Vardeutlatande
Fastigheten Goteborg Krokslatt 150:15, del av

r Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
434, StyrelSens sate: Stockholm



2021-05-10

Innehallsforteckning

Ordernummer: 176 936
Fastigheten Goéteborg Krokslatt 150:15

1. Uppdragsbeskrivning 2
2. Varderingsobjekt 4
3. Marknadsanalys 7
4. Varderingsmetodik 10
5. Vardering 10
6. Slutsatser 14
1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av byggréatter avseende centrumandamal inom del av fastigheten Goteborg Krokslatt
150:15.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Liseberg AB, genom Erik Mdlne.

Syfte och bakgrund
Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde. Med marknadsvérde avses det mest
sannolika priset vid en normal forsaljning p& den 6ppna marknaden. Enligt uppdragsgivaren skall varderingen

anvandas som beslutsunderlag vid eventuell forséljning till Goteborg Energi.

Liseberg avser sélja en del av Krokslatt 150:15 (syddstra hornet av fastigheten) till Goteborg Energi som avser
uppféra en fjarrkylanlaggning inom det berérda omradet. Exakt storlek och lokalisering av omradet ar annu
inte bestamt varfor vardet i denna bedémning anges i kr/kvm ljus BTA.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2021-05-10.
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Allmanna villkor
For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur
varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade
bedomningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

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

Svefa AB iklader sig ej ansvar for
oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar
oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard
Allmanna villkor for vardeutlatande galler (se bifogat dokument).

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

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

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

Upplysningar
Svefa kanner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
Svefa har tidigare varderat varderingsobjektet med vardetidpunkt 2017-06-29 pa uppdrag av Liseberg AB.

Vidare har Svefa genomfort flera uppdateringar/PM avseende objektet efter den ursprungliga
vardebeddémningen, senast 2019-02-18.

Grundforutsattningar i vardeutlatandet
Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark forutsatts (galler aven da privata markéagare initierar
utveckling av nya byggratter som foranleder utbyggnad av allman platsmark).

Exploatdren-/erna forutsatts bekosta projektering och uppforande av bebyggelse samt markplanering inom
kvartersmark.

Det bedémda vardet forutsatter att kostnader fér gator/vagar och dylikt pa allméan platsmark ingar, det vill séga
att de inte kommer att belasta koparen-/arna av marken. Anslutningsavgifter for VA ingar daremot inte i det
bedomda vérdet.

Fordelningen av eventuella ©6vriga kostnader mellan kommun och exploator-/er forutsatts regleras i
exploaterings-/markanvisningsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.
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Sarskilda forutsattningar
Utobver de ovan och de allménna villkoren géller foljande sarskilda férutsattningar:

« | varderingen forutsatts aven att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse for
genomférbarheten av och fér ekonomin i en exploatering.

« | vardebedomningen har inte hansyn tagits till ndgon eventuell kostnad pa grund av miljobelastning
(se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

e Vardebedomning utgar fran centrumandamal.

Syn och varderingsunderlag
Syn av varderingsobjektet utfordes 2021-05-05 av Tobias Cederlund pa Svefa.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

* lllustrationer/volymstudier tilltdnkt ny bebyggelse
»  Uppdragsgivaren har lamnat uppgifter avseende beddmd exploatering, aktuell plansituation och dylikt
som anses vara relevant for varderingen.
*  Uppgifter avseende eventuella kostnader utanfor kvartersmark,
rivnings- och/eller saneringskostnader, extraordindra grundlaggningskostnader och
dylikt har ej erhallits och sdledes beaktats/ej beaktats i denna vardebedomning.

Foljande uppgifter har inhdmtats som varderingsunderlag:

» Utdrag ur fastighetsregistret
« Utdrag ur taxeringsregistret
+  Detaljplanehandlingar

«  Kartor och officiellt tillgangliga gatubilder
*  Uppgifter ur Svefas egna samt externa fastighets- och hyresmarknadsdatabaser

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats frAn kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik frin SCB med flera.

2. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms byggratter avseende centrumandamal.

Lagfaren agare
Lagfaren agare till varderingsobjektet ar AB Liseberg Skar 40:17.

Lage och omgivning
Véarderingsobjektet &r belaget vid Mélndalsvagen/Vortgatan i stadsdelen Johanneberg i Goteborg. | kartbilden
nedan illustreras varderingsobjektets ungefarliga lage.
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Kélla: Google

Omgivningen utgérs huvudsakligen av stadsbebyggelse, verksamheter, Liseberg och det kommande hotellet
och vattenparken som ska byggas i direkt anslutning till varderingsobjektet. Service finns ndrmast i naromradet.
Allmanna kommunikationer finns i form av buss och sparvagn. Storre trafikleder finns pa néra avstand.

Beskrivning av marken
Varderingsobjektet utgors vid vardetidpunkten av ett cirka 200 kvadratmeter asfalterat omrade med
parkeringsplatser. Objektets exakta omfattning och lage har inte erhallits.

Markomradet ar flackt och grundlaggningsforutsattningarna forutsatts vara normala for omradet. Undergrunden
beddms utgdras av postglacial lera.

Miljo
Vid avstamning gentemot L&ansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden framkom att
varderingsobjektet har &satts riskklass 2, stor risk. Risken hérleds till tidigare krombaserat garveri.

