Virderingslnstitutet
* IVASTRA SVERIGE AB

VARDEUTLATANDE
Byggritter

Fastigheterna Géteborg Amhult 108:1, 108:2, 108:3
206:2, 208:2

VirderingsInstitutet i Vistra Sverige AB ingar i VISAM AB, Rikstickande virderingsforetag i samverkan.

Postadress Organisationsnummer Gatuadress Telefon Telefax

E.A.Rosengrens gata 32
421 31 VASTRA FROLUNDA 556559-7589 E.A.Rosengrens gata 32 031-49 57 40 031-49 57 07



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB

VARDEUTLATANDE

VARDERINGSOBIJEKT Fastigheterna Goteborg Amhult 108:1,2,3.206:2. 208:2

ADRESS Flygfiltsgatan 29, 33,Gamla Flygplatsvagen 34-38,

OBIJEKTSTYP Exploateringsfastighet, planerad tomtmark for kommersiella
byggnader och bostader.

UPPDRAGSGIVARE Amhult 2 AB

) Flygledarevagen 3A 423 37 Torslanda

LAGFAREN AGARE 556667-0567 Terrester AB

VARDETIDPUNKT December 2015

VARDERINGSUPPDRAGET Bedomning av objektets marknadsvarde/ byggrittsvarde att liggas
till grund for en beléning vid nyproduktion av bostéder och
butikslokaler.
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forséljning
pa den oppna fastighetsmarknaden.

V.:@RDER!_NGS- Utford besiktning &r ej av sddan karaktéar att den uppfyller séljarens

FORUTSATTNINGAR upplysningsplikt eller koparens undersoktningsplikt enligt JB § 4:19.

UNDERLAG FOR -Besiktning av fastigheten utford 2015-12-01 av Arne Nethander och

VARDERINGEN Urban Lonn

Forevisande vid besiktningen var Eigil Jakobsén

-Utdrag ur fastighetsregistret
-Planforhéllanden
-Taxeringsuppgifter
-Bedomda hyresuppgifter



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB

OBIJEKTSBESKRIVNING
Allmént

Sid. 2
Goteborg Amhult 108:1 mf

Pa fastigheterna skall 14 byggnader uppforas,

Amhult 108:1

Byggnad H: tva friliggande bostadshus i 4 plan, kommer att inrymma
2.400 kvm lagenheter och.700 kvm butikslokaler.

Byggnad I: ett friliggande 4 plans hus med 6.000 kvm lagenheter och
1.000 kvm butik.

Hus ST: tva fristdende 4-plans hus med 4.800 kvm 1genheter och
1.900 kvm handel

Amhult 108:2
Byggnad U: Enfriliggande byggnad i 3 plan med 3.000 kvm
butikslokaler och 6.000 kv kontor

Amhult 108:3
Hus J: ett friliggande 4-plans hus med 2.800 kvm l4genheter.
och 400 kvm kontor.

Amhult 206:2
Hus Q och R: ett fristdende 5-plans hus med 3.200 kvm kontor, 2.000
kvm handel och 7.800 kvm parkering

Amhult 208:2
Hus L,M: tva fristdende 4-plans hus med 5.300 kvm légenheter.



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB

Areal

Vattenfavlopp

Upplatelseform

TOMTBESKRIVNING

Uthyrningsbara areor

Ytuppgifter uppgivna av
fastighetsdgaren, ej kontrollerade

Sid. 3
Goteborg Amhult 108:1 mf

1

29.887 kvm
Total areal for fastigheterna.

Kommunalt vatten och avlopp.

Aganderitt

Tomtmark med planteringar och asfalterade géng- och parkeringsytor.

Totalt 8.600 kvm butiksyta.
Totalt 21.300 kvm bostadsyta.
Total 9.600 kvm kontor
Delsumma 39500 kvm

Totalt 7.800 kvm parkering

SUMMA 47300 kvm

Detaljplan 2011-11-29



VirderingsInstitutet
I VASTRA SVERIGE AB

Sid. 4
Goteborg Amhult 108:1 m.f

Taxeringsvarde, 2015

Fastighet

Amhult 108:1 4.147.000 kr
108:2 4.048.000 kr
108:3 6.380.000 kr
206:2 12.200.000 kr
208:2 9.750.000 kr

Totalt 35.525.000 kronor

Typkod 326,325,310

Bedomda hyror pa rsbasis under
2015
L okaltyp Kvm (cirka) Arshyratkr  Hyrakrfkvm

2015 T=totalhyra
Bostader 21300 36.210. T=1.700 Bedomda hyra
Butiker 8.600 21.500 K= 2.500 Bedomd hyra
Kontor 9.600 14.400 K= 1.500 Bedomd hyra
P-platser 7800 kvm/ 360 st 3.456 9.600Kr{ ar
Summa 39500 Kvm 75.566 K=ca

Anm. Thyresnivin bedom att en p-plats ingdr till varje ligenhet,



Virderingslnstitutet
I VASTRA SVERIGE AB

Sid. 5
Goteborg Amhult 108:2 m.fl
Bedomning av utbetalningar for drift och underhéll, exkl. varme har uppskattats utifran
erfarenhetsméssig kannedom om liknande objekt.

Under ar 2014 antages utbetalningarna uppga till foljande:

Bostadsarea 21.300 kvm x 400,-= 8.520 tkr
Butik/lokaler 8.600 kvm x 200,-= 1.720 tkr
Kontor 9.600 kvm x 200,-= 1.920 tkr
Garage 7.800 kvm x 40 kr/kvm 312 tkr
Totalt 12.472tkr
Drift och underhallsbetalningarna bedoms komma att 6ka i takt med den antagna
inflationen
Fastighetsskatt Fastighetsskatt utgar ej under de forsta 5 aren, for

ar 5-10 % fastighetsskatt for hyreshus.
Lokalhyresdelen bedoms att hyresgésten betalar fastighetskatten.

VARDERING

Marknadsvéardet bedoms vanligen med ledning av ortsprismetoden
som bygger pé jamforelser med genomforda kop av liknande
fastigheter och utifran en marknadssimulering genomford med en
kassaflodeskalkyl dér marknadens forvantningar om hyror, utveckling,
avkastningskrav etc. beaktas. Resultat av dessa metoder végs ihop till
en slutlig bedomning av marknadsvéardet.

Till grund for bedomningen ligger en analys av den lokala marknaden
och de omvarldsfaktorer som péverkar fastighetspriserna.
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Sid. 6
Goteborg Amhult 108:2 m.fl

Ortsprismetoden

Relevanta jamforelseobjekt saknas varfor varderingen huvudsakligen baseras
pa avkastningsmetoden.

Avkastningsmetoden

Kalkylen innebér en analys av framtida betalningsstrommar som innehavet
forvantas generera under kalkylperioden. Vidare framréknas ett
avkastningsbaserat nuvérde baserat pa periodens betalnetton, det egna
kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut samt l&nat kapital vid
vardetidpunkten

Byggmastarekalkyl Byggkostnaderna uppgar till enligt fastighetsagarens kalkyler till

Bostad ca 21.000 kr/kvm
Butik, kontor ca 13.000 kr/kvm

P-platser ca 120.000 kr /st

Summa kostnader Bostad 21.000 kr x 21300 kvm = 447.300 tkr

Ovriga ytor  13.000 kr x 18.200 kvm = 236.600 tkr

P-platser 120.000 kr /st x 360 st = 34.200 tkr

Summa produktionskostnad 718.100 tkr
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[ VASTRA SVERIGE AB

Kalkylperiod
Inflation
Kalkylrantan

Hyra

Drift och underhall

Fastighetsskatt

Finansiering

Réntebidrag

Restviarde

Kalkylresultat

Byggrittsvarde berdknat

Byggmastarekalkyl

Sid. 7
Goteborg Amhult 108:2

2015-01-01--2020-01-01
Inflationen bedoms till 2 % per ar.
Kalkylrantan, bedoms till 7.8 %.

Bedomda hyror uppgar till 75.556 tkr.
Hyrorna ér totalhyror.
Hyran har uppréknats i takt med den antagna inflationen.

Kostnad for drift och underhall har inlagts i kalkylen med 19057 tkr.
Kostnaden har uppréknats i takt med den antagna inflationen.

Fastighetsskatt har inlagts med 20 tkrf &r under &r 1, och 95 tkr under &r
2-5 i kalkylperioden.

L aneutbetalningarna har beraknats med ett kalkyllan p& 500.000 tkr.
Rantekravet pa lanat kapital bedoms till 2,5 %, lanet har berdknats som
ett 30-arigt serielan.

Eventuella rantebidrag ér ej berdknade pa blivande lagenheterna

Restvérdet utgors av det marknadsvérde, som fastigheten har i slutet
av kalkylperioden. Marknadsvéardet vid kalkylperiodens slut har
bedomts utifran 5,8 % nettokapitalisering pa det prognostiserade
driftnettot for aret efter det sista kalkylaret.

Kassaflodesanalysen ger med givna forutsattningar ett varde av
1.198.510.tkr. Mellan vardetidpunkten och restvardetidpunkten erhdlls
en genomsnittlig nominell vardeokning med 0,58 % per ar.

Marknadsvérde pa fastigheterna ca 1.198510 tkr
Produktionskostnad ca 718100 tkr
Varde pa BOA och LOA 480410 tkr
Varde { kvm 12.188 krfkvm

Om fastigheten skall séljas pa den Oppna marknaden bedomer vi att ca 70 % av projektets vérde tillfaller
projektutvecklaren och resterande 30 % av vardet tillfaller markdgaren. Enligt var bedomning har vérdet pa
fastigheten okat pa grund av att det aktuella projektet som beskrivs i detta utldtande &r sé pass framskridet.
Vinstdelningsprincipen ovan om 70/30 bedoms darfor som rimlig ur marknadsvardesynpunkt.
Marknadsvéardet bedoms till ca 30 % x 480410= 144.123 tkr/ 39500= ca 3.649 kr/kvm
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Sid. 8
Goteborg Amhult 108:2

RESERVATION Denna virdering forutsitter att byggnationen
genomfors i den omfattning som beskrivs enligt ovan.

SLUTLIG VARDEBEDOMNING Marknadsvirdet av fastigheterna Goteborg Amhult 108:1-3, 206:2,
208:2 byggrittsvirde beddms vid virdetidpunkten uppga till:

Byggrittsvirde Etthundrafyrtiofemmiljoner/145.000.000/kronor

Bedomt virdeintervall 135-155 mkr

OBS! Asatt marknadsvirde avser fastigheternas byggriittsvirde.

