings-/anslutningsavgifter for VA, el, tele/data eller
férekommande fjarrvarme/fjarrkyla.

| varderingen forutsétts att marken inte ar i behov av sanering (se vidare i bilagda allmanna villkor for varde-
utlatande).

1.9 Varderingsunderlag
En oversiktlig besiktning av omradet har genomférts i tidigare sammanhang.

Foljande véarderingsunderlag har anvants:

e Utdrag ur fastighetsregistret inklusive registerkarta.

e Utdrag ur taxeringsregistret.

e Detaljplanehandlingar avseende aktuellt detaljplaneforslag (laga kraft forutsatts i varderingen).
o Uppgifter ur interna och externa fastighetspris- och fastighetsmarknadsdatabaser.

2. Varderingsobjekt

2.1 Lage och omgivning
Varderingsobjektet ar belaget inom omradet séder om Liseberg i sodra delen av Géteborgs centrum. Gatua-
dress ar Nellickevagen 2 samt 12-18. Kartor finns i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Fastigheten avgransas av stambanan och E6 i 6ster samt Nellickevagen och Méindalsan i vaster. | norr och
sdder finns verksamhetsbebyggelse. | omgivningen i dvrigt finns Liseberg, parkeringsytor och blandad stads-
bebyggelse.

Omradet langs E6 mellan Garda och Mdlndals centrum &ar sedan en tid mycket expansivt och ett stort antal
projekt har genomforts och an mer pagar eller planeras. Intill varderingsobjektet pagar utvecklingsplaner for
Liseberg dar bland annat planlaggning for ett nytt hotell och &ventyrsbad sker inom samma detaljplan som
varderingsobjektet (se avsnitt 1.1 ovan).

Tillgang till kollektivtrafik med buss- och sparvagnshallplatser finns i naromradet och pa ett langre gangav-
stand kommer man framover aven att n& den nya stationen fér vastlanken vid Korsvagen.
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2.2 Beskrivning
Enligt utdrag fran fastighetsregistret uppgar fastighetens areal till 47 298 kvm. Varderingsobjektets areal upp-
skattas till cirka 11 200 kvm.

Marken ar plan och tomtmarken forutsatts i varderingen vara avrojd. Marknivan ar forhallandevis laglant i
forhallande till den narliggande Mdélndalsan.

| varderingen beaktas inte kostnader for sanering av eventuellt férekommande miljéféroreningar inom varde-
ringsobjektet.

2.3 Rattigheter

Av bilagt utdrag ur fastighetsregistret framgar att fastigheten belastas av olika rattigheter. | varderingen for-
utséatts att rattigheterna inte ar vardepaverkande.

2.4 Planforhallanden

Detaljplanen redovisar varderingsobjektet som ett kvarter dar omradet mot E6 innehaller byggratt for besoks-
andamal (museum, evenemangslokal), parkering och dar omradet mot Mdlndalsan aven innehaller byggratt
for andamalet centrum.

Tillaten hogsta nockhojd ar 40 meter 6ver nollplanet inom hela kvarteret. Skyddsatgarder ska utforas mot
jarnvagen och EB6.

Utifran planbestammelser, samt ett mojligt och lampligt/fordelaktigt utférande i 6vrigt, bedéms féljande bygg-
rattsvolymer (preliminért och ungefarligt):

Besoksandamal: 9 000 kvm BTA
Centrum: 2 000 kvm BTA
Parkering: 80 000 kvm BTA

Byggratten for centrum kan alternativt nyttjas for beséksandamal. Det bor aven finnas mojligheter att utforma
parkeringsdelen som ger en stdrre byggratt &n den redovisade.

Med ett normalt nyckeltal om cirka 30 kvm BTA per p-plats kan antalet parkeringsplatser antas bli omkring
2 700 stycken men varierar naturligtvis beroende av utformning/effektivitet och, naturligtvis, hur stor parke-
ringsbyggratt som slutligt kommer att utnyttjas.

2.5 Objektets marknadsforutsattningar i sammanfattning

Positiva och mindre positiva faktorer

+ Ett expansivt och forhallandevis centralt omrade i Goteborg.

+ Narhet till Liseberg och till Lisebergs nya hotell och aventyrsbad.

+ God tillgang till narliggande kollektivtrafik (nuvarande och framtida).
+ Mycket god exponering mot E6.

Skyddsatgarder mot jarnvagen och E6 kravs.
- Mojligen kan vissa skyddsatgarder mot hogt vattenstand komma att kravas.

- En dgarmassig uppdelning mellan byggrattsandamalen kraver en 3D-fastighetsbildning vilket innebar att
samordning av exploateringen &ar nodvandig (om byggratterna ska saljas var for sig fore exploatering).
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3. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning p& den 6ppna marknaden.

Metodtillampning

Marknadsvardebeddmningen av denna typ av objekt sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser
gors med noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamforbara objekt. Som komplement anvands
ofta dven en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifran dess varde i fardigstallt skick
minskat med berdknade exploateringskostnader och vinst. Exploateringskalkyler tillampas dock séllan vad
géller just industrimark och for industritomtmark uttrycks vardet normalt &ven som kronor per kvadratmeter
tomtareal (normalt ej som kronor per kvadratmeter byggratt).

I denna vardering sker bedémningen utifrdn en sammanvagning av ortsprismetoden och en marknadsanpas-
sad exploateringskalkyl.

D& redovisningen ska ske éversiktligt redovisas enbart i forsta hand exploateringskalkylerna. Dessa ar emel-
lertid marknadsanpassade utifran tillganglig marknadsdata vad galler ingdende parametrar och resultat. |
ovrigt bor exploateringskalkylerna ses som exempel pa ett av flera majliga satt att utnyttja respektive byggratt
och dar det naturligtvis finns olika alternativ vad géller utférande/standard och vilken hyresniva, avkastnings-
krav och byggkostnad som matchar mot olika alternativ.

4. Vardering

Byggratt for besoksverksamhet

Byggratten avses att nyttjas for att utveckla ett "varuméarkescenter” for Volvo inklusive museum med mera.
En s&dan anlaggning forutsatts komma att utféras som en hogt profilerad byggnad med hog standard. En
sadan exploatering bedéms i flera avseenden vara jamforbar med de forutsattningar som galler vid utveckling
av nya kontor.

Ledning for vardenivan kan hamtas dels genom jamforelser med de marknadsférutsattningar som galler for
att utveckla olika former av specialanpassade byggnader. Generellt ar aven marknadsforutséattningarna for
att utveckla nya kontor en utgangspunkt for bedomningen av olika former av specialanpassade byggnader
och lokaler.

En transaktion som kan namnas och som har avser byggratt for en delvis specialanpassad byggnad, och
dessutom inom fordonssektorn, &r Geelys forvarv av en byggrétt pa Lindholmen av Norra Alvstranden. Képet
genomfordes i december 2017 och avsag mark for etablering av ett innovationscenter for fordonstillverkaren.
Detaljplanearbete pagick vid tidpunkten for kopet och kdparen skulle enligt avtalet bara kostnader for plan-
laggningen. Den vid kdpetidpunkten férvantade (avsedda) byggrattsvolymen uppgick till cirka 103 500 kvm
BTA (plus kallare). Den ljusa byggréatten fordelades p& 55 000 BTA kontor, 16 000 BTA designcenter, 11 000
BTA hotell, 1 500 BTA showroom samt 20 000 BTA expansionsyta (darutdver 25 000 mérk BTA kéllare med
garage och teknikutrymmen).

Fordelad p& ljus BTA motsvarade priset 3 462 kr/kvm BTA. Enligt uppgift prissattes de ingaende kontors-
byggrétterna till cirka 6 000 - 7 000 kr/kvm BTA. Bedomningen ar att det i praktiken inte gjordes nagot avdrag
for planrisk.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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En annan affar som har gjorts ar Goteborgs Stads forsaljning av 55 000 kvm byggratt for kontor i Garda till
Skanska (projektet "Citygate”) som offentliggjordes i september 2018. Fdrsaljningen gjordes till motsvarande
1 574 kr/kvm BTA vilket, trots ingaende planrisk och 6vriga ingaende villkor vad avser miljo mm, maste anses
som mycket lagt.

For kontor har byggrattspriser som i bra lagen i allmanhet har legat mellan 4 000 — 6 000 kr/kvm noterats
under senare ar. Dessa kop ar dock i allmanhet ett antal ar pa nacken och bedémningen &r att prisnivan idag
ligger nagot hogre.

Foljande exploateringskalkyl bedoms resultera i ett byggrattsvarde som ligger i linje med marknadsvardet.

Exploateringskalkyl - Bestksverksamhet

Kategori / Etapp Bestksverksamhet
Hyra (kr’lkvm BRA) 2300
Vakans/hyresrisk (%) 0,0%
D&U (kr’kvm BRA) 300
Fastighetsskatt (kr/lkvm BRA) 0
Direktavkastningskrav (%) 4,80%
Marknadsvarde efter (kr/lkvm BRA) 41 667
Omrékningstal BRA/BTA 0,80
+ Projektvarde efter (kr/lkvm BTA) 33333
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/lkvm BTA) -1 000
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) -25 000
Marknadsféring/forsaljning/uthyrning (kr/lkvm BTA) 0
- Summa produktionskostnader (kr/lkvm BTA) -26 000
= Netto (kr/kvm BTA) 7 333
- Projektvinst / risk (kr/lkvm BTA) 3 300
= Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 4033
Byggratt (kvm BTA) 9 000
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 0,0
Real kalkylranta (%) 3,5%
Nuvérde (kr/kvm BTA) 4033
Beddmt byggrattsvarde (kr) 36 300 000
Beddmt byggrattsvarde (kr/lkvm BTA) 4033
Totalt beddmt vérde for projektet (kr) 36 300 000
Totalt beddmt varde for projektet (kr/kvm BTA) 4033

Sammantaget beddoms byggrattens varde till cirka 4 000 kr/kvm (ljus) BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Byggratt for centrum

Byggréatten beddms komma att nyttjas for handel och restaurang eller liknande, i férsta hand knutet till be-
sokscentret.

Foljande exploateringskalkyl bedoms resultera i ett byggrattsvarde som ligger i linje med marknadsvardet.