Vvardebeddmning bortser, enligt de sarskilda forutsattningarna ovan, fran kostnader for att atgarda en eventuell
miljdbelastning.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljobelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Rattsliga forhallanden
| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

« Lagfaren agare
*  Adressuppgifter
«  Planforhallanden
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«  Servitut med mera
* Inteckningar
«  Taxeringsuppgifter

Planforhallanden/planerad bebyggelse
Nedan redovisas den géllande detaljplanen for varderingsobjektet. Varderingsobjektet &ar lokaliserat i den sddra
delen av det orangea omradet.

W (R) wv,4)

\\\ INATUR, (R) w#

3 ( (R \&
A\ "4‘0

Detaljplanen tillater har centrumandamal i en hogsta byggnadshojd om cirka 31 — 34 meter. Vart att notera ar

att den hogsta tillatna BTA medger en volym som motsvarar tva plan om byggnaden skulle tacka hela den

bebyggbara ytan. Exploateringsgraden for sodra kvarteret dar varderingsobjektet ar lokaliserat uppgar i
genomsnitt till 2,12.

Totalt for omradet illustrerat i detaljplanekartan ovan uppgdar inom kvarterets norra del byggratten till 33 000
kvm BTA (varav centrum hogst 3 000 kvm och av detta far i sin tur htgst 500 kvm BTA vara dagligvaruhandel).
Inom kvarterets sédra del uppgar byggratten till 36 000 kvm BTA (varav centrum hogst 6 000 kvm och av detta
far i sin tur hogst 500 kvm BTA vara dagligvaruhandel).

Nedan illustreras den tankta bebyggelsen inom den sodra delen av planomradet.
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3. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Efter coronapandemins utbrott i Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser och
relativt begransade restriktioner i samhallet — en historisk nedgadng av BNP med hela 7,6% under Q2. | Q3
noterades en stark positiv rekyl dd BNP tkade med 6,4%, till stor del pa grund av 6kad konsumtion och export
hjalpt av en tydlig nedgang av covid-19 under sommaren. Den ekonomiska aterhamtningen kom emellertid av
sig under Q4 da BNP minskade med 0,2% som ett resultat av den tydligt 6kande smittspridningen.

En nedgang med "bara” 0,2% i Q4 indikerar att svensk ekonomi varit relativt motstandskraftig mot pandemins
andra vag, och de underliggande forutsattningarna for aterhamtning ar goda. Nedgangen i ekonomin &r i
huvudsak ett resultat av de restriktioner som inforts p.g.a. coronapandemin. Den underliggande efterfragan —
och det ekonomiska utrymmet for konsumtion/investeringar — ar god, vilket talar for en relativt stark tillvaxt
under sommaren/hosten 2021. | Q1 2021 noterades en fortsatt 6kning av BNP, +1,1% jamfért med Q4.
Konjunkturinstitutets senaste prognos (mars-21) ligger pa 3,6% for 2021 respektive 3,4% for 2022.

Aterhamtningen vilar dock pa oséker grund och ér till stor del beroende av fortsatta ekonomiska/politiska
stimulanser (mgjliggjorda av fundamentalt goda offentliga finanser) samt mass-vaccination. Den svaga
ekonomin vantas bestd till 2023/2024 och de langsiktiga effekterna av coronapandemin pa
ekonomi/naringsliv/arbetsmarknad ar svaranalyserade.

Riksbanken for en fortsatt expansiv penningpolitik for att mildra effekterna av coronapandemin och den
radande lagkonjunkturen, framst genom att sakerstélla tillgang till krediter. Nagon sankning av reporéantan har
inte genomforts (senast i april-21 lamnades den oférandrad p& 0%) men vid behov finns utrymme foér en mer
expansiv penningpolitik. Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen bedoéms nagon héjning
av reporantan inte ske forran tidigast 2024 (da aven inflationen vantas stabiliseras kring 2%).

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den hoga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer sétta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framéver.
Stora krav stalls p& utbyggnad av social infrastruktur (vard/skola/omsorg). De offentliga finanserna ar
fortfarande starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt krdvas
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en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken framéver (och detta utan coronavirusets paverkan
pa investeringsbehovet).

Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades for en svag utveckling pa arbetsmarknaden.
De omfattande statliga stodatgarderna har till viss del dampat den negativa utvecklingen pa arbetsmarknaden,
men trots detta vantas arbetslosheten stiga till ca 9% under 2021 och den svaga arbetsmarknaden vantas
kvarstd under relativt lang tid. Sarskilt utsikterna for langtidsarbetslésa och nytillkomna till arbetsmarknaden
har forsamrats da efterfradgan inom branscher med viktiga ingadngsjobb tydligt minskat (som exempelvis handel
och hotell/restaurang).

Coronapandemin har paskyndat strukturomvandlingen av svenskt naringsliv. Automatisering och digitalisering
vantas medfér en minskning med motsvarande drygt 1 000 000 arbetstillféllen fram till 2030. Samtidigt medfor
strukturomvandlingen — i kombination med den demografiska utvecklingen och utvecklingen av samhéllet i
stort — att 1 300 000 arbetstillfallen tillskapas.