Goteborg 2015-12-12

VirderingsInstitutet
I Vistra Sverige AB

[t —— NITRRITN)

Arne Nethander Urban Loénn
Fastighetsvirderare, Samhillsbyggarna Auk.t Fastighetsvirderare, Samhillsbyggarna

Bilagor:

Kassaflodesanalys Bilaga 1

Teknisk beskrivning ” 2

Fastighetsdatautdrag ” 3



Varderingslinstitutet -PENG- Amhult 108:1 -15 mf.

i Vastra Sverige AB Avkastningsvarde AN
Kalkylstart 140101
Kalkylperiod 5 ar
Inflationsantagande 2.00 %
Rantefot fér nuvardesberakning 7.80 %
Vardeutveckling -0.01 % perar
Total yta 39500 m2
Befintlig laneskuld vid kalkylstart 500000 TKr
Nuvéarde av arliga betalningsnetton 191036 TKr
Nuvarde av restvarde, eget kapital 507474 TKr
Avkastningsvarde totalt kapital 1198510 TKr
Avkastningsvarde / Total yta 30342 Kr/m2
Bruttokapitaliseringsfaktor 15.9
Bruttokapitaliseringsprocent 6.3 %
Nettokapitaliseringsfaktor 19.0
Nettokapitaliseringsprocent 53 %

Kalkylansvarig////M
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Fastighet
Beteckning Senaste dndringen i allmédnna delen Senaste dndringen i inskrivningsdelen Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Goteborg Amhult 108:1 2012-08-14 2013-10-02 2015-12-16

Nyckel:
140000498

Forsamling LKF
Torslanda-bjérlanda 148028
Socken: Torslanda

Observera
Pagaende drenden

Status Arende

Lantmaterif6rrattning pagar 12 6517

Adress
Adress

Flygféltsgatan 33
423 37 Torslanda

Gamla Flygplatsvagen 34-38
423 37 Torslanda

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6400949.0 307939.7 GOTEBORG

Areal
Omrade Totalareal Daérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 9 504 kvm 9 504 kvm

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556667-0567 1/1 2005-04-13 11434
Terrester AB

Flygledarevdgen 3 A
423 37 Torslanda

Kop (dven transportkép): 2005-01-01
Kopeskilling: 1.874.641 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 6

Totalt belopp: 10.610.000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1.150.000 SEK 1992-09-30 45436
1.500.000 SEK 1992-09-30 45438
1.000.000 SEK 1992-09-30 45440
300.000 SEK 2000-01-18 1406

87.000 SEK 2011-10-06 25221
6.573.000 SEK 2013-06-11 16128

(- Y, PO RN

Innehavare: 13/16129 Swedbank(publ) Datavidgen 6 A 1 Tr 43632 Askim
Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft: 2012-01-02 Arkivplats: PM

Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, lager (432)
565947-2 Uppgiftsar Taxeringsar

Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet. 2014 2013

Industritillbeh6r saknas

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095 2015-12-17
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Taxeringsvdrde
4.147.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtrétt
Terrester AB

Flygledarevdgen 3 A
423 37 Torslanda

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, kontor inom industrimark (326)

565948-2 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet. 2014 2013

Taxeringsvarde

1.876.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556667-0567 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Terrester AB

Flygledarevagen 3 A

423 37 Torslanda
Atgird

Fastighetsréttsliga atgirder Datum Akt
Avstyckning 1980-04-14 1480K-1980F86
Fastighetsreglering 1988-11-29 1480K-1988F429
Fastighetsreglering 2006-05-12 1480K-2006F132
Fastighetsreglering 2012-08-14 1480K-2012F107

Tekniska atgarder

Ovriga atgarder Lagesbesiktning 1983-12-30 1480K-VIII-64611
Ursprung

Goteborg Amhult 2:19

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

0-Goteborg Amhult 108:1 1984-06-13 1480K-XI-115/84

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Adress Kontorbeteckning: 0134
Uddevalla Telefon: 0771-636363
Copyright © 2015 Metria Kélla: Lantmateriet

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095 2015-12-17
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Fastighet

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2013-10-02

Senaste dndringen i allmédnna delen
2012-08-14

Beteckning
Goteborg Amhult 108:2

Nyckel:
140146760

Forsamling
Torslanda-bjérlanda
Socken: Torslanda

LKF
148028

Observera
Pagaende drenden
Status

Lantmateriforrattning pagar
Adress
Adress

Flygfaltsgatan 31
423 37 Torslanda

Ldge, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6400870.5 307941.4

Areal
Omrade
Totalt

Dérav landareal

9212 kvm

Totalareal
9212 kvm

Lagfart
Andel
1/1

Inskrivningsdag

2005-04-13

Agare
556667-0567
Terrester AB

Flygledarevigen 3 A
423 37 Torslanda

Kép (dven transportkép): 2005-01-01

Képeskilling: 2.935.606 SEK, avser hela fastigheten.
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 11.624.000 SEK

Nr Belopp

1 11.624.000 SEK

Innehavare: 13/16050 Swedbank Ab Datavigen 6a 1tr 43632 Askim
Planer, bestdmmelser och fornldmningar
Datum

2011-11-29
Laga kraft: 2012-01-02

Planer

Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2

Sidalav?2
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Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2015-12-16

Arende
12 6517

Registerkarta
GOTEBORG

Dirav vattenareal

Akt
11435

Akt
16049

Inskrivningsdag

2013-06-11

Akt

1480K-11-5111
Arkivplats: PM

Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, annan tillverkningsindustri (426)
573281-2 Uppgiftsar
Utgdr taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet. 2014

Industritillbehor saknas

Taxeringsvdrde
4.048.000 SEK

Juridisk form
Aktiebolag

Andel
1/1

Taxerad Agare

556667-0567
Terrester AB
Flygledarevdgen 3 A

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095

Taxeringsar
2013

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

2015-12-17
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423 37 Torslanda

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler (325)

579832-2 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet. 2014 2013

Taxeringsvarde

1.014.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB

Flygledarevagen 3 A
423 37 Torslanda

Atgird

Fastighetsrattsliga atgérder Datum Akt

Avstyckning Fastighetsreglering 1984-08-09 1480K-1984F109
Fastighetsreglering 1988-11-29 1480K-1988F429
Fastighetsreglering 1989-06-13 1480K-1989F194
Fastighetsreglering 2006-05-12 1480K-2006F132
Fastighetsreglering Ledningsatgérd 2012-08-14 1480K-2012F107

Tekniska atgérder

Ovriga atgérder Ligesbesiktning 1985-01-10 1480K-VIII-66196
Nybyggnadskarta 1988-09-06 1480K-1X-26810-PM
Nybyggnadskarta 1989-03-14 1480K-IX-27105-PM
Ovriga atgirder Ligesbesiktning 1991-08-05 1480K-VII1-84582
Ovriga atgérder Ligesbesiktning 1993-09-24 1480K-VIII-87295
Avskild mark

Goteborg Amhult 108:3, 205:1, 206:2, 208:2

Ursprung
Géteborg Amhult 29:3

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Adress Kontorbeteckning: OI34
Uddevalla Telefon: 0771-636363
Copyright © 2015 Metria Kalla: Lantmaéteriet

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095 2015-12-17
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Fastighet

Beteckning

Géteborg Amhult 108:3 2012-11-19

Nyckel:
140850386

Forsamling LKF
Torslanda-bjérlanda 148028
Anmarkning: Ingar i kvarteret 108-

sjoflygplanet i torslanda

Socken:torslanda

Lige, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)

1 6400996.6

Areal
Omrade Totalareal

Totalt 2287 kvm

Lagfart
Agare
556667-0567
Terrester AB

Flygledarevdgen 3 A
423 37 Torslanda

Ko6p (dven transportkop): 2005-01-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Lagfarten avser stamfastigheten saknas
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 2.285.100 SEK

Nr

1

Innehavare: 13/16054 Swedbank Ab Datavéigen 6a 1tr 43632 Askim
Planer, bestammelser och fornldmningar

Planer

Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, tomtmark (310)
729231-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvdrde
6.380.000 SEK

Taxerad Agare Andel
556667-0567 1/1

Terrester AB
Flygledarevdgen 3 A
423 37 Torslanda

Andel i gemensamhetsanlédggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanldggningar

Géteborg Amhult GA:83

Atgird

Fastighetsrattsliga atgérder

Senaste dndringen i allmdnna delen

Sida 1l av2

Metria | FastighetSiok W

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2013-06-11

E (SWEREF 99 TM)

308013.9

Ddrav landareal

2287 kvm
Andel Inskrivningsdag
1/1 2005-04-13

Belopp
2.285.100 SEK

Datum

2011-11-29

Laga kraft: 2012-01-02
Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02

Uppgiftsar
2014

Juridisk form
Aktiebolag

Datum

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

036 Allmén 2015-12-17

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2015-12-16

Registerkarta
GOTEBORG

Dérav vattenareal

11435

Inskrivningsdag Akt
2013-06-11 16053
Akt
1480K-11-5111

Arkivplats: PM

Taxeringsar
2013

Akt

2015-12-17
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Fastighetsréttsliga atgarder Datum
Avstyckning Fastighetsreglering 2012-08-14
2012-11-19

Anldggningsatgard

Ursprung
Géteborg Amhult 108:2
Ajourférande inskrivningsmyndighet

Kontorbeteckning: 0134

Adress
Telefon: 0771-636363

Uddevalla

Copyright © 2015 Metria

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095

Akt
1480K-2012F107

1480K-2012F255

Sida2 av 2

Kélla: Lantmateriet

2015-12-17
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Fastighet

Beteckning
Goteborg Amhult 206:2

Nyckel:
140850385

Forsamling

Torslanda-bjérlanda

Anmarkning: Ingar i kvarteret 206-
radarflyget i torslanda
Socken:torslanda

Observera
Pagaende drenden
Status

Lantmateriforrattning pagar

Ldge, karta

Omrade N
1

Areal
Omrade Totalareal

Totalt 4996 kvm

Lagfart
Agare
556667-0567
Terrester AB

Flygledarevagen 3 A
423 37 Torslanda

Metria | FastighetSék »»4"‘/
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Senaste dndringen i allmédnna delen Senaste dndringen i inskrivningsdelen Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2012-11-02 2013-06-11 2015-12-16
LKF
148028
Arende
12 6517
(SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
6400842.3 308028.5 GOTEBORG
Dérav landareal Dérav vattenareal
4996 kvm
Andel Inskrivningsdag Akt
1/1 2005-04-13 11435

Kop (dven transportkép): 2005-01-01

Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Lagfarten avser stamfastigheten saknas

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 4.974.200 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 4.974.200 SEK 2013-06-11 16064
Innehavare: 13/16065 Swedbank Ab Datavigen 6a 1tr 43632 Askim

Réttigheter

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Réttighetsbeteckning

Vatten och avlopp Last Ledningsratt 1480K-2012F107.2

Starkstrom

Bildningsatgérd: Ledningsatgard

Beskrivning: Kallvattenledning (diameter 300 mm), spillvattenledning (diameter 400 mm) med brunnar, dagvattenledning (diameter 300
mm) med brunnar och évriga anordningar som behévs fér dess andamal. ledningarna ar befintliga. for attse till, bibehalla, underhalla,
reparera och férnya ledningarna uppléts upptill 11,7 meter brett omrade. omradet &r markerat med diagonalskrafferat och 1Ir pa karta i

aktbilaga kal.
Last Ledningsratt 1480K-2012F107.3

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Starkstromsledningar 10 och 0,4 kv jordkabel med transformatorstation (trafo) och évriga anordningar som behévs fér dess
dndamal. ledningarna &r befintliga. en trafo med ledningar ska byggas. for att se till, underhalla,reparera och férnya ledningarna upplats
ett sju meter brett omrade, ungefarmed ledningarna i mitten (u-omradet i detaljplanen 1480k-ii-5111). ett omrade pa ca 5,5 x 12 meter
upplats for ny transformatorstation med ledningar (e-omrédet i detaljplanen 1480k-ii-5111). omradena ar gramarkerade och redovisade
med 2Ir pa kartan i aktbilaga ka2.

