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1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 205:1
Adress: Fraktflyget 10-12, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Ambhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, lokaler, typkod 325

Uppdrag: Uppdraget ar att bedoma fastighetens marknadsvarde infor bokslut.

Varderingsobjektet utgdrs av ett hyreshus i ett plan med kallare, som ar belaget under 3-D
fastigheten som inrymmer bostadsrattslagenheter i 6 vaningar beldagen i centrala Tors-
landa.

Vardebedémning
Med forutsdttningarna och principerna som finns redovisade i detta utldtande har mark-
nadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 205:1 bedémts till

Marknadsvarde per december 2017

25 500 000 KRONOR

TJUGOFEMMILJONERFEMHUNDRATUSEN KRONOR

Bedomt vardeintervall
24 500 tkr - 26 500 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

2.2 Uppdrag
Uppdraget ar att beddma fastighetens marknadsvarde infér bokslut. Begreppet marknads-

varde, se vidare sidan 6.

2.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2017.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2017-11-29 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vid inspektion-

en deltog Eigil Jakobsen. Vardebedomningen grundar sig pa fastighetens standard och skick
vid inspektionstillfallet.
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3 VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter och kallor
Vardebedomningen grundar sig pa féljande material och uppgifter:

O

Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

| Detaljplaneuppgifter

[J Hyreslista

[1 Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.
[J VDpro ortsprismaterial

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hamtade ur offentliga register.
Vardebedomningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars ar denna
vardebedomning inaktuell.

3.2 Kvalitetssystem
Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje dokument som produceras
inom foretaget av en auktoriserad medarbetare.
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q VARDERINGSOBJEKTET
4.1 Fastighetsspecifika uppgifter
Registerbeteckning: Goteborg Amhult 205:1
Adress: Fraktflyget 10-12, 423 37 Torslanda
Omrade: Torslanda
Upplételseform: Aganderitt
Lagfaren dgare: Terrester AB
Nybyggnadsdar: 2014
Vérdedr: 2014
Ombyggnadsar: -
Anvdndning: Hyreshus, lokaler, typkod 325

4.2 Tomt och lage

Varderingsobjektet utgors av ett hyreshus i ett plan med kdllare, som ar beldget under 3-D
fastigheten som inrymmer bostadsrattslagenheter i 6 vaningar beldgen i centrala Tors-
landa. Byggandens lage uppfattas som ett av de battre centrala ldagena i stadsdelen. Omgi-
vande bebyggelse utgores av bostader, kontor, skolor, butiker och restauranger.

4.3 Planférhallanden

For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststallda fore 1987 behandlas

enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomforandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den @ndras eller upphdvs genom ny plan. For mer information se bilagt fastighets-

datautdrag.

4.4 Inskrivningar

| fastigheten finns 1 inteckning till ett belopp av 8 000 000 kronor enligt bifogat fastighets-
datautdrag

Nagon sarskild pantbrevsutredning eller servitutsutredning har inte utférts inom ramen for
detta uppdrag.

4.5 Bebyggelse
Fastigheten inrymmer i bottenplanet 3 butiker, samt i kdllarplanet 55 garageplatser.

Grundlaggning Palad grundsula

Grundmurar Betong

Stomme Betong

Fasader Puts-Tegel

Bjalklag Betong

Utvandig platbeslagning Treglasfonster, trafonster i malat utférande.
Uppvarmning Vattenburen vdarme via fjarrvarmenatet.
Ventilation Mekanisk franluft
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STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedomer att byggnaden inte har nagot akut underhallsbehov under den narmsta tidspe-
rioden bortsett fran sedvanlig avsattning for [6pande och periodiskt underhall.

4.6 Areor

Uppgifter om uthyrbara areor ar hamtade fran hyresgastlistan. Inget ansvar tas for dessa
uppgifter. Infér en eventuell forséljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomfors. Den uthyrningsbara arean ar sammanlagt 247
m? LOA och ytorna ir férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvandning Area [m?] LOA
Lokal 247
I 247 |

4.7 Kontraktssammanstallning
Nedan redovisas en sammanstallning av definierade areatyper med gallande kontraktsvill-
kor samt utgaende hyror.

Hyresgést Areatyp Area Kontrak Uppsdgni For- Index Inkl. Inkl. Inkl.  Utgaende hyra
[m?] terat ngs langnin [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid g
QH Skor Lokal 82,3 jan-18 9 man 1ar 100 Ja Ja Nej 168 2040
Expresstranser Lokal 82,3 feb-18 9 man 1ar 100 Ja Ja Nej 168 2040
Nordiska Frikshus Lokal 82,3 okt-18 9 man 1ar 100 Ja Ja Nej 168 2040
|s:arsnitt 247 504 2041

4.8 Redovisade drift- och underhallskostnader
Fastighetsdgaren har inte redovisat arliga drifts- eller underhallskostnader
infor denna vardering.

4.9 Taxeringsvarde
| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2016).

Typkod: 325
Vardear: 2014
| Lokaler [tkr] Totalt [tkr]l
Byggnad 4633 4633
Mark 539 539
[Taxeringsvirde 5172 5172]

Typkod 325 avser hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler.
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5 VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

5.1 Begreppet marknadsvarde

”Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen
marknad. Forsaljningen forutsadtts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till forsdljning pa ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsférings-
tid.”

Vid den tankta forsaljningen far inte foreligga nagot tvang att 6verlata fastigheten och inte
nagra speciella partsrelationer.

5.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebedomning utférs med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna
ar mycket sallan helt jamforbara varfor normering till vardebarande faktor maste ske. Ofta
sker normering dels till area (s.k. areametoden) och dels till driftnetto (bendamns nettokapi-
taliseringsmetod).

Vidare genomfors en avkastningsbaserad marknadsvardebedomning, en sa kallad kassaflo-
desmetod (Cash-flow). Som underlag till denna ligger nuvardet av respektive ars driftnetton
samt av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgang. Dessa nuvarden vid kalkylperi-
odens bdrjan utgor det avkastningsbaserade marknadsvardet.

5.3 Aktuell varderingsmetod

Den aktuella fastigheten har varderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden
(nettokapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-
flow). | det aktuella fallet bedéms den mer ingaende kassaflodesmetoden skildra det mest
sannolika marknadsvardet.
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6

MARKNADSANALYS

6.1 Allmant

Transaktionsvolymen i Sverige for ar 2016 hamnade runt 200 miljarders gransen. Olika
konsultbolag uppvisar olika uppgifter om detta, varierande mellan 180—- 218 miljarder kro-
nor. Variationen beror framst pa att urvalskriterierna varierar pa affarernas ministorlek (10
eller 80 miljoner kr). Detta ar en 6kning med ca 35 % jamfort med 2015. Geografiskt har
regionstader 6kat kraftigt i attraktivitet under 2016 och star under aret for ca 28 % av
transaktionsvolymen jamfort med ca 22 % for 2015. Vidare har andelen transaktioner med
fastigheter utanfor Sveriges tre storsta stader stigit avsevart under 2016. Képtrycket ar be-
tydligt hogre an saljtrycket varfér man nu gar efter objekt och omraden som i andra mark-
nadsldgen inte rankas lika hdgt. Aven portféljer som tidigare varit p& marknaden utan
framgang har under aret gatt att salja enligt transaktionsfirmorna. Gynnsamma marknads-
forutsattningar i form av 1ag rénta, tillgang till finansiering och den stora skillnaden mellan
langrantan och fastigheters avkastningskrav har mojliggjort dessa affarer och blir en del av
forklaringen till transaktionsrekordet. Det forutspas att transaktionsintensiteten kommer
att besta under 2017 och det &r da framst de mest populdra segmenten kontor och bosta-
der. De star tillsammans fér knappt 55 % av transaktionsvolymen. Kontor ar fortsatt hogt
prioriterat av manga institutionella képare och konkurrensen for de objekt som varit ute pa
marknaden har varit stor. Darmed har rekordlaga avkastningskrav noterats pa manga
marknader. Rekordnoteringarna avser inte endast moderna cityfastigheter, utan rekord-
laga nivaer har dven noterats for fastigheter i storstadernas fororter, vilket kan tyda pa att
vissa investerare har vidgat sina investeringshorisonter som en foljd av utbudsbristen. 2017
kan med andra ord bli ett bra ar med ett lagt rantelage och att traditionella funda-menta
for fastighetsmarknaden ser stabila ut. Exempelvis ar vakansgraderna mycket laga pa
manga marknader och efterfragan dverstiger utbudet, vidare bedéms dven spekulat-
ionsbyggandet pa laga nivaer inom de flesta segmenten. Detta trots alla osdkerheter och
oklara utfall av Brexit och den nye presidenten i USA. Arets storsta affar i Sverige var nar
Norrporten saldes till Castellum. Transaktionsvardet uppgick till 22 miljarder kronor.

Sverige befinner sig i hégkonjunktur men har troligen ndtt toppen. Dock nadde Svensk till-
vaxt sin kulmen 2015 och har sedan dess mattas av. En fortsatt svagare tillvaxt under 2017,
kombinerat med en stor befolkningsdkning, gor att tillvaxten i BNP per capita blir Iag och
under ett historiskt genomsnitt. Framst dr det inhemsk konsumtion, bade privat och offent-
lig, som drar tillvaxten i Sverige. Svensk export utvecklas svagt, trots en svag kron-kurs.

Sverige har problem med sin internationella konkurrenskraft. Det konkurrensutsatta

naringslivets hoga I6nedkningar i relation till produktivitetstillvaxten ar troligtvis en av for-
klaringarna. Mest oroande ar arbetsmarknaden. Arbetslosheten planar nu ut kring 7 %.
Men genomsnittssiffran sdger inte langre sa mycket om verkligheten. For inrikes fodda
svenskar i arbetsfor dlder dr arbetslésheten nere pa mycket ldga nivaer samtidigt som stora
grupper inte kommer in. Arbetsldsheten bland utrikes fodda ligger i genomsnitt pa dver 15
%. Sammantaget gor det att Riksbanken prognostiserat att hoja styrrantan i borjan av 2018
till en mer normal niva. Samtidigt aterstar stora utmaningar med bla inflationen. Vid Riks-
bankens senaste mote ar 2017 beslot Riksbankens direktion att kvarhalla rantan till -0,5 %.
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1 Areor och hyror
Nedan visas en sammanstallning av areorna, utgdende hyror samt bedémda marknads-

massiga hyror. Hyresutvecklingen bedéms folja inflationen. Hyran for lokalen avser kallhyra

exklusive fastighetsskatt.

Areatyp Area [m?] Utgaende hyra Marknadsmadssig hyra Inkl. Inkl.
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?] virme F-skatt

Lokal 247 504 2040 504 2 040 Ja Ja

|Summa/ snitt 247 504 2 040 504 2 040

|Ti||5gg Antal Utg /stoar Markn /stoar |

Garage & p-platser 50 0 0 480 9 600

LSumma/snitt 50 0 480 l

7.2 Vakanser och hyresforluster
Objektets langsiktiga hyresforlustgrad har bedomts som laga.

7.3  Drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas bedomda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser saval Idpande som avsattning for periodiskt underhall utjam-

nade Over tiden. Utvecklingen for drift- och underhallskostnader bedoms folja inflationen.

Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive moms for bosta-
der och ej momspliktiga hyresgaster.

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Bedomd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]

Lokal 247 0 0 19 75

[Summa/snitt 247 0 0 19 75 |

|Ti||§gg Antal Bedémd /st oar I

Garage & p-platser 50 48 960

ISumma/snitt: 50 48 |

7.4 Fastighetsskatt

IAreatvp / Kalenderar 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Lokaler .
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Bedomd utv taxeringsvarde [tkr] 5172 5172 5172 5172 5172 5172 5172 5172
Fastighetsskatt [tkr] 52 52 52 52 52 52 52 52
lSumma fastighetsskatt [tkr] 52 52 52 52 52 52 52 52
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8 ORTSPRISMETODER

8.1 Areametoden
Ett mycket begransat ortsprismaterial kan inte ligga till grund fér en konventionell orts-
prisvardering, men ger viss ledning vid varderingen.

8.2 Nettokapitaliseringsmetod

Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berak-
nas utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostna-
der. Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden mots-
varar den oversiktliga bedomning som en potentiell kdpare skulle géra utan vetskap om
fastighetens faktiska intakter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedémd Fgh- Vakans Bedomt Netto- Del-vdrde

[tkr] DoUh [tkr]  skatt [tkr] driftnetto kap. [%] [tkr]
[tkr] [tkr]/[kr/m?]

Lokal 504 19 52 0 434 1756 4 10 841

[summa/snitt: 504 19 52 0 434 1756 4,0 10 841

|Tillsgg

Garage & p-platser 480 48 432 3,0 14 400

|Summa/snitt: 14 400

8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Véarde areametod [tkr]: 25621
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 25241
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 25431
Justering 0
Garage och P-platser, tillagg 0
Upplagsytor [tkr]: 0
Outnyttjad byggratt [tkr]: 0
Omreglering av tomtrattsavgald [tkr]: 0
Renovering: 0
Varde efter justeringar [tkr]: 25431
Avrundning [tkr]: 69
Beddmt marknadsvarde ortsprismetod [tkr]: 25500
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedomning

Till grund foér analysen ligger en prognos dver framtida in- och utbetalningar. | kassafléde-
skalkylen i bilaga 2 visas in- och utbetalningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt m.m.) som férvantas infalla under vald kalkylperiod. Prognosen avser
att ge en bild av kommande betalningsfléden och likviditet. | avkastningskalkylen anvands
nedanstdende kalkylforutsattningar samt de antaganden som redovisades under kapitel 7.

9.2 Kalkylperiod
Kalkylen har utférts med en kalkylperiod om 5 &r, januari 2018 — december 2022.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 2,0 % under kalkylperioden.
Detta dr asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning

Vid vardebedomningen har ett direktavkastningskrav om 3,3 % anvdnts for berdkning av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Direktavkastningskravet har dven, som en
genomsnittsniva, legat till grund for i marknadsvardeberdkningen via nettokapitaliserings-
metoden i foregaende kapitel.

9.5 Kalkylrdnta

Kalkylrantan dr det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utldtande utgér kalkylrdantan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utférs utan hansyn till eventuell beldning. Den teoretiska utgangspunkten for val
av kalkylrénta ar den nominella rédnta som galler pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, lage, alternativa anvandningsmajlig-
heter m m.

| praktiken dr det svart att bedoma en marknadsmassig kalkylrdnta enligt den teoretiska
modellen bl.a. pa grund av att kalkylrantan inte kan observeras vid studier av genomférda
forsdljningar. Av denna anledning har vi bedémt kalkylrantan genom att inflationsanpassa
det av oss beddmda direktavkastningskravet. Fér det aktuella varderingsobjektet har kal-
kylrantan darmed bedomts till ca 5,3 %.