Exploateringskalkyl - Centrum

Kategori / Etapp Centrum
Hyra (kr/lkvm BRA) 2300
Vakans/hyresrisk (%) 0,0%
D&U (kr’lkvm BRA) 300
Fastighetsskatt (kr/kvm BRA) 0
Direktavkastningskrav (%) 5,50%
Marknadsvérde efter (kr/kvm BRA) 36 364
Omrékningstal BRA/BTA 0,80
+ Projektvéarde efter (kr/lkvm BTA) 29 091
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -1 000
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) -23 000
Marknadsféring/forsaljning/uthyrning (kr/lkvm BTA) 0
- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -24 000
= Netto (kr/kvm BTA) 5091
- Projektvinst / risk (kr/lkvm BTA) 2 545
= Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 2 545
Byggratt (kvm BTA) 2000
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 0,0
Real kalkylrénta (%) 3,5%
Nuvarde (kr/kvm BTA) 2545
Beddmt byggrattsvarde (kr) 5 090 909
Beddmt byggrattsvarde (kr/lkvm BTA) 2 545
Totalt beddmt vérde for projektet (kr) 5090 909
Totalt bedémt varde for projektet (kr/lkvm BTA) 2545

Sammantaget beddms byggrattens varde till cirka 2 500 kr/kvm (ljus) BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Byggratt for parkering

Antalet férvarv av byggratter for parkering (p-hus) ar mycket begransat. | Géteborg saknas jamfoérelsekop
men i Malmo har ett antal kop gjorts som indikerar nivaer mellan 600 — 1 000 kr/kvm BTA.

Ett forvarv som kan namnas &r ett kop i Boras dar det kommunala p-bolaget i juni 2018 har képt en byggratt
for parkeringshus i centrum av Boras stad (d v s ett koncerninternt forvarv). Byggratten i gallande detaljplan
bedoms till 9 022 kvm BTA och avsikten ar att utveckla 300 p-platser fordelat pa 6 vaningsplan. Képesumman
beraknas darmed motsvara cirka 22 500 kr/plats eller cirka 750 kr/kvm BTA.

En exploateringskalkyl fér varderingsobjektets parkeringsbyggréatt har genomférts enligt nedan.

Exploateringskalkyl - Parkering

Kategori / Etapp P-hus
Hyra (kr/plats) 22 000
Vakans/hyresrisk (%) 5,0%
D&U (kr/plats) 2000
Fastighetsskatt (kr/plats) 0
Direktavkastningskrav (%) 5,00%
Marknadsvarde efter (kr/plats) 378 000
Omrakningstal 1,00
+ Projektvarde efter (kr/kvm BTA) 378 000
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/plats) -25 000
Rivningskostnader (kr/plats) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/plats) -300 000
Marknadsféring/forsaljning/uthyrning (kr/plats) 0
- Summa produktionskostnader (kr/plats) -325 000
= Netto (kr/plats) 53 000
- Projektvinst / risk (kr/plats) 25 440
= Byggrattsvarde (kr/plats) 27 560
Byggratt (antal platser) 2700
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (&r) 0,0
Real kalkylréanta (%) 3,5%
Nuvarde (kr/plats) 27 560
Bedomt byggrattsvarde (kr) 74 412 000
Beddmt byggréttsvarde (kr/plats) 27 560
Totalt bedomt varde for projektet (kr) 74 412 000
Totalt bedomt varde for projektet (kr/lkvm BTA) 27 560

Sammantaget beddms en vardering med hjalp av Oversiktlig exploateringskalkyl ge ett véarde
kring 25 000 — 30 000 kr/p-plats vilket berdknas motsvara cirka 900 kr/kvm BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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5. Marknadsvarde

Sammanvagt beddms varderingsobjektets marknadsvarde, enligt de forutsattningar som forutsatts galla, vid
vardetidpunkten 2019-01-18 till:

Byggratt for besoksandamal: 4 000 kvm BTA
Byggratt for centrum: 2 500 kvm BTA
Byggrétt for parkering (p-hus): 900 kvm BTA

Observera sarskilda varderingsforutsattningar och dvriga varderingsforutsattningar i avsnitt 1.7 och
1.8 ovan.

Goteborg 2019-01-18

Joachim Wallmark
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

MRICS

Bilagor

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

GOTEBORG SKAR 40:17 2017-03-29 2014-05-15 13:00 2019-01-16

Nyckel: 140850992
UUID: ced39020-6de0-2b07-e040-ed8f5e443970
Distrikt: Orgryte

ADRESS

Adress

Nellickevagen 14, 16, 18
Nellickevagen 12, 2

412 63 Goteborg

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6398297.9 320958.1 GOTEBORG
AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 47 298 kvm 47 298 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556909-9731 1/1 2012-12-21 12/33936

AB Liseberg Skar 40:17

C/O LISEBERG AB

BOX 5053

402 22 GOTEBORG

Kop: 2012-11-28

Kdpeskilling: 2 300 000 SEK Avser hela fastigheten
Lagfartsanmarkning: Anméarkning Akt: 14/8799

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt

GAS Last Ledningsratt 1480K-1991F91.1
BYGGNAD Last Officialservitut 1480K-1994F293.1
VARMEKULVERT Forman Officialservitut 1480K-1994F293.2
FIJARRKYLA Last Ledningsratt 1480K-2016F277.2
TELE Last Ledningsratt 1480K-2016F277.3

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Stadsplan 1958-08-11 1480K-11-2903
Delomr&de som avser genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan 1940-09-27 1480K-11-2404

Senast ajourforing: 2012-10-31

Delomr&de som avser genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan 1957-12-28 1480K-11-2859
Senast ajourforing: 2002-11-22

Delomréde som avser genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, LAGER (432) 2015
726611-3

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

33 476 000 SEK 476 000 SEK 33 000 000 SEK 47298 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556909-9731 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
AB Liseberg Skar 40:17 Tomtrattsinnehavare

clo LISEBERG AB

BOX 5053

402 22 GOTEBORG
Varderingsenhet industrimark 300989460

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
33 000 000 SEK 1480100

Areal Riktvarde tomtareal Riktvarde byggratt
47298 kvm 700 SEK/kvm

Véarderingsenhet lager véarderad enligt avkastningsmetoden 300989461

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
476 000 SEK 1480100

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
1979 1979

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen
350 kvm Enkel Ja

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING GOTEBORG SKAR 40:17 Sidan 1 av 4

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2019-01-18 07:59



ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar

GOTEBORG SKAR GA:2

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Avstyckning 2012-11-20
Fastighetsreglering 2013-04-24
Ledningsatgard 2017-03-29

Akt

1480K-2012F245
1480K-2013F100
1480K-2016F277

GOTEBORG SK!R 40:15

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING GOTEBORG SKAR 40:17
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 4
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & 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 utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 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 galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr 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/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren 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 krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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2019-10-16 Ordernummer: 165249
Fastighetsbeteckning: Goteborg Skar 40:17 (del av)

1. Uppdragsbeskrivning

1.1 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Liseberg AB genom Erik Mdlne.

1.2 Varderingsobjekt
Varderingen avser byggratt for andamalen besoksverksamhet, centrum och parkering inom del av fastigheten
Goteborg Skar 40:17.

1.3 Bakgrund
Varderingsobjektet har tidigare varderats av undertecknad pa uppdrag av Liseberg AB. Den tidigare varde-
ringen ar daterad 2019-01-18 vilket &ven var vardetidpunkt.

1.4 Uppdraget

Det nu aktuella uppdraget syftar till att uppdatera den tidigare vardebeddmningen till dagens vardetidpunkt,
d v s till 2019-10-15. Uppdateringen sker utifrdn de forandringar som har skett i det allmanna marknadslaget
sedan den féregdende varderingen.

| uppdraget ingar dven att kontrollera om nagra vardepaverkande forandringar har skett vad galler det forslag
till ny detaljplan som ligger till grund for varderingen.

| detta PM anges eventuella férandrade egenskaper hos varderingsobjektet samt en uppdaterad vardebe-
domning. | allt dvrigt hanvisas till det tidigare PM:et dér sarskilt avsnitten 1.7 och 1.8 bor uppmarksammas.

Enligt uppdragsgivaren avses denna uppdatering att anvéandas i samband med diskussioner géallande en
eventuell forsaljning.

1.5 Allmanna villkor
For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmé&nna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for sval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att sakuppgifter som lagts till grund
for vardebedomningen visar sig vara oriktiga eller ofullstandiga. | ett sddant fall bor varderingen utforas pa
nytt med den korrekta informationen som grund.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
2 (6) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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1.6 Varderingsstandard
Allmanna villkor for vardeutlatande géller (se bifogat dokument). Dessa villkor galler fore villkor enligt punkt
tva och tre nedan.

Uppdraget kommer att utforas i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som
ingdr i RICS Valuation - Global Standards 2017("Red Book") och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillrécklig lokal och nationell marknadsk&nnedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt sétt.

1.7 Upplysningar

Svefa kanner inte till nagra intressekonflikter i samband med detta uppdrag.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
3(6) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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2. Kompletterande/uppdaterad objektsbeskrivning

Nytt detaljplaneforslag

Vid det foregaende varderingstillfallet var det davarande detaljplaneforslaget daterat 2018-11-16. Det detalj-

planeforslag som idag redovisas pa komunens hemsida ar daterat 2019-04-23.

Nedan redovisas detaljplanekartan till det nu gallande detaljplaneftrslaget. Det kan konstateras att det nya
detaljplaneforslaget inte avviker fran det tidigare forslaget pa nagot satt som kan anses vara vardepaver-
kande.
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3. Vardebedomning

Forandringar i allmé&nna marknadsforutsattningar

Nedan s

ammanfattas de marknadshéndelser som i forsta hand kan anses ha en inverkan vad galler forut-

sattningarna for nyproduktion och vardeutvecklingen for har aktuella byggrattsandamal med tonvikt pa den
utveckling som har varit sedan den féregaende vardebedomningen:

5 (6)

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Géteborg har allmant sett fortsatt att utvecklats i positiv
riktning sedan den féregadende varderingen.

En tidigare befarad rantehojning har ersatts av forvantningar om att nuvarande mycket laga rante-
nivaer i stallet kommer att bli bestdende atminstone under den narmaste framtiden.

Som en féljd har avkastningskraven pa fastighetsmarknaden sjunkit ytterligare nagot (om an i en
ganska marginell omfattning sedan den senaste vardebedémningen).