Planer, bestimmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt
Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft: 2012-01-02 Arkivplats: PM

Taxeringsuppgifter

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095

Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02

Sidalav?2

2015-12-17
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Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, tomtmark (310)
729230-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
12.200.000 SEK

Taxerad Agare Andel
556667-0567 1/1
Terrester AB

Flygledarevdgen 3 A
423 37 Torslanda

Atgérd
Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning Ledningsatgard

Ursprung
Goteborg Amhult 108:2

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Adress
Uddevalla

Copyright © 2015 Metria

Juridisk form
Aktiebolag

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095

Uppgiftsar Taxeringsar
2014 2013
Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt
Datum Akt
2012-08-14

1480K-2012F107

Kontorbeteckning: 0134
Telefon: 0771-636363

Sida 2 av 2

Kalla: Lantmateriet

2015-12-17
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Fastighet

Beteckning

Goteborg Amhult 208:2 2012-11-02

Nyckel:
140850384

Forsamling LKF
Torslanda-bjorlanda 148028
Anmarkning: Ingar i kvarteret 208-

signalflyget i torslanda

Socken:torslanda

Observera
Pagaende drenden
Status

Lantmateriférrattning pagar

Lage, karta

Omréde N (SWEREF 99 TM)

1 6400922.0

Areal
Omrade Totalareal

Totalt 3888 kvm

Lagfart
Agare
556667-0567
Terrester AB

Flygledarevagen 3 A
423 37 Torslanda

Kop (dven transportkop): 2005-01-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Lagfarten avser stamfastigheten saknas
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 3.871.300 SEK

Nr

1

Innehavare: 13/16069 Swedbank Ab Datavigen 6a 1tr 43632 Askim
Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer

Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, tomtmark (310)
729229-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvdrde
9.750.000 SEK

Taxerad Agare Andel

556667-0567 1/1
Terrester AB

Flygledarevagen 3 A

423 37 Torslanda

Atgird

Senaste dandringen i allmdnna delen

E

Dérav landareal

3888 kvm

Andel
1/1

Juridisk form
Aktiebolag

Sidalav?2

Metria | FastighetSok W

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2013-06-11

(SWEREF 99 TM)

308096.5

036 Allman 2015-12-17

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2015-12-16

Arende
12 6517

Registerkarta
GOTEBORG

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2005-04-13 11435
Belopp Inskrivningsdag Akt
3.871.300 SEK 2013-06-11 16068
Datum Akt
2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft: 2012-01-02 Arkivplats: PM
Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02
Uppgiftsar Taxeringsar
2014 2013
Agandetyp

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095

Lagfart eller Tomtratt

2015-12-17
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Fastighetsrattsliga atgarder

Avstyckning

Ursprung
Goteborg Amhult 108:2
Ajourférande inskrivningsmyndighet

Adress
Uddevalla

Copyright © 2015 Metria

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=308095

Datum

2012-08-14

Kontorbeteckning: 0134
Telefon: 0771-636363

Sida2 av?2

Akt
1480K-2012F107

Kalla: Lantmateriet

2015-12-17



Virderingslnstitutet
I VASTRA SVERIGE AB

VARDEUTLATANDE

AV

Fastigheten Goteborg Amhult 205:1

VirderingsInstitutet i Vistra Sverige AB ingar i VISAM AB, Rikstéickande virderingsforetag i samverkan.

Postadress Organisationsnummer Gatuadress Telefon Telefax

E.A.Rosengrens gata 32
421 31 VASTRA FROLUNDA 556559-7589 E.A.Rosengrens gata 32 031-49 57 40 031-49 57 07



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB
VARDEUTLATANDE
VARDERINGSOBJEKT Fastigheten Goteborg Amhult 205:1 { Hus K)
ADRESS Fraktflyget 10-12 423 37 .Torslanda
OBIJEKTSTYP Hyreshusfastighet
UPPDRAGSGIVARE Amhult 2 AB.
LAGFAREN AGARE 556667-0567 Terrester AB
VI:’:&RDETIDPUI:JKT December 2015
VARDERINGSANDAMAL Marknadsvardebedomning infor ev.kreditindamal .
VARDERINGSUPPDRAGET Bedomning av objektets marknadsvérde.
Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forséljning
pa den oppna fastighetsmarknaden, under normala omsténdigheter.
FORUTSATTNINGAR Utford besiktning &r ej av sddan karaktér att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller koparens undersokningsplikt enligt JB § 4:19
UNDERLAG FOR -Besiktning av fastigheten utford 2015-12-01 av Arne Nethander och
VARDERINGEN Urban Lonn.
-Forevisande vid besiktningen var Eigil Jakobsen.
-Utdrag ur fastighetsdataregistret
-Planforhallanden
OBJEKTSBESKRIVNING Varderingsobjektet utgors av ett hyreshus i ett plan med kéllare, som ar
Allmant belaget under 3-D fastigheten som inrymmer bostadsrattsligenheter i 6

vaningar belégen i centrala Torslanda.

Fastigheten inrymmer i bottenplanet 3 butiker, samt i kallarplanet 55
garageplatser. Byggandens laget uppfattas som ett av de bittre
centrala ldgena i stadsdelen. Omgivande bebyggelse utgores av
bostéader, kontor, skolor, butiker och restauranger.

Byggnaden ar uppfor under ar 2014

Lokalytan for tre butiker uppgér till 247 kvm.
Garage yta om 2445 kvm

Som helhet ger by ggnaden ett stabilt och gediget intryck, ar vilhéllen
och uppvisar mycket god exterior och interior miljo.



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB

TOMTBESKRIVNING

Areal
Vattenfavlopp
Servitut
BYGGNAD

Kortfattad beskrivning

Uthyrningsbara areor

PLANFORHALLANDEN

EKONOMISKA
FASTIGHETSDATA

Taxeringsvarde 2014

Sid.2
Goteborg Amhult 205:1

Trevligt planerad innergard med stensattaytor samt med gron- och
lekytor.

3.245kvm
Kommunalt anslutet.

Systematisk servitutsutredning &r ej verkstalld.

Byggnaden ar uppford i 1 plan jamte kallare.

Byggnadsar 2014

3 Butiker ca 247 kvm
Killarplanet Garage 55 pl ca 2445 kvm
Totalt 2.692 kvm

For fastigheten géller detaljplan faststalld 2011-11-29

Markvirde:
Byggnadsvarde:
Totalt 2.701.000 kronor

Typkod: 325, hyreshusenhet,huvudsakligen lokaler



~ VirderingsInstitutet

I VASTRA SVERIGE AB

Sid. 3
Goteborg Amhult 205:1

Bedomda och utdebiterade hyror

pa arsbasis under
ar 2015

Hyresgast! Bostadsratt

Butikshyra
Garage

Totalt

Anméarkning

Hyresrisk

Fastighetsskatt

Drift och underhall

Kvm Arshyra tkr, Hyrakr/kvm  Kontrakt
(cirka) 2015 K=totalhyra till
247 494 T= 2.000
2.445/55st 528 800/ st
2.692 1.022 T= 2.000, exkl. garagehyra

Butikshyran ér for rayta, hyresgaster fér inreda och fordela ytan enligt

egna onskan
I

Kalkylen har ej belastats med ndgon hyresrisk vid ovanstdende
hyressattning.

Bedomd fastighetskatt 1% av taxeringsvardet.
Fastighetsskatten utdibeteras pa hyresgésterna.

Bedomning av utbetalningar for drift och underhall, exkl. varme har
uppskattats utifrén erfarenhetsmassig kannedom om liknande objekt.

Under 8r 2014 antages utbetalningarna uppga till foljande:

Butik 247 kvm x 100 kr = 25 tkr
Garage 2.445kvm x 40kr= 98 tkr
Totalt 123 tkr

Drift och underhéllsbetalningarna bedoms komma att oka i takt med
den antagna inflationen.



- Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB

VARDERING

Sid. 4

Goteborg Amhult 205:1

Marknadsvardet bedoms vanligen med ledning av ortsprismetoden
som bygger pa jamforelser med genomforda kop av liknande
fastigheter och utifrén en marknadssimulering genomfdrd med en
kassafl 6deskalkyl dar marknadens forvantningar om hyror, utveckling,
avkastningskrav etc. beaktas. Resultat av dessa metoder vags ihop till
enslutlig bedomning av marknadsvardet.

Till grund for bedomningen ligger en analys av den lokala marknaden
och de omvérldsfaktorer som péverkar fastighetspriserna.



- VirderingsInstitutet

[ VASTRA SVERIGE AB

Kalkylperiod
Inflation

Kalkylrantan

Drift och underhall

Fastighetsskatt

Finansiering

Sid. 5
Goteborg Amhult 205:1

Marknad

Utbudet av vélbeldgna hyreshus med lokaler och garage inom
Torslanda forsamling &r mycket begransat och efterfragan uppfattas
som normal.

.Ortsprismetoden

Ett mycket begrénsat ortsprismaterial kan inte ligga till grund for en
konventionell ortsprisvérdering, men ger viss ledning vid varderingen.

Avkastningsmetoden

Kalkylen innebér en analys av framtida betalningsstrdmmar som
innehavet forvantas generera under kalkylperioden. Vidare framriiknas
ett avkastningsbaserat nuvérde baserat pa periodens betalnetton, det
egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut samt 18nat kapital
vid vérdetidpunkten.

2015-01-01—2020-01-01

Inflationen bedoms till 2,0% per &r.
Kalkylrantan bedoms till 6,0%.

Bedomda marknadsanpassadehyror. 1.022 tkr

Hyrorna ér totalhyror och har uppriknats i takt med den antagna
inflationen.

Bedomda kostnader for drift och underhall har inlagts i kalkylen med
123 tkr.

Drift och underhallskostnaderna har uppriknats i takt med den antagna
inflationen.

Bedomd fastighetsskatt kommer att utdebeteras p hyresgésterna.
Laneutbetalningarna har berdknats med ett kalkyllan pa 50.000 tkr.

Réntekravet pa lanat kaptal bedoms till 2,5%, 1anet har beraknats som
ett 30-3rigt serielan.



~ Virderinggslnstitutet

[ VASTRA SVERIGE AB

Restvirde

Kalkylresultat

SLUTLIG VARDEBEDOMNING
MARKNADSVARDE

Bedomt virdeintervall

Nyckeltal

Goteborg 2015-12-12

VirderingsInstitutet
i Vistra Sverige AB

o7 trt—" NN

Arne Nethander

Sid. 6
Goteborg Amhult 205:1

Restvirdet utgodrs av det marknadsvirde, som fastigheten har i slutet av
kalkylperioden. Marknadsvirdet vid kalkylperiodens slut har bedémts
utifrdn 4,0% nettokapitalisering pa det prognostiserade driftnettot for
aret efter det sista kalkyléret.

Kassaflodesanalysen ger med givna forutsittningar ett vérde av
24.539 tkr. Mellan virdetidpunkten och restvirdetidpunkten erhélls en
nominell virdedkning pé ca 1,26% per éar.

