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1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 108:1,4,6
Adress: Flygfaltsgatan 29, 33, Gamla Flygplatsvagen 34-38, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, bostdader och lokaler, typkod 321

Syfte: Syftet med uppdraget ar att bedéma fastigheternas marknads-
varde/byggrattsvarde infor bokslut.

Vardebeddmning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheterna Goteborg Amhult 108:1,4,6 bedomts till

Marknadsvarde per december 2022

75 000 000 KRONOR

SJUTTIOFEMFEMMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
71 000 tkr - 79 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

2.2 Syfte
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastigheternas marknadsvarde/byggrattsvarde infor
bokslut. Begreppet marknadsvarde, se vidare sidan 5.

2.3 Virdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen 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:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[ Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.
[1 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 VARDERINGSOBJEKTET
4.1 Fastighetsspecifika uppgifter
Registerbeteckning: Goteborg Amhult 108:1,4,6
Adress: Flygfaltsgatan 29, 33, Gamla Flygplatsvagen 34-38, 423 37 Tors-
landa
Omrdde: Torslanda
Upplatelseform: Aganderitt
Lagfaren dgare: Terrester AB
Nybyggnadsar:
Vérdedr: -
Ombyggnadsar: -
Anviéndning: Hyreshus, bostader och lokaler, typkod 321

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

4.3 Planférhallanden

For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststéllda fére 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomfoérandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphdvs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

4.4 Bebyggelse
Amhult 108:1

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

Amhult 108:4

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

Amhult 108:6

Hus ST: tva fristaende 4-plans hus med 5.500 kvm ldgenheter. Viss markareal till parkmark.

Totalt 3.700 kvm butiksyta.
Totalt 8.900 kvm bostadsyta.
Total 6.000 kvm kontor

Delsumma 18.600 kvm
99 st P-platser
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VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

5.1 Begreppet marknadsvarde

”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 forsaljning 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 Varderingsmetod

Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan helt jamférbara 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 marknadsvardebedémning, 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 varderingsmetod

Den aktuella fastigheten har varderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingaende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder pa att
transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomforts pa den svenska fastighetsmarknaden ar
2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35 miljarder euro ar
2021, dar ca 21 % utgjordes av utlandska kopare. Slutligen sa sager SVEFA att transaktionsvoly-
men blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genomférda
transaktioner samt om uppkdp och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kontor (23
%) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se i siffrorna
ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av férdndringen
kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-handelns utveckling.
Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med kontor, butiker och hotell
Okar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastighets-
marknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste fastig-
hetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige for ar 2019
hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Daremot anger fastighetsinformationsbolaget Dat-
scha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor férdelat pa ca 650 fas-
tighetsaffarer (transaktioner 6ver 40 miljoner kr). Det som drivit denna volym ar 2020 bedéms
vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmarknaden. Sammanlagt genomférdes ca
460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca 400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har avspeglats
i intresset for detta segment.

Vad géller omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva 2019
om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen for 2021 ar okdnd. Ca 75 895 st
smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsratter (+11 000) saldes
ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bostadsratter med ca 13 %
respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det makroeko-
nomiska laget ndmnas med den laga réantan som gor fastigheter till attraktiva investeringsalterna-
tiv mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare beddms det institutionella kapitalet 6ka mot
fastigheter som borde innebéra storre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum forvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljarder. Den
nast storsta affaren var nar Heimstaden kdpte Akelius svenska bestand for 33,3 miljarder kronor.
Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fastigheter for 29,3 miljarder
kronor. De tva ndstkommande affarerna lag dven de runt 14 - 17 miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens syn pa
det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020 naddes den
lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbromsningen till foljd av
covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdamtade sig den svenska ekonomin
mer an vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vaccinationen av befolkningen
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samt lattade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit aterhdmtningen. Bedomningen fran Kon-
junkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under varen 2022 och ekonomin bdérjar véaxa
snabbare igen (efter nedgangen i december och januari) och under den andra halvan av aret in-
leds en period med mild hogkonjunktur. Férstarkningen pa arbetsmarknaden slapar dock efter.
Det beror till stor del pa att manga arbetslésa har varit utan jobb en lang tid, eller tillhér andra
grupper med svag stéllning pa arbetsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Konjunktur-
institutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 for att stodja ekonomin under pan-
demin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder fér 2021 bedéms de offentliga finan-
serna fortfarande starka. Enligt Arbetsféormedlingens prognos fran hosten 2021 beraknas arbets-
|6sheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar 2022. Vid Riksbankens senaste
mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hoja reporantan till 0,25 %. Riksbankens prognos
for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Sam-
tidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga
skuldsattning samt den nu kraftigt stigande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan
1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11 mars 2020
klassades av Varldshélsoorganisationen (WHQO) som en “global pandemi”. Hur lange det kommer
att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin &r oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av bosta-
der och samhillsfastigheter, men dven industri- och logistikfastigheter som fortsatt kommer vara
en bristvara. Fastighetsdgare med ett stort inslag av hotell, handel och restauranger har haft en
tuff tid, men aven en jobbig framtid om inte karantédnsrestriktionerna lattas pa i andra lander
inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland féljas noggrant den kommande tiden da stora
osakerheter kan dyka upp.

6.2 Goéteborgs Kommun
Goteborgs kommun eller Goteborgs stad dr en kommun i Vastra Gotalands lan. Centralort ar Go-
teborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergdtland medan norra
Hisingen ligger i sédra Bohuslan. Genom kommunen rinner Géta alv medan Nordre alv i norr utgor
grans till Kungdlvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern fér kommu-
nen ar 39,2 ar, jamfort med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-64 ar med en
eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var andelen 29,6 %.