For att skapa forutsattningar for aternamtning — och for langsiktig tillvaxt — &r det av stor vikt med 6kad flexibilitet
och rorlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad arbetskraft
ar en av de stora utmaningarna och den viktigaste faktorn fér mojligheten till en varaktig etablering pa
arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet). P& kort sikt ar det
nddvandigt med ett samarbete mellan stat och naringsliv for att mojliggéra for "sunda” bolag att 6verleva. Pa
langre sikt finns risk for 6kad obalans pa arbetsmarknaden, med hog langtidsarbetsloshet samtidigt som det
ar fortsatt begransad tillgang pa utbildad arbetskratft.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt tydlig
i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostads-/samhallsfastigheter och kvalitativa kommersiella
fastigheter. Investeringsmarknaden tog en corona-relaterad "paus” under varen 2020, men beddms nu i
praktiken till fullo ha aterhamtat sig.

Ett fortsatt stort inflode av kapital till fastighetsmarknaden, attraktiva finansieringsvillkor och brist pa
investeringsalternativ medforde att transaktionsvolymen for 2020 uppgick till ca 194 mdkr (avser direkta
fastighetsinvesteringar >10 mkr). Aktiviteten i Q4 var sarskilt anmarkningsvard med ca 82 mdkr (och drygt 49,5
mdkr i december). Nagot ovantat dvertraffade transaktionsvolymen fér 2020 t.o.m. 2019 (ca 190 mdkr).

Under Q1 uppgick transaktionsvolymen till ca 39,3 mdkr (ca 37,0 mdkr i Q1 2020) vilket talar for ytterligare ett
starkt ar pa investeringsmarknaden.

Till kdparna hor framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt kapital att
investera i realvardessakrade tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska
investeringsintresset ar ckande, om an med ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel av
investeringarna i storstaderna eller genom nischade portféljer. Det krdvs en betydande investeringsvolym for
att motivera utlandska aktorer, ndgot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar. Under
coronapandemin har det onekligen funnits praktiska problem for utlandska investeringar, men det langsiktiga
intresset for den svenska fastighetsmarknaden kvarstar.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila tillgdngar med ett starkt investeringsintresse och
fortsatt sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att soka sig till stabila tillgangar, nagot
som talar for fastigheter i allménhet, och bostads-/samhallsfastigheter i synnerhet). De objekt som sarskilt
utmarker sig och dar vi noterat en kraftig press pa direktavkastningskraven under inledningen av 2021 ar
samhallsfastigheter inrymmande moderna utbildningslokaler uthyrda pd langa avtal samt nyproducerade
bostadshyresréatter.
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Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor fortsatt intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast fran
offentlig sektor). Det finns emellertid viss osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling vilket "spiller 6ver”
pa investeringsmarknaden och dar vi noterar en klar nedgang i transaktionsvolymen under det senaste aret
(digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal; trender som paskyndats av
coronapandemin och som vantas medféra minskad lokalefterfragan).

Till féljd av e-handels tillvaxt, nagot som onekligen "hjalpts” av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till 1&g risk finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval forvarv som
nyproduktion). Ett tecken pa okad riskaptit ar att marknaden dven visat ett stort intresse for s.k. city-logistik
(relativt centralt belagna lager-/verksamhetsfastigheter).

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse pa investeringsmarknaden hor "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d.

Handelsfastigheter har noterat en svag utveckling under senare ar, till stor del ett resultat av e-handelns tillvaxt.
Effekterna av denna strukturomvandling inom handeln kan noteras dven pa investeringsmarknaden, men det
ar stor skillnad mellan olika typer av handel (t.ex. utgor lagprishandel ett starkt segment).

Forutsattningarna pa kreditmarknaden &r goda, sarskilt for institutionellt kapital och aktérer med langsiktigt
fokus (tillgang till kapital och det laga rantelaget ar fortsatt den drivande pa investeringsmarknaden).
Investeringar i bostads- och samhallsfastigheter ses som sarskilt attraktiva da fastighetskrediter med 1ag risk
ses som foérdelaktiga i tider av finansiell oro.

Den demografiska utvecklingen medfor att det finns ett stort behov av investeringar i nyproduktion (bostader)
samt vard/skola/omsorg, med fortsatt god underliggande efterfrdgan pa mark/byggratter.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Hyresmarknaden for lokaler har i Géteborg, fram till Coronapandemins start, varit stark under ett antal &r, med
en mycket stark hyresutveckling och historisk laga vakanser, bortsett fran butiker, under de senaste aren. Det
som framst efterfrdgas &r flexibla och yteffektiva lokaler med god teknisk standard (moderna lokaler) belagna
i kommunikationsnara lagen. Den coronarelaterade lagkonjunkturen forvantas dock aterspeglas i den
kommersiella fastighetsmarknaden &ven efter pandemin. Under 2020 och bdrjan av 2021 har vi noterat en mer
avvaktande hyresmarknad. Hyresnivaerna har @n sa lange varit relativt stabila, men prognosen pa ett ars sikt
indikerar nagot sjunkande — eller &tminstone stillastdende hyror — samt férvantan om stigande vakanser.

Detaljplanen bedéms, om man fordelar byggratten lika 6éver hela planomradet, tilldta centrumandamal i tva
plan inom varderingsobjektet. Dvs. handel, hotell, restaurang, konferens, kontor etc.

Varderingsobjektet &r lokaliserat i centrala Goteborg och bedéms efter fardigstallande av den planerade
vattenparken, Volvos etablering av museum, utbyggnaden runt Korsvagen med Vastlanken, Gothia Towers
nya torn, Universums tillbyggnad och andra nya etableringar i naromradet ha ett gott lage for
centrumverksamhet. Detta d& det kan férvantas en relativt stor genomstrémning av manniskor i omradet vilket
leder till att laget blir attraktivt for bade butiker och restauranger. Vidare bedoms de nya etableringarna och
forbattrade kommunikationerna 6ka intresset aven for kontor i naromradet.