Marknadsvirdet av fastigheten Goteborg Amhult 205:1 bedoms vid
virdetidpunkten 2015 uppga till:

Tjugofyramiljonerfemhundratusen/24.500.000/krono
r

23,0-26,0 Mkr

Angivet marknadsvirde ger f6ljande beriknade nyckeltal:

Direktavkastning pa totalt kapital &r 1: 3,7%
Kr/kvm uthyrbar total area Loa 9.115:
Bruttokapitaliseringsfaktor: 24,0

v\\f\

Urban Lonn

Fastighetsvirderare, Samhillsbyggarna Auk.t Fastighetsvirderare, Samhillsbyggarna



Varderingslinstitutet -PENG- Amhult 205:1 15

i Vastra Sverige AB Avkastningsvarde AN
Kalkylstart 140101
Kalkylperiod 5 ar
Inflationsantagande 2.00 %
Réantefot for nuvardesberakning 580 %
Vardeutveckling 1.26 % per ar
Total yta 2692 m2
Befintlig laneskuld vid kalkylstart 5000 TKr
Nuvarde av arliga betalningsnetton 3298 TKr
Nuvarde av restvarde, eget kapital 16241 TKr
Avkastningsvarde totalt kapital 24539 TKr
Avkastningsvarde / Total yta 9115 Kr/m2
Bruttokapitaliseringsfaktor 24.0
Bruttokapitaliseringsprocent 42 %
Nettokapitaliseringsfaktor 27.3
Nettokapitaliseringsprocent 3.7 %

Kalkylansvarig&/%
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Fastighet

Beteckning Senaste dndringen i allmédnna delen Senaste dndringen i inskrivningsdelen Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Goteborg Amhult 205:1 2014-07-11 2015-06-16 2015-12-11

Nyckel:

140850383

3D-information
Fastigheten urholkas av ett eller flera 3D-utrymmen.

Férsamling LKF
Torslanda-bjorlanda 148028
Anmarkning: Ingar i kvarteret 205-

luftseglaren i torslanda

Socken:torslanda

Adress
Adress

Fraktflyget 10-12
423 37 Torslanda

Gamla Flygplatsvagen 30, 32A-F

423 37 Torslanda

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6400996.9 308070.8 GOTEBORG
Urholkas av

Goteborg Amhult 205:2 omrade 1

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 3245 kvm 3245 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556667-0567 1/1 2005-04-13 11435
Terrester AB

Flygledarevagen 3 A
423 37 Torslanda

Kop (dven transportk6p): 2005-01-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Lagfarten avser stamfastigheten saknas
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 8.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 8.000.000 SEK 2015-05-22 2015-00212377:2

Réttigheter

Andamal Rittsférhallande Réttighetstyp Réttighetsheteckning
Kommunikation- Férman Officialservitut 1480K-2014F89.1

Jutrymningsvagar
Bildningsatgdrd: Avstyckning
Beskrivning: Rétt att anvdnda befintliga kommunikations-/utrymningsvagar inom markerade omraden a, b, ¢, d och e i plan 0 och 1 samt
innergard, se aktbilaga be6
Vag Last Officialservitut 1480K-2014F89.2
Bildningsatgard: Avstyckning
Beskrivning: Rétt att betrdda belastad fastighet inom markerat omrade f fér angérning till Iigenheter via innergard, se aktbilaga be6
Tilltrade Forman Officialservitut 1480K-2014F89.3
Bildningsatgard: Avstyckning
Beskrivning: Rétt att betrdda belastad fastighet for att se till, fornya, underhélla ochreparera:-fasad/uteplats mot innergérd i plan 1, se
gulmarkerade strackor iaktbilaga be7-samtliga skikt sasom tatskikt, bjalklag mm ovan garage tillhérande hirskande fastighet. dgare av

hdrskande fastighet skall samradamed dgare av belastad fastighet innan arbete inom servitutets ramar pabérijas. sedan arbetet har
avslutats skall belastad fastighet i grligasteman aterstallas i férut befintligt skick.

Tilltrdde Last Officialservitut 1480K-2014F89.4

Bildningsatgard: Avstyckning

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=150405 2015-12-15
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Andamal Rattsforhallande Réttighetstyp Réttighetsbeteckning

Beskrivning: Ratt att betrdda belastad fastighet for att se till, férnya, underhélla ochreparera:-fasad/balkonger ovan butikslokaler i plan 2-
4, se blamarkerad strécka i aktbilaga be7-fasad utmed parkering och soprum i plan 2-4, se rosamarkerad stracka i aktbilaga be7. dgare av
hdrskande fastighet skall samrada med dgare av belastad fastighet innan arbete inom servitutets ramarpabérijas. sedan arbetet har
avslutats skall belastad fastighet i gorligasteman &terstéllas i férut befintligt skick.

Planer, bestimmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt
Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft: 2012-01-02 Arkivplats: PM

Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler (325)

729228-2 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgor taxeringsenhet, urholkad av 3D-fastighet. 2014 2015

Taxeringsvdrde
2.701.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB

Flygledarevagen 3 A

423 37 Torslanda
Andel i gemensamhetsanldggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanldggningar

Goteborg Amhult GA:83, GA:86

Atgird

Fastighetsréttsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 2012-08-14 1480K-2012F107
Anldggningsatgard 2012-11-19 1480K-2012F255
Anlaggningsatgard 2014-07-11 1480K-2014F89

Avskild mark
Go6teborg Amhult 205:2

Ursprung
Goteborg Amhult 108:2

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Adress Kontorbeteckning: 0134
Uddevalla Telefon: 0771-636363
Copyright © 2015 Metria Kalla: Lantmateriet

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=150405 2015-12-15



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB

TEKNISK BESKRIVNING
Byggnadstyp

Byggnadsar
Ombyggnadséar
Grundlaggning
Grundmurar
Stomme
Fasader
Yttertak
Bjalklag
Fonster

Utvandig platbeslagning

Hiss

Uppvéarmning

Ventilation

Ovrigt

Omdome

Bilaga 2:1
Goteborg Amhult 205:1
Hyreshus uppford i 1 plan med kéllare

2014

Palad grundsula
Betong
Betong

Puts-Tegel

Betong
Treglasfonster, trafonster i méalat utforande.

Plat

Ja

Vattenburen vérme via fjarrvarmenétet.

Mekanisk franluft

Fiberkabelanslutning

Byggnaden har normal standard p# lokalerna.
Byggnaden bedoms vara mycket vil underhallen.



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB
VARDEUTLATANDE
AV
Fastigheten Goteborg Amhult 206:1
%,

VirderingsInstitutet i Vistra Sverige AB ingér i VISAM AB, Rikstickande virderingsforetag i samverkan.

Postadress Organisationsnummer Gatuadress Telefon Telefax

E.A.Rosengrens gata 32
421 31 VASTRA FROLUNDA 556559-7589 E.A.Rosengrens gata 32 031-49 57 40 031-49 57 07



Virderingslnstitutet

[ VASTRA SVERIGE AB
VARDEUTLATANDE
VARDERINGSOBJEKT Fastigheten Goteborg Amhult 206:1 ( Hus P)
ADRESS Flygfiltsgatan 29 423 37 Torslanda
OBJEKTSTYP Hyreshusfastighet
UPPDRAGS(}_IVARE Amhult 2 AB.
LAGFAREN AGARE 556667-0567 Terrester AB
VARDETIDPUNKT December 2015
VARDERINGSANDAMAL Marknadsvérdebedomning infor ev kreditindamal .
VARDERINGSUPPDRAGET Bedomning av objektets marknadsvirde.
Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forséljning
pé den Oppna fastighetsmarknaden, under normala omstandigheter.
FORUTSATTNINGAR Utford besikining ar ej av sadan karaktr att den uppfyller séljarens

UNDERLAG FOR
VARDERINGEN

OBJEKTSBESKRIVNING
Allmént

upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt JB § 4:19

-Besiktning av fastigheten utford 2015-12-01-av Arne Nethander och
Urban Lonn.
-Forevisande vid besiktningen var Eigil Jakobsen.

-Utdrag ur fastighetsdataregistret
-Planforhéllanden

Varderingsobjektet utgdrs av en hyreshusenhet i 2 vaningar belégen i
centrala Torslanda. Fastigheten inrymmer 11 st. uthyrningsrum om ca
600 kvm inkl gemensamhetsytor, 5300 kvm livsmedelsbutik, 1.558 kvm
friskvardslokal, 500 kvm kontor samt 155 garageplatser. En framtida
byggrétter om ca 6.200 kvm ( plan 3 ca 1.400 kvm, plan 3 ca 4.800
kvm)

Afféarslaget uppfattas som ett av de béttre centrala lagena i stadsdelen.
Omgivande bebyggelse utgores av bostader, kontor, skolor, butiker
och restauranger.

Byggnaden ar uppford &r 2015

Den totala boarean har beréknats till ca 413 kvm, Gvrig area utgors av
gemensamhetsutrymmen.

Lokalytan for butiker och kontor uppgér till ca 7.358 kvm.

Garage yta om 6.000 kvm

Som helhet ger byggnaden ett stabilt och gediget intryck, ér vélhallen
och uppvisar mycket god exteridr och interior miljo.



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB

TOMTBESKRIVNING

Areal

Vattenfavlopp

Servitut

BYGGNAD
Kortfattad beskrivning

Uthyrningsbara areor

PLANFORHALLANDEN

EKONOMISKA
FASTIGHETSDATA

Taxeringsvarde 2015

Sid.2
Goteborg Amhult 206:1

Tomtplatsen utgdres av byggnaden 6vrig mark ér stensattaytor, géng

och korytor.

6.848 kvm

Kommunalt anslutet.

Systematisk servitutsutredning #r ej verkstalld.

Bostadsdelen ar uppford i 2 plan jamte kéllare, som inrymmer i
kéllarplanet garageplatser, bottenplanet livsmedelsbutiker, plan2
uthyrningsrum och friskvardslokaler.

Byggnadsar 2015

Plan 1: Livsmedelsbutik ca 5300 kvm

Plan 2 lagenheter, ca 413 kvm

Friskvard, kontor ca 2.058 kvm

Kéllarplanet Garage 155 pl ca 6.000 kvm
Totalt ca 13.771 kvm

For fastigheten géller detaljplan faststélld 2011-11-29

Markvirde: 10.600.000
Byggnadsvarde: 18.600.000
Totalt 29.200.000 kronor

Typkod: 325, hyreshusenhet, lokaler
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Utdebiterade hyror pa &rsbasis
under

ar 2015

Hyresgast! Bostad

Léagenheter
Livsmedel
Friskvard
Kontor
Garage
Totalt

Anméarkning

Hyresrisk

Fastighetsskatt

Drift och underhall

Sid. 3
Goteborg Amhult 206: 1

Kvm Arshyra tkr Hyrakrfkvm  Kontrakt

(cirka) 2015 T=totalhyra till
413 396 T=960
5.300 10.820 K= 1.900 2026-12-31
1.558 2.181 K=1.400 2026-12-31
500 Ingar i livsmedelhyran
155 st 1.488 9.600/ st &r
1.771 14.885 1.724 , exkl. garage hyra

Hyresrabatt livsmedel 50 kr/ kvm under &r 1-3, ca 290.000 kr
Hyresrabatt friskvrd 300 krfkvm under &r 1-3, ca 467.000 kr

Kalkylen har belastats med en hyresrabatt vid ovanstiende
hyressittning. Total summa under &r 1-3 om 757.000kr

Fastighetsskatt har beréknats till 292.000 kronor

Négon fordndring av uttaget av fastighetsskatt har e] beaktats under
kalkylperioden

Bedomning av utbetalningar for drift och underhall, exkl. virme har
uppskattats utifrén erfarenhetsméssig kannedom om liknande objekt.