9.6 Resultat av marknadsbaserad avkastningsbedémning
Nedan presenteras ett diagram over de arliga driftnetton som genereras genom de
antaganden som vi gjort for det aktuella objektet.

of
|

961 114 kr

/ 941 255 kr
| 921 784 kr
S— 902-696kr e
883982 kr
865 668 kr .
/
AR 3 AR 4

AR 6

10
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Den fullstdandiga kassaflodeskalkylen redovisas i bilaga 2. Nedan redovisas resultatet av den
avkastningsbaserade marknadsvardesbhedomningen.

|Avkastningsbaserad marknadsvdrdebedémning [tkrﬂ
+ Nuviérde av driftnetton 3867
+ Nuvdrde av restvardet vid kalkylperiodens slut 22 821
|= Beddmt varde avkastningsmetoden 26 688]

9.7 Kanslighetsanalys
Avkastningskalkylen har kdnslighetstestats med valda enheter enligt nedanstaende tabell.

|Parameter Test +/- Testparameter Alt varde Diff tkr Diff % |
Direktavkastningskrav +10% 3,58 % 24 342 2 346 -9,6%
Inflation +20% 2,40 % 26 657 31 -0,1%
Vakans +10% 0,00 % 26 392 296 -1,1%
Hyra -5% 1938 kr/m? 25635 1053 -4,1%
DoU +5% 79 kr/m? 26 364 324 -1,2%
Max 26 657 2 346 -0,1%
Min 24 342 31 -9,6%
Intervall 2315 9,5%
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Forutsattningar
Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedéms det
totala marknadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 205:1 till:

Marknadsvarde per december 2017

25 500 000 KRONOR

TJUGOFEMMILIONERFEMHUNDRATUSEN KRONOR

Beddmt vardeintervall
24 500 tkr - 26 500 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett
stort antal upprepade forsaljningar av objektet pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid
en enskild forsaljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedémda marknads-
vardet, beroende pa de speciella foérhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2017-11-29
VérderingsInstitutet

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR R

SAMHALLSBYGGARNA

RN

Urban Lonn
Civilingenjér

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Virdeutlatandets omfattning

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom/
tomtratt med tillhorande rattigheter och skyldigheter i form av servitut,
ledningsrétt, samfélligheter och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som
framgdr av utdrag fran Fastighetsdatasystemet (FDS).

1.2 Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till varderingsob-
jektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehér, dock ej indu-
stritillbehor i annan omfattning an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den

information som erhallits genom FDS har forutsatts vara korrekt och full-
standig, varfor ytterligare utredning av legala férhéllanden och disposit-
ionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden utéver vad som fram-
gar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information darom
lamnats av uppdragsgivaren/éagaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgar av utdrag fran FDS samt av uppgifter uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsob-
jektet inte belastas av icke inskrivna servitut, gransar fastighetségarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det for-
utsatts att varderingsobjektet inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

2 Férutsdttningar for virdeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits ge-
nom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella nytt-
janderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allmén rimlighetskontroll. Vidare har férutsatts
att inget av relevans for vardebedomningen har uteldmnats av upp-

dragsgivaren/éagaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som ldggs till grund for varderingen har erhallits genom upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har forlitat sig pa
dessa areor och har inte métt upp dem pa plats eller pa ritningar. Are-
orna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfélle gal-
lande ”Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutlatandet galler

detta.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har viardebeddomning i forekommande fall utgatt fran géllande hyres-,
och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa avtal
alternativt hyresdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har

erhallits av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

3 Miljofragor (Miljébalken 1998:808 m.fl.)

3.1 Kontroll av eventuellt forekommande miljoskador eller annan negativ
miljopaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebedomningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller
att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebéra att ett efterbehandlingsansvar eller négon

annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for
den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en
konsekvens av att vardebedomning ar felaktig pa grund av att vérde-
ringsobjektet @r i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan

form av miljomaéssig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

4.3

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utldtandet ar baserad pa 6versiktlig okuldr besiktning. Utférd
besiktning har ej varit av sddan karaktar att den uppfyller séljarens upp-
lysningsplikt eller koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jorda-
balken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okuldrbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallan-
den pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka
vérdet. Inget ansvar tas for:

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

- funktionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos byggnads-
detaljer, mekanisk utrustning, rérledningar eller elektriska kompo-
nenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Varderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och ha erhdllit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvandning
pa satt som anges i utlatandet.

5 Ansvar

5.1

5.2

Eventuella krav mot varderingsmannen till foljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan markts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare an
tva ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom foreskriven tid
ar eventuell rétt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.

Det maximala skadestand som kan utga till foljd av fel i vardeutlatandet
ar femton prisbasbelopp.

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvérde fordndras over tiden &r den vardebedémning som aterges i
utlatandet géllande endast vid vardetidpunkten med de forutsattningar
och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt varde utveckling som redovisas i
utlatandet har gjorts utifran ett scenario, som enligt varderarens upp-
fattning aterspeglar fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden.
Det maste dock observeras att vardebeddmningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflédes och vardeutveckling.

7 Virdeutlatandets anvidndande

7.1

72

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgiva-
ren och skall anvdndas i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren
om utlatandet anvands enligt 6.1. Varderaren ar fri fran allt ansvar for
skada som drabbat tredje man till foljd av att denne anvant sig av véarde-
utlatandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i
nagot annat skriftligt dokument, méste véarderingsféretaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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AR1 AR 2 ArR3 ArRa ArRs AR 6
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Inflation 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Drift- och underhallsutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyresutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad [%] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
+ Kontrakterad hyra [tkr] 140 0 0 0 0 0
+ Marknadshyra [tkr] 364 514 524 535 545 556
Tilldgg
+ Garage & p-platser [tkr] 480 490 499 509 520 530
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgaende hyra 984 1004 1024 1044 1065 1086
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 19 19 19 20 20 20
Tilldgg (DoU-kostnad)
- Garage & p-platser [tkr] 48 49 50 51 52 53
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 52 52 52 52 52 52
= Operativa kostnader 118 120 121 122 124 125
1,1% 1,1% 1,1% 1,1% 1,2%
=Driftnetto [tkr] 866 884 903 922 941 961
(Driftnetto [kr/m?]) 3505 3579 3655 3732 3811 3891
Driftnettoutveckling: 2,1% 2,1% 2,1% 2,1% 2,1%
AR1 AR2 AR3 ARa AR5 Ar6
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Kalkylrdnta
- Nominellt [%] 5,3 5,3 53 5,3 5,3 5,3
- Realt [%] 3.3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3
Nettokapitalisering for restvdardeberdkn. [%) 3,3
Driftnetto [tkr] 866 884 903 922 9241 961
Nuvérde driftnetton 3867 4073 3378 2626 1815 941
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 29573
Nuvérde restvérde (sista aret) 22 821 24 035 25314 26 661 28 079 29573
|Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]|
+ Nuvdrde av driftnetton 3867
+ Nuvdrde av restvardet vid kalkylperiodens slut 22821
‘: Bedomt vdrde avkastningsmetoden 26 688|
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Metria FastighetSok - G6teborg Amhult 205:1

' L Metria | FastighetSok ,\b‘\‘y

038 Allmén+Taxering 2017-11-28

Fastighet
Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning < A
Géteborg Amhult 205: 1 allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
’ 2014-07-11 2015-06-16 2017-11-24
Nyckel: UuID:
140850383 ¢720118b-822¢c-6b46-e040-ed8f5e443cc

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

Distrikt Distriktskod
Torslanda 109002
Anmérkning: Ingar i

kvarteret 205-luftseglaren i

torslanda

Adress
Adress

Fraktflyget 10-12
423 37 Torslanda

Gamla Flygplatsvdagen 30, 32A-F
423 37 Torslanda

Sidal av 5 2017-11-28
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Lége, 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 Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 3245 kvm 3 245 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556667-0567 171 2005-04-13 11435
Terrester AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Kop (aven transportkdp): 2005-01-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmaérkning: 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

Sida2av 5 2017-11-28
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Réttigheter

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Kommunikation-/utrymningsvéagar Férman Officialservitut 1480K-2014F89.1
Bildningsatgérd: Avstyckning
Beskrivning: Rétt att anvanda befintliga kommunikations-/utrymningsvégar inom

markerade omraden a, b, ¢, d och e iplan O och 1 samt innergard, se aktbilaga
be6

Vag Last Officialservitut 1480K-2014F89.2
Bildningsatgard: Avstyckning

Beskrivning: Rétt att betrada belastad fastighet inom markerat omrade f for
angorning till lagenheter via innergard, se akibilaga be6

Tilltrade Forman Officialservitut 1480K-2014F89.3
Bildningsatgard: Avstyckning
Beskrivning: Ratt att betrada belastad fastighet for att se {ill, fornya, underhalla
ochreparera:-fasad/uteplats mot innergard i plan 1, se gulmarkerade stréckor
iaktbilaga be7-samtliga skikt sasom tatskikt, bjalklag mm ovan garage
tillhérande harskande fastighet. agare av harskande fastighet skall samradamed
agare av belastad fastighet innan arbete inom servitutets ramar pabérjas. sedan
arbetet har avslutats skall belastad fastighet i gorligasteman aterstéllas i forut
befintligt skick.

Tilltrade Last Officialservitut 1480K-2014F89.4
Bildningsatgérd: Avstyckning
Beskrivning: Rétt att betrada belastad fastighet for att se till, fornya, underhalla
ochreparera:-fasad/balkonger ovan butikslokaler i plan 2-4, se blamarkerad
stracka i aktbilaga be7-fasad utmed parkering och soprum i plan 2-4, se
rosamarkerad stracka i aktbilaga be7. &gare av hérskande fastighet skall
samrada med dgare av belastad fastighet innan arbete inom servitutets
ramarpabdrjas. sedan arbetet har avslutats skall belastad fastighet i
gorligasteman aterstallas i forut befintligt skick.

Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft:
2012-01-02
Genomf. start:
2012-01-03
Genomf. slut:
2022-01-02

Sida 3 av 5 2017-11-28
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, lokaler (325)

729228-2 Taxeringsar
Utgor taxeringsenhet, urholkad av 3D-fastighet. 2016

darav dédrav markvirde
byggnadsvarde

5.172.000 SEK 4.633.000 SEK 539.000 SEK

Taxeringsvarde

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556667-0567 1M Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Varderingsenhet lokalmark 300988908.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
539.000 SEK 1480142

Byggratt ovan mark Riktvdrde byggratt
245 kvm 2.200 SEK/kvm

Virderingsenhet lokaler 301099198.

Taxeringsvarde Lokalyta
4.633.000 SEK 2 168 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
720.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
2014 2014

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanldggningar

Goteborg Amhult GA:83, GA:86

Atgérd

Fastighetsrattsliga atgéarder Datum Akt

Avstyckning 2012-08-14 1480K-2012F107
Anléggningsatgard 2012-11-19 1480K-2012F255
Anlédggningsatgard 2014-07-11 1480K-2014F89

Avskild mark
Goteborg Amhult 205:2

Ursprung
Goteborg Amhult 108:2

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet

Sidadav 5 2017-11-28
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1 SAMMANFATTNING
Virderingsobjekt: Goteborg Amhult 206:1
Adress: Postflyget 2-6, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Ambhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, lokaler, typkod 325

Uppdrag: Uppdraget ar att bedoma fastighetens marknadsvarde infér bokslut.

Varderingsobjektet utgors av en hyreshusenhet i 2 vaningar beldgen i centrala Torslanda.

Affarslaget uppfattas som ett av de béttre centrala lagena i stadsdelen. Omgivande bebyg-
gelse utgores av bostdder, kontor, skolor, butiker och restauranger.

Byggnaden ar uppford ar 2015.

Vardebed6émning
Med férutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 206:1 bedomts till

Marknadsvarde per december 2017

295 000 000 KRONOR

TVAHUNDRANITTIOFEMMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
280 000 tkr - 310 000 tkr




VirderingsInstitutet  sstevorg amhuit 206:1

2017-11-29

2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

2.2 Uppdrag
Uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infér bokslut. Begreppet marknads-

varde, se vidare sidan 7.

2.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2017.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2017-11-29 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vid inspektion-

en deltog Eigil Jakobsen. Vardebeddémningen grundar sig pa fastighetens standard och skick
vid inspektionstillfallet.



VEiI’dGI’lIlgSIIlStlﬂltet Goteborg Amhult 206:1

2017-11-29

3 VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter och kallor
Vardebeddmningen grundar sig pa foljande material och uppgifter:

Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

Detaljplaneuppgifter

Hyreslista

Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.

0 O

VDpro ortsprismaterial

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hamtade ur offentliga register.
Vardebedomningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars ar denna
vardebeddmning inaktuell.

3.2 Kvalitetssystem
Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje dokument som produceras
inom foretaget av en auktoriserad medarbetare.
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4 VARDERINGSOBIJEKTET
4.1 Fastighetsspecifika uppgifter
Registerbeteckning: Goteborg Amhult 206:1
Adress: Postflyget 2-6, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda
Upplételseform: Aganderétt
Lagfaren dgare: Terrester AB
Nybyggnadsar: 2015
Vérdedr: 2015
Ombyggnadsadr: -
Anvdndning: Hyreshus, lokaler, typkod 325

4.2 Tomt och lage

Vdrderingsobjektet utgdrs av en hyreshusenhet i 2 vaningar beldgen i centrala Torslanda.
Affarsldget uppfattas som ett av de battre centrala ldgena i stadsdelen. Omgivande be-
byggelse utgdres av bostdder, kontor, skolor, butiker och restauranger.

Fastigheten dr ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

4.3 Planforhallanden

For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststillda fére 1987 behandlas

enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan ddr genomforandetiden gatt ut. Planen gél-
ler tills den d@ndras eller upphdvs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighets-

datautdrag.

4.4 Inskrivningar

| fastigheten finns 2 inteckningar till ett belopp av 110 000 000 kronor enligt bifogat fastig-
hetsdatautdrag

Négon sarskild pantbrevsutredning eller servitutsutredning har inte utférts inom ramen for
detta uppdrag.

4.5 Bebyggelse

Byggnadstyp Hyreshusenhet uppférd i 2 plan och kallare. Upplaten i hyresratt
Byggnadsar 2015

Grundldggning Palad grundsula

Grundmurar Betong

Stomme Betong

Fasader Puts-Tegel

Yttertak Galvaniserad sldtplatm, Betongpannor, gummiduk.

Bjalklag Betong



VﬁrdeﬂngSInStltutet Goteborg Amhult 206:1

2017-11-29

Utvandig plat

Hiss

Uppvarmning
Ventilation
Bostadslagenheter

Som helhet ger byggnaden ett stabilt och gediget intryck, ar valhallen och uppvisar mycket

Treglasfonster, trafonster i malat utforande.
2 st., Rulltrappor till butikslokalerna i plan 1.
Vattenburen varme via fjarrvarmenatet.
Mekanisk franluft med varmeatervinning.

11 uthyrningsldgenheter med en mycket god standard. Ytskikt i 13-
genheterna ar parkettgolv, vaggar tapetserade, tak malade gips.

Kékssnickerier med luckor i vitlack och kéksmaskiner, glashall,
mikrougn, flakt, diskmaskin, kyl, frys.

Duschrum vaggar och golv bekldadda med kakel/klinkel. Utrustade
med dusch, wc, tvattstall, handdukstork.

Tvattavdelning i gemensamt utrymme, utrustad med tvattmaskin
och torktumlare.

god exterior och interior miljo

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS

Vi bedémer att byggnaden inte har ndgot akut underhallsbehov under den narmsta tidspe-

rioden bortsett fran sedvanlig avsattning for Iopande och periodiskt underhall.

4.6 Areor

Uppgifter om uthyrbara areor dr hamtade fran hyresgastlistan. Inget ansvar tas for dessa
uppgifter. Infor en eventuell férsaljning rekommenderas att en professionell uppmatning

som uppfyller svensk standard genomfors. Den uthyrningsbara arean ar sammanlagt 8 317

m? LOA och ytorna ir férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?] LOA
Lokal 7 537
Hotell 472
[ 8 009 |

4.7 Kontraktssammanstallning

Nedan redovisas en sammanstallning av definierade areatyper med gallande kontraktsvill-

kor samt utgaende hyror.