Sammanraknad forvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och aldre ar 2020
var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen 6ppet arbetsldsa i aldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfort med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvagnar.
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN
Beddmda hyror pa arsbasis under 2023

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

Bostader 8900 16 910 1900 16 910 1900 Ja Ja

Butiker 3700 9250 2500 9250 2500 Nej Nej

Kontor 6 000 9 000 1500 9000 1500 Nej Nej

‘Summa/snitt 18 600 35160 1890 35160 1890

‘Tillégg Antal Utg /stoar Markn [stoar ‘

Garage & p-platser 99 0 0 950 9 600

'Summa/snitt 99 0 950 |

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

Under ar 2023 antages utbetalningarna uppga till féljande:

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Bedémd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Bostader 8900 0 0 3560 400
Butiker 3700 0 0 740 200
Kontor 6 000 0 0 1200 200
'Summa/snitt 18 600 0 0 5 500 296 |
‘Tillégg Antal Bedomd [stoar ‘
Garage & p-platser 99 190 1920
‘Summa/snitt: 99 190 ‘

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

Fastighetsskatt Fastighetsskatt utgar ej under de férsta 15 aren, for bostader.

Lokalhyresdelen bedéms att hyresgasten betalar fastighetskatten.
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8 VARDERING

Marknadsvardet bedoms vanligen med ledning av ortsprismetoden som bygger pa jamfo-
relser med genomférda kop av liknande fastigheter och utifran en marknadssimulering ge-
nomfoérd med en kassaflédeskalkyl dar marknadens férvantningar om hyror, utveckling, av-
kastningskrav etc. beaktas. Resultat av dessa metoder vags ihop till en slutlig bedémning av
marknadsvardet. Till grund for bedomningen ligger en analys av den lokala marknaden och
de omvaérldsfaktorer som paverkar fastighetspriserna.

Kalkylen innebar en analys av framtida betalningsstrémmar som innehavet férvantas gene-
rera under kalkylperioden. Vidare framrédknas ett avkastningsbaserat nuvarde baserat pa
periodens betalnetton, det egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut

Byggmastarkalkyl Byggkostnaderna uppgar till enligt fastighetsagarens kalkyler till:
Bostad ca 25.000 kr/kvm

Butik, kontor ca 15.000 kr/kvm

P-platser ca 120.000 kr/st

Summa kostnader

Bostad 25.000 kr x 8.900 kvm = 223.000 tkr
Butik, kontor 15.000 kr x 9.700 kvm = 145.000 tkr
P-platser 120.000kr x 99 st= 12.000 tkr
Summa produktionskostnad 380 000 tkr

Kalkylperiod 2023-01-01--2029-01-01

Inflation Inflationen beddms till 9,0, 4,0 och 2 % per ar.
Kalkylrantan Kalkylrdantan, bedoéms till 6,6 %.

Hyra Beddmda hyror uppgar till ca 36 000 tkr.

Hyran har uppraknats i takt med den antagna inflationen.

Drift och underhall Kostnad for drift och underhall har inlagts i kalkylen med 5 700 tkr.
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Kostnaden har uppraknats i takt med den antagna inflationen.

Fastighetsskatt Fastighetsskatt utgar inte for bostaderna. For lokalerna debiteras
den ut utdver hyran.

Kalkylresultat Restvardet utgors av det marknadsvarde, som fastigheten har i slutet
av kalkylperioden. Marknadsvardet vid kalkylperiodens slut har be-
domts utifran 4,5 % nettokapitalisering pa det prognostiserade drift-
nettot for aret efter det sista kalkylaret.

Kassafloddesanalysen ger med givna forutsattningar ett varde av 630 000tkr.

Byggrattsvarde beraknat

Marknadsvarde pa fastigheterna ca 630 000 tkr
Produktionskostnad ca 380 000 tkr
Véarde pa BOA och LOA 250 000 tkr

Byggmastarkalkyl

Om fastigheten skall séljas 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 6kat pa grund av att det aktuella projektet
som beskrivs i detta utlatande &r sa pass framskridet.

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

Marknadsvardet bedoms till ca 30 % x 250 000 tkr=75 000 tkr
RESERVATION

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

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 108:1,4,6 till:

Marknadsvéarde per december 2022

75 000 000 KRONOR

SJUTTIOFEMFEMMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
71 000 tkr - 79 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett

stort antal upprepade forséaljningar av objektet pa den allménna fastighetsmarknaden. Vid

en enskild forséljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedémda marknads-
vardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2022-12-06

Vérderingsinstitutet

AUKTORI‘.-_'»_ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
8 \/

\ L - N

\\ N \\ NN \

\.J " e, N T .

Urban Lonn

Civilingenjor

Av Samhdllsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvérderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Virdeutldtandets omfattning

11

1.2

13

2
2.1

2.2

23

Vérderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast egendom/
tomtratt med tillhérande rattigheter och skyldigheter i form av servitut, led-
ningsratt, samfalligheter och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar
av utdrag fran Fastighetsdatasystemet (FDS).

Vardeutlatandet omfattar aven, i férekommande fall, till varderingsobjektet
hérande fastighetstillbehor och byggnadstillbehor, dock ej industritillbehor i
annan omfattning dn vad som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och fullstan-
dig, varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och dispositionsritt ej
vidtagits. Vad giller legala forhallanden utéver vad som framgar av FDS har
dessa enbart beaktas i den omfattning information ddrom ldmnats av upp-
dragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Férutom det som framgar av ut-
drag fran FDS samt av uppgifter uppdrags-givaren/agaren eller dennes ombud
har det foérutsatts att varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servi-
tut, gransar fastighetsagarens radighet 6ver egendomen samt att véarderings-
objektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer.
Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i na-
got avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran kallor
som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits genom upp-
dragsgivaren /4garen eller dennes ombud och eventuella nyttjanderéattsha-
vare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats ge-
nom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts att inget av relevans
for vardebedémningen har uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller den-
nes ombud.

De areor som laggs till grund for vdrderingen har erhallits genom uppdragsgi-
varen/agaren eller dennes ombud. Virderaren har férlitat sig pa dessa areor
och har inte métt upp dem pa plats eller pa ritningar. Areorna har férutsatts
vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande ”Svensk Standard”.
Om annat anges i varderingsutlatandet géller detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter, har
virdebedémning i forekommande fall utgétt fran géllande hyres-, och arren-
deavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa avtal alternativt hy-
resdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har

erhéllits av uppdragsgivaren/4garen eller dennes ombud.