Under &r 2015 antages utbetalningarna uppg4 till foljande:

Bostadsarea 600 kvm x 200,-= 120 tkr
Butik/lokaler 7.358 kvm x 150,-= 1.106 tkr
Garage 6.000 kvm x 40 kr/kvm 240 tkr
Totalt 1.466 tkr

Drift och underhallsbetalningarna bedoms komma att 6ka i takt med
den antagna inflationen.
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VARDERING

Sid. 4

Goteborg Amhult 206:1

Marknadsvéardet bedoms vanligen med ledning av ortsprismetoden
som bygger pa jamforelser med genomforda kop av liknande
fastigheter och utifrén en marknadssimulering genomford med en
kassaflodeskalkyl dér marknadens forvantningar om hyror, utveckling,
avkastningskrav etc. beaktas. Resultat av dessa metoder végs ihop till
enslutlig bedomning av marknadsvardet.

Till grund for bedomningen ligger en analys av den lokala marknaden
och de omvérldsfaktorer som péverkar fastighetspriserna.
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Kalkylperiod
Inflation

Kalkylrantan

Drift och underhall

Fastighetsskatt

Finansiering

Restvirde

Sid. 5
Goteborg Amhult 206:1

Marknad

Utbudet av vélbelégna hyreshus inom Torslanda forsamling &r mycket
begransat och efterfrigan uppfattas som stor.

.Ortsprismetoden

Ett mycket begrénsat ortsprismaterial kan inte ligga till grund for en
konventionell ortsprisvérdering, men ger viss ledning vid véarderingen.

Avkastningsmetoden

Kalkylen innebar en analys av framtida betalningsstrdmmar som
innehavet forvéantas generera under kalkylperioden. Vidare framriknas
ett avkastningsbaserat nuvérde baserat pa periodens betalnetton, det
egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut samt 13nat kapital
vid vardetidpunkten.

2015-01-01—2020-01-01

Inflationen bedoms till 2,0% per &r.
Kalkylrantan bedoms till 7,5%.

Bedomda marknadsanpassade hyror. 14.885 tkr

Hyrorna ar kallhyror och har uppréknats i takt med den antagna
inflationen.

Bedomda kostnader for drift och underhall har inlagts ikalkylen med
1.466 tkr.

Drift och underhallskostnaderna har uppriknats i takt med den antagna
inflationen.

Bedomd fastighetsskatt har inlagts med 292 tkrfér.
Utdebiteras pa hyrestagarna

Laneutbetalningarna har berdknats med ett kalkyllan pa 100.000 tkr,
Réntekravet pa l&nat kaptal bedoms till 2,5%, 1anet har beraknats som
ett 30-arigt serielan.

Restvardet utgors av det marknadsvérde, som fastigheten har i slutet
av kalkylperioden. Marknadsvérdet vid kalkylperiodens slut har
bedomts utifran 5,5% nettokapitalisering p& det prognostiserade
driftnettot for dret efter det sista kalkyléret.



VirderingsInstitutet

I VASTRA SVERIGE AB
Sid. 6
Goteborg Amhult 206:1

Kassaflodesanalysen ger med givna férutsittningar ett virde av
258.265 tkr. Mellan virdetidpunkten och restvirdetidpunkten erhalls
en nominell virdeokning pa ca 0,39% per &r.

Kalkylresultat
Marknadsvérdet av fastighetens byggritter Goteborg Amhult 206:1
beddms vid virdetidpunkten uppga till:  1.400 kvm x 7.500 kr =
10.500.000 kronor

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

MARKNADSVARDE Marknadsvirdet av fastigheten Goteborg Amhult 206:1 bedéms vid
vérdetidpunkten 2015 uppgé till:

MARKNADSVARDE Tvahundratsjuttiomiljoner/270.000.000/krono

2015-12-12 r

Bedomt virdeintervall

260-280Mkr

Nyckeltal Angivet marknadsvirde ger foljande beriknade nyckeltal:
Direktavkastning pa totalt kapital ar 1: 4,8%
Kr/kvm uthyrbar total area Boarea 33234
Kr/kvm uthyrbar total area Bo+Loarea 18754
Marknadsvirde/taxeringsvirde: 0,88
Bruttokapitaliseringsfaktor: 17,4

Goteborg 2015-12-12

VirderingsInstitutet
i Vistra Sverige AB

e W QNO\I\ \/N b\\f\

Arne Nethander Urban Lonn
Fastighetsvirderare, Samhéllsbyggarna Auk.t Fastighetsvirderare, Samhéllsbyggarna
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i Vastra Sverige AB Avkastningsvarde AN
Kalkylstart 140101
Kalkylperiod 5 ar
Inflationsantagande 2.00 %
Rantefot fér nuvardesberakning 7.50 %
Taxeringsvarde 292000 TKr
Vardeutveckling 0.39 % per ar
Total yta 13771 m2
Yta ovan mark 7771 m2
Befintlig laneskuld vid kalkylstart 100000 TKr
Nuvarde av arliga betalningsnetton 38783 TKr
Nuvéarde av restvarde, eget kapital 119482 TKr
Avkastningsvarde totalt kapital 258265 TKr
Avkastningsvarde / taxeringsvarde 0.88
Avkastningsvarde / Total yta 18754 Kr/m2
Avkastningsvarde / Yta ovan mark 33234 Kr/m2
Bruttokapitaliseringsfaktor 17.4
Bruttokapitaliseringsprocent 58 %
Nettokapitaliseringsfaktor 20.9
Nettokapitaliseringsprocent 48 %

Kalkylansvarig: % W
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-PENG-
Betalningsanalys

140101 160101 180101
150101 170101 190101

INBETALNINGAR TKR
Lagenheter 396 404 412 420 429
Livsmedel 10820 11036 11257 11482 11712
Friskvard 2181 2225 2269 2314 2361
Kontor 0 0 0 0 0
Garage 1488 1510 1533 1556 1579

SUMMA 14885 15175 15471 15773 16081
DRIFTUTBETALN. TKR
Lagenheter 120 122 125 127 130
Butik/lokaler 1106 1128 1151 1174 1197
Garage 240 245 250 255 260
Hyresrabatt 757 757 757 0 0
F-skatt 292 292 292 292 292

SUMMA 2515 2544 2574 1848 1879
DRIFTNETTO TKR 12370 12631 12897 13925 14202
KAPITALUTBET TKR
LAN
Bottenlan
Laneranta 2486 2449 2409 2367 2324
Amortering 1479 1555 1634 1717 1805
Summa 3966 4003 4043 4085 4128
FRISTAENDE RANTEBIDR

SUMMA 0 0 0 0 0
RANTESTOD
S:a LANERANTA 2486 2449 2409 2367 2324
S:a RANTEBIDRAG 0 0 0 0 0
S:a RANTESTOD 0 0 0 0 0
S:a AMORTERING 1479 1555 1634 1717 1805
S:a KAP. KOSTN 3966 4003 4043 4085 4128
FINANSNETTO 8404 8628 8854 9841 10073
ACK FINANSNETTO TKR 8404 17032 25886 35726 45800
BETALNINGSNETTO 8404 8628 8854 9841 10073
ACK BET NETTO TKR 8404 17032 25886 35726 45800
Nettoaviserade rantebidrag

SUMMA 0 0 0 0 0
Totalt rantebidrag 0 0 0 0 0

Amhult 206:1 15
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-PENG-
Lénsamhetsanalys

Amhult 206:1 15
AN

140101 160101 180101
. 150101 170101 190101

FORRANTNING %
Eget kapital
Exkl. vardeférandring
-direktavkastning 5.6 5.7 5.7 6.2 6.3
Inkl. vardeférandring
-totalavkastning 7.2 7.3 7.3 7.9 8.0
-tillvaxtranta 7.2 7.2 7.3 7.4 7.5
Totalt kapital
Exkl. vardeférandring
-direktavkastning 5.0 5.1 52 5.6 5.7
Inkl. vardeférandring
-totalavkastning 54 55 5.6 6.0 6.1

EGET KAPITAL

nuvarden

TKR
Tillfort kapital 158265158265158265158265158265
Avkastningsvarde 157782157442157230157719158265
-betalningar 8245 16118 23633 31393 38783
-restvarde 149537141324133597126326119482
NYCKELTAL
Bruttokap faktor 174 171 16.8 16.6 16.3
Nettokap.procent 4.8 4.9 5.0 5.3 5.4

BALANSRAKNINGSPOSTER

TKR
Tillgangar 258265259273260284261299262318263342
Skulder 100000 98521 96966 95332 93614 91810
Eget kapital 1568265160752163318165967168704171532

Belaningsgrad (%) 39 38 37 36 36 35
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Fastighet

Beteckning Senaste dndringen i allminna delen Senaste dndringen i inskrivningsdelen Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Géteborg Amhult 206:1 2012-11-02 2014-07-15 2015-12-07

Nyckel:

140850382

Forsamling LKF

Torslanda-bjérlanda 148028

Anmarkning: Ingar i kvarteret 206-
radarflyget i torslanda
Socken:torslanda

Observera

Pagaende drenden

Status Arende

Lantmateriférrattning pagar 12 6517

Adress
Adress

Flygfaltsgatan 29
423 37 Torslanda

Postflyget 2-6
423 37 Torslanda
Lige, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6400848.8 308116.8 GOTEBORG

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 6 848 kvm 6 848 kvm

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556667-0567 1/1 2005-04-13 11432

Terrester AB

Flygledarevigen 3 A
423 37 Torslanda

K&p (dven transportkép): 2005-01-01
Ingen képeskilling redovisad.

Anmarkning: Lagfarten avser stamfastigheten saknas

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 110.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 11.130.800 SEK 2013-06-11 16124

Innehavare: 13/16125 Swedbank Ab(publ) Datavigen 6a 1 Tr 43632 Askim
2 98.869.200 SEK 2014-07-15 20065

Réttigheter
Andamal Réttsférhallande Réttighetstyp Réttighetsbeteckning
Vatten och avlopp Last Ledningsratt 1480K-2012F107.2

Bildningsatgérd: Ledningsatgard

Beskrivning: Kallvattenledning (diameter 300 mm), spillvattenledning (diameter 400 mm) med brunnar, dagvattenledning (diameter 300
mm) med brunnar och évriga anordningar som behévs for dess dndamal. ledningarna ér befintliga. for attse till, bibehalla, underhalla,
reparera och férnya ledningarna upplats upptill 11,7 meter brett omrade. omradet ar markerat med diagonalskrafferat och 1Ir p4 karta i

aktbilaga kal.
Starkstrém Last Ledningsratt 1480K-2012F107.3

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Starkstrémsledningar 10 och 0,4 kv jordkabel med transformatorstation (trafo)/och Ovriga anordningar som behévs fér dess
andamal. ledningarna &r befintliga. en trafo med ledningar ska byggas. for att se till, under| lla,reparera och férnya ledningarna upplats
ett sju meter brett omrade, ungefirmed ledningarna i mitten (u-omradet i detaljplanen 1480k-ii-5111). ett omrade péca 5,5x 12 meter
upplats fér ny transformatorstation med ledningar (e-omradet i detaljplanen 1480k-ii-5111). omradena &r gradmarkerade och redovisade
med 2Ir pa kartan i aktbilaga ka2.