Hyresgéast Areatyp Area Kontrak Uppsdgni For- Index Inkl. Inkl. Inkl.  Utgaende hyra
[m?] terat ngs léangnin [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid g
Naprapaterna Lokal 179 maj-20 9 man 3ar 100 Nej Nej Nej 350 1955
Friskservice Lokal 1658 dec-25 9 man 3ar 100 Nej Nej Nej 2206 1416
Axfood Lokal 5800 mar-26 9 man 3ar 100 Nej Nej Nej 10915 1882
Amhult Hotell 472 mar-18 9 man 3ar 100 Ja Nej Nej 1250 2648
|s:arsnitt 8 009 14721 1838

4.8 Redovisade drift- och underhallskostnader
Fastighetsdgaren har inte redovisat arliga drifts- eller underhallskostnader

infor denna vardering.
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4.9 Taxeringsvarde
| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2017).

Typkod: 325
Véardear: 2016
| Lokaler [tkr] Totalt [tkr]l
Byggnad 98 000 98 000
Mark 24 800 24 800
[Taxeringsvirde 122 800 122 800|

Typkod 325 avser hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler.
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5 VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

5.1 Begreppet marknadsvarde

”Med marknadsvadrde avses sannolikt pris vid en tankt férsaljning pa en fri och 6ppen
marknad. Forsaljningen forutsdtts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till forsdljning pa ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsforings-
tid.”

Vid den tankta forsdljningen far inte foreligga nagot tvang att dverlata fastigheten och inte
nagra speciella partsrelationer.

5.2 Véarderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebeddmning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna
ar mycket sdllan helt jamforbara varfor normering till vardebarande faktor maste ske. Ofta
sker normering dels till area (s.k. areametoden) och dels till driftnetto (benamns nettokapi-
taliseringsmetod).

Vidare genomfors en avkastningsbaserad marknadsvardebedomning, en sa kallad kassaflé-
desmetod (Cash-flow). Som underlag till denna ligger nuvardet av respektive ars driftnetton
samt av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgang. Dessa nuvarden vid kalkylperi-
odens borjan utgor det avkastningsbaserade marknadsvardet.

5.3 Aktuell virderingsmetod

Den aktuella fastigheten har varderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden
(nettokapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-
flow). | det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflédesmetoden skildra det mest
sannolika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant

Transaktionsvolymen i Sverige for ar 2016 hamnade runt 200 miljarders gransen. Olika
konsultbolag uppvisar olika uppgifter om detta, varierande mellan 180- 218 miljarder kro-
nor. Variationen beror framst pa att urvalskriterierna varierar pa affarernas ministorlek (10
eller 80 miljoner kr). Detta dar en 6kning med ca 35 % jamfort med 2015. Geografiskt har
regionstdder dkat kraftigt i attraktivitet under 2016 och star under aret fér ca 28 % av
transaktionsvolymen jamfort med ca 22 % for 2015. Vidare har andelen transaktioner med
fastigheter utanfor Sveriges tre storsta stader stigit avsevart under 2016. Képtrycket &r be-
tydligt hogre an saljtrycket varfér man nu gar efter objekt och omraden som i andra mark-
nadsldgen inte rankas lika hogt. Aven portféljer som tidigare varit pd marknaden utan
framgang har under aret gatt att sdlja enligt transaktionsfirmorna. Gynnsamma marknads-
forutsattningar i form av lag ranta, tillgang till finansiering och den stora skillnaden mellan
langrantan och fastigheters avkastningskrav har maojliggjort dessa affarer och blir en del av
forklaringen till transaktionsrekordet. Det forutspas att transaktionsintensiteten kommer
att bestd under 2017 och det dr da framst de mest populdra segmenten kontor och bosta-
der. De star tillsammans for knappt 55 % av transaktionsvolymen. Kontor &r fortsatt hogt
prioriterat av manga institutionella képare och konkurrensen fér de objekt som varit ute pa
marknaden har varit stor. Darmed har rekordlaga avkastningskrav noterats pa manga
marknader. Rekordnoteringarna avser inte endast moderna cityfastigheter, utan rekord-
laga nivaer har dven noterats for fastigheter i storstadernas fororter, vilket kan tyda pé att
vissa investerare har vidgat sina investeringshorisonter som en f6ljd av utbudsbristen. 2017
kan med andra ord bli ett bra ar med ett lagt ranteldge och att traditionella funda-menta
for fastighetsmarknaden ser stabila ut. Exempelvis ar vakansgraderna mycket laga pa
manga marknader och efterfragan Gverstiger utbudet, vidare bedéms dven spekulat-
ionsbyggandet pa laga nivaer inom de flesta segmenten. Detta trots alla osdkerheter och
oklara utfall av Brexit och den nye presidenten i USA. Arets storsta affar i Sverige var nar
Norrporten saldes till Castellum. Transaktionsvardet uppgick till 22 miljarder kronor.

Sverige befinner sig i hogkonjunktur men har troligen natt toppen. Dock nadde Svensk till-
vaxt sin kulmen 2015 och har sedan dess mattas av. En fortsatt svagare tillvéxt under 2017,
kombinerat med en stor befolkningsdkning, gor att tillvaxten i BNP per capita blir 1dg och
under ett historiskt genomsnitt. Framst ar det inhemsk konsumtion, bade privat och offent-
lig, som drar tillvaxten i Sverige. Svensk export utvecklas svagt, trots en svag kron-kurs.

Sverige har problem med sin internationella konkurrenskraft. Det konkurrensutsatta

ndringslivets hoga Ionedkningar i relation till produktivitetstillvaxten ar troligtvis en av for-
klaringarna. Mest oroande ar arbetsmarknaden. Arbetslosheten planar nu ut kring 7 %.
Men genomsnittssiffran sager inte langre sa mycket om verkligheten. For inrikes fédda
svenskar i arbetsfor alder dr arbetslosheten nere pa mycket laga nivaer samtidigt som stora
grupper inte kommer in. Arbetslosheten bland utrikes fodda ligger i genomsnitt pa 6ver 15
%. Sammantaget gor det att Riksbanken prognostiserat att hdja styrrdantan i borjan av 2018
till en mer normal niva. Samtidigt aterstar stora utmaningar med bla inflationen. Vid Riks-
bankens senaste mote ar 2017 beslot Riksbankens direktion att kvarhalla réntan till -0,5 %.
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1  Areor och hyror

Nedan visas en sammanstallning av areorna, utgdende hyror samt bedémda marknads-
massiga hyror. Hyresutvecklingen bedoms félja inflationen. Hyran for lokalerna avser kall-
hyra exklusive fastighetsskatt.

Areatyp Area [m?] Utgaende hyra Marknadsmadssig hyra Inkl. Inkl.
[tke] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?] varme F-skatt

Lokal 7 537 13471 1787 13472 1787 Nej Nej
Hotell 472 1250 2 648 1250 2 648 Ja Nej
|Summa/snitt 8 009 14 721 1838 14 722 1838
Tillagg Antal utg /stoar Markn /stoar |
Garage & p-platser 100 0 0 770 7 700

55 0 0 528 9600
[summa/snitt 155 0 1298 |

7.2 Vakanser och hyresforluster
Objektets langsiktiga hyresforlustgrad har bedomts som laga.

7.3  Drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsdgaren.
Underhallskostnader avser saval Iopande som avsattning for periodiskt underhall utjam-

nade 6ver tiden. Utvecklingen for drift- och underhallskostnader bedéms f6lja inflationen.

Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive moms fér bosta-
der och ej momspliktiga hyresgaster.

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Bedomd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]

Lokal 7537 0 0 1131 150

Hotell 472 0 0 94 200

[summa/snitt 8 009 0 0 1225 153 |

Tillagg Antal Bedémd /stoar |

Garage & p-platser 100 116 1155

Garage & p-platser 55 79 1440

|Summa/snitt: 155 195 |

7.4 Fastighetsskatt

[areatyp / kalenderar 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Bedomd utv taxeringsvarde [tkr] 122 800 122 800 122 800 122 800 122 800 122 800 122 800 122 800
Fastighetsskatt [tkr] 1228 1228 1228 1228 1228 1228 1228 1228
ISumma fastighetsskatt [tkr] 1228 1228 1228 1228 1228 1228 1228 1228
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8 ORTSPRISMETODER

8.1 Areametoden

Ett mycket begransat ortsprismaterial kan inte ligga till grund for en konventionell ortspris-
vardering, men ger viss ledning vid varderingen. Med ledning av ortsprismaterialet, den
allménna fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av varderingsobjek-
tets forutsattningar och egenskaper bedoms saledes objektet ha en vardeniva enligt nedan.
Metoden motsvarar den 6versiktliga beddmning som en potentiell kopare skulle géra utan
vetskap om fastighetens faktiska intakter eller kostnader.

L Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] |
Uthyrningsbar area 8 009 35747 286 297
|Bed6mt virde areametoden: 286 297 —|

8.2 Nettokapitaliseringsmetod

Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berik-
nas utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhdllskostna-
der. Kapitaliseringen sker med ett marknadsmdssigt direktavkastningskrav. Metoden mots-
varar den dversiktliga bedémning som en potentiell kopare skulle géra utan vetskap om
fastighetens faktiska intakter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedomd Fgh- Vakans Beddmt Netto- Del-varde
[tkr] DoUh [tkr]  skatt [tkr] driftnetto kap. [%] [tkr]
[tkr] [tkr]/[kr/m?]

Lokal 13 472 1131 258 0 12083 1603 5 241 661

Hotell 1250 94 24 0 1132 2397 5 22 630

ISumma/snitt: 14 722 1225 282 0 13215 1650 5,0 264 292
|Tilligg

Garage & p-platser 770 116 655 5,0 13090

0 528 79 449 5,0 8976

@mma/snitt: 22 OGa

8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Varde areametod [tkr]: 286 297
Vdrde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 286 358
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 286 327
Justering 0
Garage och P-platser, tilldgg 0
Upplagsytor [tkr]: 0
Outnyttjad byggratt [tkr]: 10 000
Omreglering av tomtrattsavgald [tkr]: 0
Renovering: 0
Varde efter justeringar [tkr]: 296 327
Avrundning [tkr]: -1327
Beddmt marknadsvarde ortsprismetod [tkr]: 295 000

Ovan har upptagits en byggratt som finns pa ovre plan och taket.

10



VﬁrdeﬂngSInStltutet Goteborg Amhult 206:1

2017-11-29

9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsviardebedémning

Till grund for analysen ligger en prognos 6ver framtida in- och utbetalningar. | kassafléde-
skalkylen i bilaga 2 visas in- och utbetalningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt m.m.) som férvéantas infalla under vald kalkylperiod. Prognosen avser
att ge en bild av kommande betalningsfléden och likviditet. | avkastningskalkylen anvands
nedanstaende kalkylforutsattningar samt de antaganden som redovisades under kapitel 7.

9.2 Kalkylperiod
Kalkylen har utforts med en kalkylperiod om 5 ar, januari 2018 — december 2022.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 2,0 % under kalkylperioden.
Detta dr asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning

Vid vardebedémningen har ett direktavkastningskrav om 5,0 % anvénts for berakning av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Direktavkastningskravet har dven, som en
genomsnittsniva, legat till grund for i marknadsvardeberdkningen via nettokapitaliserings-
metoden i foregaende kapitel.

9.5 Kalkylrdanta

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utlatande utgor kalkylrdantan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utfors utan hansyn till eventuell beldning. Den teoretiska utgangspunkten for val
av kalkylrdnta ar den nominella rdnta som galler pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, ldge, alternativa anviandningsmoijlig-
heter m m.

| praktiken &@r det svart att bedoma en marknadsmassig kalkylranta enligt den teoretiska
modellen bl.a. pa grund av att kalkylrdntan inte kan observeras vid studier av genomférda
forsaljningar. Av denna anledning har vi bedomt kalkylrantan genom att inflationsanpassa
det av oss beddmda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kal-
kylrantan darmed beddmts till ca 7,1 %.

9.6 Resultat av marknadsbaserad avkastningsbhedomning
Nedan presenteras ett diagram 6ver de arliga driftnetton som genereras genom de
antaganden som vi gjort for det aktuella objektet.

15 520 151 kr 15836 202 kr

15 210 296 kr
14 906 536 kr
< 14 568 750 kr
13690790 kr . .
AR 2 AR 3 AR 4 AR 5 A

AR 1

R6
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Den fullstandiga kassaflodeskalkylen redovisas i bilaga 2. Nedan redovisas resultatet av den
avkastningsbaserade marknadsvardesbedomningen.

[Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tﬁ
+ Nuvérde av driftnetton 60 193
+ Nuvdrde av restvdrdet vid kalkylperiodens slut 224 768
|= Bedomt varde avkastningsmetoden 284 961’

9.7 Kanslighetsanalys
Avkastningskalkylen har kdnslighetstestats med valda enheter enligt nedanstaende tabell.

lParameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff % ]
Direktavkastningskrav +10% 5,50 % 264 527 20433 -7,7%
Inflation +20% 2,40 % 289 569 -4 608 1,6%
Vakans +10% 0,00 % 284 961 0 0,0%
Hyra -5% 1746 kr/m? 283 414 1546 -0,5%
DoU +5% 161 kr/m? 283 741 1220 -0,4%
Max 289 569 20433 1,6%
Min 264 527 -4 608 -7,7%
Intervall 25 042 9,3%

12
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10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med stdd av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedoms det
totala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 206:1 till:

Marknadsvarde per december 2017

295 000 000 KRONOR

TVAHUNDRANITTIOFEMMILJONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
280 000 tkr - 310 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett
stort antal upprepade forsaljningar av objektet pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid
en enskild forsaljning ddremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedémda marknads-
vardet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2017-11-29
Virderingslnstitutet

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A e

SAMHALLSBYGGARNA

W

Urban Lonn
Civilingenj6r

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Virdeutlatandets omfattning

1.1 Vérderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom/
tomtratt med tillhdrande rattigheter och skyldigheter i form av servitut,
ledningsratt, samfalligheter och 6vriga réttigheter eller skyldigheter som

framgar av utdrag fran Fastighetsdatasystemet (FDS).

1.2 Vérdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till varderingsob-
jektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehor, dock ej indu-

stritillbehor i annan omfattning &@n vad som framgér av utladtandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har forutsatts vara korrekt och full-
standig, varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och disposit-
ionsréatt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden utéver vad som fram-
gar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information darom
lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgar av utdrag fran FDS samt av uppgifter uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsob-
jektet inte belastas av icke inskrivna servitut, gransar fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det for-
utsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

2 Forutsattningar for viardeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits ge-
nom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella nytt-
janderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts
attinget av relevans for vardebedomningen har utelamnats av upp-

dragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

2.2 Deareor som laggs till grund for vérderingen har erhallits genom upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérderaren har férlitat sig pa
dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats eller pa ritningar. Are-
orna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gal-
lande "Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutlatandet galler

detta.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har vardebedomning i forekommande fall utgatt fran gallande hyres-,
och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa avtal
alternativt hyresdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har

erhallits av uppdragsgivaren/éagaren eller dennes ombud.

3 Miljofragor (Miljobalken 1998:808 m.fl.)

3.1 Kontroll av eventuellt forekommande miljéskador eller annan negativ
miljopaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebedomningen géller under forutsattningen att mark
eller byggnader inom vérderingsobjektet inte ar i behov av sanering eller
att det foreligger ndgon annan form av miljomdssig belastning som
exempelvis kan innebdra att ett efterbehandlingsansvar eller négon

annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fréaga.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar véarderaren inte for
den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en
konsekvens av att vardebedomning &r felaktig pa grund av att varde-
ringsobjektet &r i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan

form av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

4.3

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet &r baserad pa 6versiktlig okular besiktning. Utférd
besiktning har ej varit av sddan karaktar att den uppfyller séljarens upp-
lysningsplikt eller koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jorda-
balken. Vérderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okuldrbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

- sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

- funktionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos byggnads-
detaljer, mekanisk utrustning, rérledningar eller elektriska kompo-
nenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Vérderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvandning
pa satt som anges i utlatandet.