EfterfrAdgan pa nyproducerade lokaler ar fortsatt god, marknadshyrorna har fortsatt att stiga nagot
och vakansgraden for nyproducerade lokaler ar fortsatt mycket 1ag.

Straket mellan Garda ochl MdIndals Centrum utgdr alltjamt ett av Goteborgs hetaste utvecklings-
omraden.

Ett potentiellt framtida hot mot den hittillsvarande positiva utvecklingen ar den mycket stora volym
med nya lokaler/kontor, totalt omkring 700 000 kvm, som nu &r under byggnation eller som plane-
ras att tillkomma i Goteborg och MéIndal under perioden fram till &r 2026/2027, det vill saga om-
kring 85 000 — 90 000 kvm/ar. Utifran gjorda analyser kan ett bedomt behov av nya kontorslokaler
under den narmaste tiodrsperioden uppskattas till 50 000 — 55 000 kvm per ar. Jamforelsevis har
nivan pa nyproduktionen under den narmast foregéende tioarsperioden legat kring 35 000 kvm per
ar i genomsnitt (vilket dock samtidigt har resulterat i allt hogre hyresnivaer och sjunkande vakans-
grader).

Ett annat potentiellt hot mot den hittillsvarande positiva utvecklingen ar den senaste tidens signaler
om en vikande konjunktur. Flertalet bedomare anser dock att detta ar tecken pa& en konjunkturav-
mattning snarare an tecken pa en kommande recession. Samtidigt innebar en samre konjunkturut-
veckling en lagre risk for hojda rantenivaer.

Kannedom saknas om nagra nya genomforda transaktioner av byggratter som kan vara av in-
tresse for denna vardebedomning. Daremot kan namnas att det sedan en tid pagar en affarsdis-
kussion géllande en kontorsbyggratt som ar belagen i ett av Géteborgs AA-lagen. Enligt uppgifter
lar den diskuterade prisnivan ligga kring 9 000 kr/kvm BTA vilket, om affaren fullfoljs, skulle satta
en ny niva for kontorsbyggratter pd Goteborgsmarknaden.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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4. Slutsatser

Sammanfattningsvis gors beddomningen att den positiva marknadsutvecklingen har dominerat och att tidigare
beddémda marknadsvarden bor raknas upp med cirka 2-4 procent till dagens véardetidpunkt.

Sammanvagt beddms varderingsobjektets marknadsvarde, enligt de forutsattningar som forutsatts galla, vid
vardetidpunkten 2019-10-16 darmed till:

Byggratt for besoksandamal: 4 100 kvm BTA
Byggratt for centrum: 2 600 kvm BTA
Byggrétt for parkering (p-hus): 950 kvm BTA

Observera géllande varderingsforutsattningar enligt avsnitt 1.7 och 1.8 i det tidigare PM:et.

Goteborg 2019-10-16

i

Joachim Wallmark
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
MRICS

Bilagor

Bifogas: Utdrag ur fastighetsregistret med karta
Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
6 (6) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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Beteckning
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Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2019-10-14

Senaste andringen i
allménna delen
2017-03-29

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
GOTEBORG SKAR 40:17 2014-05-15 13:00
Nyckel: 140850992

UUID: ced39020-6de0-2b07-e040-ed8f5e443970

Distrikt: Orgryte

PAGAENDE ARENDEN
Status Datum Arende
Lantmateriforrattning pagar 2019-04-09 196677

ADRESS

Adress

Nellickevagen 14, 16, 18
Nellickevagen 12, 2

412 63 Goteborg

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6398297.9

E (SWEREF 99 TM)
320958.1

Registerkarta

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 47 298 kvm 47 298 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556909-9731 1/1 2012-12-21 12/33936

AB Liseberg Skar 40:17

C/O LISEBERG AB

BOX 5053

402 22 GOTEBORG

Kop: 2012-11-28

Kopeskilling: 2 300 000 SEK Avser hela fastigheten
Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 14/8799

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt

GAS Last Ledningsratt 1480K-1991F91.1
BYGGNAD Last Officialservitut 1480K-1994F293.1
VARMEKULVERT Forman Officialservitut 1480K-1994F293.2
FJARRKYLA Last Ledningsratt 1480K-2016F277.2
TELE Last Ledningsratt 1480K-2016F277.3

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Stadsplan 1957-12-28 1480K-11-2859
Senast ajourféring: 2002-11-22

Delomr&de som avser anmérkning genomfdrandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan 1940-09-27 1480K-11-2404
Senast ajourforing: 2012-10-31

Delomride som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan 1958-08-11 1480K-11-2903

Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, LAGER (432) 2019
726611-3

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

c/o LISEBERG AB
BOX 5053
402 22 GOTEBORG

AB Liseberg Skar 40:17

Tomtrattsinnehavare

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

37 481 000 SEK 481 000 SEK 37 000 000 SEK 47298 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556909-9731 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag

Taxvarde

37 000 000 SEK
Areal

47298 kvm

Varderingsenhet industrimark 300989460

Riktvardeomréade
1480100

Riktvarde tomtareal
800 SEK/kvm

Justeringsorsak

Riktvarde byggratt

Taxvarde
481 000 SEK

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 300989461

Riktvardeomréade
1480100

Justeringsorsak

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING GOTEBORG SKAR 40:17

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidanlav 3
2019-10-15 15:40



TAXERINGSINFORMATON

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
1979 1979

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen
350 kvm Enkel Ja

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar
GOTEBORG SKAR GA:2

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 2012-11-20 1480K-2012F245
Fastighetsreglering 2013-04-24 1480K-2013F100
Ledningsatgard 2017-03-29 1480K-2016F277

GOTEBORG SK!R 40:15

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING GOTEBORG SKAR 40:17 Sidan 2 av 3
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2019-10-15 15:40



KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & 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 utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 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 galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr 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/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren 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 krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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VARDERINGSRAPPORT

Byggratter, Skér 40:17 del av.
(Desktop)

SARSKILDA VARDERINGSFORUTSATTNINGAR

P& uppdrag av
AB Volvo

Vardetidpunkt: 1 december 2019




Rattsligt Meddelande

"Denna véarderingsrapport (“Rapporten”) har uppréttats av CBRE Sweden AB ("CBRE”)
uteslutande f6r AB Volvo (“Kunden”) i enlighet med villkoren i uppdragsavtalet (Real
Estate Services Framework Agreement CW1962448) daterat den 1 augusti 2015 samt
bestallnings order (RFS) daterad 26 november 2019. (“Uppdraget”). Rapporten &r
konfidentiell och f&r ej ldmnas ut till ndgon annan &n Kunden utan CBRE:s skriftliga
medgivande. CBRE har tillhandahéllit denna Rapport under férutsétining att den endast
kommer att visas fér och anvéndas av Kunden och att ingen annan person éger rétt aft
&beropa den utan CBRE:s uttryckliga skriftiga medgivande. Fér det fall CBRE
uttryckligen har godként att en annan person én Kunden f&r &beropa Rapporten ska
CBRE ej ha stérre ansvar gentemot négon part som 8beropar denna Rapport én vad de
skulle ha haft om sddan part hade varit en gemensam klient enligt Uppdraget.

CBRE:s hogsta sammanlagda ansvar gentemot alla parter, oavsett om det har
uppkommit under, i samband med eller i enlighet med dberopandet av denna Rapport,
och vare sig det grundar sig p& avtalstérhéllande eller annars, genom férsummelse eller
pd annan grund, ska ej éverstiga det lédgre beloppet av:

(i) 25% av vardet p& fastigheten vilken Uppdraget avser pd dagen fér Uppdraget;
eller

(i) 1 prisbasbelopp vid vérdetidpunkten;
eller
(ili) Arvidets storlek; samt

CBRE ska ej vara ansvarig fér n8gon indirekt, sérskild eller sekundar forlust eller skada
oavsett hur den har orsakats, vare sig det grundar sig p& avtalstérhéllande eller annars,
genom férsummelse eller p& annan grund, som uppstér till f6lid av eller i samband med
denna Rapport. Inget i denna Rapport ska utesluta ansvarsskyldighet som inte enligt lag
kan uteslutas.”

CBRE
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RAPPORT

Byggrdtter inom "Detaljplan
for Lisebergs utbyggnad oster
om Nellickevégen”

Vardetidpunkt

1 december 2019
P& uppdrag av
Volvo AB
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SAMMANFATTNING

Varderingsobjekt

Vardetidpunkt
Rapportdatum
Uppdragsgivare

Uppdragsbeskrivning

Andamal

Typ av Vdrderare

Byggratter inom “Detaljplan fér Lisebergs utbyggnad
dster om Nellickevéigen”. Vérderingsobijekt finns vidare
beskrivet under stycket Varderingsobijektet

1 december 2019.
12 december 2019.
Volvo AB genom Victor Bertilson.

CBRE har f&tt i uppdrag aft marknadsvardera
byggratter, inom omrddet vilket nérmare beskrivs
under avsnitt Byggrdtten som vérderas, detaljplan.

Vérderingen  ska  utg&  utifrén  vissa  sdrskilda
varderingsférutséttningar  som  ndrmare  beskrivs i
rapporten.

Vérderingens syfte @r fér internt andamal.

Extern

Utifrén de sarskilda varderingsférutsattningar och évriga egenskaper som definieras i

rapporten bedéms marknadsvérdet for byggrétterna per vérdetidpunkten 1 december

2019 uppgd fill:
Centrumverksamhet:

Besdksanléggning:

Y
£ i 4 —

|
1

\

-

Andreas Eckermann.
Senior Director

RICS Registered valuer
Av Samhéllsbyggarna
Auktoriserad Fastighetsvérderare

CBRE Sweden AB
T: +46 73 349 87 44
E: Andreas.eckermann@cbre.com

1 000 kr/kvm BTA
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INTRODUKTION

Uppdraget

Av Volvo AB genom Victor Bertilson har CBRE Sweden AB erhéllit uppdraget aft genomféra en
marknadsvérdebedémning avseende Byggratter inom “Detaliplan fér Lisebergs utbyggnad éster om
Nellickevagen” del av fastigheten Skér 40:17. Vardebedémningen &r utférd i november/december 2019
med vardetidpunkt 1 december 2019.

Vardebedémningen ska avse byggrdatter i enlighet med beskriven detaliplan. Vérderingen omfattar
omrdden vilka ndrmare beskrivs under avsnitt Byggrdtten som vérderas, detaljplan.