Véarderingsobjektets lage beddéms darmed medfora att intresset av att driva verksamheter, sérskilt restaurang
eller en mindre butik &r mycket stort. Aven intresset for kontor bedéms som relativt hogt.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som bra. Sannolik képarkategori bedoms framst vara
en lokal eller regional aktor.

Exploateringsforhallanden inom varderingsobjektet
Varderingsobjektet forutsatts ha de plan- och marknadsmassiga forutsattningarna for att kunna paborjas
omedelbart. Markens lamplighet for exploatering forutsatts vara normal.
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Varderingen baseras pa att kommunen ar huvudman for allman platsmark, att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av gator inom planomradet samt for iordningstallande av eventuell
natur- och parkmark och dess framtida skétsel. Vidare forutsatts att kommunen ar huvudman foér de allmanna
vatten- och avloppsanlaggningarna och ansvarar for iordningstéllande av VA-nétet fram till fastighetsgréans
eller dar gemensamhetsanléaggning borjar.

Exploattren forutsatts bekosta projektering och uppforande av bebyggelse samt markplanering pa
kvartersmark. Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark forutsatts. Fordelningen av évriga
kostnader mellan kommun och exploatdr forutsatts regleras i exploateringsavtal och beaktas ej i
vardebedémningen.

Nagon bedémning av omfattning och kostnader for eventuell miljosanering har inte genomférts. |
vardebedémningen har ingen hansyn tagits till en eventuell kostnad pa grund av miljobelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den 6ppna marknaden.

Metodtillampning

Marknadsvardebeddémningen av denna typ av objekt sker vanligen genom en direkt ortsprismetod, déar
jamforelser gors med noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamfoérbara objekt. Som komplement
anvands ofta en indirekt ortsprismetod (exploateringskalkyl), dar slutsatser om objektets varde dras utifran
dess varde i fardigstallt skick minskat med beréknade exploateringskostnader och vinst.

| sammanvagningen av metodernas resultat laggs i normalfallet stérst vikt vid den direkta ortsprismetoden,
medan bedémningen enligt exploateringskalkylen ar behaftade med storre oséakerheter och i huvudsak far ses
som en kontrolimetod.

5. Vardering

Vardering enligt direkt ortsprismetod
| vardebedomningen tas hansyn till varderingsobjektets specifika egenskaper sdsom lage, storlek,
exploateringsgrad, planférutsattningar, eventuella kvarvarande exploateringskostnader och sarskilda
planforutsattningar i forhallande till ortsprismaterialet saval som en beddémd prisuppgang (eller nedgang) av
detsamma sedan respektive objekts kopetidpunkt.

En ortsprisundersokning avseende transaktioner av byggratter for olika typer av centruméandamal i Géteborg
och MoIndal sedan 2015 har genomfoérts. Resultatet presenteras i tabellen nedan.
Byggratt | Képesumma

Kopare & Séljare Koépdatum Planférhallanden enligt plan (kr/st alt
(alt st BTA) BTA)

Kommun

& Omréade

Platzer Tillskottsmark for kontor/centrum i anslutning till

Goteborg Goéteborgs  december-20 Platzers befintliga fastighet. Priset baserades pa en 1 3500
Gamlestaden Kommun nivd om 3 500 kr/kvm BTA.
Magnolia

Bottenplanslokaler inom kvarter 6 i fixfabriken.