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

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljoskador eller annan negativ milj6-
péaverkan pa virderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har inte utférts.
Vardebedomningen géller under férutsattningen att mark

eller byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att
det foreligger nagon annan form av miljdméssig belastning som

exempelvis kan innebdra att ett efterbehandlingsansvar eller nagon

annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vdrderaren inte f6r den
skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens
av att virdebeddmning ar felaktig p& grund av att varderingsobjektet &r i be-
hov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av miljdméssig be-
lastning.

4
4.1

4.2
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5.2

6.2

7.2

7.3

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som beskrivs i
utldtandet ar baserad pa 6versiktlig okular besiktning. Utford besiktning har ej
varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller képa-
rens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderingsobjektet
forutsatts ha det skick och den standard som okulédrbesiktningen indikerade
vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallanden pa

egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka vérdet.

Inget ansvar tas for:

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

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

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

Ansvar

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

Det maximala skadestdnd som kan utga till foljd av fel i vardeutlatandet &r ett
prisbasbelopp.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets marknads-
varde fordndras over tiden @r den vardebedémning som aterges i utlatandet
géllande endast vid véardetidpunkten med de férutsattningar och reservation-
er som angivits i utldtandet.

Framtida in- och utbetalningar samt varde utveckling som redovisas i utlatan-
det har gjorts utifran ett scenario, som enligt varderarens uppfattning ater-
speglar fastighetsmarknadens férvantningar om framtiden. Det maste dock
observeras att vardebedémningen inte inrymmer nagon utfastelse om faktisk
framtida kassaflédes och vardeutveckling.

Vardeutlatandets anviandande

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

Anvénds vardeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren om ut-
ldtandet anvinds enligt 6.1. Vdrderaren &r fri fran allt ansvar for skada som
drabbat tredje man till foljd av att denne anvint sig av vardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i

nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsforetaget godkénna inne-
héllet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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BILAGA Il KASSAFLODESKALKYL

AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Inflation 9,0 4,0 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] 35160 36 566 37298 38044 38 805 39581
+ Marknadshyra [tkr] 0 0 0 0 0 0
Tilldgg
+ Garage & p-platser [tkr] 950 969 989 1009 1029 1049
- Vakans- och hyresférlust [tkr] 1758 1828 1865 1902 1940 1979
= Utgdende hyra 34 352 35707 36 422 37 150 37 893 38 651
3,8% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 5500 5610 5722 5 837 5953 6072
Tilligg (DoU-kostnad)
- Garage & p-platser [tkr] 190 194 198 202 206 210
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Operativa kostnader 5690 5804 5920 6 038 6 159 6282
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
=Driftnetto [tkr] 28 662 29 904 30502 31112 31734 32369
(Driftnetto [kr/m?]) 1541 1608 1640 1673 1706 1740
Driftnettoutveckling: 4,2% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
AR1 AR2 AR3 AR4 AR5 AR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylréanta
- Nominellt [%] 6,6 6,6 6,6 6,6 6,6 6,6
- Realt [%) 22,2 2,5 4,5 4,5 4,5 4,5
Nettokapitalisering for restvardeberakn. [%] 4,5
Driftnetto [tkr] 28 662 29904 30 502 31112 31734 32369
Nuvarde driftnetton 125564 133 839 112 108 87 621 60 884 31734
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 719 303
Nuvédrde restvarde (sista aret) 522793 557 245 593 967 633 109 674 831 719 303
‘Avkastni., b ad marknadsvardebedomning [tkr]‘
+ Nuvérde av driftnetton 125564
+ Nuvérde av restvardet vid kalkylperiodens slut 522793
‘: Beddmt varde avkastningsmetoden 648 357‘
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1 SAMMANFATTNING
Vidrderingsobjekt: Goteborg Amhult 108:3
Adress: Gamla Flygplatsvagen 34A-G, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, bostdader och lokaler, typkod 321

Syfte: Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde
infor bokslut.

Varderingsobjektet utgors av 1 st storre flerbostadshus beldgen i centrala Torslanda. Bygg-
naden inrymmer 36 bostadslagenheter och 40 garage platser i kdllaren.

Vardebeddmning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 108:3 beddmits till

Marknadsvarde per december 2022

116 000 000 KRONOR

ETTHUNDRASEXTONMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
108 000 tkr - 124 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Syfte
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet
marknadsvarde, se vidare sidan 7.

2.3 Vairdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen 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:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[] Hyreslista

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

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hdamtade 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 VARDERINGSOBJEKTET

4.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Registerbeteckning: Goteborg Amhult 108:3

Adress: Gamla Flygplatsvagen 34A-G, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda

Uppldatelseform: Aganderitt

Lagfaren dgare: Terrester AB

Nybyggnadsar: 2019

Vérdedr: 2019

Ombyggnadsar: -

Anviéndning: Hyreshus, bostader och lokaler, typkod 321

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

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

4.3 Planférhallanden
For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststdllda fore 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomforandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphavs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

4.4  Inskrivningar
| fastigheten finns 2 inteckningar till ett belopp av 70 000 000 kronor enligt bifogat fastig-
hetsdatautdrag

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

4.5 Bebyggelse
Pa fastigheten finns 1 st byggnad uppford innehallande 36 hyresrattslagenheter med en
mycket god standard. Ytskikt i lagenheterna ar parkettgolv, klinker, vaggar tapetserade, tak
malade gips/puts.
Kokssnickerier med luckor i vitlack och kéksmaskiner, glashall, varmluftugn, mikrougn, flakt,
diskmaskin, kyl, frys.
Badrum vaggar och golv bekladda med kakel/klinker. Utrustade med dusch, wc, tvattstall,
handdukstork.