5 Ansvar

5.1

5.2

Eventuella krav mot vérderingsmannen till foljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmélas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan maérkts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare &n
tva ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven tid
ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.

Det maximala skadestdnd som kan utga till foljd av fel i vardeutldtandet
ar femton prisbasbelopp.

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvérde forandras over tiden ar den vardebedémning som &terges i
utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten med de forutsattningar
och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt varde utveckling som redovisas i
utlatandet har gjorts utifran ett scenario, som enligt varderarens upp-
fattning aterspeglar fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden.
Det maste dock observeras att vardebedémningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Virdeutlatandets anvindande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i virdeutlatandet med tillh6rande bilagor tillh6r uppdragsgiva-
ren och skallanvéndas i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

Anviénds vérdeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar véarderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren
om utlatandet anvands enligt 6.1. Varderaren &ar fri fran allt ansvar for
skada som drabbat tredje man till foljd av att denne anvént sig av varde-
utlatandet eller uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i
nagot annat skriftligt dokument, maste véarderingsféretaget godkdnna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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ArR1 AR 2 AR3 AR 4 AR5 ArR6
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23

Inflation 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Drift- och underhallsutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyresutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad [%] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
+ Kontrakterad hyra [tkr] 13 679 13740 13772 13924 14 203 14 487
+ Marknadshyra [tkr] 1042 1275 1543 1698 1732 1766
Tillégg

+ Garage & p-platser [tkr] 770 785 801 817 833 850
+ [tkr] 528 539 549 560 572 583
+ Fakturerad fastighetsskatt [tkr] 946 946 946 946 946 946
Rabatter

- [tkr] 626 40

- [tkr]

- Vakans- och hyresforlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
|= Utgaende hyra 16338 17245 17612 17945 18285 18632

5,3% 2,1% 1,9% 1,9% 1,9%

- Drift och underhall [tkr] 1225 1249 1274 1300 1326 1352
Tillagg (DoU-kostnad)

- Garage & p-platser [tkr] 116 118 120 123 125 128
- [tkr] 79 81 82 84 86 87
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 1228 1228 1228 1228 1228 1228
|= Operativa kostnader 2 648 2676 2705 2735 2765 2795

1,1% 1,1% 1,1% 1,1% 1,1%

=Driftnetto [tkr] 13 691 14 569 14 907 15 210 15520 15 836
(Driftnetto [kr/m?]) 1709 1819 1861 1899 1938 1977

Driftnettoutveckling: 6,0% 2,3% 2,0% 2,0% 2,0%
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AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 AR 6
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Kalkylrdnta
- Nominellt [%] 7,1 7,1 7,1 7,1 7,1 7,1
- Realt [%] 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Nettokapitalisering for restvardeberakn. [%] 5,0
Driftnetto [tkr] 13 691 14 569 14907 15 210 15 520 15 836
Nuviérde driftnetton 60 193 64 467 54 381 42639 29 702 15520
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 316 724
Nuvérde restvarde (sista aret) 224768 240726 257818 276123 295727 316724
|Avkastningsbaserad marknadsviardebedémning [tkr]|
+ Nuvarde av driftnetton 60 193
+ Nuvarde av restvdrdet vid kalkylperiodens slut 224 768
284 961

|= Bedomt varde avkastningsmetoden
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 206:1

e o Metria | FastighetSok »,dy

038 Allman+Taxering 2017-11-28

Fastighet
Betecknin Senaste dndringen i Senaste d@ndringen i Aktualitetsdatum i
Gétebor, Agmhult 206:1 allmédnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
9 F 2012-11-02 2014-07-15 2017-11-24

Nyckel: UuID:

140850382 c7201f8b-822b-6b46-e040-ed8f5e443cc

Distrikt Distriktskod

Torslanda 109002

Anmaérkning: Ingar i

kvarteret 206-radarflyget i

torslanda

Adress

Adress

Flygfaltsgatan 29

423 37 Torslanda

Postflyget 2-6

423 37 Torslanda

Lage, karta

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

1 6400848.8 308116.8 GOTEBORG

10 M@ Lantm iteriet

Sida 1 av4 2017-11-28
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Areal

Omrade Totalareal Déarav landareal Daérav vattenareal
Totalt 6 848 kvm 6 848 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556667-0567 7 2005-04-13 11432
Terrester AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Kop (&ven transportkdp): 2005-01-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmérkning: Lagfarten avser stamfastigheten saknas
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 110.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
11.130.800

1 SEK 2013-06-11 16124

Innehavare: 13/16125 Swedbank Ab(publ) Datavagen 6a 1 Tr 43632

Askim

2 98.869.200 2014-07-15 20065
SEK

Rattigheter

Andamal Réttsforhallande Rittighetstyp Rattighetsbeteckning

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

Bildningsatgérd: Ledningsatgéard

Beskrivning: Kallvattenledning (diameter 300 mm), spillvattenledning (diameter 400 mm)
med brunnar, dagvattenledning (diameter 300 mm) med brunnar och &vriga anordningar
som behdvs for dess andamal. ledningarna &r befintliga. for attse till, bibehalla, underhalla,
reparera och fornya ledningarna upplats upptill 11,7 meter brett omrade. omradet &r
markerat med diagonalskrafferat och 1Ir pa karta i aktbilaga ka1.

Starkstrom Last Ledningsratt

Bildningsatgérd: Ledningsatgard

1480K-2012F107.3

Beskrivning: Starkstromsledningar 10 och 0,4 kv jordkabel med transformatorstation (trafo)
och 6vriga anordningar som behdvs for dess andamal. ledningarna &r befintliga. en trafo
med ledningar ska byggas. fér att se till, underhalla,reparera och férnya ledningarna uppléats
ett sju meter brett omrade, ungefirmed ledningarna i mitten (u-omradet i detaljplanen
1480k-ii-5111). ett omrade pa ca 5,5 x 12 meter upplats fér ny transformatorstation med
ledningar (e-omradet i detaljplanen 1480k-ii-5111). omradena &r gramarkerade och

redovisade med 2Ir pa kartan i aktbilaga ka2.

Sida 2 av4

2017-11-28
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Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft:
2012-01-02
Genomf. start:
2012-01-03
Genomf. slut:
2022-01-02

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, lokaler (325)

729227-2 Taxeringsar
Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2017
. = dérav darav markvérde
Taxeringsvirde -
byggnadsviarde
122.800.000 SEK 98.000.000 SEK 24.800.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtrétt
Terrester AB
Postflyget 7
423 37 Torslanda
Viérderingsenhet lokalmark 300965458.
Taxeringsvirde Riktvdardeomrade
24.800.000 SEK 1480142
Byggrétt ovan mark Riktvdrde byggratt
11 300 kvm 2.200 SEK/kvm
Viarderingsenhet lokaler 301205198.
Taxeringsvarde Lokalyta
98.000.000 SEK 12 397 kvm
Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
15.278.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
2016 2016
Atgérd
Fastighetsrattsliga atgéarder Datum Akt
Avstyckning Fastighetsreglering Ledningsatgard 2012-08-14 1480K-2012F107
Ursprung
Goteborg Amhult 207:1
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Telefon: 0771-63 63 63
Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet

Sida3av4 2017-11-28
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VirderingsInstitutet

GOTEBORG AMHULT 207:1
Postflyget 3, 7-11, 423 37 Torslanda

Marknadsvardebeddmning

December 2017

Tfn: 035-21 20 50 Tfn: 042-28 49 15 Tfn: 08-41 00 30 40
Mail: info@visyd.se www.visyd.se Varderingsinstitutet HB Organisationsnummer 969776-2459
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1 SAMMANFATTNING
Viirderingsobjekt: Goteborg Amhult 207:1
Adress: Postflyget 13-17, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Ambhults Centrumparkering AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, lokaler, typkod 32

Uppdrag: Uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut.

Varderingsobjektet utgdrs av en hyreshusenhet i 4 vaningar beldgen i centrala Torslanda.
Fastigheten inrymmer féretagslagenheter, kontor och restaurang med en LOA om 1.368
kvm.

Laget uppfattas som ett av de battre centrala lagena i stadsdelen. Omgivande bebyggelse
utgodres av bostader, kontor, skolor, butiker och restauranger.

Byggnaden ar uppford under ar 2016.

Vardebedémning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 207:1 bedomts till

Marknadsvéarde per december 2017

53 000 000 KRONOR

FEMTIOTREMILJIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
51 000 tkr - 55 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Uppdrag
Uppdraget dr att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet marknads-

varde, se vidare sidan 7.

2.3  Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2017.

2.4 Inspektion

Fastigheten inspekterades 2017-11-29 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vid inspektion-
en deltog Eigil Jakobsen. Vardebeddomningen grundar sig pa fastighetens standard och skick
vid inspektionstillfallet.
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3 VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter och kallor
Vardebeddmningen grundar sig pa foljande material och uppgifter:

Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter
Detaljplaneuppgifter
Hyreslista

0 s O S i

Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.

D

VDpro ortsprismaterial

Varderingsmannen ansvarar inte fér eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hamtade ur offentliga register.
Vardebeddmningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars ar denna
vardebeddmning inaktuell.

3.2 Kvalitetssystem
Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje dokument som produceras
inom foretaget av en auktoriserad medarbetare.
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4 VARDERINGSOBJEKTET
4.1 Fastighetsspecifika uppgifter
Registerbeteckning: Goteborg Amhult 207:1
Adress: Postflyget 3, 7-11, 423 37 Torslanda
Omrade: Torslanda
Upplételseform: Aganderitt
Lagfaren dgare: Amhults Centrumparkering AB
Nybyggnadsar: 2016
Virdedr: 2016
Ombyggnadsar: -
Anvéindning: Hyreshus, lokaler, typkod 325

4.2 Tomt och lage

Vdrderingsobjektet utgors av en hyreshusenhet i 4 vaningar beldgen i centrala Torslanda.
Fastigheten inrymmer foretagslagenheter, kontor och restaurang med en LOA om 1.368
kvm.

Bostadslaget uppfattas som ett av de battre centrala ldgena i stadsdelen. Omgivande be-
byggelse utgores av bostdder, kontor, butiker och restauranger.

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

4.3 Planférhallanden

For fastigheten gdller en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststéllda fére 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan ddr genomférandetiden gatt ut. Planen gél-
ler tills den dndras eller upphdvs genom ny plan. For mer information se bilagt fastighets-
datautdrag.

4.4  Inskrivningar

| fastigheten finns 2 inteckningar till ett belopp av 76 000 000 kronor enligt bifogat fastig-
hetsdatautdrag

Nagon sarskild pantbrevsutredning eller servitutsutredning har inte utférts inom ramen for
detta uppdrag.

4.5 Bebyggelse

Byggnadstyp Hyreshusenhet/Bostadshus uppford i 3 plan och vindsplan. Upplaten
i hyresratt

Byggnadsar 2016

Grundlaggning Palad grundsula

Grundmurar Betong

Stomme Betong

Fasader Puts-Tegel
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Yttertak Galvaniserad slatplatm, Betongpannor
Bjalklag Betong
Utvandig plat Treglasfonster, trafonster i malat utforande.
Hiss Ja
Uppvarmning Vattenburen varme via fjarrvarmenatet.
Ventilation Mekanisk franluft

Som helhet ger byggnaden ett stabilt och gediget intryck, dr valhallen och uppvisar mycket
god exterior och interior miljo

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vibeddmer att byggnaden inte har nagot akut underhallsbehov under den narmsta tidspe-
rioden bortsett fran sedvanlig avsattning for I6pande och periodiskt underhall.

4.6 Areor

Uppgifter om uthyrbara areor ar hamtade fran hyresgastlistan. Inget ansvar tas for dessa
uppgifter. Infér en eventuell forsdljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomférs. Den uthyrningsbara arean ar sammanlagt 1 368
m? LOA och ytorna ar férdelade enligt nedanstaende tabell.

Anvindning Area [m?] LOA
Lokal 368
Kontor 248
Hotell 478
| 1094 |

4.7 Kontraktssammanstallning
Nedan redovisas en sammanstallning av definierade areatyper med géllande kontraktsvill-
kor samt utgaende hyror.

Hyresgdst Areatyp Area Kontrak Uppsédgni For- Index Inkl. Inkl. Inkl. Utgaende hyra
[m?] terat ngs langnin [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid g
NSP Lokal 368 dec-25 9 man 10ar 100 Ja Ja Nej 1192 3239
Amhult Kontor 248 apr-18 9 man 1ar 100 Ja Ja Nej 372 1500
Amhult Hotell 478 apr-18 9 man 1ar 100 Ja Ja Nej 1440 3013
S:a/Snitt 1094 3004 2746

4.8 Redovisade drift- och underhallskostnader
Fastighetsdagaren har inte redovisat arliga drifts- eller underhallskostnader
infér denna vardering.
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4.9 Taxeringsvdrde
| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2017).

Typkod: 325
Védrdear: 2016
! Lokaler [tkr] Totalt [tkr]|
Byggnad 17 400 17 400
Mark 9 000 9000
|Taxeringsvirde 26 400 26 400

Typkod 325 avser hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler.
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5 VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

5.1 Begreppet marknadsvérde

”Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt férsaljning pa en fri och 6ppen
marknad. Forsaljningen forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till forsdljning pa ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsférings-
tid.”

Vid den tadnkta forsaljningen far inte foreligga nagot tvang att 6verlata fastigheten och inte
nagra speciella partsrelationer.

5.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebedomning utférs med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna
ar mycket séllan helt jamfdrbara varfor normering till vardebarande faktor maste ske. Ofta
sker normering dels till area (s.k. areametoden) och dels till driftnetto (bendmns nettokapi-
taliseringsmetod).

Vidare genomfors en avkastningsbaserad marknadsvardebedomning, en sa kallad kassaflo-
desmetod (Cash-flow). Som underlag till denna ligger nuviardet av respektive ars driftnetton
samt av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgang. Dessa nuvarden vid kalkylperi-
odens borjan utgor det avkastningsbaserade marknadsvardet.

5.3 Aktuell varderingsmetod

Den aktuella fastigheten har varderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden
(nettokapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-
flow). | det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflédesmetoden skildra det mest
sannolika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allméant

Transaktionsvolymen i Sverige for ar 2016 hamnade runt 200 miljarders gransen. Olika
konsultbolag uppvisar olika uppgifter om detta, varierande mellan 180— 218 miljarder kro-
nor. Variationen beror framst pa att urvalskriterierna varierar pa affarernas ministorlek (10
eller 80 miljoner kr). Detta ar en 6kning med ca 35 % jamfort med 2015. Geografiskt har
regionstdader dkat kraftigt i attraktivitet under 2016 och star under aret for ca 28 % av
transaktionsvolymen jamfort med ca 22 % for 2015. Vidare har andelen transaktioner med
fastigheter utanfor Sveriges tre storsta stader stigit avsevart under 2016. Képtrycket &r be-
tydligt hogre an saljtrycket varfér man nu gar efter objekt och omraden som i andra mark-
nadsldgen inte rankas lika hégt. Aven portféljer som tidigare varit pd marknaden utan
framgdng har under dret gatt att sdlja enligt transaktionsfirmorna. Gynnsamma marknads-
forutsattningar i form av lag ranta, tillgang till finansiering och den stora skillnaden mellan
langrantan och fastigheters avkastningskrav har maojliggjort dessa affarer och blir en del av
forklaringen till transaktionsrekordet. Det forutspas att transaktionsintensiteten kommer
att besta under 2017 och det ar da fraimst de mest populdra segmenten kontor och bosta-
der. De star tillsammans for knappt 55 % av transaktionsvolymen. Kontor ar fortsatt hogt
prioriterat av manga institutionella képare och konkurrensen fér de objekt som varit ute pa
marknaden har varit stor. Ddrmed har rekordlaga avkastningskrav noterats pa manga
marknader. Rekordnoteringarna avser inte endast moderna cityfastigheter, utan rekord-
laga nivaer har dven noterats for fastigheter i storstadernas fororter, vilket kan tyda pé att
vissa investerare har vidgat sina investeringshorisonter som en foljd av utbudsbristen. 2017
kan med andra ord bli ett bra ar med ett lagt ranteldge och att traditionella funda-menta
for fastighetsmarknaden ser stabila ut. Exempelvis ar vakansgraderna mycket laga pa
manga marknader och efterfragan Gverstiger utbudet, vidare bedéms dven spekulat-
ionsbyggandet pa laga nivaer inom de flesta segmenten. Detta trots alla osdkerheter och
oklara utfall av Brexit och den nye presidenten i USA. Arets storsta affar i Sverige var nar
Norrporten séldes till Castellum. Transaktionsvardet uppgick till 22 miljarder kronor.