Samtliga vérden ska bedémas som kr/kvm BTA byggratt fér bé&de Centruméndamél och
Besoksanlaggning.

Fastigheten har ej besiktigats.

Sarskilda varderingsforutsattningar

e Vardebedémning utgér frén att all byggrétt skulle vara méjlig att exploatera “direkt”, det vill séga
aft hénsyn ej har tagits till s&dana rdnte- och nuvérdeeffekter som uppkommer vid en
etappindelning av byggrétten. Det samma gdller fér eventuell indexering. Vidare har
tidskomponentens  p&verkan av eventuella  &verklagandeprocesser och/eller utdragna
handlaggningstider inte beaktats.

e Varderingsobjektet kommer att 3D-delas och byggas pd ett parkeringsgarage. N&gon sérskild
hansyn tas ej till detta i varderingen.

e Beddmda byggrattsvarden avser byggratten  (tomtmarken) exklusive anléggnings-  och
anslutningsavgifter fér vatten, avlopp, vérme, bredband, tele och el m.m.

e Det férutsatts att angiven detaljplan ér antagen.
e | samtliga fall férutsétts att kostnader enligt exploateringsavtal eller liknande inte tillkommer.
e Det forutsétts att forekommande belastande réttigheter inte ér vardep@verkande.

e Inget avdrag gérs fér aft exploatéren ansvarar fér och bekostar eventuella omléggningar av
ledningar som behévs fér att genomféra exploateringen.

e Beddmningen av byggrétten ér ej korrigerad fér plankostnader, projekterings- och
utredningskostnaderna som krdvs fér exploateringens genomférande.

CBRE



Tidsfaktorn, kalkylscenario & vikten av likformighet

Mot bakgrund av att hela eller delar av vérderingsutldtanden riskerar att spridas till en vidare krets av
lédsare samt diverse &vriga intressenter av det aktuella vérderingsobjektet, férutom den formella
bestallaren, s& vill vi sérskilt understryka vikten av att lasa hela rapporten och att beakta datumet dé
rapporten ar upprattad. Ramverket som specificeras under rubriken Sérskilda vérderingsférutséttningarna
har stor betydelse for utfallet och redan vid smé& féréndringar déri kan detta medféra stora konsekvenser
for vardefunktionen. Férutséttningarna fér potentiella képare och séljare péverkas i hég grad av rédande
omsténdigheter géllande geopolitiska — och/eller finansiella héndelser, vilket helt relateras il
virdetidpunkten  fér  vardebedémningen.  Detta  podéngteras extra  d&  vérderingsutl&tanden
erfarenhetsmdéssigt tenderar att “leva kvar i systemen” véldigt lénge samtidigt som vérderingsobjekt av
projekt- och/eller byggréttskaraktéar tenderar att vara volatila och véldigt kansliga fér de férandringar
som sker &ver en tidsaxel, t.ex. géllande finansieringsméijligheter, planprocesser och marknadsdjup, vilket
understryker vikten av att beakta tidsdifferensen mellan vérdetidpunkten och dagen som utltandet léses.

Begreppet ljus BTA

| flera olika sammanhang med framférallt géllande byggrétter f6r bostadsdndamél s& férekommer
begreppet “ljus BTA” relativt frekvent, detta trots att det inte &r ett standardiserat begrepp. Det finns
beskrivet i facklitteratur, men erfarenhetsméssigt anvdnder kommunerna olika definitioner av vad som
skall réknas som ljus BTA (bruttoarea). | vardeutl&tandet utgér det kvadratmeterpris som anges fér
byggrétterna det bedémda vardet for ljus BTA, dvs. den bruttoarea som ér féremal fér framtida intakter i
form av hyra/férsalining.

Vdrderingsunderlag

Foljande vérderingsunderlag har inhédmtats och erhallits:

e Utdrag ur Skattemyndighetens riktvérdeskartor

e Kartunderlag

e Plankarta

e Ritningar

e |llustrationsskisser

e Utdrag ur ortsprisdatabas samt fastighets- och hyresmarknadsdatabaser
e Beskrivning av byggrétterna

Né&gon nérmare kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmdan rimlighetskontroll, har inte utférts inom

ramen fér detta uppdrag. Om ndgon sakuppgift eller vérderingsférutséttning som vérderingen grundas
pd visar sig vara felaktig bér varderingen utféras igen med den riktiga informationen.

Miljéaspekter

CBRE har inte undersdékt om nuvarande eller féregéende anvéndning inom fastigheten, eller nérliggande
fastigheter, innebdr miljostérande effekter p& mark eller byggnad.

CBRE



Ansvarsbegrénsning

CBRE:s skadest&ndsansvar omfattar endast ersattning for direkt skada fér fel och férsummelse. Det
omfattar inte indirekt skada s&som utebliven vinst, férvéintad besparing, férlust av inkomst eller annan
allmén férmségenhetsskada. CBRE:s ansvar omfattar inte skada som beror pé& att felaktiga férutséttningar
eller felaktig information ladmnats till oss vare sig informationen erhéllits frdn uppdragsgivaren eller
officiella register. Uppdragsgivarens raft till skadest&dnd enligt ovan ar férverkad om ansprék pé
erséttning inte framstélls skriftligen utan dréjsmal, dock senast ett &r efter att uppdraget har utférts. CBRE
accepterar inget skadesténdsansvar mot annan part dn uppdragsgivaren fér vérdeutl&tandets innehéll.
For ytterligare information se bilaga “Allménna Villkor fér Véardeutldtande”.

Forandringar i marknadsldaget

Vardet i denna rapport representerar CBRE’s objektiva uppfattning av marknadsvérdet. Begreppet
marknadsvérde avser det mest sannolika priset vid en tankt férsélining av varderingsobjektet pd en fri
och &ppen fastighetsmarknad. Férsaljningen férutsétts ske vid vérdetidpunkten efter det att fastigheten
varit utbjuden till férsélining pé fér fastigheten sedvanligt sétt under en normal marknadstéringstid.

Vdrderingsstandard

Varderingen har uppréttats i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard, nionde upplagan. Vi
kan ocksd forsdkra att vi har f8lit Samhéllsbyggarnas (fd. ASPECTS) etiska regler. De
fastighetsegenskaper som ligger till grund fér varderingen ér angivna i denna rapport. Vérderingen ér
utférd av Andreas Eckermann, auktoriserad fastighetsvérderare utav Samhéllsbyggarna samt av RICS
registrerad fastighetsvarderare. Vi bekraftar att vi har tillréckligt med lokala och nationella kunskaper om
fastighetsmarknaden och har den kompetens och férstéelse som krévs fér att genomféra vérderingen pé
ett fullvardigt satt.

Oberoende

De totala intékterna frén uppdragsgivaren (och andra bolag inom samma féretagsgrupp), inklusive
arvodet fér det hér uppdraget, understiger 5,0 % av de totala intékterna f6r CBRE Sweden AB.

CBRE Sweden AB kénner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Ovrigt

Det arvode som CBRE erhéller f6r att utféra denna vardering ér ett férutbestdémt belopp och ej kopplat till
fastighetens marknadsvérde. Véarderingen finns  tillgénglig for tillsyn  av  uppférande hos  RICS
disciplinnémnd, i enlighet med RICS standard. | héndelse av att Ni anser att vi inte uppnétt de héga krav
som vi stéllt oss i de fjanster vi tillhandahéller, meddela i s& fall oss. En skrifilig kopia av vér
handlingsplan fér klagomal kommer att géras tillgénglig p& begéran.
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BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

Objektstyp

Anvandning

Fastighetsbeteckning

Adress
Upplételseform

Lagfaren Agare

Byggratt

Smaéskalig centrumverksamhet (C) och

Besoksanléggning (R)

Ské&r 40:17, del av

Nellickevéigen 18

Aganderétt

AB Liseberg Ské&r 40:17 (Koncernmoder Géteborgs

Kommun)

Ldgesbeskrivning (Makro)

Befolkning

Det aktuella véarderingsobjektet ar beléget i

Géteborgs kommun i Vastra Gétalands lan.

Kommunen har 573 852 invé&nare (2019-01-
01), vilket rankar den som nummer 2, av 290

kommuner, baserat p& befolkning.

HEE Antalinvanare

Befolkningsutveckling per ar (%)

580 000

560 000

540 000

520 000

500 000

480 000

460 000

2009 I
2010
2011
2012 I

Befolkningsutvecklingen har varit positiv under den
senaste 10-8rsperioden med en hdgre tillvaxt an

Sverige som helhet.

2013
2014 I
2015

2016 I
2017 N S

1,80%
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

2018
2019

Arbetsmarknad

Utvecklingen pé& arbetsmarknaden har varit neutral
de senaste &ren med en sjunkande arbetsldshet.
Jamférs kommunen med Sverige ur et historiskt
perspektiv, ligger arbetslésheten i linje med
rikssnittet.

Varije &r rankar Svenskt Néringsliv Sveriges
kommuners arbetsmili¢. 2018 rankades Géteborg
som 222 bésta kommun, vilket innebédr en sémre
placering én 2017 d& kommunen hamnade pé
plats 206.

Inkomst och utbildningsniva

Medianinkomsten i kommunen ligger &ver rikssnittet
(2017). Den disponibla inkomsten per hushall
(medianvérdet) i kommunen &r déremot ldgre én
snittet 16r Sverige (2017).

Andelen personer med eftergymnasial utbildning ér
hégre én genomsnittet i Sverige. Av invénarna
mellan 25 och 64 &r har cirka 17,5 procent en
eftergymnasial utbildning p& under tre &r och 36,
procent pé tre ar eller mer.

CBRE
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Gateborg Sverige

Befolkningsméngd 573 852 P 10 255 102 v |
Befolkningstillvéxt (%) 0,3% v 0,2% L
Medel&lder 38,9 41,2
Arbetsldshet (%) 7,1% A 6,0% 7
Medianinkomst (kr) 283 884 278 954
Disponibel inkomst per hushéll (median, kr) 348 300 361 900
Eftergymnasial utbildning (% av befolkningen) 53,5% 41,2%

A A = N ¥ Uveckling under det senaste éret

Lagesbeskrivning (Mikro) och kommunikationer

Varderingsobiektet dr beléget invid sédra entrén fill Liseberg i Géteborg vl inkilat mellan MéIndalsén
och Kungsbackaleden (E6/E20 och Rv.40). Vérderingsobijektet inhyste tidigare Saabs véxell&defabrik
vilken férvérvats av Liseberg fér aft ersdtta den parkering som férsvinner d& nuvarande parkering
konverteras till Hotell och Vattenland. Liseberg med sina dryga 3 miljoner besdkare per &r utgér den
sédra delen av det evenemangsstrék som |5per frén Ullevi i norr.