Tvattavdelning i badrum utrustad med tvattmaskin och torktumlare.
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Byggnadsar Klart 2019
Byggnadstyp Hyreshusenhet/Bostadshus uppford i 1 % -3 % plan och kallare. Upp-
laten i hyresratt. Garage och forrad i kdllaren.
Grundlaggning Palad grundsula
Grundmurar Betong
Stomme Betong
Fasader Skivmaterial-Tegel
Yttertak Galvaniserad slatplat, Betongpannor
Bjalklag Betong
Utvandig platbeslagning, Treglasfonster,
Hiss Ja
Uppvarmning Vattenburen varme via fjarrvarmenatet.

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedémer att byggnaden inte har nagot akut underhdllsbehov 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. Infor en eventuell férsaljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomfors. Den uthyrningsbara arean ar sammanlagt 2 838
m?2 BOA och ytorna ar férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?] BOA
Bostad 2 838
\ 2838 \

Nedan féljer en sammanstallning av de ingaende bostadslagenheterna:

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

1 RoK 1 39 39 39

2 RoK 4 52,5-69,3 244 61

3 RoK 20 72,5-81,3 1506 75

4 RoK 11 91,1-97,4 1051 96

'S:a/Snitt 36 2840 79




Vaérderingsinstitutet

Goteborg Amhult 108:3
2022-12-06

4.7 Kontraktssammanstallning
Nedan foljer en hyressammanstallning for bostadslagenheterna och garage/forrad:

LGH-stolek Antal Total-hyra Total-hyra Snitt-Hyra
[kr] [kr/m?] [kr/mén]
1 RoK 1 85 140 2200 7 095
2 RoK 4 477 840 1961 9955
3 RoK 20 2 827 680 1877 11782
4 RoK 11 1852 855 1763 14 037
\ 36 5243515 1847 12 138]
‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar
Garage 40 0 0 360 9000
Forrad 36 0 0 43 1200
'Summa/snitt 76 0 403

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

Hyresgéast Areatyp Area Kontrakt Uppsagni For- Index Inkl. Inkl. Inkl. Utgéende hyra
[m?] erat ngs langni  [%] véarme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid ng
1 RoK Bostad 38 dec-23 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 85 2241
2 RoK Bostad 243 dec-23 3méan Tillsv. 100 Ja Ja Nej 478 1966
3 RoK Bostad 1506,2 dec-22 3 méan Tillsv. 100 Ja Ja Nej 2828 1877
4 RoK Bostad 1050,9 dec-23 3méan Tillsv. 100 Ja Ja Nej 1853 1763
‘S:a/Snitt 2838 5244 1848

4.8 Redovisade drift- och underhallskostnader
Fastighetsdgaren har inga driftskostnader att redovisa.

4.9 Taxeringsvarde
| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2022).

Typkod: 321
Vardear: 2019
‘ Bostader [tkr] Lokaler [tkr] Totalt [tkr]‘
Byggnad 65 000 3045 68 045
Mark 19 400 0 19 400
Taxeringsvirde 84 400 3045 87 445/

Typkod 321 avser hyreshusenhet, bostader och 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 forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till forsaljning 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 Varderingsmetod
Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan 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 marknadsvardebeddmning, 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 (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder
pa att transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomfoérts pa den svenska fastighetsmark-
naden ar 2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35
miljarder euro ar 2021, dér ca 21 % utgjordes av utlandska kopare. Slutligen sa sager SVEFA
att transaktionsvolymen blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genom-
forda transaktioner samt om uppkdp och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kon-
tor (23 %) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se
i siffrorna ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av
forandringen kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-
handelns utveckling. Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med
kontor, butiker och hotell 6kar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste
fastighetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige
for ar 2019 hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Ddremot anger fastighetsinformat-
ionsbolaget Datscha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor
fordelat pa ca 650 fastighetsaffarer (transaktioner 6ver 40 miljoner kr). Det som drivit
denna volym ar 2020 bedéms vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden. Sammanlagt genomfordes ca 460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca
400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har av-
speglats i intresset for detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva
2019 om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen fér 2021 &r okand.
Ca 75 895 st smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsrat-
ter (+11 000) saldes ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bo-
stadsratter med ca 13 % respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det mak-
roekonomiska laget ndmnas med den laga rantan som gor fastigheter till attraktiva investe-
ringsalternativ mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare bedéms det institutionella
kapitalet 6ka mot fastigheter som borde innebara stérre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum férvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljar-
der. Den nast storsta affaren var nar Heimstaden kopte Akelius svenska bestand for 33,3
miljarder kronor. Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fas-
tigheter for 29,3 miljarder kronor. De tva nastkommande affarerna lag dven de runt 14 - 17
miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens
syn pa det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020
naddes den lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbroms-
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ningen till foljd av covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdmtade sig
den svenska ekonomin mer @n vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vac-
cinationen av befolkningen samt ldttade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit ater-
hdamtningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under
varen 2022 och ekonomin bdrjar vaxa snabbare igen (efter nedgangen i december och ja-
nuari) och under den andra halvan av aret inleds en period med mild hogkonjunktur. For-
starkningen pa arbetsmarknaden slapar dock efter. Det beror till stor del pd att manga ar-
betsldsa har varit utan jobb en Iang tid, eller tillhér andra grupper med svag stéllning pa ar-
betsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Kon-
junkturinstitutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 for att stodja ekono-
min under pandemin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder for 2021 bedoms
de offentliga finanserna fortfarande starka. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran hdsten
2021 beraknas arbetslosheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar
2022. Vid Riksbankens senaste mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hdja reporan-
tan till 0,25 %. Riksbankens prognos for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att
den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den
svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga skuldsattning samt den nu kraftigt sti-
gande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan 1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11
mars 2020 klassades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som en “global pandemi”. Hur
lange det kommer att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin ar oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av
bostader och samhallsfastigheter, men aven industri- och logistikfastigheter som fortsatt
kommer vara en bristvara. Fastighetsdagare med ett stort inslag av hotell, handel och restau-
ranger har haft en tuff tid, men dven en jobbig framtid om inte karantansrestriktionerna
lattas pa i andra lander inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland féljas noggrant den kommande tiden da
stora osdkerheter kan dyka upp.