Planer, bestimmelser och fornlamningar

https://fastighetsok.metria.se/fsok/ SokPaBeteckning.seam?cid=161905 2015-12-09
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Planer Datum Akt
Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft: 2012-01-02 Arkivplats: PM

Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler (325)

729227-2 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2014 2015

Taxeringsvdrde
29.200.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556667-0567 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB

Flygledarevagen 3 A

423 37 Torslanda

Atgird

Fastighetsrattsliga atgérder Datum Akt

Avstyckning Fastighetsreglering Ledningsatgard 2012-08-14 1480K-2012F107
Ursprung

Géteborg Amhult 207:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Adress Kontorbeteckning: 0134
Uddevalla Telefon: 0771-636363
Copyright © 2015 Metria Kdlla: Lantmaéteriet

https:/fastighetsok.metria.se/fsok/ SokPaBeteckning.seam?cid=161905 2015-12-09



Fastighet

Beteckning
Goteborg Amhult 206:1
Nyckel: 140850382

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler (325)
729227-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvdrde

Metria | FastighetSék _\V’y

040 Taxering 2015-12-10

Uppgiftsar Taxeringsar

2014 2015

dédrav byggnadsvarde

dédrav markvirde

29.200.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form
556667-0567 1/1 Aktiebolag
Terrester AB

Flygledarevagen 3 A
423 37 Torslanda

Vérderingsenhet lokalmark 300965458.

Taxeringsvdrde

Riktvdardeomrade

10.600.000 SEK 1480049
Byggrdtt ovan mark Riktvdrde byggratt
11 300 kvm 950 SEK/kvm
Virderingsenhet lokaler 301205198.
Taxeringsvarde Lokalyta
18.600.000 SEK 0 kvm
Artal for hyresniva Hyra

0 SEK/ar

Nybyggnadsar

Copyright © 2015 Metria

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=169094

Tillbyggnadsar

18.600.000 SEK 10.600.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Under byggnad
Ja

Virdear

Kalla: Lantmateriet

2015-12-10
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TEKNISK BESKRIVNING
Byggnadstyp

Byggnadsér
Ombyggnadsar
Grundlaggning
Grundmurar
Stomme
Fasader
Yttertak
Bjalklag
Fonster

Utvéndig platbeslagning
Hiss
Uppvirmning

Ventilation

Bostadsldgenheter

Ovrigt

Bilaga 2:1
Goteborg Amhult 205: 1
Hyreshusenhet uppford i 2 plan och killare. Upplaten i hyresratt

2015

Palad grundsula

Betong

Betong

Puts-Tegel

Galvaniserad slétplétm, Betongpannor, gummiduk.
Betong

Treglasfonster, tréfonster i malat utforande.

Plat

Z st Rulltrappor till butikslokalerna i plan 1.
Vattenburen varme via fjarrvérmenitet.

Mekanisk frénluft med vérmeatervinning.

11 uthyrningslégenheter med en mycket god standard. Yiskikt i
lagenheterna ér parkettgoly, vaggar tapetserade, tak mélade gips.

Kokssnickerier med luckor i vitlack och kksm askiner, glashall,
mikrougn, flakt, diskmaskin, kyl, frys.

Duschrum véggar och golv bekladda med kakel/klinkel. Utrustade
med dusch, we, tvittstall, handdukstork.

Tvattavdelning i gemensamt utrymme, utrustad med tvattmaskin och
torktumlare.

Fiberkabelanslutning
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Omdome Byggnaden har en mycket hog standard pa uthyrningslagenheterna,
byggnaden bedoms vara mycket val underhéllen.



Virderingslnstitutet
I VASTRA SVERIGE AB

VARDEUTLATANDE
FORHANDSVARDE
AV

Fastigheten Goteborg Amhult 207:1

ViirderingsInstitutet i Viéstra Sverige AB ingar i VISAM AB, Rikstickande virderingsforetag i samverkan.

Postadress Organisationsnummer Gatuadress Telefon Telefax

E.A.Rosengrens gata 32

421 31 VASTRA FROLUNDA 556559-7589 E.A.Rosengrens gata 32 031-49 57 40 031-49 57 07



VirderingsInstitutet

I VASTRA SVERIGE AB
VARDEUTLATANDE
VARDERINGSOBIJEKT Fastigheten Goteborg Amhult 207:1 { Hus 0)
ADRESS Postflyget 3, 7-11 423 37 Torslanda
OBJEKTSTYP Hyreshusfastighet
UPPDRAGSGIVARE Amhult 2 AB.
LAGFAREN AGARE 556904-1865 Centrumparkering AB
cfo Terrester AB
V{@RDETIDPUI_’_‘JKT December 2015
VARDERINGSANDAMAL Marknadsvardebedomning infor ev kreditandamal .
VARDERINGSUPPDRAGET Bedomning av objektets marknadsvérde/ by ggrattsvirde
Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forséljning
pa den oppna fastighetsmarknaden, under normala omsténdigheter.
FORUTSATTNINGAR Utford besiktning ar ej av sddan karaktér att den uppfyller siljarens
upplysningsplikt eller koparens undersckningsplikt enligt JB § 4:19
UNDERLAG FOR -Besiktning av fastigheten utford 2015-12-01av Arne Nethander och
VARDERINGEN Urban Lonn.
-Forevisande vid besiktningen var Eigil Jakobsen.
-Utdrag ur fastighetsdataregistret
-Planforhéllanden
OBJEKTSBESKRIVNING Viarderingsobjektet utgors av ett hyreshusenhet i 4 véningar belégen i
Allmant centrala Torslanda. Fastigheten kommer att inrymma

foretagslagenheter, kontor och restaurang med en BTA 1.560 kvm,
varav utgores 806 kvm BTA ilokaler samt 754 BTA for bostider i plan
3 och 4

Bostadsldget uppfattas som ett av de béttre centralaldgena i
stadsdelen. Omgivande bebyggelse utgores av bostider, kontor,
skolor, butiker och restauranger.

Byggnaden kommer att uppforas under ar 2016-17

Den totala boarean har beréknats till ca 489 kvm, ovrig area utgors av
forrad.
Lokalytan for restaurang i bv och kontor i plan 2 uppgér till 582 kvm.

Som helhet ger byggnaden ett stabilt och gediget intryck, ar vilhallen
och uppvisar mycket god exterior och interior miljo.



Virderingslnstitutet

I VASTRA SVERIGE AB
Sid.2
Goteborg Amhult 207:1
TOMTBESKRIVNING Trevligt planerad innergard med stensattaytor samt med gron- och
lekytor.
Areal 2.543 kvm
Vattenfavlopp Kommunalt anslutet.
Servitut Systematisk servitutsutredning ar ej verkstalld.
BYGGNAD
Kortfattad beskrivning Bostadsbyggnaden ér uppford i 3 plan jamte vindsplan.
Byggnadsar 2015
Fordelning Plan 1 Restaurang ca 339kvm
Plan 2 Kontor, ca 243kvm
Plan 3 Kontorslagenheter ca 257 kvm
Plan 4 Kontorslagenheter ca 232kvm
Totalt ca 1.071kvm
PLANFORHALLANDEN For fastigheten géller detaljplan faststalld 2011-11-29
EKONOMISKA
FASTIGHETSDATA
Taxeringsvirde 2013 Markvarde: 699.000
Byggnadsvirde:
Totalt 699.00kronor

Typkod: 414, Industrienhet,byggnadsvarde under 50.000 kr
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Sid. 3
Goteborg Amhult 207:1

Bedomda och utdebiterade hyror
pa arsbasis under

ar 2015
Hyresgést/ Bostad Kvm Arshyra tkr, Hyrakr/kvm  Kontrakt
(cirka) 2015 T=totalhyra till

Lagenheter 489 978 T= 2.000

Kontor 243 462 K= 1.900

Restaurang 339 1.186 K=3.500

Totalt 1.071 2.626 2.453

Anmarkning Bedomda hyrorna bedoms vara marknadsanpassade

Hyresrisk Kalkylen har belastats en hyresrisk vid ovanstdende hyresséttning.
Bedomd till ca 10 % av arshyran.

Fastighetsskatt Fastighetsskatt har beréknats med 1.270 kronor per 1&genhet och &r
eller totalt ca 45 tkr.
Nagon forandring av uttaget av fastighetsskatt har ej beaktats under
kalkylperioden

Drift och underhall Bedomning av utbetalningar for drift och underhall, exkl. varme har

uppskattats utifran erfarenhetsméssig kannedom om liknande objekt.

Under ar 2014 antages utbetalningarna uppga till foljande:

Bostadsarea 489 kvm x 400,-= 196 tkr
Lokaler 582 kvm x 200,-= 116 tkr
Totalt 312 tkr

Drift och underhéllsbetalningarna bedoms komma att 6ka 1 takt med
den antagna inflationen.



Virderingslnstitutet

1 VASTRA SVERIGE AB

VARDERING

Sid. 4

Goteborg Amhult 207:1

Marknadsvirdet bedoms vanligen med ledning av ortsprismetoden
som bygger pa jamforelser med genomforda kop av liknande
fastigheter och utifrén en marknadssimulering genomford med en
kassaflodeskalkyl dar marknadens forvéantningar om hyror, utveckling,
avkastningskrav etc. beaktas. Resultat av dessa metoder végs ihop till
en slutlig bedomning av marknadsvérdet.

Till grund for bedomningen ligger en analys av den lokala marknaden
och de omvérldsfaktorer som péverkar fastighetspriserna.
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Kalkylperiod
Inflation

Kalkylrantan

Drift och underhall

Fastighetsskatt

Finansiering

Sid. 5
Goteborg Amhult 207:1

Marknad

Utbudet av vilbelégna bostadshus inom Torslanda forsamling &r
mycket begransat och efterfrigan uppfattas som stor.

.Ortsprismetoden

Ett mycket begrinsat ortsprismaterial kan inte ligga till grund for en
konventionell ortsprisvirdering, men ger viss ledning vid vérderingen.

Avkastningsmetoden

Kalkylen innebér en analys av framtida betalningsstrémmar som
innehavet forvantas generera under kalkylperioden. Vidare framriknas
ett avkastningsbaserat nuvérde baserat pa periodens betalnetton, det
egnakapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut samt I3nat kapital
vid vardetidpunkten.

2015-01-01—2020-01-01

Inflationen beddms till 2,0% per 4r.
Kalkylrantan bedoms till 6.8%.