[ |
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] %
b\
ANGGARDEN 3 A b 40 L

Nuvarande fastighet markerad med en gul punkt (kélla: Datscha).

Omradet runt Mélndalsvdgen har véxt kraftigt de senaste &ren med Peabs projekt vid intilliggande
Lyckholms men &ven via stora kontorsetableringar vid Mektagonen. Omré&det har éven fértétats med
bostdader léngsmed den véstra sidan av MéIndalsvagen.

Kommunikationerna bedéms som relativt goda och omrédet trafikeras dels av spérvagnslinjerna 2 och 4
men ett stérre urval av sp&rvagnar och bussar finns vid Korsvdgen beldget ca. 10 minuters géngvég bort.
Tillgangligheten for att ta sig ut p& leden anses vara god men sommartid kan néromrédet vara kraftigt
trafikerat p& grund av Lisebergs dragningskraft.

Servitut mm

Forekomsten av eventuella dvriga réttigheter som berdr varderingsobiektet har inte utretts inom ramen
for uppdraget. Eventuellt férekommande belastande réttigheter har férutsatts vara ej vérdepdverkande.
Vidare férutsétts att vérderingsobijektet blir utrustat med sddana réttigheter som krévs fér det nyttjande
som planférslaget anger.

CBRE
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Gemensamhetsanléggning

Forekomsten av gemensamhetsanldggningar som berér vérderingsobjektet har inte utretts inom ramen
fér uppdraget. Férekommande gemensamhetsanléggningar férutsétts vara ej pdverkande for
virderingsobjektet.  Vidare  foérutsétts  att varderingsobjektet  blir  utrustat  med  sddana
gemensamhetsanlédggningar som krévs fér det nyttjande som planférslaget anger.

Byggrdtten som vdrderas, detaljplan

Det aktuella varderingsomr8det omfattas av detaljplanen ” Detaljplan fér Lisebergs utbyggnad dster om
Nellickevéigen” vilken tar ett helhetsgrepp pé hela Lisebergs utbyggnad pé& 18ng sikt samt att majliggéra
ett besdkscenter f6r Volvo samt att skapa en attraktiv offentlig miljé och vattenmiljé utmed MéIndalsén.

lllustration éver féreslagen bebyggelse samt plankarta. Kélla: Géteborgs Kommun.

Varderingsobiektet begrénsas till den sédra delen av planomrédet vilket avser att fér Volvo skapa eft
besdkscenter fér sitt varumdrke med upplevelsecenter, konferensanléggning och restaurang, kallat
"Volvoprojektet”. Projektet planeras att bli mellan 17-20 000 m?2 BTA totalt och férvéntas locka cirka
500 000 besdkare per &r. Har ska dven all parkering till detaljplan fér etapp 1 och 2 anordnas i ett
parkeringsgarage som stréicker sig ut med stora delar av omrddet, vilket bedéms till 65 000 m?2 BTA.
Inom omrédet tilldts Gven 3 000 m?2 centruménda-mal som kan bestd av caféer, restauranger och
nérlivs. Byggnader tilldts uppféras upp fill olika héjder: 2, 5 respektive 12 véningar.

Planen syftar dven till att mojliggéra parkering i garage
under vdrderingsobjektet. Vérderingen férutsatter att
garaget avgrénsas genom tredimensionell - BN RRRNBIRANTILEY Y

fastighetsindelning och ndgon hénsyn tas ej till denna. £ A INE I — =={ ]

lllustration &ver ténkt Bebyggelse. Kélla: Volvo AB.
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Férdyrande omsténdigheter

Aven om detaljplanen kanske inte &r tvingande att bygga en arkitektoniskt utsvévande byggnad sé f&r det
adndd@ anses vara andemeningen. lllustrationsbilder frén detaljplanen vittnar om byggnader av hég
arkitektonisk utformning med publika grénytor.

lllustration éver féreslagen bebyggelse utmed Mélndalsén, vy mot norr med Volvoprojektet i férgrunden. Kalla:
Géteborgs Stad

Aven de idéskisser som erhéllits av Volvo vittnar p& en hég verkshaid.
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VARDEBEDOMNING

En byggrétt varderas i normalfallet genom ett ortsprismaterial och/eller en projektkalkyl. | vissa fall kan

dven taxeringens rikivarde tjana till ledning. Varderingsobjektet ér dock tamligen unikt. Det &r svart att
skapa en projektkalkyl utifrén byggkostnadsschabloner vilka sannolikt skulle vara grovt missvisande.
Vidare tjéinar taxeringens riktvérde ej till gagn d& den framst avser traditionella kontor alternativt industri i
omrd&det. Vi har varit i kontakt med fastighetskontoret p& Géteborgs Stad och ndgra direkt j@mférbara
kép stér ej att finna vare sig i deras listor eller véra och séledes fér vi féra eft bredare resonemang.

Vdrderesonemang

Vérderingsobjekt ér klassificerat som Centrumdndamal (C) och Besdksanldggning (R).

Centruméndamal (C)

Centrumdandamal ar eft brett begrepp och anvénds ibland lite som en slasktratt. | aktuell detaljplan
inrymmer “"C” sméaskalig centrumverksamhet, service, handel, mindre kontor, verkstad, restauranger och
hotell. Det ar relativt séllan som en hel byggnad vigs enkom &t centruméndamél, dven om det blir
vanligare, utan oftast ér det mindre ytor som tjéinar som komplement fill évrig bebyggelse.

Ett exempel p& det vida begreppet &r detaljplanen vid Masthuggskajen dér i princip samtliga
kommersiella ytor &r markta med C. Det ér dock en stor spridning p& byggrattspriserna dar de dyraste
kontorsbyggratterna gétt fér dryga 6 000 kr/kvm BTA och de billigaste lokalerna i entréplanet prissatts
for knappa 1 000 kr/kvm BTA upp till 1 500 kr/kvm BTA.

Ett exempel pd en férsdlining av mark som skett med eft visst inslag av service dr Glacigren vid
Kvillebécken. Marken séldes under 2013 fér 1 091 kr/kvm BTA. Byggnaden inrymmer idag utéver kontor
och handel b&de gym och bibliotek. Biblioteket utgér dock endast 8% av uthyrbar area och det ér inte
helt klart om bibliotekets lokalisering &r resultatet av l&ngsam uthyrning eller om de var ténkt hyresgdst
redan frén forsta barjan. Aven om planen medger H och K s& d&r hyressamansétiningen éven bland
kontorshyresgéster frémst viktad mot samhdllsservice, likt arbetsférmedlingen och socialkontor, och
byggrattspriset om dryga 1 000 kr/kvm BTA vittnar om betalningsviljan fér oprévade légen vid tidpunkten
nér byggratter fér kontor i centrala Géteborg &g omkring 4 000 kr/kvm BTA.

Ett annat dldre exempel ér Skanska som under 2012 férvérvade mark i basta lége i Malmé.
Ytfordelningen av projektet &r inte helt klar men projektet omfattade ett nytt konserthus, en
kongressanlaggning, ett hotell samt tv& bostadshus och ett kontorshus. | képeavtal mellan Skanska och
Malmé stad, godként av kommunfullméktige 2012-06-11/12, anges den totala képeskillingen som
Skanska ska erlégga med 57 365 tkr vad galler byggréatter fér hotell och 120 395 tkr vad gdller
byggrétter fér kontor och bostdder, d.v.s. totalt 177 760 tkr. Fér kongressanléggningen utgér ingen
képeskilling vilket vittnar om svérigheterna med att {& ekonomi f6r ytor med hég arkitektonisk utformning
till verksamheter utan vinstsyfte.

Ett annat infressant objekt ar Essitys kontor i Mélndal. Byggrétten férséldes férvisso redan 2014 och
sedan dess har vi seft en positiv trend vad det galler byggrattspriser. Byggrétten prissattes till 1 000
kr/kvm BTA. Byggrétten var férenad med svéra exploateringsférutsattningar d& byggnation skulle ske
ovanpé en vandslinga fér sp&rvagnar samt aft den runda formen sannolikt har en férdyrande effekt.
Samtidigt fanns positiva faktorer som ett mycket bra exponeringslége, nérhet till kommunikationer samt
en i férvag tecknad hyresgést till hela projektet.
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Besoksanléggning (R)

For Besoksanlaggning (R) ar urvalet férsdliningar én mer begrénsat. Liseberg har nyligen férvérvat
byggratt fér vattenland i omré&det. Sannolikt gjordes affdren delvis genom byte av Lisebergs hotellet pé
Heden men vi har anledning aft tro att vardeniv@erna fér denna byggrétt tangerade moderata nivéer
trots kanske Sveriges bésta lége fér éndamélet. En parallell kan dras till Motala dér byggrétter fér
samma éndamél skall ha f6rsdlts f&r omkring 50 kr/kvm BTA.

Ett alternativt tillvégagé&ngssatt ar att berdkna markvardet genom tomtréttsavgdlder som skall motsvara
ett en férrantad avgift givet markvérdet. Vedertagen praxis ér att tomtréttsavgélden berdknas utifrén 3%
av markvardet. Vi har |8tit underséka ndgra anléggningar inom event- och beséksnaringen och hérlett ett
markvarde. Férehavandet ar teoretiskt och viss osékerhet finns i konverteringen ftill kr/BTA varav tabellen
skall ladsas med viss férsiktighet och inte med exakthet.