Sverige befinner sig i hogkonjunktur men har troligen natt toppen. Dock nadde Svensk till-
vaxt sin kulmen 2015 och har sedan dess mattas av. En fortsatt svagare tillvaxt under 2017,
kombinerat med en stor befolkningsokning, gor att tillvéaxten i BNP per capita blir lag och
under ett historiskt genomsnitt. Framst ar det inhemsk konsumtion, bade privat och offent-
lig, som drar tillvaxten i Sverige. Svensk export utvecklas svagt, trots en svag kron-kurs.

Sverige har problem med sin internationella konkurrenskraft. Det konkurrensutsatta

naringslivets hoga lonedkningar i relation till produktivitetstillvaxten ar troligtvis en av for-
klaringarna. Mest oroande ar arbetsmarknaden. Arbetsldsheten planar nu ut kring 7 %.
Men genomesnittssiffran sager inte langre sa mycket om verkligheten. For inrikes fodda
svenskar i arbetsfor alder ar arbetslosheten nere pa mycket laga nivaer samtidigt som stora
grupper inte kommer in. Arbetslosheten bland utrikes fodda ligger i genomsnitt pa éver 15
%. Sammantaget gor det att Riksbanken prognostiserat att hdja styrrantan i borjan av 2018
till en mer normal niva. Samtidigt aterstar stora utmaningar med bla inflationen. Vid Riks-
bankens senaste mote ar 2017 beslot Riksbankens direktion att kvarhalla réntan till -0,5 %.
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1  Areor och hyror
Nedan visas en sammanstallning av areorna, utgdende hyror samt bedémda marknads-

massiga hyror. Hyresutvecklingen bedéms félja inflationen. Hyran for lokalerna avser varm

inklusive fastighetsskatt.

Areatyp Area [m?] Utgaende hyra Marknadsmaéssig hyra Inkl. Inkl.

[tkr] / [kr/m?] [tke] / [kr/m?] virme F-skatt
Lokal 368 1192 3239 1192 3239 Ja Ja
Kontor 248 372 1500 372 1500 Ja Ja
Hotell 478 1440 3013 1440 3013 Ja Ja
ISumma/snitt 1094 3004 2746 3004 2746

7.2 Vakanser och hyresforluster
Objektets langsiktiga hyresforlustgrad har bedomts som laga.

7.3  Drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsdgaren.
Underhallskostnader avser saval Iopande som avsattning for periodiskt underhall utjam-

nade over tiden. Utvecklingen for drift- och underhallskostnader bedoms félja inflationen.

Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive moms for bosta-
der och ej momspliktiga hyresgaster.

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Bedémd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Lokal 368 (0] 0 74 200
Kontor 248 0 0 50 200
Hotell 478 0 0 72 150
[Summa/snitt 1094 0 0 195 178

7.4 Fastighetsskatt

|Areatyp / Kalenderar 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Bedomd utv taxeringsvarde [tkr] 26400 26400 26400 26400 26400 26400 26400 26400
Fastighetsskatt [tkr] 264 264 264 264 264 264 264 264
lSumma fastighetsskatt [tkr] 264 264 264 264 264 264 264 264
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8

ORTSPRISMETODER

8.1 Areametoden

Ett mycket begransat ortsprismaterial kan inte ligga till grund for en konventionell ortspris-
vardering, men ger viss ledning vid varderingen. Med ledning av ortsprismaterialet, den
allmanna fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av vérderingsobjek-
tets forutsattningar och egenskaper bedoms saledes objektet ha en virdeniva enligt nedan.
Metoden motsvarar den 6versiktliga bedomning som en potentiell kdpare skulle géra utan
vetskap om fastighetens faktiska intakter eller kostnader.

| Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] —I
Uthyrningsbar area 1094 48 000 52 512
[Bedémt vérde areametoden: 52 512 |

8.2 Nettokapitaliseringsmetod

Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berék-
nas utifran beddmda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhéllskostna-
der. Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden mots-
varar den oversiktliga beddmning som en potentiell kdpare skulle géra utan vetskap om
fastighetens faktiska intakter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedomd Fgh- Vakans Bedomt Netto- Del-varde
[tkr] DoUh [tkr]  skatt [tkr] driftnetto kap. [%] [tkr]

[tkr] [tkr]/[kr/m?]
Lokal 1192 74 105 0 1014 2754 4,75 21339
Kontor 372 50 33 0 290 1168 4,75 6 099
Hotell 1440 72 127 0 1242 2598 4,75 26 146
lSumma/snitt: 3004 195 264 0 2 545 2327 4,75 53 585

8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Varde areametod [tkr]: 52512
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 53585
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 53048
Justering 0
Garage och P-platser, tillagg 0
Upplagsytor [tkr]: 0
Outnyttjad byggratt [tkr]: 0
Omreglering av tomtrattsavgald [tkr]: 0
Renovering: 0
Varde efter justeringar [tkr]: 53048
Avrundning [tkr]: -48
Beddmt marknadsvarde ortsprismetod [tkr]: 53 000

10
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning

Till grund for analysen ligger en prognos éver framtida in- och utbetalningar. | kassaflode-
skalkylen i bilaga 2 visas in- och utbetalningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt m.m.) som forvantas infalla under vald kalkylperiod. Prognosen avser
att ge en bild av kommande betalningsfloden och likviditet. |avkastningskalkylen anvands
nedanstaende kalkylforutsattningar samt de antaganden som redovisades under kapitel 7.

9.2 Kalkylperiod
Kalkylen har utforts med en kalkylperiod om 5 ar, januari 2018 — december 2022.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 2,0 % under kalkylperioden.
Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning

Vid vdardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 4,8 % anvants for berdakning av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Direktavkastningskravet har aven, som en
genomsnittsniva, legat till grund for i marknadsvardeberakningen via nettokapitaliserings-
metoden i foregdende kapitel.

9.5 Kalkylrdnta

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utlatande utgor kalkylrantan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utfors utan hansyn till eventuell belaning. Den teoretiska utgangspunkten for val
av kalkylranta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, lage, alternativa anvandningsmojlig-
heter m m.

| praktiken ar det svart att bedéma en marknadsmassig kalkylranta enligt den teoretiska
modellen bl.a. pa grund av att kalkylrdntan inte kan observeras vid studier av genomférda
forsaljningar. Av denna anledning har vi bedomt kalkylrantan genom att inflationsanpassa
det av oss bedémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kal-
kylrantan darmed bedomts till ca 6,9 %.

9.6 Resultat av marknadsbaserad avkastningsbedomning
Nedan presenteras ett diagram Over de arliga driftnetton som genereras genom de
antaganden som vi gjort for det aktuella objektet.

o
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Den fullstandiga kassaflodeskalkylen redovisas i bilaga 2. Nedan redovisas resultatet av den

avkastningsbaserade marknadsvardesbeddmningen.

|Avkastningsbaserad marknadsviardebedomning [tkr]l
+ Nuvarde av driftnetton 10919
+ Nuvdrde av restvdrdet vid kalkylperiodens slut 42 895

53 813]

|= Bedomt varde avkastningsmetoden

9.7 Kanslighetsanalys

Avkastningskalkylen har kanslighetstestats med valda enheter enligt nedanstaende tabell.

|Farameter Test +/- Testparameter Alt varde Diff tkr Diff % |
Direktavkastningskrav +10% 5,23 % 49914 3900 -7,8%
Inflation +20% 2,40 % 54 830 -1017 1,9%
Vakans +10% 0,00 % 53813 0 0,0%
Hyra -5% 2 609 kr/m? 51935 1878 -3,6%
DoU +5% 187 kr/m? 53 609 204 -0,4%
Max 54 830 3900 1,9%
Min 49914 -1017 -7,8%
Intervall 4916 9,7%

12
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10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedéms det
totala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 207:1 till:

Marknadsvarde per december 2017

53 000 000 KRONOR

FEMTIOTREMILJONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
51 000 tkr - 55 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett
stort antal upprepade férsadljningar av objektet pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid
en enskild forsaljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedémda marknads-
vardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2017-11-29
VérderingsInstitutet

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

el

Urban L6nn
Civilingenjor

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

13
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Virdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom/
tomtratt med tillhérande rattigheter och skyldigheter i form av servitut,
ledningsratt, samfalligheter och ovriga rattigheter eller skyldigheter som
framgar av utdrag fran Fastighetsdatasystemet (FDS).

Vérdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till varderingsob-
jektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehor, dock ej indu-
stritillbehor i annan omfattning an vad som framgar av utldtandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har forutsatts vara korrekt och full-
standig, varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och disposit-
ionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden utéver vad som fram-
gar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information darom
lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgér av utdrag fran FDS samt av uppgifter uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsob-
jektet inte belastas av icke inskrivna servitut, gransar fastighetsdgarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det for-
utsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i nagot avseende.

2 Férutsattningar fér virdeutlatande

22

2.2

2.3

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits ge-
nom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella nytt-
janderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allméan rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedomningen har utelamnats av upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérderaren har forlitat sig pa
dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar. Are-
orna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gal-
lande "Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutlatandet galler
detta.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra nyttjanderatter,
har vardebedomning i forekommande fall utgatt fran géllande hyres-,
och arrendeavtal samt dvriga nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa avtal
alternativt hyresdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har
erhéllits av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

3 Miljéfragor (Miljobalken 1998:808 m.fl.)

3.1

3.2

Kontroll av eventuellt forekommande miljoskador eller annan negativ
miljopaverkan pa vérderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebedémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte &@r i behov av sanering eller
att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebéra att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan péféljd enligt miljobalken kan komma fraga.

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for
den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en
konsekvens av att vardebedomning &r felaktig pa grund av att varde-
ringsobjektet @r i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan
form av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

4.3

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utldtandet &r baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utford
besiktning har ej varit av saddan karaktar att den uppfyller séljarens upp-
lysningsplikt eller koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jorda-
balken. Vérderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okuldrbesiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

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

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

- funktionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos byggnads-
detaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska kompo-
nenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Viarderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvandning
pa satt som anges i utlatandet.

5 Ansvar

5.1

5.2

Eventuella krav mot varderingsmannen till foljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmaélas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan markts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare an
tva ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom foreskriven tid
ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.

Det maximala skadestand som kan utga till foljd av fel i vardeutlatandet
ar femton prisbasbelopp.

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde forandras over tiden dr den vardebedémning som &terges i
utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten med de férutsattningar
och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt varde utveckling som redovisas i
utlatandet har gjorts utifrdn ett scenario, som enligt varderarens upp-
fattning &terspeglar fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden.
Det maste dock observeras att vardebeddmningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Virdeutlatandets anvindande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgiva-
ren och skall anvdndas i sin helhet till det syfte som anges i utldtandet.

Anvénds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren
om utldtandet anvands enligt 6.1. Varderaren ar fri fran allt ansvar fér
skada som drabbat tredje man till foljd av att denne anvéant sig av varde-
utladtandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutldtandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i
nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsforetaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.




VirderingsInstitutet

Goteborg Amhult 207:1
2017-11-29

BILAGA Il KASSAFLODESKALKYL

AR1 AR 2 AR3 AR 4 AR5 ARG
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Inflation 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Drift- och underhallsutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyresutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad [%] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
+ Kontrakterad hyra [tkr] 1645 1216 1240 1265 1290 1316
+ Marknadshyra [tkr] 1359 1848 1885 1923 1962 2001
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgaende hyra 3004 3064 3126 3188 3252 3317
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 195 199 203 207 211 215
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 264 264 264 264 264 264
= Operativa kostnader 459 463 467 471 475 479
0,8% 0,9% 0,9% 0,9% 0,9%
=Driftnetto [tkr] 2 545 2602 2659 2717 2777 2838
(Driftnetto [kr/m?]) 2327 2378 2430 2484 2538 2594
Driftnettoutveckling: 2,2% 2,2% 2,2% 2,1% 2,1%
AR1 AR2 AR3 ArR4 Ars ArR6
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Kalkylrdnta
- Nominellt [%] 6,9 6,9 6,9 6,9 6,9 6,9
- Realt [%] 4,8 4,8 4,8 4,8 4,8 4,8
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%] 4,8
Driftnetto [tkr] 2545 2 602 2659 2717 2777 2838
Nuvarde driftnetton 10919 11667 9746 7634 5316 2777
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 59 741
Nuvarde restvérde (sista aret) 42 895 45 833 48 972 52327 55911 59 741
[Avkastningsbaserad marknadsvirdebedémning [tkr]|
+ Nuvarde av driftnetton 10919
+ Nuvdrde av restvadrdet vid kalkylperiodens slut 42 895
|= Beddmt varde avkastningsmetoden 53 813|
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BILAGA IIl FASTIGHETSDATAUTDRAG

Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 207:1

' LY Metria | FastighetSék »@\/

038 Allméan+Taxering 2017-11-28

Fastighet

Betecknli Senaste dndringen i Senaste @ndringen i Aktualitetsdatum i

Gélebor Emhult 207:1 allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
9 ’ 2012-08-14 2015-11-13 2017-11-24

Nyckel: UUID:

140289147 909a6a68-4aef-90ec-e040-ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod

Torslanda 109002

Adress

Adress

Postflyget 3, 7-11

423 37 Torslanda

Lage, karta

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

1 6400875.9 308202.1 GOTEBORG

LLO0m @ Lantmiteriet

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Totalt 2 543 kvm 2 543 kvm

Sida 1 av 3 2017-11-28
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Metria FastighetSok - Géteborg Amhult 207:1

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556904-1865 171 2013-02-19 4636

Amhults Centrumparkering AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

Kop (aven transportkop): 2012-12-13
Kopeskilling: 745.400 SEK, avser hela fastigheten.