Bedomda marknadsanpassadehyror. 2.626 tkr

Hyrorna ér totalhyror och har uppréknats i takt med den antagna
inflationen.

Bedomda kostnader for drift och underh8ll har inlagts i kalkylen med
312 tkr.

Drift och underhallskostnaderna har uppréknats i takt med den antagna
inflationen.

Bedomd fastighetsskatt har inlagts med 45 tkrfar.
Léneutbetalningarna har berdknats med ett kalkyllan p& 20.000 tkr.

Réntekravet pé lanat kaptal bedoms till 2,5%, 1anet har berdknats som
ett 30-arigt serielan.
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Sid. 6
Goteborg Amhult 207:1

Restvarde Restvardet utgors av det marknadsvéarde, som fastigheten har i slutet
av kalkylperioden. Marknadsvardet vid kalkylperiodens slut har
bedomts utifran 4,8 % nettokapitalisering pa det prognostiserade
driftnettot for &ret efter det sista kalkyléret.

Kalkylresultat Kassaflodesanalysen ger med givna forutséttningar ett viirde av
46.099 tkr. Mellan vardetidpunkten och restvérdetidpunkten erhlls en

nominell vérdeckning pé ca 0,33% per ar.

Byggmastarekalkyl Byggkostnaderna uppgar till enligt fastighetsagarens kalkyler till

Bostad ca 20.000 kr/kvm
Restaurang/kontor ca 13.000 kr/kvm

Summa kostnader Bostad 20.000 kr x 489 kvm = 9.780.000 tkr

Ovriga ytor ~ 13.000 kr x 1.132 kvm = 14.716.000 tkr

Summa produktionskostnad 24.496.000 tkr

Byggrattsvarde beraknat

Marknadsvéarde pé fastigheterna ca 46.099 tkr
Produktionskostnad ca 24.496 tkr
Viarde pa BOA och LOA ca 21.603 tkr
Virde { kvm 20.170 kr
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Byggmaistarekalkyl

Om fastigheten skall séljas pa den 6ppna marknaden bedomer vi att ca 70% av projektets
virde tillfaller projektutvecklaren och resterande 30 % av virdet tillfaller markigaren.

Enligt var beddmning har vérdet pa fastigheten okat pa grund av att det aktuella projektet som
beskrivs i detta utlatande &r sa pass framskridet.

Vinstdelningsprincipen ovan om 70/30 bedoms dérfér som rimlig ur marknadsvérdesynpunkt.
Marknadsvirdet bedoms till ca 30% x 20.170.000 = 6.051 kr/ 1071 kvm= ca 5.650 kr/kvm

= 6.051.115 kr
RESERVATION Denna virdering forutséter att byggnationer genomfors i den
omfattning som beskrivs enligt ovan.
Byggriittsvirde Marknadsvirdet av fastighetens Goteborg Amhult
207:1 byggriitter bedoms vid virdetidpunkten uppga till:
Sexmiljoneretthundratusen/6.100.000/kronor
Bedomt virdeintervall 5,9-6,3 mkr

Goteborg 2015-12-12

VirderingsInstitutet

I Vistra Sverige AB )
?m :.: I;lle:ha?(iler Urban Lénn
ashighetsvarderare Auk.t Fastighetsvirderare, Samhéllsbyggai

Samhillsbyggarna
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i Vastra Sverige AB Avkastningsvarde AN
Kalkylstart 140101
Kalkylperiod 5 ar
Inflationsantagande 2.00 %
Rantefot féor nuvardesberakning 6.80 %
Vardeutveckling 0.33 % per ar
Total yta 1071 m2
Befintlig laneskuld vid kalkylstart 20000 TKr
Nuvarde av arliga betalningsnetton 5580 TKr
Nuvarde av restvarde, eget kapital 20518 TKr
Avkastningsvarde totalt kapital 46099 TKr
Avkastningsvarde / Total yta 43043 Kr/m2
Bruttokapitaliseringsfaktor 17.6
Bruttokapitaliseringsprocent 57 %
Nettokapitaliseringsfaktor 22.9
Nettokapitaliseringsprocent 4.4 %

At e —

Kalkylansvarig:
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Beteckning Senaste d@ndringen i allmédnna delen Senaste d@ndringen i inskrivningsdelen Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen

Goteborg Amhult 207:1 2012-08-14 2015-11-13

Nyckel:
140289147

Forsamling LKF
Torslanda-bjorlanda 148028
Socken: Torslanda

Observera

Pagaende arenden

Status
Lantmateriférrattning pagar
Adress

Adress

Postflyget 3, 7-11
423 37 Torslanda

Lége, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6400875.9 308202.1

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal

Totalt 2543 kvm 2543 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag
556904-1865 1/1 2013-02-19
Ambhults Centrumparkering AB

C/O Terrester AB
Flygledarevdgen 3 A
423 37 Torslanda

Kép (dven transportkdp): 2012-12-13
Kopeskilling: 745.400 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Skatt beslutad 13/16131
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 18.000.000 SEK

2015-12-11

Arende

126517

Registerkarta
GOTEBORG

Dérav vattenareal

Akt
4636

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
i 4.579.000 SEK 2013-06-11 16122
Innehavare: 13/16123 Swedbank Ab(publ) Datavigen 6a 1 Tr 43632 Askim
2 13.421.000 SEK 2015-11-03 2015-00503311:1
Planer, bestimmelser och fornldmningar
Planer Datum Akt
Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft: 2012-01-02 Arkivplats: PM

Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, tomtmark (310)

554580-2 Uppgiftsar

Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2014

Taxeringsvarde
6.600.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form
1/1 Aktiebolag

Taxeringsar
2015

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=150405 2015-12-15
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556904-1865
Ambhults Centrumparkering AB
C/O Terrester AB
Flygledarevagen 3 A
423 37 Torslanda
Atgiird
Fastighetsrattsliga atgirder
Avstyckning

Fastighetsreglering

Avskild mark
Goteborg Amhult 206:1, 208:1

Ursprung

Goteborg Amhult 1:61

Tidigare Beteckning

Beteckning

Goteborg Amhult 107:3

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Adress
Uddevalla

Copyright © 2015 Metria

Omregistreringsdatum
2012-08-14

Datum Akt

1989-04-03 1480K-1989F85

2012-08-14 1480K-2012F107
Akt

1480K-2012F107

Kontorbeteckning: 0134
Telefon: 0771-636363

Sida2 av 2

Kalla: Lantmateriet

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=150405

2015-12-15
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Bilaga 2:1
Goteborg Amhult 207:1
TEKNISK BESKRIVNING
Byggnadstyp Hyreshusenhet/Bostadshus uppford i 3 plan och vindsplan. Uppléten i
hyresrétt
Byggnadsar Omkring ar 2015
Ombyggnadséar
Grundlaggning Palad grundsula
Grundmurar Betong
Stomme Betong
Fasader Puts-Tegel
Yitertak Galvaniserad slatpltm, Betongpannor
Bjalklag Betong
Fonster Treglasfonster, trafonster i malat utforande.
Utvandig platbeslagning Plat
Hiss Ja
Uppvérmning Vattenburen varme via fjarrvarmenitet.

Ventilation

Mekanisk franluft
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Bostadslagenheter

Ovrigt

Omdome

Bostadslagenheter med en mycket god standard. Ytskikt i
lagenheterna ar parkettgolv klinker, vaggar tapetserade, tak malade

gipsiputs.

Kokssnickerier med luckor i vitlack och ekfanér med exklusiva
koksmaskiner, glashéll, varmluftugn, mikrougn, flakt, diskmaskin, kyl,
frys.

Badrum véaggar och golv beklddda med kakel/klinkel. Utrustade med
badkar, dusch, we, tvéttstéll, handdukstork.
Tvittavdelning 1 badrum utrustad med tvattmaskin och torktumlare.

Balkonger
Fiberkabelanslutning

Byggnaden kommer att har en mycket hog standard pa
bostadsrattslagenheterna, by ggnaden bedoms vara mycket vl
underhallen.
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VARDEUTLATANDE
FORHANDSVARDE
AV

Fastigheten Goteborg Amhult 208:1

Viirderingslnstitutet i Vistra Sverige AB ingar i VISAM AB, Rikstdckande virderingsforetag i samverkan.

Postadress Organisationsnummer Gatuadress Telefon Telefax

E.A.Rosengrens gata 32

421 31 VASTRA FROLUNDA 556559-7589 E.A.Rosengrens gata 32 031-49 57 40 031-49 57 07
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I VASTRA SVERIGE AB
VARDEUTLATANDE
VARDERINGSOBJEKT Fastigheten Goteborg Amhult 208:1 ( Hus N)
ADRESS Flygfaltsgatan .Torslanda
OBIJEKTSTYP Hyreshusfastighet
UPPDRAGSGIVARE Amhult 2 AB.
LAGFAREN AGARE 556667-0567 Terrester AB
VARDETIDPUNKT December 2015
VARDERINGSANDAMAL Marknadsvérdebedomning infor ev kreditandamal .
VARDERINGSUPPDRAGET Bedomning av objektets marknadsvirde/ byggrittsvarde
Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en forsaljning
pa den oppna fastighetsmarknaden, under normala omstindigheter.
FORUTSATTNINGAR Utford besiktning ér ej av sddan karaktir att den uppfyller siljarens
upplysningsplikt eller koparens undersokningsplikt enligt JB § 4:19
UNDERLAG FOR -Besiktning av fastigheten utford 2014-11-28av Arne Nethander och
VARDERINGEN Urban Lonn.
-Forevisande vid besiktningen var Eigil Jakobsen.
-Utdrag ur fastighetsdataregistret
-Planforhallanden
OBJEKTSBESKRIVNING Varderingsobjektet utgors av ett flerbostadshus i 8 véningar belagen i
Allméant centrala Torslanda. Fastigheten kommer att inrymmer 51

bostadslagenheter med en BTA 7.393 kvm, varav utgores 565 kvm
butikslokaler i bv, samt 135 Loa ikéllarplanet

Bostadslaget uppfattas som ett av de béttre centrala ligena i
stadsdelen. Omgivande bebyggelse utgores av bostader, kontor,
skolor, butiker och restauranger.

Byggnaden kommer att uppforas under ar 2016-17

Den totala boarean har beréknats till ca 3.693 kvm, ovrig area utgérs
av forrad.
Lokalytan for butiker och personalutrymmen uppgér till 710 kvm.