6.2 Goteborgs Kommun
Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gotalands lan. Centralort

ar Goteborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland
medan norra Hisingen ligger i sddra Bohuslan. Genom kommunen rinner Gota dlv medan
Nordre alv i norr utgoér grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern for
kommunen ar 39,2 ar, jamfoért med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-
64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var
andelen 29,6 %.

Sammanraknad férvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och dldre ar
2020 var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen Oppet arbetslosa i dldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfort med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvag-
nar.
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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. Hyrorna foér bostadslagenheterna avser varmhyra inklusive fastighetsskatt.

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

Bostad 2 838 5244 1848 5243 1848 Ja Ja

‘Summa/snitt 2838 5244 1848 5243 1848

‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar ‘

Garage 40 0 0 360 9000

Forrad 36 0 0 43 1200

'Summa/snitt 76 0 403 |

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

7.3  Drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser savél [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade over tiden. Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive
moms for bostdder och ej momspliktiga hyresgaster.

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

| Gom tomma Tillagg [tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?] Vis¢
Bostad 2 838 0 0 922 325
'Summa/snitt 2838 0 0 922 325 |
‘Tilléigg Antal Bedémd /stoar ‘
Garage 40 34 860
Forrad 36 4 120
‘Summa/snitt: 76 39 ‘

7.4 Fastighetsskatt
For nyproduktion utgar ingen fastighetsskatt under de forsta 15 aren. Fastighetsskatt utgar
for garagedelen.

‘Areatyp / Kalenderar 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029‘
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%] 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 3106 3106 3106 3168 3168 3168 3231 3231
Fastighetsskatt [tkr] 31 31 31 31 32 32 32 32
Summa fastighetsskatt [tkr] 31 31 31 31 32 32 32 32

10
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8 ORTSPRISMETODER

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

\Areatyp Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] \
Bostad 23838 38 000 107 848
'Summa/snitt 2838 38 000 107848 |
‘Tilléigg ‘
Garage 40 7 000
Forrad 36 1000
'Summa/snitt 76 115848 |

8.2 Nettokapitaliseringsmetod
Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berdaknas
utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden motsvarar
den 6versiktliga bedomning som en potentiell kbpare skulle goéra utan vetskap om fastig-
hetens faktiska intdkter eller kostnader.

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

Bostad 5243 922 31 0 4290 1512 4 107 250
'Summa/snitt: 5243 922 31 0 4290 1512 4,00 107 250
Tilligg
Garage 360 34 326 4,0 8 140

Forrad 43 4 39 4,0 972
‘Summa/snitt: 9112

11
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8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Varde areametod [tkr]: 115 848
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 116 362
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 116 105
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]: 116 105
Avrundning [tkr]: -105
Bedomt marknadsviarde ortsprismetod [tkr]: 116 000

12
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
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 férvantas 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 2023 — december 2027.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 9,0, 4,0 och 2,0 % under kalkylpe-
rioden.
Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning
Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 4,0 % anvants 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 Kalkylrédnta
Kalkylrdantan 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
kalkylrénta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, lage, alternativa anvandningsmoijlig-
heter m m.

| praktiken ar 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 bedémt kalkylrdntan genom att inflationsanpassa
det av oss beddémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kalkyl-
rantan darmed bedomts till ca 6,1 %.

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

13
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4748 180 kr
/4 654 547 kr .
AR 1 AR 2 AR 3 AR 4 AR5 AR 6

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

‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]‘
+ Nuvdrde av driftnetton 20319
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 95 689
‘= Bedomt vdrde avkastningsmetoden 116 008‘

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

\ Parameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 4,40 % 107 309 8 699 -8,1%
Inflation +20% 2,40 % 117 906 -1 897 1,6%
Vakans +10% 0,00 % 116 008 0 0,0%
Hyra -5% 1755 kr/m? 109 570 6 438 -5,9%
DoU +5% 341 kr/m? 114 859 1149 -1,0%
Max 117 906 8 699 1,6%
Min 107 309 -1 897 -8,1%
Intervall 10 596 9,7%

14
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10

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 108:3 till:

Marknadsvéarde per december 2022

116 000 000 KRONOR

ETTHUNDRASEXTONMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
108 000 tkr - 124 000 tkr

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

Halmstad 2022-12-06

VérderingsInstitutet
AUKTORIS__ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
Urban Lonn
Civilingenjér

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

15
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Viérdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

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

Vardeutlatandet omfattar dven, i férekommande fall, till varderingsob-
jektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehér, dock ej indu-
stritillbehor i annan omfattning dn vad som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och
fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och dis-
positionsratt e] vidtagits. Vad géller legala férhallanden utéver vad som
framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
ddrom ldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Féru-
tom 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 fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det
forutsatts att varderingsobjektet inte dr foremal for tvist i ndgot avse-
ende.

2 Férutsittningar for vardeutldtande

21

2.2

23

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har férutsatts vara korrekta. Uppgifterna har end-
ast kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forut-
satts att inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

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

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har virdebeddémning 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.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljoskador eller annan negativ
miljépaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebeddémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering el-
ler att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebdara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

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

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

43

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

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallan-
den pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle pa-
verka 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, rérledningar eller elektriska kom-
ponenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Varderingsobjektet 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 féljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan mérkts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare
an ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven
tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspra-
ket.

Det maximala skadestdnd som kan utga till foljd av fel i vardeutlatandet
ar ett prisbasbelopp.

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde forandras 6ver tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet géllande 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 utifran ett scenario, som enligt varderarens upp-
fattning aterspeglar fastighetsmarknadens férvantningar om framtiden.
Det maste dock observeras att virdebedémningen inte inrymmer nigon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Viardeutlatandets anvdandande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgi-
varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utlatan-
det.