6 i i Goteborgs
Goteborg Fixfabriken kommu?\ september20 Totalt 250 kvadratmeter ljus BTA. 250 2000
Magnolia . - .
Géteborg Fixfabriken Goteborgs september20 Bottenplanslokaler inom l_<varter 6 i fixfabriken. 267 2000
Kommun Totalt 267 kvadratmeter ljus BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Under mitten av 2019 skrevs Gverlatelseavtal for
. flera kvarter inom Masthuggskajen/Jarnvagen.
Goteborg Fle(a aktorer Priset baserades pa vardebedémningar framtagna
. Goteborgs 2019 . 100000 4590-6075
Masthuggskajen Kommun av tre externa parter genomférda under 2017.
Dartill fick képaren en rabatt om 10% pa
kdpeskillingen.
Goteborg . . . .
Medicinareberget Goteborgs Stad april-19  Cirka 45 000 kvm BTA Life-Science 1 4500
MéIndal MéIndals NCC Médlndals . DP for kontor hotell inklusive exploateringsbidrag
Bro Stad februar-19 ¢4 500 kr/kvm BTA. ! 2655
MoIndal MoélIndals NCC MolIndals . DP for handel, priset avser livsmedel inklusive
Bro Stad februari-19 - ¢ a 500 kr/kvm BTA i exploateringsbidrag. 1 2300
. . . DP for handel, priset avser handel, ej livsmedel
Mdindal Molndals  NCC Molndals ¢\ i 19 inkiusive cirka 500 kr/kvm BTA | 1 3063
Bro Stad exploateringsbidrag.
G;\/tﬁ)l::gg IR/Y:)%Tgmth?B november-18 gy qqr4tt med andamal handel och centruméandamal 1940 2835
IM och Skanska ©ch med livsmedel tillatet.
Anders Hedin YIS
Molndeoll Invest AB oktober-18 DP med en byggratt pa 14 000 kvm BTA. Nytt 14000 5 494
Jolenomradet Méindals Stad  huvudkontor fér Hedin Bil.
Aktiedverlatelseavtal avseende byggrétter for
AF centrum/kontor vid Celsiusgatan. Preliminért
. Projektutveckling beddms byggratten till cirka 580 kvm BTA.
Goteboorg AB Norra mars-18  Prissattningen anges till 3 000 kr/kvm BTA plus 1 3000
Sannegarden M o ) ;
Alvstranden atagande enligt exploateringsavtal avseende
Utvecklings AB finansiering av utbyggnad av gator och 6vrig
allman plats.
Goteborg Riksbyggen ) )
Jarnbrott Goéteborgs Stad februari-18 Lokaler i flerbostadshus. 324 1000
Goteborg lkano Bostad februari-18 Lokaler i flerbostadshus. Priset anges for den
Jarnbrott Goéteborgs Stad ) ) 1 1000
eventualitet att lokaler uppfors.
Kopet avser mark for etablering av ett
innovationscenter for fordonstillverkaren Geely.
Detaljplanearbete pagar och kdparen bar
kostnader for planlaggningen. Den forvantade
byggrattsvolymen uppgar till cirka 103 500
Geely kvadratmeter BTA plus kallare fordelat p& 55 000
Géteborg Norra Alvstranden december-17 _ 103500 6000 —7 000
Lindholmen BTA kontor, 16 000 BTA designcenter, 11 000
Utveckling AB
BTA hotell, 1 500 BTA showroom, 20 000 BTA
expansionsyta. Darutdver 25 000 BTA kallare med
garage och teknikutrymmen. Enligt uppgift uppgar
priset for kontorsbyggratterna till cirka 6 000—7
000 kr/kvm BTA.
Goteborg septemberl7 . B .
Sodra Anggarden Platzer Byggratter for bottenlokaler for handel 1 2500
Lokaler/handel i bottenplan av flerbostadshus.
Avtalen varierar huvudsakligen mellan 2 000 - 3
Bonava, Peab 000 kronor per kvadratmeter BTA beroende pa
Géteborg Bos’t;lalgr,]sl\gignus o lage och I_<arakt'ar (ej cfxalft 2500 kr/kvm BTA_i
Stdra Anggarden Fastigheter och juli-17 g_enomsnltt). Avtalen ar \{!Ilkorg_de av att dgtaljplan 10 000 2500
Hokerum Bygg \"/lnne‘r laga kraft och tllltzade vantas lske vid
Platzer arsskiftet 2018/2019. Mansson Fastigheter
planerar hyresrétter, medan Bonava, Peab och
Hokerum planerar bostadsratter.
FEM Fastigheter
Goteborg Ostanbécken AB i )
Kobbegarden Skanska mars-17  Aldre handelsbyggratt om 350 kvm BTA. 350 5429
Fastigheter
Goteborg AB
Detaljplanen medger byggratt for samlingslokaler
Steb Svenska Islam och handel med en hégsta byggnadsarea om
GoTtsvgrg Stift december-16 1200 kvm f6r huvudbyggnad, hdgst 200 kvm far 1200 1167
Goteborgs stad utgoras av handel. Har ska en moské idag
byggas
Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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) Gallande detaljplan tillater byggnation av en
RMV Fastighet

Goteborg
.. i 35:11 AB ktober-16 ) ) 3308
o te B oKtobper:
rgryte Bo Géteborgs Stad kontors"byggnad om 650 kvom BTA. F.e.:\stlgheﬁen ||gger
strax Oster om E6 i ett omrade med frAmst storre villor.
DP for tillbyggnad av foajé for Biograf Géta pa
(?oteborg Wallenstam mars-16 \varande trottoar. Forutom kopeskillingen betalar 135 6 000
Gotaplatsen Goteborgs Stad ) N
Wallenstam cirka 900 000 kronor for
ombyggnad av trottoar.
Goteb Kommunalt bolag
oteborg (okant) februari-16 Bottenplanslokaler i flerbostadshus 1 2 000
Gamlestan .
Goteborgs stad
Goteborg Wallenstam september”
Carlandersplatsen  Goéteborgs Stad 1 1500
15 Bottenplanslokaler i markanvisat omrade
B Husvéarden AB ) _— . . 2 .
Goteborg Alvstranden april-15 Fardig detaljplan i utvecklat omrade for 4 500 4500 5750
Lindholmen Utveckling AB kvadratmeter ljus BTA avseende kontor.med byggratt
Goteborg KAB Fastigheter ) o .
Odinsplatsen Goéteborgs Stad februari-15 Frikdpt av tomtréatt 1 3000

Kdpen har genomforts till priser mellan cirka 1 000 och 7 000 kr/kvm BTA med ett genomsnitt om cirka 3 200
kr/lkvm BTA. Inget av kdpen ovan ar direkt jamférbart med varderingsobjektet.

Flera av noteringarna ror intvingade bottenplanslokaler i bostadshus. Dessa ligger séllan i ett kommersiellt lage
och ses ofta av bostadsutvecklarna som ett nédvandigt ont i samband med forvarv av bostadsbyggratten.
Byggratter avseende centrumandamal inom varderingsobjektet beddéms klart dverstiga nivan for den héar typen
av noteringar.