TOMTRATTSAVGALD ~ TOMT AREA  KR/TA YTA KR/BTA
Scandinavium 612 824 16 342 1250 28475 610
Ullevi 745 500 66 469 374 9000 2347
Lissherg 2280 000 127 607 596
Prioritet Serneke Arena 1200000 20248 1976 45300* 883
Universeum 148 360 11205 441 10000* 495
Valhallabadet 225000 26118 287 29863 213

*) Ytan antas vara BTA

Négot férv@nade kan tyckas s& ansatts det hdgsta markvérdet i Prioritet Serneke Arena i Kviberg (Kr/TA).
Anldggningen innehdller dock utéver skidanldggning och fullstor fotbollsplan é@ven skolor, hotell, gym
med mera vilka drar upp byggréttsvardet. Byggnaden anges vara 43 500 kvm stor vilket férmodas vara
BTA och skulle séledes generera ett byggréttsvérde om 883 kr/kvm. Det &r eft vérde som sticker ut i
sammanhanget givet léget och matchas endast av Ullevi som har en stor markareal men endast 9 000
kvm uthyrbar area.

Det mest intressanta j@mférelseobjektet méste énd& Universeum vara. Verksamheten f&r anses passa vl
in som besdksanlaggning och vara en pékostad och komplicerad byggnad med akvarium och
tempererade zoner. Férhdllandet mellan tomtarea och byggrétt ér ndra 1:1 vilket ér j@mférbart med
vérderingsobjektet. Léget alldeles invid Korsviéigen f&r dven anses béttre én fér vérderingsobjektet.
Tomtréttsavgélden tycks vara omférhandlande per september 2019.

Aven Valhallabadet som har ett nd8got mer skyddat lége vilket kan jémféras béttre med
varderingsobijektet har ungefdr samma ratio mellan tomtarea och byggrétt. | det aktuella fallet resulterar
det i eft n8got légre byggrattsvarde an f6r Universeum vilket f&r anses vara rimligt givet laget.

Sammantaget f&r anses att dven om klassificeringen Beséksanléggning ér ovanlig i form av
byggréttstérsaliningar s& fér det anses att Universeum ér etft bra jémférelseobjekt. Tomtréttsavgalden ar
nyligen omférhandlad och till grund fér tomtréttsavgdlden ligger markens vérde vilket kapitaliseras fill en
avgift. | och med att denna avgift ér helt nyférhandlad s& innebér det att marken av Géteborgs Stad
nyligen vérderats till 441 kr/kvm tomtarea. Aven om vérdenivan inte Gr prejudicerande s& maste den
anses vara kraftigt ledande.
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Sammanfattning bedémning

Centruméndamal (C)

D& klassificeringen sméskalig centrumverksamhet ér s& bred och stora prisskillnader finns inom béde
samma planomré&de men &ven i samma kvarter vid masthuggskaijen, dar byggrétter f6r kontor vérdesatts
pd& niv8er upp mot 6 000 och &vriga inslag i bottenvéningar till mellan 1 000 — 1 500 kr/kvm BTA,
m&ste man ta hénsyn fill vad avsikten med byggrétten ér. Sévél féreslagen detaljplan som de idéskisser vi
har tagit del av vittnar om en utmanande design och en tanke p& att objektet skall sticka ut. Aven
verksamhetens art bér vagas in. Inom ramen fér centrumverksamhet antas vissa inkomstgenererande
verksamheter rymmas men férutsattningarna f8r anses sémre én fér masthuggskajen som har potential
att bli ett av Géteborgs basta lagen.

Aven &vriga forsaliningar i Géteborgsomrédet anses ge viss guidning éven om byggrétter sedan dess
forsélts for hogre priser men det bedéms tas ut av verksamhetens natur. S8ledes torde inte vare sig
NCC:s forvarv i MéIndal eller AF:s férvéry i Kvillebécken om ca 1 000 kr/kvm vara allt f6r missvisande
givet den risk som féreligger i ett projekt som detta.

P& basis av de sdrskilda férutséttningar som féreligger for véarderingsobijektet, samt efter redovisat
resonemang, bedéms marknadsvérden per vardetidpunkten 1 december 2019 uppgé till:

Centrumverksamhet: 1 000 kr/kvm BTA

Besoksanldggning (R)

Aven om bessksanldggningen dr ténkt att generera intékter s& f&r det éindé héllas fér troligt att det ér en
fréga om varumdarkesbyggande snarare én att det gér atft nd en direkt profit i anléggningen. En parallell
kan goras till dagens bilmuseum i Arendal dér hyran ér avsevért mycket lagre én f6r kontoren i samma
omré&de. Det &r néstan en regel att museum och besdksnaring likt idrottsanléggningar och badhus
finansieras via skattemedel. Ovan némnda Universum &r t.ex. hogst beroende av b&de finansidrer och
donatorer.

Verksamhetens intjaningsférméga &r av stor vikt vid ansattandet av ett byggréttsvarde. Byggrattsvérdet
motsvarar mellanskillnaden mellan vad det kostar att bygga och vérdet pé& den fardiga produkten. Visar
det sig aft verksamheten i den fardiga produkten inte bdr sig s& finns det inte heller ett tydligt
byggréttsvarde. Samma resonemang gdller kostnadssidan. Ett exempel pd nér byggnationen anségs bli
for dyr var i Malmé dér Skanska slapp betala fér byggrétten mérkt kongressanléggning men samtidigt
skall det medges att den skulle f& ringa betydelse givet det stora totala priset.
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Aven om intjéningsférmagan beddms som ringa skall ett med ovan stringent resonemang féras och ett
visst vérde har marken. Den mest j@mférbara marken &r den som Universum ér belégen p& vilken
uppldts med tomtratt. Avgalden ar nyligen omférhandlad och genom omvant térfarande erhdlls ett varde
om 441 kr/kvm tomtarea vilket ungeférligt motsvarar 500 kr/kvm BTA. Vérderingsobjektet har eft sémre
ldge an Universeum och bér mer likstéllas med Vallhallobadet. Badhus ér dock en véldigt
kostnadskrévande verksamhet och s&ledes anses vérderingsobjektet generera ett hogre vérde én detta.
Sammantaget anser vi att ett virde emellan dessa tv& noteringar f&r anses skéligt. Det skulle &ven
motsvara en nivd per TA med marginal till Liseberg vilket Gven detta f@r anses rimligt.

P& basis av de sdrskilda férutséttningar som féreligger for varderingsobjektet, samt efter redovisat
resonemang, bedéms marknadsvérden per vardetidpunkten 1 december 2019 uppgé till:

Besdksanléggning: 350 kr/kvm BTA
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INLEDNING

| dessa Villkor kallas CBRE Sweden AB "vi”, "oss” eller "var” och kunden
med vilken vi ing8r avtal om tjénster kallas “ni” och “er”.

Vért ansvar &r endast gentemot er och vi kommer att utféra véra tjdnster
med den rimliga noggrannhet, kompetens och aktsamhet som férvéintas
av behériga och kvalificerade personer inom de relevanta omr&dena och
som har erfarenhet av att utféra sddana tjéinster och kommer vid vart
tillfélle att agera i god tro.

Detta avtal &r mellan er och CBRE Sweden AB. Ingen tjé@nsteman, chef,
anstélld, medlem eller konsult p& CBRE Sweden AB kommer att ing8 avtal
direkt med er eller personligen é&ta sig juridiskt ansvar gentemot er
avseende arbetet som utférts pd8 uppdrag av CBRE Sweden AB. All
korrespondens och annan dokumentation som skickas till er under
uppdraget ska i allt vasentligt anses ha skickats p& uppdrag av CBRE
Sweden AB.

Véra tiénster och avgifter finns angivna i Uppdragsbrevet.

Villkoren f&r vért uppdrag @r bindande fér er och fér oss och kan endast
andras genom en mellan oss skriftlig éverenskommelse som &r skriftligen
godkénd av era behdriga firmatecknare samt en av véra Directors eller
behérig firmatecknare som har undertecknat vért uppdragsbrev.

AVGIFTER OCH KOSTNADER

For det fall det férekommer né&gon vésentlig éndring i uppdragets
omfattning, kommer vi skriftligen komma &verens med er om en ftillaggs-
eller alternativ avgift.

Om inte annat uttryckligen anges i vért uppdragsbrev, ska ni, utéver véra
avgifter, ansvara f6r samtliga skdligt upparbetade direkta utgifter
inklusive, utan begrénsning, utgifter fér reklam, kopiering, tryckkostnader,
mailshots, signboards, fotografering, mottagningar, utskrifter av ritningar,
bud, resor, &vernattning mm, samt allt slags marknadsféringsmaterial.
Om vi ansvarar fér att ta fram marknadsféringsmaterial ska vi inhémta
kostnadsférslag  fér  marknadsféringsmaterialet  samt  inhémta  ert
godkénnande innan vi &drar oss kostnaden.

Samtliga offererade avgifter i vart uppdragsbrev &r exklusive moms, vilket
kommer att lédggas till enligt géllande réntesats. Moms ska éven betalas
av er pd utlégg och andra belopp, i férekommande fall.

For det fall vrt uppdrag av n8gon anledning avslutas, férbehdller vi oss
rétten att ta betalt fér utfort arbete (Gven om det inte ér slutfort) i enlighet
med den &verenskomna avgiften fér uppdraget eller enligt senare
dverenskomna versioner av avtalsvillkoren.

BETALNING

Véra fakturor férfaller till betalning enligt de betalningsvillkor som anges
pé fakturan.

Vid férsening av betalning férbehéller vi oss rdtten att debitera rénta i
enlighet med Rantelagen (1975:635) samt ta betalt for alla skéliga
indrivningskostnader som vi har upparbetat i samband med inkassering
av utest&ende betalningar som ni &r skyldiga oss.

KVALITETSKONTROLL OCH KLAGOMALSFORFARANDE

En 6kad fillfredsstéllelse hos kunderna och en fortsatt férbéttring ar
grundldggande férutsédttningar fér vart system och vi kommer att stréva
efter att férse er med férstklassig personlig service.

Meddela oss om ni anser att vi inte uppndr den héga standard som vi har
satt nér vi tillhandahéller tjignsterna. Vért klagomaélsférfarande omfattar
en fullsténdig utredning av alla klagomél som vi tar emot och har
utformats i enlighet med Royal Institution of Chartered Surveyors ("RICS”)
etiska regler. Kopia av v&rt klagomélsférfarande finns tillgénglig pé&
bestdlining.

ANSVAR

All information som vi har tagit emot, eller kommer att ta emot, frén er
eller era representanter har ansetts, eller kommer aft anses, fullstéindig
och korrekt om inte annat anges.

| samband med detta uppdrag ska inte n8got utesluta eller begrénsa en
parts ansvar fér dédsfall eller personlig skada som orsakats av den
partens oaktsamhet, eller fér missvisande information som lémnats i
bedrdagligt syfte.