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsféretaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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BILAGA Il KASSAFLODESKALKYL

AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Inflation 9,0 4,0 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] 1979 0 0 0 0 0
+ Marknadshyra [tkr] 3265 5348 5455 5564 5676 5789
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgdende hyra 5 647 5760 5875 5992 6112 6234
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 922 941 960 979 998 1018
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 31 31 31 32 32 32
= Operativa kostnader 992 1011 1031 1052 1072 1093
1,9% 1,9% 2,0% 1,9% 1,9%
=Driftnetto [tkr] 4 655 4748 4 844 4941 5040 5142
(Driftnetto [kr/m?]) 1640 1673 1707 1741 1776 1812
Driftnettoutveckling: 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
AR1 AR 2 ARr3 Ara AR5 Ar6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylranta
- Nominellt [%] 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1
- Realt [%] -2,7 2,0 4,0 4,0 4,0 4,0
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%] 4,0
Driftnetto [tkr] 4 655 4748 4844 4941 5040 5142
Nuvarde driftnetton 20319 21554 17 927 13980 9692 5040
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 128 538
Nuvarde restvarde (sista aret) 95689 101507 107679 114226 121171 128538
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvarde av driftnetton 20 319
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 95 689
‘: Bedomt varde avkastningsmetoden 116 008‘
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BILAGA IlIl FASTIGHETSDATAUTDRAG

Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 108:3

,\W Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2022-12-19

Fastighet

Beteckning
Goteborg Amhult
108:3

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dandringen i inskrivningsdelen
140850386 1480 2018-02-09

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Torslanda 109002 2022-12-16

Anmarkning: Ingar i

kvarteret

108-sjoflygplanet i

torslanda

UUID: Senaste dndringen i alilmé@nna delen
c7201f8b-822f-6b46-e040-ed8f5e443ccl 2022-06-27

Adress
Adress

Gamla Flygplatsvagen 34A-G
423 37 Torslanda

Sida lav5 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 108:3

Lage, karta

Omrade
1

Areal
Omrade
Totalt

Lagfart
Agare
556667-0567
Terrester AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

N (SWEREF 99 TM)
6400996.6

E (SWEREF 99 TM)
308013.9

Totalareal
2 287 kvm

Kop (éven transportkép): 2005-01-01
Ingen képeskilling redovisad.

Anmaérkning: Lagfarten avser stamfastigheten

Sida2av5s

Darav landareal
2 287 kvm

Andel
7

Darav vattenareal

Inskrivningsdag
2005-04-13

Akt
05/11435

2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 108:3
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 70.000.000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 2.285.100 SEK 2013-06-11 13/16053
Innehavare: 13/16054 Swedbank Ab
Datavagen 6a 1tr 43632 Askim
2 67.714.900 SEK 2018-02-01 D-2018-00051905:1
Planer, bestammelser 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 av5 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 108:3
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

729231-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvarde divav " darav markviarde

byggnadsvarde
2022 87.445.000 SEK 68.045.000 SEK 19.400.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 17 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB
Postflyget 7
423 37 Torslanda
Virderingsenhet bostadsmark 300988904.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
19.400.000 SEK 1480142
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
3478 kvm 5.600 SEK/kvm
Viérderingsenhet bostader 301503699.
Taxeringsvarde Bostadsyta
65.000.000 SEK 2838 kvm
Artal for hyresnivd  Hyra Under byggnad

5.310.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
2019 2019
Véarderingsenhet lokaler 301503698.
Taxeringsvarde Lokalyta
3.045.000 SEK 1168 kvm
Artal for hyresniva  Hyra Under byggnad
389.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Véardear
2019 2019

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfélligheter
Gemensamhetsanldaggningar

Goteborg Amhult GA:83

Atgird

Fastighetsrattsliga atgéarder Datum Akt

Avstyckning Fastighetsreglering 2012-08-14 1480K-2012F 107
Anlaggningsatgard 2012-11-19 1480K-2012F255
Gransutmarkning fullféljd 2022-06-27 1480K-2012F107GU

Sida 4 av 5 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 108:3

Ursprung
Goteborg Amhult 108:2

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning:

Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Sida Sav 5 2022-12-19
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1 SAMMANFATTNING
Vidrderingsobjekt: Goteborg Amhult 108:5
Adress: Sjoflyget 4,6,8,10,12 och 14, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, bostdader och lokaler, typkod 321

Syfte: Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde
infor bokslut.

Varderingsobjektet utgors av 2 st storre flerbostadshus beldgen i centrala Torslanda. Bygg-
naden inrymmer 95 bostadslagenheter och 36 garage platser i kdllaren.

Vardebeddmning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 108:5 beddmits till

Marknadsvarde per december 2022

251 000 000 KRONOR

TVAHUNDRAFEMTIOENMILJONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
238 000 tkr - 264 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Syfte
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet
marknadsvarde, se vidare sidan 7.

2.3 Vairdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen 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:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[] Hyreslista

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

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hdamtade ur offentliga register.
Vardebedomningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars dr 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 108:5

Adress: Sjoflyget 4,6,8,10,12 och 14, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda

Uppldatelseform: Aganderitt

Lagfaren dgare: Terrester AB

Nybyggnadsdr: 2021

Vérdedr: 2021

Ombyggnadsar: -

Anviéndning: 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 Planférhallanden
For fastigheten galler en detaljplan fran 2011. Stadsplaner faststéllda fore 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomforandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphavs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

4.4  Inskrivningar
| fastigheten finns 1 inteckningar till ett belopp av 164 000 000 kronor enligt bifogat fastig-
hetsdatautdrag

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

4.5 Bebyggelse
Pa fastigheten finns 2 st byggnader uppférda innehallande 95 st hyresrattslagenheter med
en mycket god standard. Ytskikt i lagenheterna ar parkettgolv, klinker, vaggar malade, tak
malade gips/puts.
Kokssnickerier med luckor i vitlack och kéksmaskiner, glashall, varmluftugn, mikrougn, flakt,
diskmaskin, kyl, frys.
Badrum vaggar och golv bekladda med kakel/klinker. Utrustade med dusch, wc, tvattstall,
handdukstork.

Tvattavdelning i badrum utrustad med tvattmaskin och torktumlare.
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Byggnadsar Klart 2021
Byggnadstyp Hyreshusenhet/Bostadshus uppford i 4 % -5 % plan och kallare. Upp-
laten i hyresratt. Garage och forrad i kdllaren.
Grundlaggning Palad grundsula
Grundmurar Betong
Stomme Betong
Fasader Skivmaterial-Tegel
Yttertak Galvaniserad slatplat, Betongpannor
Bjalklag Betong
Utvandig platbeslagning, Treglasfonster,
Hiss Ja
Uppvarmning Vattenburen varme via fjarrvarmenatet.