Anmérkning: Skatt beslutad 13/16131

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 18.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
4.579.000
1 SEK 2013-06-11 16122
Innehavare: 13/16123 Swedbank Ab(publ) Datavagen 6a 1
Tr 43632 Askim
2 13.421.000 2015-11-03 2015-00503311:1
SEK
Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111
Laga kraft:
2012-01-02
Genomf. start:
2012-01-03
Genomf. slut:
2022-01-02

Sida2 av 3 2017-11-28
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 207:1

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, lokaler (325)

554580-2 Taxeringsar

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2017

Taxeringsviirde dérav } darav markvérde
byggnadsvarde

26.400.000 SEK 17.400.000 SEK 9.000.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556904-1865 171 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Amhults Centrumparkering AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Viarderingsenhet lokalmark 301244772.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
9.000.000 SEK 1480049

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
7 000 kvm 1.300 SEK/kvm

Viarderingsenhet lokaler 301243402,

Taxeringsvarde Lokalyta

17.400.000 SEK 1094 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad

3.249.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

2016 2016
Atgard
Fastighetsratisliga atgérder Datum Akt
Avstyckning 1989-04-03 1480K-1989F85
Fastighetsreglering 2012-08-14 1480K-2012F107
Avskild mark

Géteborg Amhult 206:1, 208:1

Ursprung
Goteborg Amhult 1:61

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Goteborg Amhult 107:3 2012-08-14 1480K-2012F107
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmaéteriet Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet

Sida 3 av 3 2017-11-28



Vﬁ.I' del']ngSIl’lStitU.tet Goteborg Amhult 207:1

2017-11-29

BILAGA IV KARTA




VirderingsInstitutet

GOTEBORG AMHULT 208:1
Postflyget 13-17, 423 37 Torslanda

Marknadsvardebedomning

December 2017

Tfn: 035-21 20 50 Tfn: 042-28 49 15 Tfn: 08-41 00 30 40
Mail: info@visyd.se www.visyd.se Varderingsinstitutet HB  Organisationsnummer 969776-2459
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1 SAMMANFATTNING
Vidrderingsobjekt: Goteborg Amhult 208:1
Adress: Postflyget 13-17, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Ambhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, bostader och lokaler, typkod 321

Uppdrag: Uppdraget ar att bedoma fastighetens marknadsvarde infér bokslut.

Véarderingsobjektet utgors av ett flerbostadshus i 8 vaningar beldgen i centrala Torslanda.
Fastigheten ar nyligen fardigstalld och inrymmer 53 bostadslagenheter med och en butiks-
lokal.

Vardebedémning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 208:1 bedomts till

Marknadsvarde per december 2017

162 000 000 KRONOR

ETTHUNDRASEXTIOTVAMILJONER KRONOR

Beddmt vardeintervall
157 000 tkr - 167 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

2.2 Uppdrag
Uppdraget dr att beddma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet marknads-

varde, se vidare sidan 7.

2.3  Vardetidpunkt
Marknadsvadrdet hanfor sig till vardetidpunkten december 2017.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2017-11-29 av Urban L6nn och Arne Nethander. Vid inspektion-

en deltog Eigil Jakobsen. Vardebedémningen grundar sig pa fastighetens standard och skick
vid inspektionstillfallet.
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3 VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter och kdllor
Vardebeddmningen grundar sig pa foljande material och uppgifter:

O

Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

Detaljplaneuppgifter

Hyreslista

Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.

O 0 O O

VDpro ortsprismaterial

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
ldamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hamtade ur offentliga register.
Vardebeddmningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars ar denna
vardebeddmning inaktuell.

3.2 Kvalitetssystem
Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje dokument som produceras
inom foretaget av en auktoriserad medarbetare.
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4 VARDERINGSOBJEKTET
4.1 Fastighetsspecifika uppgifter
Registerbeteckning: Goteborg Amhult 208:1
Adress: Postflyget 13-17, 423 37 Torslanda
Omrdade: Torslanda
Upplételseform: Aganderitt
Lagfaren dgare: Terrester AB
Nybyggnadsar: 2017
Véirdedr: -
Ombyggnadsdr: -
Anvdndning: Hyreshus, bostader och lokaler, typkod 321

4.2 Tomt och lage
Bostadslaget uppfattas som ett av de battre centrala lagena i stadsdelen. Omgivande be-
byggelse utgores av bostader, kontor, butiker och restauranger.

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

4.3 Planforhallanden

For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststallda fore 1987 behandlas

enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomforandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphdvs genom ny plan. For mer information se bilagt fastighets-

datautdrag.

4.4 Inskrivningar

| fastigheten finns 2 inteckningar till ett belopp av 76 000 000 kronor enligt bifogat fastig-
hetsdatautdrag

Nagon sarskild pantbrevsutredning eller servitutsutredning har inte utférts inom ramen for
detta uppdrag.

4.5 Bebyggelse

53 hyresrattsldgenheter med en mycket god standard. Ytskikt i lagenheterna ar parkett-
golv klinker, vaggar tapetserade, tak malade gips/puts.

Kokssnickerier med luckor i vitlack och ekfanér med exklusiva koksmaskiner, glashall, varm-
luftugn, mikrougn, flakt, diskmaskin, kyl, frys.

Badrum vaggar och golv bekladda med kakel/klinkel. Utrustade med badkar, dusch, we,
tvattstall, handdukstork.

Tvdttavdelning i badrum utrustad med tvattmaskin och torktumlare.
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Byggnadsar
Byggnadstyp

Grundlaggning
Grundmurar
Stomme
Fasader
Yttertak
Bjdlklag
Utvandig

Hiss

Uppvarmning

Klart april 2017

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

Palad grundsula

Betong

Betong

Puts-Tegel

Galvaniserad slatplatm, Betongpannor

Betong

platbeslagning, Treglasfonster, trafonster i malat utférande.
Ja

Vattenburen varme via fjarrvarmenétet.

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedomer att byggnaden inte har ndgot akut underhallsbehov under den ndarmsta tidspe-
rioden bortsett fran sedvanlig avsattning for Iopande och periodiskt underhall.

4.6 Areor

Uppgifter om uthyrbara areor ar hamtade fran hyresgastlistan. Inget ansvar tas for dessa
uppgifter. Infor en eventuell forsaljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomfors. Den uthyrningsbara arean dr sammanlagt 4 290
m? LOA och ytorna ir férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?] LOA
Bostad 3810
Butik 330
Lager 150
| 4290 |

Nedan foljer en sammanstéllning av de ingaende bostadslagenheterna:

LGH-stolek Antal LGH-area Total-area Snitt-area
[m?] [m?] [m?]

1 RoK 6 33-33,3 199 33
2 RoK 19 519-68,4 1088 57
3 RoK 19 79,9-82,7 1543 81
4 RoK 7 100,4 - 105,2 709 101
5 RoK 2 129,1-142 271 136
[s:a/snitt 53 3810 72
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4.7 Kontraktssammanstallning

Nedan foljer en hyressammanstallning for bostadslagenheterna och forradden:

LGH-stolek Antal Total-hyra Total-hyra Snitt-Hyra
[kr] [kr/m?] [kr/mén]

1 RoK 6 398 600 2000 5536

2 RoK 19 2040 160 1875 8948

3 RoK 19 2818 439 1827 12362

4 RoK 7 1288 274 1817 15337

5 RoK 2 528 645 1950 22027

| 53 7074118 1857 11123]

Tillagg Antal utg /stoar Markn /sto ar |
Forrad 51 0 0 61 1200
|Summa/snitt 51 0 61 l

Nedan redovisas en sammanstalining av definierade areatyper med géllande kontraktsvill-
kor samt utgdende hyror.

Hyresgadst Areatyp Area Kontrak Uppsidgni For- Index Inkl. Inkl. Inkl.  Utgaende hyra
[m?] terat ngs laingnin [%] vdrme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid g
1 RoK Bostad 199,3 dec-18 3man  Tillsv. 100 Ja Ja Nej 399 2000
2 RoK Bostad 1088,1 dec-18 3man  Tillsv. 100 Ja Ja Nej 2040 1875
3 RoK Bostad 1542,6 dec-18 3man  Tillsv. 100 Ja Ja Nej 2818 1827
4 RoK Bostad 708,9 dec-18 3man  Tillsv. 100 Ja Ja Nej 1288 1817
5 RoK Bostad 271,1  dec-18 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 529 1950
Elon Butik 330 mar-22 9 man 3ar 100 Nej Nej Nej 690 2091
Elon Lager 150 mar-22 9 man 3ar 100 Nej Nej Nej 150 1000
S:alSnitt 4 290 7914 1845

4.8 Redovisade drift- och underhallskostnader
Fastighetsdgaren har inte redovisat arliga drifts- eller underhallskostnader
infor denna vardering.

4.9 Taxeringsvarde
| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2017).

Typkod: 321
Vardear: 0
l Bostader [tkr] Lokaler [tkr] Totalt [tkr]l
Byggnad 45 000 2000 47 000
Mark 19 000 871 19 871
|Taxeringsvirde 64 000 2871 66 871

Typkod 321 avser hyreshusenhet, bostader och lokaler.
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5 VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

5.1 Begreppet marknadsvirde

”Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen
marknad. Forsaljningen forutsatts ske vid vdrdetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till forsdljning pa ett for fastigheten sedvanligt sdtt under en normal marknadsférings-
tid.”

Vid den tankta forsdljningen far inte foreligga nagot tvang att 6verlata fastigheten och inte
nagra speciella partsrelationer.

5.2 Virderingsmetod

Vérderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utférs med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna
ar mycket sallan helt jamforbara varfor normering till vardebdrande faktor méste ske. Ofta
sker normering dels till area (s.k. areametoden) och dels till driftnetto (bendmns nettokapi-
taliseringsmetod).

Vidare genomfdrs en avkastningsbaserad marknadsvardebedémning, en sé kallad kassaflo-
desmetod (Cash-flow). Som underlag till denna ligger nuvardet av respektive ars driftnetton
samt av fastighetens restvdrde vid kalkylperiodens utgang. Dessa nuvarden vid kalkylperi-
odens borjan utgor det avkastningsbaserade marknadsvirdet.

5.3  Aktuell varderingsmetod

Den aktuella fastigheten har vdarderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden
(nettokapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflddesmetoden (Cash-
flow). | det aktuella fallet bedéms den mer ingdende kassaflédesmetoden skildra det mest
sannolika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant

Transaktionsvolymen i Sverige for ar 2016 hamnade runt 200 miljarders gransen. Olika
konsultbolag uppvisar olika uppgifter om detta, varierande mellan 180— 218 miljarder kro-
nor. Variationen beror framst pa att urvalskriterierna varierar pa affarernas ministorlek (10
eller 80 miljoner kr). Detta dr en 6kning med ca 35 % jamfort med 2015. Geografiskt har
regionstader okat kraftigt i attraktivitet under 2016 och star under aret for ca 28 % av
transaktionsvolymen jamfort med ca 22 % for 2015. Vidare har andelen transaktioner med
fastigheter utanfor Sveriges tre storsta stader stigit avsevart under 2016. Kdptrycket ar be-
tydligt hogre an saljtrycket varfér man nu gar efter objekt och omraden som i andra mark-
nadsldgen inte rankas lika hégt. Aven portféljer som tidigare varit pd marknaden utan
framgang har under aret gatt att sdlja enligt transaktionsfirmorna. Gynnsamma marknads-
forutsattningar i form av 13g ranta, tillgang till finansiering och den stora skillnaden mellan
langrantan och fastigheters avkastningskrav har mojliggjort dessa affarer och blir en del av
forklaringen till transaktionsrekordet. Det forutspas att transaktionsintensiteten kommer
att besta under 2017 och det ar da framst de mest populdra segmenten kontor och bosta-
der. De star tillsammans for knappt 55 % av transaktionsvolymen. Kontor ar fortsatt hogt
prioriterat av manga institutionella kdpare och konkurrensen fér de objekt som varit ute pa
marknaden har varit stor. Darmed har rekordlaga avkastningskrav noterats pa manga
marknader. Rekordnoteringarna avser inte endast moderna cityfastigheter, utan rekord-
Idga nivaer har dven noterats for fastigheter i storstadernas fororter, vilket kan tyda pa att
vissa investerare har vidgat sina investeringshorisonter som en foljd av utbudsbristen. 2017
kan med andra ord bli ett bra ar med ett lagt ranteldge och att traditionella funda-menta
for fastighetsmarknaden ser stabila ut. Exempelvis ar vakansgraderna mycket laga pa
manga marknader och efterfragan overstiger utbudet, vidare bedoms dven spekulat-
ionsbyggandet pa laga nivaer inom de flesta segmenten. Detta trots alla osdkerheter och
oklara utfall av Brexit och den nye presidenten i USA. Arets storsta affar i Sverige var nar
Norrporten saldes till Castellum. Transaktionsvardet uppgick till 22 miljarder kronor.

Sverige befinner sig i hégkonjunktur men har troligen natt toppen. Dock nadde Svensk till-
vaxt sin kulmen 2015 och har sedan dess mattas av. En fortsatt svagare tillvaxt under 2017,
kombinerat med en stor befolkningsokning, gor att tillvaxten i BNP per capita blir Iag och
under ett historiskt genomsnitt. Framst ar det inhemsk konsumtion, bade privat och offent-
lig, som drar tillvaxten i Sverige. Svensk export utvecklas svagt, trots en svag kron-kurs.

Sverige har problem med sin internationella konkurrenskraft. Det konkurrensutsatta

naringslivets hoga I6nedkningar i relation till produktivitetstillvaxten ar troligtvis en av for-
klaringarna. Mest oroande ar arbetsmarknaden. Arbetsldsheten planar nu ut kring 7 %.
Men genomsnittssiffran sager inte langre sa mycket om verkligheten. For inrikes fodda
svenskar i arbetsfor alder ar arbetslosheten nere pa mycket laga nivaer samtidigt som stora
grupper inte kommer in. Arbetslosheten bland utrikes fodda ligger i genomsnitt pa éver 15
%. Sammantaget gor det att Riksbanken prognostiserat att hdja styrréantan i bérjan av 2018
till en mer normal niva. Samtidigt aterstar stora utmaningar med bla inflationen. Vid Riks-
bankens senaste mote ar 2017 beslot Riksbankens direktion att kvarhalla rantan till -0,5 %.
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstallning av areorna, utgaende hyror samt bedémda marknads-
massiga hyror. Hyresutvecklingen beddms f6lja inflationen. Hyrorna fér bostadslagenhet-
erna avser varmhyra inklusive fastighetsskatt. Hyran for lokalen avser kallhyra exklusive
fastighetsskatt.

Areatyp Area [m?] Utgaende hyra Marknadsmassig hyra Inkl. Inkl.
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?] virme F-skatt

Bostad 3810 7074 1857 7 074 1857 Ja Ja

Butik 330 690 2091 690 2091 Nej Nej

Lager 150 150 1000 150 1000 Nej Nej

[summa/snitt 4290 7914 1845 7914 1845

Tilligg Antal utg /stoar Markn /sto ar l

Forrad 51 0 0 61 1200

|Summa/snitt 51 0 61 —|

7.2 Vakanser och hyresforluster
Objektets langsiktiga hyresforlustgrad har bedémts som laga.

7.3  Drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas beddmda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser saval [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade 6ver tiden. Utvecklingen for drift- och underhallskostnader bedoms félja inflationen.
Driftkostnaderna dr redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive moms fér bosta-
der och ej momspliktiga hyresgéster.

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Bedomd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]

Bostad 3810 0 0 1238 325

Butik 330 0 0 66 200

Lager 150 0 0 15 100

[Summa/snitt 4290 0 0 1319 308 |

Tillagg Antal Bedémd /stoar l

Forrad 51 12 240

|Summa/snitt: 51 12 —|

7.4 Fastighetsskatt

|Areatyp / Kalenderar 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Bostdder
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Bedomd utv taxeringsvarde [tkr] 2871 2871 2871 2871 2871 2871 2871 2871
Fastighetsskatt [tkr] 29 29 29 29 29 29 29 29
[Summa fastighetsskatt [tkr] 29 29 29 29 29 29 29 29
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8 ORTSPRISMETODER

8.1 Areametoden

Ett mycket begransat ortsprismaterial kan inte ligga till grund for en konventionell ortspris-
vardering, men ger viss ledning vid varderingen. Med ledning av ortsprismaterialet, den
allménna fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av virderingsobjek-
tets forutsattningar och egenskaper bedoms saledes objektet ha en vardeniva enligt nedan.
Metoden motsvarar den dversiktliga bedomning som en potentiell kdpare skulle géra utan
vetskap om fastighetens faktiska intakter eller kostnader.

l Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] —l
Uthyrningsbar area 4290 37 780 162 075
lBedﬁmt virde areametoden: 162 075 ]

8.2 Nettokapitaliseringsmetod

Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berak-
nas utifran bedémda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhéliskostna-
der. Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden mots-
varar den oversiktliga beddmning som en potentiell kopare skulle gora utan vetskap om
fastighetens faktiska intékter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedémd Fgh- Vakans Bedomt Netto- Del-varde

[tkr] DoUh [tkr]  skatt [tkr] driftnetto kap. [%] [tkr]
[tkr] [tkr]/[kr/m?]