Som helhet ger byggnaden ett stabilt och gediget intryck, ar vélhallen
och uppvisar mycket god exterior och interior miljo.
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[ VASTRA SVERIGE AB
Sid.2
Goteborg Amhult 208:1
TOMTBESKRIVNING Trevligt planerad innergard med stensattaytor samt med gron- och
lekytor.
Areal 1.033 kvm
Vattenfavlopp Kommunalt anslutet.
Servitut Systematisk servitutsutredning &r ej verkstalld.
BYGGNAD
Kortfattad beskrivning Bostadsbyggnaden ar uppford i 8 plan jamte kéllare.
Byggnadsar 2015
Lagenhetsfordelning 6stlrok a34kvm ca 203 kvm
2at2rok a52kvm, ca 104 kvm
10st2rok a53kvm ca 530 kvm
6st 2rok a64kvm ca 386 kvm
1st 3rok a77kvm ca 77kvm
5st 3rok a79kvm ca 393kvm
1st 3rok a80kvm ca 80kvm
5st 3rok a8lkvm ca 405 kvm
1st 3rok a82kvm ca 82kvm
5st 3rok a 83kvm ca 415kvm
1st 4rok a 98 kvm ca 98kvm
5st 4rok a101 kvm ca 505 kvm
1st 4rok a 117 kvm ca 117 kvm
1st 5rok al44 kvm ca 144 kvm
1st 5rok a155kvm ca 155kvm
Totalt ca 3693 kvm
PLANFORHALLANDEN For fastigheten géller detaljplan faststalld 2011-11-29
EKONOMISKA
FASTIGHETSDATA
Taxeringsvarde 2015 Markvarde: 9.400.000
Byggnadsvérde:
Totalt 9.400.00kronor

Typkod: 310, hyreshusenhet, tomtmark
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Sid. 3
Goteborg Amhult 208:1

Bedomda och utdebiterade hyror
pa arsbasis under

ar2015
Hyresgast! Bostad Kvm Arshyra tkr, Hyrakr/fkvm  Kontrakt
(cirka) 2015 T=totalhyra till

Lagenheter 3693 6.278 T= 1.700

Butik 565 1.074 K=1.900

Killare Personal 135 202 K=1.500

Totalt 4.393 7.554 1.719

Anmarkning Bedomda hyrorna bedoms vara marknadsanpassade

Hyresrisk Kalkylen har ej belastats med ndgon hyresrisk vid ovanstiende
hyressattning.

Fastighetsskatt Fastighetsskatt har beréiknats med 1.270 kronor per Igenhet och &r
eller totalt ca 65 tkr.
Nagon forandring av uttaget av fastighetsskatt har ej beaktats under
kalkylperioden

Drift och underhall Bedomning av utbetalningar for drift och underhall, exkl. varme har

uppskattats utifran erfarenhetsméssig kénnedom om liknande objekt.

Under ar 2014 antages utbetalningarna uppga till foljande:

Bostadsarea 3.693 kvm x 400,-= 1.477 tkr
Butik{lokaler 710 kvm x 200,-= 142 tkr
Totalt 1.619 tkr

Drift och underhallsbetalningarna bedoms komma att oka i takt med
den antagna inflationen.
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Kalkylperiod
Inflation

Kalkylrantan

Drift och underhall

Fastighetsskatt

Finansiering

Sid. 5
Goteborg Amhult 208:1

Marknad

Utbudet av vélbeldgna bostadshus inom Torslanda forsamling ér
mycket begransat och efterfrgan uppfattas som stor.

.Ortsprismetoden

Ett mycket begransat ortsprismaterial kan inte ligga till grund for en
konventionell ortsprisvardering, men ger viss ledning vid varderingen.

Avkastningsmetoden

Kalkylen innebér en analys av framtida betalningsstrommar som
innehavet forvantas generera under kalkylperioden. Vidare framréknas
ett avkastningsbaserat nuvarde baserat pa periodens betalnetton, det
egna kapitalet av restvérdet vid kalkylperiodens slut samt l1&nat kapital
vid vardetidpunkten.

2015-01-01—2020-01-01

Inflationen bedoms till 2,0% per &r.
Kalkylrantan bedoms till 6,3%.

Bedomda marknadsanpassadehyror. 7.554 tkr

Hyrorna ar totalhyror och har uppréknats i takt med den antagna
inflationen.

Bedomda kostnader for drift och underhdll har inlagts i kalkylen med
1.619 tkr.

Drift och underhallskostnaderna har uppraknats i takt med den antagna
inflationen.

Bedomd fastighetsskatt har inlagts med 65 tkrfar.
L aneutbetalningarna har beréknats med ett kalkyllan pa 50.000 tkr.

Rantekravet pa lanat kaptal bedoms till 2,15%, 1anet har berdknats som
ett 30-arigt serielan.
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Sid. 6
Goteborg Amhult 208:1

Restvarde Restvirdet utgors av det marknadsvérde, som fastigheten har i slutet
av kalkylperioden. Marknadsvardet vid kalkylperiodens slut har
bedomts utifran 4,3% nettokapitalisering pa det prognostiserade
driftnettot for aret efter det sista kalkylaret.

Kalkylresultat Kassaflodesanalysen ger med givna forutsattningar ett véarde av
145.061 tkr. Mellan vardetidpunkten och restvérdetidpunkten erhalls
en nominell vardeokning pa ca 0,79% per ar.

Byggrittsvarde beraknat Byggkostnaderna uppgar till enligt fastighetségarens kalkyler till

Bostad ca 20.000 kr/kvm
Butik,personal ca 13.000 kr/kvm

Summa kostnader

Bostad 21.000 kr x 3.693 kvm = 73.860 tkr
Ovriga ytor ~ 13.000 kr x 700 kvm = 9.100 tkr
Summa produktionskostnad 82.960 tkr

Marknadsvarde pa fastigheterna ca 145.061 tkr

Produktionskostnad ca 82.960 tkr
Viarde pa BOA och LOA ca 62.101 tkr

Varde / kvm 14.136 krfkvm
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Byggmastarekalkyl

Om fastigheten skall siljas pd den 6ppna marknaden bedémer vi att ca 70% av
projektets virde tillfaller projektutvecklaren och resterande 30 % av virdet tillfaller
markégaren. Enligt vir bedomning har virdet pa fastigheten 6kat pa grund av att det
aktuella projektet som beskrivs i detta utldtande 4r sa pass framskridet.
Vinstdelningsprincipen ovan om 70/30 bedéms dirfér som rimlig ur
marknadsvirdesynpunkt.

Marknadsvirdet bedoms till ca 30% x 62.101.000 = 18.630 kr/ 4393=
4.240 kr/kvm

Reservation Denna virdering forutsitter att byggnationen genomfors i den omfattning

som
beskrivs enligt ovan

SLUTLIG
VARDEBEDOMNING

Marknadsvirdet av fastighetens Goteborg Amhult 208:1 byggriittsviirde bedoms vid
virdetidpunkten uppga till

Artonmiljonerfemhundratusen/18.500.000/kronor

Brdomt intervall 17,5-19.5 mkr

Goteborg 2015-12-12
VirderingsInstitutet

i Vistra Sverige AB
[ AT MNINENN
Arne Nethander Urban L6nn

Fastighetsvirderare, Samhillsbyggarna Auk.t Fastighetsvérderare, Samhéllsbyggarna
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i Vastra Sverige AB Avkastningsvarde AN
Kalkylstart 140101
Kalkylperiod 5 ar
Inflationsantagande 2.00 %
Rantefot for nuvardesberakning 6.30 %
Vardeutveckling 0.79 % per ar
Total yta 4393 m2
Befintlig laneskuld vid kalkylstart 50000 TKr
Nuvarde av arliga betalningsnetton 17720 TKr
Nuvérde av restvarde, eget kapital 77341 TKr
Avkastningsvarde totalt kapital 145061 TKr
Avkastningsvarde / Total yta 33021 Kr/m2
Bruttokapitaliseringsfaktor 19.2
Bruttokapitaliseringsprocent 52 %
Nettokapitaliseringsfaktor 247
Nettokapitaliseringsprocent 40 %

Kalkylansvarig: Wéﬁ/”’j
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Fastighet

Beteckning
Goteborg Amhult 208:1

Senaste dndringen i allmédnna delen
2012-11-02

Nyckel:
140850378

LKF
148028

Forsamling

Torslanda-bjérlanda

Anmarkning: Ingar i kvarteret 208-
signalflyget i torslanda
Socken:torslanda

Observera
Pagiende arenden
Status

Lantmateriforrattning pagar
Adress
Adress

Postflyget 13-17
423 37 Torslanda

Ldge, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)

1 6400908.4

Areal
Omrade Totalareal

Totalt 1033 kvm

Lagfart
Agare
556667-0567
Terrester AB

Andel
1/1

Flygledarevdgen 3 A
423 37 Torslanda

Kop (dven transportkop): 2005-01-01
Ingen képeskilling redovisad.

Anmarkning: Lagfarten avser stamfastigheten saknas
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 76.000.000 SEK

Nr Belopp
1 34.825.600 SEK
2 41.174.400 SEK

Inskrivningsdag
2015-05-22
2015-10-05

Planer, bestimmelser och fornldmningar

Planer

Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, tomtmark (310)
729223-2

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
9.400.000 SEK

Andel
1/1

Taxerad Agare

Dérav landareal

1033 kvm

olad 1 dVv £
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Aktualitetsdatum i inskrivning:

Senaste dndringen i inskrivning: 1
2015-10-20

E (SWEREF 99 TM)
308144.3

Inskrivningsdag
2005-04-13

Akt

2015-12-11

Arende
12 6517

Registerkarta
GOTEBORG

Daérav vattenareal

Akt
11432

2015-00212377:3
2015-00444357:1

Datum

2011-11-29
Laga kraft: 2012-01-02

Akt

1480K-11-5111
Arkivplats: PM

Genomf. start: 2012-01-03
Genomf. slut: 2022-01-02

Uppgiftsar
2014

Juridisk form

Aktiebolag

https:/fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=150405

Taxeringsar
2013

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

2015-12-15
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556667-0567
Terrester AB
Flygledarevdgen 3 A
423 37 Torslanda

Atgéird

Fastighetsréttsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 2012-08-14 1480K-2012F107

Ursprung
Goteborg Amhult 207:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Kontorbeteckning: OI34

Adress
Uddevalla Telefon: 0771-636363

Copyright © 2015 Metria Kélla: Lantmateriet

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=150405 2015-12-15
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TEKNISK BESKRIVNING
Byggnadstyp
Byggnadsar
Ombyggnadsar
Grundlaggning
Grundmurar
Stomme
Fasader
Yttertak
Bjalklag
Fonster

Utvindig platbeslagning

Hiss

Uppvéarmning

Ventilation

Bostadslagenheter

Bilaga 2:1
Goteborg Amhult 208:1

Hyreshusenhet/Bostadshus uppford i 8 plan och kéllare. Upplaten i
hyresratt

Omkring &r 2015

Pélad grundsula

Betong

Betong

Puts-Tegel

Galvaniserad slatplatm, Betongpannor
Betong

Treglasfonster, trafonster i malat utforande.

Plat

Ja
Vattenburen varme via fjarrvarmenitet.

Mekanisk franluft

52 bostadsrattsldgenheter med en mycket god standard. Ytskikt i
lagenheterna ar parkettgolv klinker, véiggar tapetserade, tak malade

gipsiputs.

Kokssnickerier med luckor i vitlack och ekfanér med exklusiva
koksmaskiner, glashéll, varmluftugn, mikrougn, flékt, diskmaskin, kyl,
frys.

Badrum vaggar och golv beklddda med kakel/klinkel. Utrustade med

badkar, dusch, we, tvittstéll, handdukstork.
Tviattavdelning i badrum utrustad med tvattmaskin och torktumlare.
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Ovrigt
Balkonger
Fiberkabelanslutning
Omdome Byggnaden kommer att har en mycket hog standard pa

bostadsrittslagenheterna, byggnaden bedoms vara mycket vl
underhéllen.
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