Ingen part i uppdraget ska vara ansvarig gentemot den andra parten fér
né&gra indirekta eller sérskilda férluster eller skador, félidférluster eller
f6lidskador, oavsett hur dessa uppkommer, vare sig inomkontraktuellt,
utomkontraktuellt, genom férsumlighet eller p& annan grund.

Part ska ej vara ansvarig gentemot den andra parten fér brist eller
férsening vid utférandet av dess skyldigheter enligt uppdraget d& en
s&dan brist eller férsening &r p& grund av faktorer utom rimlig kontroll.
Vért maximala sammanlagda ansvar gentemot er till félid av, eller i
samband med, detta uppdrag (inomkontraktuellt, utomkontraktuellt,
genom férsumlighet eller p& annan grund) oavsett hur det uppkommer,
ska inte under n&gra omsténdigheter éverstiga det lagre av: (i) 25% av
vérdet p& den fastighet som uppdraget avser (vid tidpunkten fér detta
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uppdrag samt p& grundval av det som anges i uppdraget eller, om inget
anges, marknadsvérdet enligt RICS:s definition); eller (i) 1 génger
prisbasbeloppet eller dessmotsvarighet p& dagen fér vérderingen; eller
(iii) eft belopp motsvarande CBRE Sweden AB:s arvode fér utférandet av
Uppdraget.

Ni godkénner att ni ej kommer att framstélla n&got krav med anledning
av detta uppdrag (inomkontraktuellt, utomkontraktuellt, genom
férsumlighet eller p& annan grund) gentemot ndgon tidnsteman, chef,
anstélld, medlem eller konsult p& CBRE Sweden AB.

DOKUMENT

Om inte annat uttryckligen anges i vért uppdragsbrev, ska samtliga
immateriella réttigheter i alla rapporter, ritningar, konton och annan
dokumentation som har uppréttats ("Dokumenten”) eller framstéllts av oss
i samband med uppdraget (inklusive utan begrénsning kalkyler,
databaser, elektronisk post eller n&gon annan elektroniskt framstalld eller
bevarad dokumentation) tillhéra oss.

Vi beviliar er hérmed en oéterkallelig, royaltyfri, vérldsomfattande licens
att anvénda, kopiera och reproducera Dokumenten. Vi ska ej vara
ansvariga fér Dokumentens anvéndning i annat syfte dn vad de var
avsedda fér.

Ni har ej tilldtelse att inkludera Dokumenten eller n&gon del dérav i eft
prospekt eller annan publikation.

UPPHORANDE

Véra tjgnster i enlighet med uppdragets villkor ska upphéra i ndgon av
fsliande situationer:

Nar arbetet ér slutfort; eller

Om bé&da parter anser att det inte ligger i parternas bésta intresse aft vi
fortsétter att agera pd ert uppdrag; eller

Om ni inte betalar v8ra fakturor nér de férfaller till betalning, eller vi
skaligen férutser att s& blir fallet; eller

Om né&gon av oss blir insolventa, eller att en konkursférvaltare, likvidator,
forvaltare eller tv@ngsférvaltare har utsetts; eller

Om né&gon av oss upphdr eller hotar med att upphéra med sin
verksamhet.

TILLAGGSVILLKOR

Endast vérderingsuppdrag — Vid vérdering av en fastighet eller en
fastighetsportfélj p& uppdrag av er hénvisas till bifogade Tillaggsvillkor fér
Vérderingsuppdrag.

PENNINGTVATTSBESTAMMELSER

Vi har enligt lag en skyldighet att utféra obligatorisk rapportering,
registerféring och processer fér kundidentifiering. Vi kommer att férséka
att kontrollera era uppgifter elektroniskt, inklusive, i f6rekommande fall,
identifiera era moderbolag, stérre aktiedgare, verkliga huvudmén och
styrelsemedlemmar. | vissa fall kan vi behéva be er om viss dokumentation
for aft sakerstdlla att vi félier reglerna. D& s@dan information efterfrégas
ska ni férse oss med den omgéende s& att vi kan fortsétta att
tillhandahdlla er véra fiéinster. Vi ska ej vara ansvariga gentemot er eller
né&gon annan part fér n&gon férsening eller férsummelse i utférandet av
tidnsterna som kan orsakas av var skyldighet att félja sédana krav.

ALLMANT

Vi ger inte juridisk r&dgivning. Vid behov bér ni séka juridisk r&dgivning
frén era advokater. Vi har inget ansvar f6r innehéllet i erhdllen juridisk
r&dgivning.

Vi innehar en yrkesansvarsférsékring (vilken ér tillgénglig p& begéran).
Vi f8lier Dataskyddsférordningen ("GDPR”) samt Lag (2018:218) med
kompletterande bestémmelser fill EU:s dataskyddsférordning i dess
lydelse med anledning av era personuppgifter.

Parterna i uppdraget ska erbjuda det samarbete som krévs for aft
sdkerstélla att alla parterna félier svensk lag.

Samtliga diskussioner vi héller med er, r&dgivning vi ger er och
dokumentation som ni férser oss med ska héllas konfidentiella om inte
annat &verenskommits med er.

B&da parter &r éverens om att inte ndgot av uppdragets villkor ska
verkstéllas av tredje man

Om vid n8got ftillfélle n&gon del av uppdraget anses ogiltig eller blir
ogiltig eller p& annat satt icke verkstéllbar av n&gon anledning, ska den
delen anses utesluten frén uppdraget. Giltigheten eller verkstéllbarheten
av de &vriga delarna av uppdraget ska inte p& négot sétt péverkas eller
férséimras till f8ljd av den uteslutningen.

Uppdraget, samt alla frégor eller tvister som uppkommer till f8lid av eller
i samband med Uppdraget (kontrakisrelaterade eller icke-obligatoriska,
s&som skadest@nd utom avtalstérhéllanden, fér brott mot férfattning eller
férordningar, eller annat) ska vara underkastade och tolkas enligt svensk
lag och den exklusiva behérigheten fér domstolarna i Sverige.
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Nedan finns angivet de allménna villkor som véra vérderingar och vérderingsrapporter normalt f8ljer s@vida inte négot annat

uttryckligen avtalats och omnémnts i sjélva vérderingsrapporten. Vi diskuterar gérna sérskilda varianter till nedanst&ende villkor fér

aft passa dina behov.

Dessa kompletterande villkor skall lésas i kombination med véra Allménna Villkor (Standard terms of business).

1) Vérderingsstandard

Alla vérderingar utférs i enlighet med den senaste utg8van av de
varderingsstandarder som  publicerats av RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) samt enligt IVS standard och Samhéllsbyggarnas
(ASPECT:s) riktlinjer och etiska regler. CBRE f&lier RICS standard vilket
medfér att varderingsrapporten kan komma att héllas tillgénglig ifall
granskning skulle ske av RICS disciplinnédmnd.

Vérderingarna utférs av fastighetsvérderare med hég kompetens och
anslutna till RICS och/eller Samhéllsbyggarnas (ASPECT:s) och félier de
regler och rekommendationer som é&r utfdrdade av RICS (“The Red
book”, senaste upplagan) samt Samhéllsbyggarnas etiska regler.

2) Definition Marknadsvérde

Alla vérderingar utférs pé det sétt som dverenskommits med kunden samt
i enlighet med bestémmelserna och definitionerna av vérderingsstandard
sévida inte annat &verenskommits och avtalats.

Om inget annat anges i rapporten har vi férutsatt att "marknadsvérde" &r
definierat som:

“Marknadsvérde ér det pris som sannolikt skulle betalas/erhéllas om
fastigheten bjdds ut p8 en fri och &ppen marknad med ftillrdcklig
marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan tvéng.”

Sé&vida inte annat &r angivet gérs inga reservationer i v8ra vérderingar fér
kostnader vid genomférandet av en férsdlining, férvéry eller kostnader
kopplade fill 1&n och finansiering.

Det b&r noteras att marknadsvérderingen &r baserad pé faktauppgifter
och beddmningar per tidpunkten fér vérderingen. Det rekommenderas
darfér att marknadsvérderingar regelbundet uppdateras.

3) Informationskéllor

Vérdebedémningen grundas vad géller sakuppgifter p& uppgifter som
erhéllits fr&n fastighetségaren. Detta avser uthyrbara areor, hyresintékter
och &vriga hyresvillkor, uppgifter om vakanta lokaler etc. Nédgon nérmare
kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmén rimlighetskontroll, har inte
utférts inom ramen fér detta uppdrag. Om ndgon sakuppgift eller
varderingsférutsétining  som  vdrderingen grundas pd visar sig vara
felaktig bér vérderingen utféras igen med den riktiga informationen.

Om vérderingar utférs av fastigheter fullt utrustade som en fungerande
enhet, har vi utgétt frén att den mottagna informationen &r korrekt och
tillférlitlig och kan styrkas av oberoende revision.

4) Besiktning

Vi genomfér de fastighetsbesikiningar och utredningar som enligt vér
beddmning och/eller praxis &r nédvandig, lémplig och méjlig med
avseende p& de sdrskilda férhéllanden som ré&der. Vérdebed®mningen
grundar sig p& objektets skick vid besiktningstillféllet.

Sévida inte annat anges i vérdeutl&tandet antas att objektet inte belastas
av miligskuld, féreldggande (av myndighet), annat fel eller brist én vad
som framgdr av detta utldtande. Utférd besikining &r ej av s8dan
karaktdr aft den uppfyller sdliarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

5) Dokumentation

Vi férutsatter att den fastighet som vérderas har de juridiska egenskaper
som vanligtvis &r férknippat med en fastighet. S&vida vi inte blivit sarskilt
instruerade, gérs ingen kontroll av giltigheten av lagfarten/tomtrétten och
relaterade juridiska dokument. Om vi blivit férsedda med juridisk
dokumentation kommer vi att ta hdnsyn till detta i det fall vi bedémer det
ha en péverkan p& marknadsvérdet, men en juridisk tolkning utférs inte
av CBRE Sweden AB utan skall istéllet utféras av juridisk rédgivare.

S&vida inte annat anges i vérdeutl&tandet utgér vi ifr&n att varje fastighet
har en juridiskt korrekt lagfart/tomtrétt och é&r fri frén alla icke avgjorda
rattstvister.