Bostad 7074 1238 0 0 5836 1532 4 145 897

Butik 690 66 0 0 624 1891 5 12 481

Lager 150 15 0 0 135 900 5 2700

|Summa/snitt: 7914 1319 0 0 6595 1537 4,1 161 Oﬁ’

’Tillégg

Forrad 61 12 49 4,0 1224

lSumma/snitt: 1224

8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Véarde areametod [tkr]: 162 075
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 162 301
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 162 188
Justering 0
Garage och P-platser, tillagg 0
Upplagsytor [tkr]: 0
Outnyttjad byggratt [tkr]: 0
Omreglering av tomtréattsavgald [tkr]: 0
Renovering: 0
Varde efter justeringar [tkr]: 162 188
Avrundning [tkr]: -188
Beddmt marknadsvarde ortsprismetod [tkr]: 162 000
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedomning

Till grund for analysen ligger en prognos Gver framtida in- och utbetalningar. | kassafléde-
skalkylen i bilaga 2 visas in- och utbetalningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt m.m.) som férvantas infalla under vald kalkylperiod. Prognosen avser
att ge en bild av kommande betalningsfloden och likviditet. |avkastningskalkylen anviands
nedanstaende kalkylforutsattningar samt de antaganden som redovisades under kapitel 7.

9.2 Kalkylperiod
Kalkylen har utférts med en kalkylperiod om 5 &r, januari 2018 — december 2022.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 2,0 % under kalkylperioden.
Detta dr asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning

Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 4,1 % anvéants for berdkning av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Direktavkastningskravet har dven, som en
genomsnittsniva, legat till grund for i marknadsvardeberdkningen via nettokapitaliserings-
metoden i foregaende kapitel.

9.5 Kalkylrdanta

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utlatande utgor kalkylrantan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utfors utan hansyn till eventuell beldning. Den teoretiska utgangspunkten for val
av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden f6r statsobligat-
ioner med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, ldge, alternativa anvandningsmaijlig-
heter m m.

| praktiken dr det svart att bedéma en marknadsmassig kalkylrénta enligt den teoretiska
modellen bl.a. pa grund av att kalkylrdntan inte kan observeras vid studier av genomférda
forsaljningar. Av denna anledning har vi bedomt kalkylrantan genom att inflationsanpassa
det av oss bedémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kal-
kylrdantan darmed beddémts till ca 6,1 %.

9.6 Resultat av marknadsbaserad avkastningsbedémning
Nedan presenteras ett diagram 6ver de arliga driftnetton som genereras genom de
antaganden som vi gjort for det aktuella objektet.

7 335 356 kr
Targe 7 191 518 kr S
e 7.050.483 kr
. 6912 239 kr
6 776 705 kr
] 43 828 kr .
AR 1 AR 2 AR 3 AR 4 AR 5 AR 6
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Den fullstéandiga kassaflodeskalkylen redovisas i bilaga 2. Nedan redovisas resultatet av den
avkastningsbaserade marknadsvardesbedomningen.

|Avkastningsbaserad marknadsviardebedomning [tkrﬂ
+ Nuvarde av driftnetton 28 997
+ Nuvédrde av restvardet vid kalkylperiodens slut 133 189
|= Bedomt varde avkastningsmetoden 162 187|

9.7 Kanslighetsanalys
Avkastningskalkylen har kdnslighetstestats med valda enheter enligt nedanstdende tabell.

IParameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff ﬂ
Direktavkastningskrav +10% 4,51 % 150079 12 108 -8,1%
Inflation +20% 2,40 % 165017 -2 830 1,7%
Vakans +10% 0,00 % 162 187 0 0,0%
Hyra -5% 1753 kr/m? 152990 9197 -6,0%
DoU +5% 323 kr/m? 160576 1610 -1,0%
Max 165017 12108 1,7%
Min 150079 -2 830 -8,1%
Intervall 14 939 9,8%
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10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med stdd av forutsdttningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det
totala marknadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 208:1 till:

Marknadsvarde per december 2017

162 000 000 KRONOR

ETTHUNDRASEXTIOTVAMILJONER KRONOR

Beddmt vardeintervall
157 000 tkr - 167 000 tkr

Observera att marknadsvdrdet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett
stort antal upprepade forsdljningar av objektet pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid
en enskild férsdljning daremot, kan priset hamna over eller under det bedémda marknads-
vdrdet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2017-11-29
VérderingsInstitutet

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR ne

SAMHALLSBYGGARNA

o

Urban Lonn
Civilingenjor

Av Samhadllsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Virdeutlatandets omfattning

1.1 Virderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast egendom/
tomtratt med tillhorande réttigheter och skyldigheter i form av servitut,
ledningsratt, samfalligheter och 6vriga réttigheter eller skyldigheter som
framgar av utdrag fran Fastighetsdatasystemet (FDS).

1.2 Viérdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till varderingsob-
jektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehér, dock ej indu-
stritillbehdr i annan omfattning &@n vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den

information som erhéllits genom FDS har forutsatts vara korrekt och full-
standig, varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och disposit-
ionsrétt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden utéver vad som fram-
gar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information ddarom
lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgar av utdrag fran FDS samt av uppgifter uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsob-
jektet inte belastas av icke inskrivna servitut, gransar fastighetségarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det for-
utsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

2 Fdrutséttningar for virdeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats frén
kéllor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits ge-
nom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella nytt-
janderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allméan rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av upp-

dragsgivaren/éagaren eller dennes ombud.

2.2 Deareor som laggs till grund for véarderingen har erhallits genom upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har forlitat sig pa
dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar. Are-
orna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfélle gal-
lande "Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutlatandet galler

detta.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har vardebedémning i forekommande fall utgatt fran géllande hyres-,
och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa avtal
alternativt hyresdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har

erhallits av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

3 Miljéfragor (Miljobalken 1998:808 m.fl.)

3.1 Kontroll av eventuellt forekommande miljoskador eller annan negativ
miljopéverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebedomningen géller under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller
att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebdra att ett efterbehandlingsansvar eller nagon

annan pafdljd enligt miljobalken kan komma fraga.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for
den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en
konsekvens av att vardebedomning &r felaktig pa grund av att véarde-
ringsobjektet &r i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan

form av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

4.3

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet ar baserad pé 6versiktlig okulér besiktning. Utférd
besiktning har ej varit av sddan karaktar att den uppfyller saljarens upp-
lysningsplikt eller koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jorda-
balken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okuldrbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

- sadant som skulle krdva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

- funktionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos byggnads-
detaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska kompo-
nenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Vérderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvandning
pa satt som anges i utldtandet.

5 Ansvar

5.1

5.2

Eventuella krav mot varderingsmannen till foljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan markts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare &n
tva ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom foreskriven tid
ar eventuell rétt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.

Det maximala skadestand som kan utga till foljd av fel i vardeutlatandet
ar femton prisbasbelopp.

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvéarde forandras over tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten med de forutséttningar
och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt varde utveckling som redovisas i
utlatandet har gjorts utifran ett scenario, som enligt varderarens upp-
fattning aterspeglar fastighetsmarknadens férvéntningar om framtiden.
Det maste dock observeras att vardebeddmningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Virdeutlatandets anvindande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vdardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor uppdragsgiva-
ren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte som anges i utldtandet.

Anvénds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar véarderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren
om utlatandet anvénds enligt 6.1. Varderaren ar fri fran allt ansvar fér
skada som drabbat tredje man till foljd av att denne anvént sig av varde-
utldtandet eller uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i
nagot annat skriftligt dokument, méste véarderingsforetaget godkénna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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BILAGA Il KASSAFLODESKALKYL

AR1 AR 2 AR3 AR4 AR5 ArR6
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Inflation 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Drift- och underhallsutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyresutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresférlustgrad [%] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
+ Kontrakterad hyra [tkr] 7 325 857 874 891 217 0
+ Marknadshyra [tkr] 590 7216 7 360 7 507 8349 8 738
Tilligg
+ Forrad [tkr] 61 62 64 65 66 68
+ Fakturerad fastighetsskatt [tkr] 29 29 29 29 29 29
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgaende hyra 8 004 8 164 8326 8492 8 661 8 834
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 1319 1346 1373 1400 1428 1457
Tillagg (DoU-kostnad)
- Forrad [tkr] 12 12 13 13 18 14
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 29 29 29 29 29 29
|= Operativa kostnader 1360 1387 1414 1442 1470 1499
1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9%
=Driftnetto [tkr] 6 644 6777 6912 7 050 7192 7 335
(Driftnetto [kr/m?]) 1549 1580 1611 1643 1676 1710
Driftnettoutveckling: 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
AR1 AR 2 ArR3 ArR4 Ars AR6
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Kalkylrdanta
- Nominellt [%] 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1
- Realt [%] 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0
Nettokapitalisering for restvardeberakn. [%)] 4,1
Driftnetto [tkr] 6 644 6777 6912 7 050 7192 7 335
Nuvdrde driftnetton 28 997 30760 25583 19949 13830 7192
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 178911
Nuvérde restvarde (sista aret) 133189 141287 149878 158990 168657 178911
[Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]|
+ Nuvérde av driftnetton 28997
+ Nuvarde av restvdrdet vid kalkylperiodens slut 133189
’= Bedomt varde avkastningsmetoden 162 187|
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Metria FastighetSok - G6teborg Amhult 208:1

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 1033 kvm 1033 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556667-0567 1”7 2005-04-13 11432
Terrester AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Kop (aven transportkdp): 2005-01-01
Ingen kdpeskilling redovisad.

Anmaérkning: Lagfarten avser stamfastigheten saknas

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 76.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 34.825.600 SEK 2015-05-22 2015-00212377:3
2 41.174.400 SEK 2015-10-05 2015-00444357:1
Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111

Laga kraft:

2012-01-02

Genomf. start:

2012-01-03

Genomf. slut:

2022-01-02

Sida2av4 2017-11-28
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

729223-2

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde

66.871.000 SEK

Taxerad Agare

556667-0567
Terrester AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Varderingsenhet bostadsmark
301277757.

Taxeringsvarde
19.000.000 SEK

Byggriatt ovan mark
4760 kvm

dirav

Taxeringsar
2017

darav markvirde

byggnadsvarde

47.000.000 SEK

Andel Juridisk form
11 Aktiebolag

Riktvardeomrade
1480142

Riktvarde byggratt
4.000 SEK/kvm

Vérderingsenhet lokalmark 301277758.

Taxeringsvarde
871.000 SEK

Byggrétt ovan mark
396 kvm

Riktvardeomrade
1480142

Riktvarde byggratt
2.200 SEK/kvm

Viarderingsenhet bostader 301243414,

Taxeringsviarde
465.000.000 SEK

Artal for hyresniva

Nybyggnadsar

Viarderingsenhet lokaler 301243413.

Taxeringsviarde
2.000.000 SEK

Artal for hyresniva

Nybyggnadsar
Atgard

Fastighetsrattsliga atgérder
Avstyckning

Sida 3 av4

Bostadsyta
0 kvm

Hyra
0 SEK/ar

Tillbyggnadsar

Lokalyta
0 kvm

Hyra
0 SEK/ar

Tillbyggnadsar

Datum
2012-08-14

19.871.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Under byggnad
Ja
Vérdear
Under byggnad
Ja
Vérdear

Akt

1480K-2012F107

2017-11-28
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1 SAMMANFATTNING
Virderingsobjekt: Goteborg Amhult 108:1,2,3, 206:2, 208:2
Adress: Flygfaltsgatan 29, 33,Gamla Flygplatsvdagen 34-38, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Ambhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, bostader och lokaler, typkod 321

Uppdrag: Uppdraget ar att bedoma fastigheternas marknads-
varde/byggrattsvarde infor bokslut.

Virdebedémning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheterna Goteborg Amhult 108:1,2,3, 206:2, 208:2 bedomts till

Marknadsvarde per december 2017

165 000 000 KRONOR

ETTHUNDRASEXTIOFEMMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall

157 000 tkr - 173 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Ambhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Uppdrag
Uppdraget ar att bedoma fastigheternas marknadsvarde/byggrattsviarde infor bokslut. Be-
greppet marknadsvarde, se vidare sidan 6.

2.3 Virdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2017.

2.4 Inspektion

Fastigheten inspekterades 2017-11-29 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vid inspektion-
en deltog Eigil Jakobsen. Vardebedémningen grundar sig pa fastighetens standard och skick
vid inspektionstillfallet.
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3 VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter och killor
Vardebeddémningen grundar sig pa féljande material och uppgifter:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[J Detaljplaneuppgifter

[1 Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.
[J VDpro ortsprismaterial

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hamtade ur offentliga register.
Vardebeddmningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars ar denna
vardebeddmning inaktuell.

3.2 Kvalitetssystem
Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje dokument som produceras
inom foretaget av en auktoriserad medarbetare.



Vardermgs[nstltutet Goteborg Amhult 108:1,2,3, 206:2, 208:2

2017-11-29
4 VARDERINGSOBJEKTET
4.1 Fastighetsspecifika uppgifter
Registerbeteckning: Goteborg Amhult 108:1,2,3, 206:2, 208:2
Adress: Flygfaltsgatan 29, 33,Gamla Flygplatsvdagen 34-38, 423 37 Tors-
landa
Omrdde: Torslanda
Upplatelseform: Aganderitt
Lagfaren dgare: Terrester AB
Nybyggnadsar:
Véirdedr: -
Ombyggnadsar: -
Anvdndning: Hyreshus, bostdader och lokaler, typkod 321

4.2 Tomt och lage
Exploateringsfastighet, planerad tomtmark fér kommersiella byggnader och bostader.

4.3 Planférhallanden

For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststéllda fore 1987 behandlas

enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan ddr genomférandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den @ndras eller upphdvs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighets-

datautdrag.

4.4 Bebyggelse
Pa fastigheterna skall 14 byggnader uppforas.

Amhult 108:1

Byggnad H: tva friliggande bostadshus i 4 plan, kommer att inrymma 3.400 kvm lagenheter
och.700 kvm handel.

Byggnad I: ett friliggande 4 plans hus med 6.400 kvm lagenheter och 600 kvm handel.
Hus ST: tva fristaende 4-plans hus med 4.800 kvm lagenheter och 1.900 kvm handel

Ambhult 108:2

Byggnad U: En friliggande byggnad i 3 plan med 3.000 kvm butikslokaler och 6.000 kvm
kontor

Ambhult 108:3
Hus J: ett friliggande 4-plans hus med 3.200 kvm lagenheter.
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Ambhult 206:2

Hus Q och R: ett fristaende 5-plans hus med 3.200 kvm kontor, 2.000 kvm handel och 7.800
kvm parkering

Ambhult 208:2
Hus L,M: tva fristaende 4-plans hus med 5.300 kvm lagenheter.

Totalt 8.200 kvm butiksyta.
Totalt 23.100 kvm bostadsyta.
Total 9.200 kvm kontor
Delsumma 40 500 kvm

Totalt 7.800 kvm parkering
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5 VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

5.1 Begreppet marknadsvirde

”Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen
marknad. Forsaljningen forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till forsdljning pa ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsforings-
tid.”