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedémer att byggnaden inte har nagot akut underhdllsbehov 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. Infor en eventuell férsaljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomfdérs. Den uthyrningsbara arean ar sammanlagt 5 836
m?2 BOA och ytorna ar férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?] BOA
Bostad 5836
\ 5 836 \

Nedan féljer en sammanstallning av de ingaende bostadslagenheterna:

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

1 RoK 19 31,1-40,5 685 36

2 RoK 38 40,6-65,3 2 068 54

3 RoK 30 68,2-91 2348 78

4 RoK 8 85-110,8 735 92

'S:a/Snitt 95 5 836 61
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4.7 Kontraktssammanstallning

Nedan foljer en hyressammanstallning for bostadslagenheterna och garage/forrad:

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

1 RoK 19 1611730 2354 7 069

2 RoK 38 4151915 2 007 9105

3 RoK 30 4362 255 1858 12117

4 RoK 8 1332933 1813 13 885

\ 95 11458 833 1963 10 052

‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar
Garage 36 0 0 324 9000
Forrad 90 0 0 108 1200
'Summa/snitt 126 0 432

Nedan redovisas en sammanstallning av definierade areatyper med gallande kontraktsvill-

kor samt utgaende hyror.

Hyresgast Areatyp Area Kontrakt Uppséagni For- Index  Inkl. Inkl. Inkl.  Utgaende hyra
[m2] erat ngs langni  [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid ng
1 RoK Bostad 684,6 dec-23 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 1612 2354
2 RoK Bostad 2068,3 dec-23 3 man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 4152 2007
3 RoK Bostad 2348,2 dec-23 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 4362 1858
4 RoK Bostad 7351 dec-23 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 1333 1813
S:a/Snitt 5 836 11459 1963

4.8 Redovisade drift- och underhallskostnader
Fastighetsdgaren har inga driftskostnader att redovisa.

4.9 Taxeringsvarde

| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2022).

Typkod: 321
Vardear: 2021
| Bostéder [tkr] Lokaler [tkr] Totalt [tkr] |
Byggnad 143 000 3148 146 148
Mark 40 000 0 40 000
Taxeringsvirde 183 000 3148 186 148

Typkod 321 avser hyreshusenhet, bostader och 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 forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till férsaljning 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 Varderingsmetod
Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan 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 marknadsvardebeddmning, 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 (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder
pa att transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomfoérts pa den svenska fastighetsmark-
naden ar 2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35
miljarder euro ar 2021, dér ca 21 % utgjordes av utlandska kdpare. Slutligen sa sager SVEFA
att transaktionsvolymen blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genom-
forda transaktioner samt om uppkdp och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kon-
tor (23 %) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se
i siffrorna ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av
forandringen kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-
handelns utveckling. Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med
kontor, butiker och hotell 6kar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste
fastighetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige
for ar 2019 hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Ddremot anger fastighetsinformat-
ionsbolaget Datscha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor
fordelat pa ca 650 fastighetsaffarer (transaktioner 6ver 40 miljoner kr). Det som drivit
denna volym ar 2020 bedéms vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden. Sammanlagt genomfdrdes ca 460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca
400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har av-
speglats i intresset for detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva
2019 om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen fér 2021 &r okand.
Ca 75 895 st smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsrat-
ter (+11 000) saldes ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bo-
stadsratter med ca 13 % respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det mak-
roekonomiska laget ndmnas med den laga rantan som gor fastigheter till attraktiva investe-
ringsalternativ mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare bedéms det institutionella
kapitalet 6ka mot fastigheter som borde innebara stérre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum férvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljar-
der. Den nast storsta affaren var nar Heimstaden kopte Akelius svenska bestand for 33,3
miljarder kronor. Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fas-
tigheter for 29,3 miljarder kronor. De tva nastkommande affarerna lag dven de runt 14 - 17
miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens
syn pa det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020
naddes den lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbroms-
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ningen till foljd av covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdmtade sig
den svenska ekonomin mer &n vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vac-
cinationen av befolkningen samt ldttade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit ater-
hdamtningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under
varen 2022 och ekonomin bdrjar vaxa snabbare igen (efter nedgangen i december och ja-
nuari) och under den andra halvan av aret inleds en period med mild hogkonjunktur. For-
starkningen pa arbetsmarknaden slapar dock efter. Det beror till stor del pd att manga ar-
betsldsa har varit utan jobb en lang tid, eller tillhor andra grupper med svag stéllning pa ar-
betsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Kon-
junkturinstitutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 for att stédja ekono-
min under pandemin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder for 2021 bedoms
de offentliga finanserna fortfarande starka. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran hdsten
2021 beraknas arbetslosheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar
2022. Vid Riksbankens senaste mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hdja reporan-
tan till 0,25 %. Riksbankens prognos for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att
den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den
svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga skuldsattning samt den nu kraftigt sti-
gande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan 1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11
mars 2020 klassades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som en “global pandemi”. Hur
lange det kommer att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin ar oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av
bostader och samhallsfastigheter, men aven industri- och logistikfastigheter som fortsatt
kommer vara en bristvara. Fastighetsdagare med ett stort inslag av hotell, handel och restau-
ranger har haft en tuff tid, men dven en jobbig framtid om inte karantansrestriktionerna
lattas pa i andra lander inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland féljas noggrant den kommande tiden da
stora osdkerheter kan dyka upp.

6.2 Goteborgs Kommun
Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gotalands lan. Centralort

ar Goteborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland
medan norra Hisingen ligger i sddra Bohuslan. Genom kommunen rinner Gota dlv medan
Nordre alv i norr utgoér grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern for
kommunen ar 39,2 ar, jamfort med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-
64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var
andelen 29,6 %.