Vi férutsétter att all dokumentation som lamnats fill oss, vare sig den
kommer frén uppdragsgivaren eller offentliga register, &r tillfredsstéllande
och korrekt.

S&vida inte annat anges i vdrdeutl8tandet antar vi aft  servitut,
begrénsningar, férbund eller annat inte har betydelse f6r fastighetens
marknadsvérde.

6) Hyreskontrakt

Sé&vida vi inte erhdllit annan information férutsétts aft hyresavtal &r
tecknade enligt Fastighetséigarnas Standardavtal fér hyreskontrakt.

7) Hyresgésternas betalningsférméga

S&vida inte annat anges i vdrdeutldtandet, gér vi inte ing&ende
undersdkningar  avseende hyresgdsternas  finansiella  styrka  och
betalningsférméga utan férlitar p& vér bedémning av marknadens
uppfattning om dem.

S&vida inte annat anges férutsétter vi aft hyresgésten kan uppfylla sina
finansiella skyldigheter enligt hyresavtalet och att det infe finns né&gon
utestéende hyresinbetalning eller andra betalningar eller inofficiella
dvertriddelser av hyreskontraktet.

8) Area

S&vida inte annat anges i vardeutl&tandet férlitar vi oss pé riktigheten i de
areaangivelser som vi blivit férsedda med frén uppdragsgivaren. Nédgon
nérmare kontroll av dessa uppgifter, utéver en allmén rimlighetskontroll,
har inte utférts inom ramen fér detta uppdrag. Om négon sakuppgift
eller varderingstérutsétining som vdrderingen grundas pé visar sig vara
felaktig bér vérderingen utféras igen med den riktiga informationen.

| de fall vi uttryckligen instruerats att géra en uppmadtning av ytor utférs
den i enlighet med rikilinjerna som utférdats av RICS, s&vida vi inte
uttryckligen att vi har férlitat sig p& en annan kélla eller metod Hill
information.

9) Stadsplanering och andra rattsliga bestétmmelser

Sé&vida inte annat anges férutsétts i vé&ra vérderingar att fastigheterna och
lokalerna fslier bestémmelser enligt géllande detaliplanering samt att
bygglov erhéllits, och aft fastigheterna och lokalerna uppfyller alla
lagstadgade bestémmelser samt att certifikat fér detta utférdats.

Vi antar ocks& att alla nédvéndiga godkénnanden, licenser och tillsténd
fér anvéndning av fastigheten och den process som utférs i dessa har
erhéllits och kommer att fortsétta att existera och inte omfattas av ndgon
betungande villkor.
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Om inte annat meddelas till oss, utgér vi ifrén att det inte finns ndgra
utestéende lagstadgade brott eller hotande tvister i fréga om fastigheten.

10) Tekniska undersékningar

S&vida inte annat avtalats, utférs inte tekniska eller strukturella
undersdkningar. Vi besiktigar heller inte de delar som &r oexponerade
eller odtkomliga, eller underséker de elekiriska, vdarme-, avlopps- eller
andra installationer.

Uppenbara  fel eller eftersatt  underh8ll  &terspeglas i vér
marknadsvérdebedémning, men ingen garanti ges att all egendom &r fri
frén fel. Vi utgér frén aft de delar som inte har besiktigats inte ar
behéftade med materialfel i sédan utstréckning att det skulle kunna & oss
att &ndra var uppfattning av marknadsvérdet.

11) Skadliga material

S&vida inte sarskilt avtalats, utférs inte undersékningar fér aft faststélla
om en byggnad har uppférts med eller byggts om med miligskadliga
material eller metoder. S&vida vi inte informeras om annat, férutsétts i var
vardering aft inget s&dant material eller sédana metoder har anvénts.
Vanliga exempel p& milisbelastningar &r hég aluminiumoxidhalt i
betong/cement, kalciumklorid och asbest.

12) Mark och grundléggning

Sévida inte sérskilt avtalats, genomférs ej undersékningar pd plats fér att
avgdra lampligheten av markférhéllanden. Vi &tar oss heller inte aft
siglva utféra miljs-, arkeologiska eller geotekniska undersdkningar.
Sé&vida vi inte informeras om annat, férutsdtts att dessa aspekter &r
tillfredsstéllande och att marken &r fri frén skadliga @mnen under
markytan som till exempel metangas eller andra skadliga émnen.

| de fallen en byggnad har ombyggnadpotential antas, svida inte annat
anges, att marken har ftillrédcklig barighet for den férvéntade om-
/tillbyggnaden utan behov av ytterligare och kostnadskrévande
forstéirkning av stomme eller utbyggt dréineringssystem.

Sé&vida inte annat anges férutsétts aft ingen ovéntad kostnad kommer aft
uppst& i samband med rivning och avlégsnande av befintlig huskropp pé&
fastigheten.

13) Miljéféroreningar

Sé&vida inte annat anges har vi antagit aft fastigheten ej &r belastad med
milidféroreningar eller potentiella milidféroreningar. Sévida inte sérskilt
avtalats, genomfér vi inte n&gon undersékning av tidigare eller
nuvarande anvéndning av antingen fastigheten eller ndgon fastighet som
gransar till eller &r beldgen i nérheten, f6r att faststélla om det finns
négon risk fér miljéférorening.

Skulle det dock senare fastslés aft s&dana féroreningar finns pé
fastigheten eller p& en angrénsande fastighet eller att ndgon lokal bedrar
till en miljgskadlig effekt, kan detta ha en negativ inverkan pé
marknadsvérdet.

14) Hégspdnningsutrustning

| det fallet det finns hdgspénningselférsérining i nérheten av fastigheten
har vi, s&vida inget annat angetts, inte tagit hénsyn fill eventuella sannolik
inverkan pd& framtida férsélining och eventuella féréndringar i
allménhetens uppfattining om konsekvenserna fér hélsan.

15) Anlaggningar och maskiner

Sé&vida inte annat anges forutsétts aft fastigheten i v8r vérdering
innehédller de fasta installationer som bestdr av hyresvéardens fixturer,
s&som pannor, uppvérmning, belysning, sprinkler- och ventilationssystem
och hissar. Generellt inkluderas dock ej processanldggningar, maskiner
och utrustning (tex tryckeriutrustning) och de inventarier som normalt
anses vara tillhériga hyresgésten.

Dér fastigheten véarderas som en fullt utrustad operativ enhet omfattar vér
vérdering inventarier, inredning och utrustning som krévs fér att generera
omséttning och vinst och det antas aft dessa &gs och inte hyrs.

16) Beskattning

Inga justeringar av marknadsvérdet gérs for de kostnader som kan
uppstd fér betalning av bolagsskatt, kapitalvinsskatt eller annan skatt,
vare sig befintlig skatt eller som kan uppstd vid ombyggnad, utveckling,
rivning eller p& annat satt. Var vérdering ar exklusive eventuell
moms/latent skatt som kan uppkomma.

17) Statliga bidrag

Sévida inte annat anges utférs alla vérderingar utan korrigering fér
bidrag, som erhéllits eller kan erhdllas vid tidpunkten f&r vérderingen,
fr&n regering eller Europeiska Unionen.

18) Vérdering av fastighetsportfoljer

Vid vérdering av fastighetsportfélier (dvs fler &n en fastighet), &r varje
fastighet vérderad fér sig. Ingen premium eller rabatt léggs fill det
sammanlagda vérdet av de enskilda fastigheterna i det fallet att hela eller
delar av portfélien slépps ut pd marknaden vid né&gon tidpunkt.

19) Vérdering av fastigheter i andra lénder

Vid vérdering av fastigheter utanfér Sverige redovisas vérdet i lémplig
lokal valuta och representerar vér uppfatining av det realiserbara vérdet i
ursprungslandet, berdknad i enlighet med lokal praxis, utan hénsyn gjorts
for dvertéringen av kapital fill Sverige.

20) Sekretess

Véra varderingar och rapporter ér strikt konfidentiella och enbart avsedd
fér den part som de riktar sig till, eller andra professionella rédgivare, fér
det sérskilda éndamdl som de avser och inget ansvar av négot slag
accepteras gentemot tredje part fér hela eller del av deras innehdll

21) Publicering

Varken hela eller ndgon del av vér rapport, eller ndgon hénvisning il
detta, kan ingé& i offentliggjorda dokument eller offentlig férklaring, eller
offentliggéras p& négot satt eller ldmnas muntligen till en tredje part utan
skriftligt godkénnande av formen och sammanhanget f6r publicering eller
utldmnande. S&8dant godkénnande krévs dven om CBRE Sweden AB
nédmns med namn och i det fall CBRE Sweden AB:s rapport kombineras
med andra rapporter.

22) Regler mot pengatvétt

EU:s 3:e penningtvétisdirektiv (2005/60/EG) kréver att vi rapporterar,
dokumenterar underlag samt innehar rutiner fér kundidentifiering. Som
en del i detta kan vi behéva be er om vissa identifikationsdokument.

Vi skall inte héllas ansvariga gentemot er eller annan part f6r férsening i
v8rt arbete eller misslyckande aft utféra tiéinsten som orsakas av vér
skyldighet att uppfylla dessa krav.

23) Ménskliga réttigheter

Leverantéren representerar och garanterar att den &r bekant med Férenta
Nationernas Deklaration om Mdanskliga Réttigheter och dess ansvar att
respektera manskliga réttigheter i dess utférande och att féregd med gott
exempel gdllande férebyggande av barnarbete och ménniskohandel,
frihet mot férdomar och diskriminering samt i enlighet med
dverenskommelser om ansténdiga arbetstider och 1&nekrav.

Leverantdren stér for att om den observerar, eller har anledning att kénna
till ndgon handling som riskerar aft strida mot ménskliga réttigheter, ska
den omedelbart informera om detta till CBRE.



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren
géller frn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande vérderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2
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2.2

2.3

2.4

Vardeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter
och ¢vriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning én vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstdndig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har férutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
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 gallande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vérdebeddmningen galler under férutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2
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6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger négon annan form av
miljomadssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okuldr-
besiktningen 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 bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varde-
ringstidpunkten.

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvérde forandras dver tiden &r den vardebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Vérdeutlatandets anvandande

Innehallet i vardeutlatandet med tillnérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren ar fri fran allt ansvar fér skada som drabbat tredje
man till fljd av att denne anvént sig av vardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pé& vilket satt
utlatandet skall aterges.
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