Vid den tankta forsaljningen far inte foreligga nagot tvang att dverlata fastigheten och inte
nagra speciella partsrelationer.

5.2 Viérderingsmetod

Varderingen genomfdrs med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utférs med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna
ar mycket sallan helt jamforbara varfor normering till vardebarande faktor maste ske. Ofta
sker normering dels till area (s.k. areametoden) och dels till driftnetto (benamns nettokapi-
taliseringsmetod).

Vidare genomfors en avkastningsbaserad marknadsvardebedomning, en sa kallad kassaflo-
desmetod (Cash-flow). Som underlag till denna ligger nuvardet av respektive ars driftnetton
samt av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgang. Dessa nuvarden vid kalkylperi-
odens borjan utgor det avkastningsbaserade marknadsvardet.

5.3 Aktuell virderingsmetod

Den aktuella fastigheten har varderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden
(nettokapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-
flow). | det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflédesmetoden skildra det mest
sannolika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant

Transaktionsvolymen i Sverige for ar 2016 hamnade runt 200 miljarders grénsen. Olika
konsultbolag uppvisar olika uppgifter om detta, varierande mellan 180— 218 miljarder kro-
nor. Variationen beror framst pa att urvalskriterierna varierar pa affarernas ministorlek (10
eller 80 miljoner kr). Detta ar en 6kning med ca 35 % jamfort med 2015. Geografiskt har
regionstader Okat kraftigt i attraktivitet under 2016 och star under aret for ca 28 % av
transaktionsvolymen jamfort med ca 22 % for 2015. Vidare har andelen transaktioner med
fastigheter utanfor Sveriges tre storsta stader stigit avsevart under 2016. Koptrycket &r be-
tydligt hogre an saljtrycket varfor man nu gar efter objekt och omraden som i andra mark-
nadsldgen inte rankas lika hogt. Aven portféljer som tidigare varit p& marknaden utan
framgdang har under dret gatt att sdlja enligt transaktionsfirmorna. Gynnsamma marknads-
forutsattningar i form av lag ranta, tillgang till finansiering och den stora skillnaden mellan
langrantan och fastigheters avkastningskrav har mojliggjort dessa affarer och blir en del av
forklaringen till transaktionsrekordet. Det forutspas att transaktionsintensiteten kommer
att besta under 2017 och det dr da framst de mest populdra segmenten kontor och bosta-
der. De star tillsammans for knappt 55 % av transaktionsvolymen. Kontor &r fortsatt hogt
prioriterat av manga institutionella kopare och konkurrensen for de objekt som varit ute pa
marknaden har varit stor. Darmed har rekordlaga avkastningskrav noterats pa manga
marknader. Rekordnoteringarna avser inte endast moderna cityfastigheter, utan rekord-
laga nivder har dven noterats for fastigheter i storstadernas fororter, vilket kan tyda pa att
vissa investerare har vidgat sina investeringshorisonter som en f6ljd av utbudsbristen. 2017
kan med andra ord bli ett bra ar med ett lagt ranteldge och att traditionella funda-menta
for fastighetsmarknaden ser stabila ut. Exempelvis ar vakansgraderna mycket laga pa
manga marknader och efterfragan 6verstiger utbudet, vidare bedoms dven spekulat-
ionsbyggandet pa laga nivaer inom de flesta segmenten. Detta trots alla osdkerheter och
oklara utfall av Brexit och den nye presidenten i USA. Arets storsta affir i Sverige var nar
Norrporten sdldes till Castellum. Transaktionsvardet uppgick till 22 miljarder kronor.

Sverige befinner sig i hégkonjunktur men har troligen natt toppen. Dock nadde Svensk till-
vaxt sin kulmen 2015 och har sedan dess mattas av. En fortsatt svagare tillvaxt under 2017,
kombinerat med en stor befolkningsékning, gor att tillvaxten i BNP per capita blir 1ag och
under ett historiskt genomsnitt. Framst dr det inhemsk konsumtion, bade privat och offent-
lig, som drar tillvaxten i Sverige. Svensk export utvecklas svagt, trots en svag kron-kurs.

Sverige har problem med sin internationella konkurrenskraft. Det konkurrensutsatta

ndringslivets hoga lIonedkningar i relation till produktivitetstillvdaxten ar troligtvis en av for-
klaringarna. Mest oroande ar arbetsmarknaden. Arbetslosheten planar nu ut kring 7 %.
Men genomsnittssiffran sager inte langre sa mycket om verkligheten. For inrikes fodda
svenskar i arbetsfor dlder ar arbetslosheten nere pa mycket laga nivaer samtidigt som stora
grupper inte kommer in. Arbetslosheten bland utrikes fodda ligger i genomsnitt pa dver 15
%. Sammantaget gor det att Riksbanken prognostiserat att héja styrrantan i bérjan av 2018
till en mer normal niva. Samtidigt aterstar stora utmaningar med bla inflationen. Vid Riks-
bankens senaste mote ar 2017 beslot Riksbankens direktion att kvarhalla rantan till -0,5 %.
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

Taxeringsvarde, 2016

Amhult 108:1 4 147 000 kr
108:2 4 048 000 kr
108:3 12 080 000 kr
206:2 28 000 000 kr
208:2 18 200 000 kr

Totalt 66 475 000 kronor

Typkod 326,325, 310

Beddmda hyror pa arsbasis under 2017

Areatyp Area [m?] Utgaende hyra Marknadsmassig hyra Inkl. Inkl.
[tke] / [kr/m?] [tke] / [kr/m?] virme F-skatt

Bostdder 23100 42 966 1 860 42 966 1860 Ja Ja
Butiker 8 200 20500 2 500 20 500 2 500 Nej Nej
Kontor 9 200 13 800 1500 13 800 1500 Nej Nej
|Summa/snitt 40 500 77 266 1908 77 266 1908

|Ti||§gg Antal utg /stoar Markn /st oar |

Garage & p-platser 360 0 0 3 456 9 600
lSumma/snitt 360 0 3456 |

Beddmning av utbetalningar for drift och underhall har uppskattats utifran erfarenhets-
massig kannedom om liknande objekt.

Under ar 2017 antages utbetalningarna uppga till féljande:

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Bedémd DoU-kostnad

[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Bostdder 23100 0 0 9240 400
Butiker 8200 0 0 1640 200
Kontor 9200 0 0 1840 200
[Summa/snitt 40 500 0 0 12720 314
Tillagg Antal Bedémd /st oar
Garage & p-platser 360 691 1920
[summa/snitt: 360 691

Drift och underhallsbetalningarna bedéms komma att 6ka i takt med den antagna inflat-

ionen

Fastighetsskatt Fastighetsskatt utgar ej under de forsta 15 aren, for bostéader.

Lokalhyresdelen bedoms att hyresgasten betalar fastighetskatten.
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8 VARDERING

Marknadsvardet bedéms vanligen med ledning av ortsprismetoden som bygger pa jamfo-
relser med genomforda kop av liknande fastigheter och utifran en marknadssimulering ge-
nomford med en kassaflddeskalkyl dar marknadens forvantningar om hyror, utveckling, av-
kastningskrav etc. beaktas. Resultat av dessa metoder vags ihop till en slutlig bedomning av
marknadsvardet. Till grund for bedomningen ligger en analys av den lokala marknaden och
de omvarldsfaktorer som paverkar fastighetspriserna.

Kalkylen innebdr en analys av framtida betalningsstrommar som innehavet forvdntas gene-
rera under kalkylperioden. Vidare framraknas ett avkastningsbaserat nuvarde baserat pa
periodens betalnetton, det egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut

Byggmastarekalkyl Byggkostnaderna uppgar till enligt fastighetsagarens
kalkyler till:

Bostad ca 23.100 kr/kvm

Butik,kontor ca 17.400 kr/kvm

P-platser ca 120.000 kr /st

Summa kostnader

Bostad 24.000 kr x 23.100 kvm = 554 400 tkr
Ovriga ytor 14.000 kr x 17.400 kvm = 243.000 tkr
P-platser 120.000 kr /st x 360 st = 43.200 tkr
Summa produktionskostnad 840 600 tkr

Kalkylperiod 2018-01-01--2023-01-01

Inflation Inflationen beddms till 2 % per ar.

Kalkylrantan Kalkylrantan, bedéms till 6,7 %.
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Hyra Beddémda hyror uppgar till 77 266 tkr.

Hyran har uppraknats i takt med den antagna inflationen.

Drift och underhdll ~ Kostnad for drift och underhall har inlagts i kalkylen med 12 143 tkr.

Kostnaden har uppraknats i takt med den antagna inflationen.

Fastighetsskatt Fastighetsskatt utgar inte for bostdaderna. For lokalerna debiteras
den ut utéver hyran.

Kalkylresultat Restvardet utgdrs av det marknadsvarde, som fastigheten har i slu-
tet av kalkylperioden. Marknadsvardet vid kalkylperiodens slut har
bedomts utifran 4,6 % nettokapitalisering pa det prognostiserade
driftnettot for aret efter det sista kalkylaret.

Kassaflodesanalysen ger med givna forutsattningar ett varde av 1 370 000tkr.

Byggrattsvdrde berdknat

Marknadsvarde pa fastigheterna ca 1386 000 tkr
Produktionskostnad ca 840000 tkr
Véarde pa BOA och LOA 546 000 tkr

Byggmadstarekalkyl

Om fastigheten skall sdljas pa den 6ppna marknaden bedémer vi att ca 70 % av projektets
varde tillfaller projektutvecklaren och resterande 30 % av vardet tillfaller markagaren. En-
ligt var bedomning har vardet pa fastigheten okat pa grund av att det aktuella projektet
som beskrivs i detta utlatande ar sa pass framskridet.

Vinstdelningsprincipen ovan om 70/30 bed6ms darfor som rimlig ur marknadsvardesyn-
punkt.

Marknadsvardet bedoms till ca 30 % x 550 000 tkr=165 000 tkr/39 500= ca 4 200 kr/kvm el-
ler 165 000 tsek.

RESERVATION

Denna vardering forutsatter att byggnationen genomfors i den omfattning som beskrivs en-
ligt ovan.

10
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SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med stdd av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedoms det

totala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 108:1,2,3, 206:2, 208:2 till:

Marknadsvarde per december 2017

165 000 000 KRONOR

ETTHUNDRASEXTIOFEMMILJIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall

157 000 tkr - 173 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett
stort antal upprepade forsdljningar av objektet pa den allménna fastighetsmarknaden. Vid
en enskild forsdljning daremot, kan priset hamna over eller under det bedémda marknads-
vardet, beroende pa de speciella forhdllanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2017-11-29
VirderingsInstitutet

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A R,

SAMHALLSBYGGARNA

Civilingenjér
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

11
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ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Virdeutlatandets omfattning

1.1 Vérderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom/
tomtratt med tillhorande rattigheter och skyldigheter i form av servitut,
ledningsratt, samfalligheter och Gvriga réttigheter eller skyldigheter som
framgar av utdrag fran Fastighetsdatasystemet (FDS).

1.2 Vérdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till varderingsob-
jektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehor, dock ej indu-
stritillbeh6r i annan omfattning an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag frén FDS. Den
information som erhallits genom FDS har forutsatts vara korrekt och full-
standig, varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och disposit-
ionsritt ej vidtagits. Vad géller legala forhéllanden utéver vad som fram-
gar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information darom
lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgar av utdrag fran FDS samt av uppgifter uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsob-
jektet inte belastas av icke inskrivna servitut, gransar fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det for-
utsatts att varderingsobjektet inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

2 Férutsattningar for virdeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kéllor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits ge-
nom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella nytt-
janderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allmén rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedomningen har utelamnats av upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits genom upp-
dragsgivaren/éagaren eller dennes ombud. Vérderaren har férlitat sig pa
dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar. Are-
orna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varije tillfalle gal-
lande "Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutlatandet galler
detta.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har vardebedomning i forekommande fall utgatt fran géllande hyres-,
och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa avtal
alternativt hyresdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har
erhallits av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

3 Miljéfragor (Miljobalken 1998:808 m.fl.)

3.1 Kontroll av eventuellt forekommande miljoskador eller annan negativ
miljopaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebedomningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom vérderingsobjektet inte ar i behov av sanering eller
att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebéra att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

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

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet ar baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utford
besiktning har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller saljarens upp-
lysningsplikt eller koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jorda-
balken. Vérderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okuldrbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

4.2 Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallan-
den pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka
vardet. Inget ansvar tas for:

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

- funktionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos byggnads-
detaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska kompo-
nenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

4.3 Virderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvéndning
pa satt som anges i utldtandet.

5 Ansvar

5.1  Eventuella krav mot varderingsmannen till foljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan markts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare &n
tva ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven tid
ar eventuell rétt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.

5.2 Det maximala skadestand som kan utga till foljd av fel i vardeutlatandet
ar femton prisbasbelopp.

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pad att de faktorer som paverkar véarderingsobjektets mark-
nadsvérde forandras ver tiden ar den vardebedomning som aterges i
utldtandet géllande endast vid vardetidpunkten med de forutsattningar
och reservationer som angivits i utldtandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt varde utveckling som redovisas i
utlatandet har gjorts utifran ett scenario, som enligt varderarens upp-
fattning aterspeglar fastighetsmarknadens férvantningar om framtiden.
Det maste dock observeras att vardebedomningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Virdeutlatandets anvindande

7.1 Innehallet i vardeutlatandet med tillhorande bilagor tillhér uppdragsgiva-
ren och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

7.2 Anvéands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren
om utlatandet anvands enligt 6.1. Vérderaren &r fri fran allt ansvar fér
skada som drabbat tredje man till foljd av att denne anvént sig av vérde-
utladtandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vérdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i
nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsforetaget godkénna
innehallet och pa vilket sétt utlatandet skall aterges.
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AR1 AR 2 Ar3 AR 4 AR5 AR 6
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Inflation 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Drift- och underhallsutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyresutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad [%] 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
+ Kontrakterad hyra [tkr] 75518 77 028 78 569 80 140 81743 83 378
+ Marknadshyra [tkr] 0 0 0 0 0 0
Tilldgg
+ Garage & p-platser [tkr] 3456 3525 3596 3668 3741 3816
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 3 776 3851 3928 4007 4087 4 169
= Utgaende hyra 75 198 76 702 78 236 79801 81 397 83 025
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 12 160 12 403 12 651 12904 13162 13 426
Tilldgg (DoU-kostnad)
- Garage & p-platser [tkr] 691 705 719 734 748 763
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Operativa kostnader 12 851 13 108 13370 13638 13911 14 189
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
=Driftnetto [tkr] 62 347 63 594 64 866 66 163 67 486 68 836
(Driftnetto [kr/m?]) 1578 1610 1642 1675 1709 1743
Driftnettoutveckling: 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
AR1 AR2 AR3 ArR4 AR5 ARG
Till och med: dec-18 dec-19 dec-20 dec-21 dec-22 dec-23
Kalkylranta
- Nominellt [%] 6,7 6,7 6,7 6,7 6,7 6,7
- Realt [%] 4,6 4,6 4,6 4,6 4,6 4,6
Nettokapitalisering for restvardeberakn. [%) 4,6
Driftnetto [tkr] 62 347 63 594 64 866 66 163 67486 68836
Nuvarde driftnetton 267 589 285 496 238 082 186 165 129 416 67 486
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 1496 435
Nuvarde restvarde (sista aret) 1082427 1154 863 1232 146 1314 602 1402575 1496 435
lA\ﬁu tningsb ad marknadsvidrdebeddmning [tkr]l
+ Nuvérde av driftnetton 267 589
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 1082427
1350016]

|= Beddmt vdrde avkastningsmetoden
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