I materialet finns flertalet noteringar av klassiska kontorsbyggratter i starka lagen. Varderingsobjektets varde
beddms understiga dessa nar héansyn for vardeutveckling beaktats. Det finns &ven flera noteringar for
kontor/handel i industri-/externhandelsomraden. Dessa bedoms samtliga ha ett samre lage &n
varderingsobjektet.

Vidare kan det konstateras att varderingsobjektets lage beddms som battre &n for den senaste noteringen, dar
Platzer forvarvade tillskottsmark for centrumandamal vid Gamlestadens fabriker, i tabellen ovan. Aven
noteringen i Orgryte Bé bedéms ha ett samre lage &n varderingsobjektet.

Aven om noteringarna vid Masthuggkajen/Jarnvagen har ett battre Iage avseende centruméandamal och sarskilt
kontor an varderingsobjektet bedéms det vara intressant att analysera prissattningen i dessa transaktioner.
Alvstranden Utveckling ingick under 2019 overlatelse/genomférandeavtal med konsortiedeltagarna for
omradet gallande byggratter for kontor- / centrumandamal. Den totala byggrattsvolymen uppgar till omkring
100 000 kvadratmeter BTA. | projektet ingar flera kvarter och prisnivan for kontor har faststallts till en nivd som
varierar inom intervallet 4 590 — 6 075 kr/kvm BTA. Priset sattes genom ett medelvarde av tre externa
marknadsvardebedomningar, darefter lamnades en rabatt om 10%. S& den faktiska nivan varierar mellan cirka
5000 - 6 700 kr’/kvm BTA. Laget klassas idag som ett B-lage men beddms efter fardigstalld byggnation
komma att utgdra ett A-lage for kontor. Nedan presenteras varje kvarter oversiktligt:

Kvarter A3 (Elof Hansson): 6 075 kr/kvm BTA ovan mark samt 1 500 kr/kvm BTA for bottenvaning. Byggréatten
uppgar till 11 300 kvadratmeter BTA.

Kvarter A4 (Elof Hansson, "Global Businessgate”): 4 650 kr/lkvm BTA ovan mark. Byggratt for 25 vaningar och
en volym om cirka 28 700 kvadratmeter BTA ovan mark.

Kvarter B1 (Stena): 4 875 kr/kvm BTA ovan mark.
Kvarter D1, D3 och D4 (NCC, "Vaghuset och Brick Studios”): 4 728 kr/kvm BTA ovan mark.

Vidare har Svefa mer information om prissattningen for sarskilt NCC:s kop. Kopeskillingen baserades pa
medelvardet av tre varderingar som ar genomférda med en véardetidpunkt i slutet av 2018. | tva av de tre
vardebeddémningarna som ligger till grund for NCC:s férvarv bedémdes vérdet till cirka 6 500 kr/kvm BTA och

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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i den tredje till cirka 2 000 kr/kvm BTA. Vardebeddmningen om 2 000 kr/kvm BTA beddms, enligt Svefa, avvika
markant frdn marknadsvéardet inom omradet. Var bedémning ar att de tva bedomningar dar vardet bedomdes
till 6 500 kr/kvm BTA speglar marknadsvéardet betydligt battre. Med hénsyn till detta bedéms denna uppgdrelse
snarare indikera en marknadsmassig nivda om 6 500 kr/kvm BTA &n de knappa 5 000 kr/kvm BTA som
faststalldes.

Samma princip har anvants vid prissattningen av samtliga kvarter inom omradet, varfér d4ven nivaerna for
resterande byggratter bedéms fatt en negativ paverkan av det externa varderingsféretag som bedémt en niva
som motsvarade cirka 30% av den nivan som de tva andra parterna bedémde.

Svefa har aven kdnnedom om en intressant notering for hogskola. Under september 2020 skrev Akademiska
Hus och Géteborgs Stad avtal om att Akademiska Hus genom fastighetsreglering forvarvarar tillskottsmark i
Lorensberg for att uppféra Nya Konst (hdgskola). Markomradet var lokaliserat inom fastigheterna Lorensberg
24:4 och 706:10. Priset baserades pa nivan 7 500 kr/kvm ljus BTA. Fastigheterna omfattas av detaljplan for
Universitetet i Renstromsparken, del 1, inom stadsdelen Lorensberg. Detaljplanen tilldter &ven
centrumandamal, &ven om prisnivan baseras pa andamalet utbildning. Nagot som &ven visar pa en hog
betalningsvilja for byggratter med allmant andamal i centrala lagen. Detta lage bedoms som béttre &n
varderingsobjektets lage for centrumandamal.

Vidare har Svefa kdnnedom om att Géteborgs kommun avtalat om att sélja mark fér uppférandet av nytt
Polishus vid Ernst Fontells plats. Priset som avtalats uppgar till 7 500 kr/kvm BTA. Vart att notera ar att
byggkostnaderna for uppférandet blir betydligt htgre an normalt d& objektet bl.a. ska klara av olika typer av
explosioner. Med normala forutsattningar bedomer Svefa att priset skulle ha 6verstigit 10 000 kr/kvm BTA.
Detta lage beddéms som betydligt béattre an varderingsobjektet och den har typen av byggratt bedéms som mer
eftertraktad.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga dver medel av det ovan
redovisade prisintervallet. Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde mellan 4 500 - 5 500 kr/kvm
ljus BTA.

Vardering enligt indirekt ortsprismetod

Forfarande

De forenklade exploateringskalkylerna ska ses som ett stod till ett bedomt marknadsvérde av byggrétterna och
inte som en sjalvstandig varderingsmetod da ingaende parametrar ar alltfor osakra. | detta fall nar byggratten
ar lokaliserad i ett Iage som vid vardetidpunkten inte utgor ett naturligt centrumlage ar det svart att dra slutsatser
fran en exploateringskalkyl. Osakerheten med att uppfora en exploateringskalkyl for objekt med
varderingsobjektets lage bedoms darmed som hogre an normalt. Detta da det finns fa jamforelseobjekt att
hamta marknadsmassiga parametrar ifran.

Hyresnivaer, direktavkastningskrav och driftkostnader varierar relativt kraftigt for olika typer av
centrumandamal. | kalkylen nedan har en bedémd sammanvégning av olika scenarion.

For lokaler inom varderingsobjektet bedoms direktavkastningskravet, i exploateringskalkylen, till 5,25 %. Den
langsiktiga hyres-/ vakansrisken bedomts till 5,0 %. | kalkylen nedan har ett omrakningstal om 0,85 anvants.
Detta ar bedomt utifrn statistik och erfarenhet.

Utifrn statistik och erfarenhet bedoms produktionskostnaderna, med hansyn till ett vaningsantal om tva, i
projektet uppga till cirka 27 000 kr’/kvm BTA. Dock ingéar inte kostnader enligt exploateringsavtal eller
motsvarande som inte ar direkt hanforliga till varderingsobjektet.

De marknadsmassiga forutsattningarna for att pabdrja exploatering av varderingsobjektet bedoms finnas
omedelbart, varfor en normal exploateringstid har forutsatts i kalkylen

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
13 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-05-10 Ordernummer: 176 936
Fastigheten Goéteborg Krokslatt 150:15

Utifran antaganden om intakter och kostnader kan sedan féljande forenklade kalkyl stallas upp:

Exploateringskalkyl - Centrumverksamhet

Kategori / Etapp 1
Hyra (kr’lkvm BOA) 2800
Vakans/hyresrisk (%) 5,0%
D&U (kr/kvm BOA) 300
Fastighetsskatt (kr/kvm BOA) 0
Direktavkastningskrav (%) 5,25%
Marknadsvarde efter (kr/lkvm BOA 44 952
Omrékningstal BOA / BTA 0,85
+ Projektvéarde efter (kr/kvm BTA) 38 210
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -500
Rivningskostnader (kr/lkvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) -26 000
Marknadsforing/forséljning/uthyrning (kr/’kvm BTA) -500
- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -27 000
= Netto (kr/kvm BTA) 11 210
- Projektvinst / risk (kr/lkvm BTA) 5941
= Byggréattsvéarde (kr/lkvm BTA) 5268
Byggrétt (kvm BTA) 1
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 15
Real kalkylréanta (%) 3,5%
Nuvarde (kr/kvm BTA) 5004
Beddmt byggrattsvarde (kr) 5 004
Bedodmt byggrattsvarde (kr/lkvm BTA) 5004
Resultat

Med ovan givna forutsattningar indikerar exploateringskalkylen ett varde om 5 000 kr/kvm ljus BTA, vilket
starker ortsprisanalysens resultat. Kalkylen ar forenklad och ska betraktas som en rimlighetsbedémning.

6. Slutsatser

Resultat
Direkt ortsprismetod cirka 4 500 - 5 500 kr/kvm ljus BTA
Indirekt ortsprismetod cirka 5 000 kr/kvm ljus BTA kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedémningen laggs i detta fall stérst tonvikt vid resultatet fran den direkta
ortsprismetoden.

Marknadsvéarde
Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutldtandet bedéms marknadsvéardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2021-05-10 till;
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5 000 kr/kvm ljus BTA

Goteborg 2021-05-10

= v
Bilagor i/
Tobias Cederlund Joachim Wallmark
Civilingenjor RICS, Registered Valuer
av Samhallsbyggarna auktoriserad av Samhallsbyggarna auktoriserad
Fastighetsvarderare fastighetsvarderare
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

GOTEBORG KROKSLATT 150:15 2020-03-17 2021-04-16 10:29 2021-05-03

Nyckel: 140041613

UUID: 909a6a64-8f0d-90ec-e040-ed8f66444c3f

Registerenheten har ett eller flera omraden som &r 3D

Anmarkning: INGAR | KVARTERET 150-IMMELN | KROKSLATT Distrikt:

Johanneberg

Nr: 107068

LAGE, KARTA

Omréade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6398375,8 320808,3

2 6398244,3 320861,4

3 6398334 320827,6

3D-utrymme

Andamaél: Byggnad i
Storlek: STORSTA UTBREDNINGEN | HORISONTALPLANE ~ CIRKA 97 KVM.
Hjd: MELLAN CIRKA +11,00 M OCH CIRKA +45,00 M | HOJ|
RH2000. Urholkar fastighet: GOTEBORG KROKSLATT 708:5!

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 27 026 kvm 27 026 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556909-9731 11 2017-09-29 D-2017-00502400:1

AB Liseberg Skar 40:17
C/O LISEBERG AB

BOX 5053

402 22 GOTEBORG

Kdp: 2017-09-25 Andel: 1/1

Kopeskilling: 13 700 000 SEK Avser hela fastigheten
TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
O-GOTEBORG STG 11573 1984-06-13 1480K-XI-115/84
GOTEBORG KROKSLATT 708:468 1991-08-08 1480K-1991F300

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.
RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhadllande  Raéttighetstyp Datum Akt

ELLEDNING Forman Officialservitut 2020-03-06 1480K-2020F57.1
PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Detaljplan: DETALIJPLAN FOR NOJESPARK OCH HOTELL SODER OM 2019-09-12 1480K-2-5504

LISEBERG, KV.IMMELN MF, INOM STADSDELEN KROKSLATT | GOTEBORG  Laga kraft: 2019-12-12
Genomf. start: 2019-12-13
Genomf. slut: 2029-12-12
Registrerad: 2020-01-15
Senast ajourforing: 2021-02-04

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, GATU-/PARKMARK (498) 428119- 2019
3
Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel regist 2rfastighet.
Taxvarde Areal
16501 kvm
Kélla: Lantmateriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A64-8F0D-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 1 av 5
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ATGARDER

Tekninska atgarder Datum Akt

Ovriga atgarder KARTA 1940-03 1480K-1-4168
Ovriga atgérder KARTA 1946-12 1480K-1-4980
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556909-9731 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
AB Liseberg Skar 40:17 Tomtréattsinnehavare

c/o LISEBERG AB BOX

5053

402 22 GOTEBORG

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 1930-11-07 1480K-V-45/1930
Beslut om fastighetsindelning 1934-10-10 1480K-XI-691
Agoutbyte 1940 14-GBG-120
Agoutbyte 1940-11-20 14-GBG-120
Fastighetsreglering 1975-09-01 1480K-1975F201
Fastighetsreglering 1991-08-08 1480K-1991F300
Fastighetsreglering 2020-03-06 1480K-2020F57
Kélla: Lantmateriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A64-8F0D-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 2 av 5
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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 ar utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade varderare inom Samhéllsbyggarna. Villkoren galler fran 2010-
12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande véarderingsuppdrag inom Sverige. Sévitt ej annat framgar
av vardeutlatandet géller foljande;

1  Vardeutlatandets omfattning
1.1 Vérderingsobjektet omfattar i vardeutltandet angiven fast 3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1
ansvarar varderaren egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och inte for den skada som
kan &samkas uppdragsgivaren eller skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter tredje man
som en konsekvens av att vardebedomningen ar och Gvriga rattigheter eller skyldigheter som framgér av
ut- felaktig pd grund av att varderingsobjektet r i behov av drag fran Fastighetsregistret hanforligt till
varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning.
1.2 Vérdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till varderingsobjektet hérande fastighetstillbehor
och byggnads- 4 Besiktning, tekniskt skick
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad 4.1 Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som framgar av
utldtandet. som beskrivs i utlatandet ar baserad pa 6versiktlig okular besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktar att 1.3 Kontroll av
inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens underFastighetsregistret. Den information som
erhallits genom sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. VarderingsFastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, objektet forutsétts ha
det skick och den standard som okularvarfor ytterligare utredning av legala forhallanden och besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.
dispositionsritt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa 4.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara enbart beaktats i den
omfattning information darom lamnats férhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden, skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud. som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for

Forutom det som framgér av utdrag frén Fastighetsregistret » sddant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella samt av uppgifter som lamnats
av uppdragsgivaren/agaren kunskaper for att upptacka. eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal « funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos byggeller andra avtal som i nagot

avseende begransar fastighets- nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller agarens radighet over egendomen samt att varderingsobjektet

elektriska komponenter.

inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra

gravationer. Vidare har det férutsatts att varderingsobjektet 5 Ansvar

inte &r foremal for tvist i nagot avseende. 5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till ~ foljd av fel i vardeutlatandet skall
framstallas inom ett ar fran
2 Forutsattningar for vardeutlatande vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av véarde-

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har in- ringen).

samlats fran kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller 5.2 Det maximala skadestdnd som kan utgé for pvisad skada till dennes ombud och
eventuella nyttjanderattshavare, har foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vardeforutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast

ringstidpunkten.

kontrollerats genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts

att inget av relevans for vardebedomningen har uteldmnats av 6  Vardeutlatandets aktualitet

uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets marknadsvérde
forandras 6ver tiden ar den vardebeddmning

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten genom

uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde- med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlararen har forlitat sig pa dessa

areor och har inte matt upp dem tandet. pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats

genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara 6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som uppmatta i enlighet med vid

varje tillfélle gdllande ”Svensk redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
Standard”. ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden.
Vardebe-

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra domningen innebér inte négon utfastelse om faktisk framtida nyttjanderatter, har

Kassaflodes- och vardeutveckling. utgétt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt dvriga
7 Vardeutlatandets anvandande

vardebeddmningen i forekommande fall

nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar

utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags- 7.1 Innehallet i vardeutlatandet med tillnérande bilagor tillhdr givaren/agaren eller dennes ombud.
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

2.4 Varderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom 7.2 Anvands

vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar planfoérhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- varderaren endast for direkt




eller indirekt skada som kan hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i ut- drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéands enligt

7.1. latandet. Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att denne anvant sig av vardeutlatandet eller

Milj6fragor uppgifter i detta.
3.1 Vdérdebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane- 7.3 Innan
vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljémassig refereras till i ndgot annat

skriftligt dokument, maste vérde-
belastning. ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt utlatandet skall &terges.
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