Sammanraknad forvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och aldre ar
2020 var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen Oppet arbetslosa i dldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfort med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvag-
nar.
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EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1  Areor och hyror
Nedan visas en sammanstallning av areorna, utgaende hyror samt bedémda marknads-
massiga hyror. Hyrorna foér bostadslagenheterna avser varmhyra inklusive fastighetsskatt.

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

Bostad 5836 11459 1963 11459 1963 Ja Ja

‘Summa/snitt 5836 11 459 1963 11 459 1963

‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar ‘

Garage 36 0 0 324 9000

Forrad 90 0 0 108 1200

‘Summa/snitt 126 0 432 ‘

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

7.3  Drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser savél [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade over tiden. Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive
moms for bostdder och ej momspliktiga hyresgaster.

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

[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Bostad 5836 0 0 1751 300
'Summa/snitt 5 836 0 0 1751 300
‘Tilléigg Antal Bedémd /stoar
Garage 36 31 860
Forrad 90 11 120
‘Summa/snitt: 126 42

7.4 Fastighetsskatt

For nyproduktion utgar ingen fastighetsskatt under de forsta 15 aren. Fastighetsskatt utgar

for garagedelen.

‘Areatyp / Kalenderar 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029‘
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%] 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0
Beddomd utv taxeringsvarde [tkr] 3211 3211 3211 3275 3275 3275 3341 3341
Fastighetsskatt [tkr] 32 32 32 32 33 33 33 33
Summa fastighetsskatt [tkr] 32 32 32 32 33 33 33 33

10
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8 ORTSPRISMETODER

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

\Areatyp Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] \
Bostad 5836 41500 242 202
'Summa/snitt 5836 41500 242202 |
‘Tilléigg ‘
Garage 36 6 500
Forrad 90 2000
'Summa/snitt 126 250702 |

8.2 Nettokapitaliseringsmetod
Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berdknas
utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden motsvarar
den oversiktliga bedomning som en potentiell képare skulle gora utan vetskap om fastig-
hetens faktiska intdkter eller kostnader.

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

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

Bostad 11459 1751 32 0 9676 1658 4 241 897

‘Summa/snitt: 11 459 1751 32 0 9676 1658 4,00 241 897‘

Tilligg

Garage 324 31 293 4,5 6512

Forrad 108 11 97 4,5 2160

‘Summa/snitt: 8672

11
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8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Varde areametod [tkr]: 250702
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 250569
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 250 635
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]: 250 635
Avrundning [tkr]: 365
Bedomt marknadsviarde ortsprismetod [tkr]: 251 000

12
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
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 férvantas 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 2023 — december 2027.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 9,0, 4,0 och 2,0 % under kalkylpe-
rioden.
Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning
Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 4,0 % anvants 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 Kalkylrédnta
Kalkylrdantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utlatande utgor kalkylrantan réantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utfors utan hansyn till eventuell belaning. Den teoretiska utgangspunkten for val av
kalkylrénta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, lage, alternativa anvandningsmoijlig-
heter m m.

| praktiken ar 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 bedémt kalkylrdntan genom att inflationsanpassa
det av oss bedémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kalkyl-
rantan darmed bedomts till ca 6,1 %.

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

13
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11 116 491 kr
10 897 878 kr
10 683 552 kr |
10474 071 kr
10 268 067 kr
/10 066-103 kr .
AR 1 AR 2 AR 3 AR 4 AR5 AR 6

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

‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]‘
+ Nuvdrde av driftnetton 43 938
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 206 890
‘= Bedomt vdrde avkastningsmetoden 250 828‘

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

\ Parameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 4,40 % 232 020 18 808 -8,1%
Inflation +20% 2,40 % 255091 -4 263 1,7%
Vakans +10% 0,00 % 250 828 0 0,0%
Hyra -5% 1865 kr/m? 237 050 13778 -5,8%
DoU +5% 315 kr/m? 248 647 2181 -0,9%
Max 255 091 18 808 1,7%
Min 232 020 -4 263 -8,1%
Intervall 23071 9,8%

14



Varderi ng5| nstitutet Géteborg Amhult 108:5

2022-12-06

10

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 108:5 till:

Marknadsvéarde per december 2022

251 000 000 KRONOR

TVAHUNDRAFEMTIOENMILJONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
238 000 tkr - 264 000 tkr

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

Halmstad 2022-12-06

VérderingsInstitutet
AUKTORIS__ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
Urban Lonn
Civilingenjér

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

15
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Viérdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

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

Vardeutlatandet omfattar dven, i férekommande fall, till varderingsob-
jektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehér, dock ej indu-
stritillbehor i annan omfattning dn vad som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och
fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och dis-
positionsratt e] vidtagits. Vad géller legala férhallanden utéver vad som
framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
ddrom ldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Féru-
tom 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 fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det
forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i nagot avse-
ende.

2 Férutsittningar for vardeutldtande

21

2.2

23

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren /igaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har end-
ast kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forut-
satts att inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérderaren har forlitat sig
pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar.
Areorna har férutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varije tillfalle
géllande “Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutlatandet gal-
ler detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har virdebeddémning 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.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljoskador eller annan negativ
miljépaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebeddémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering el-
ler att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

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

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

43

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

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallan-
den pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle pa-
verka 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 kom-
ponenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

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

5 Ansvar

5.1

5.2

Eventuella krav mot varderingsmannen till f6ljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan mérkts eller bort mérkas. Reklamation far dock inte ske senare
an ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven
tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspra-
ket.

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

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde forandras 6ver tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet géllande 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 utifran ett scenario, som enligt varderarens upp-
fattning aterspeglar fastighetsmarknadens férvantningar om framtiden.
Det maste dock observeras att virdebedémningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Virdeutlatandets anviandande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgi-
varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utldtan-
det.

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsféretaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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BILAGA Il KASSAFLODESKALKYL

AR1 AR2 AR3 ArR4 Ars ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Inflation 9,0 4,0 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] 10504 0 0 0 0 0
+ Marknadshyra [tkr] 955 11 688 11922 12 160 12 403 12 651
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgdende hyra 11891 12129 12371 12 619 12871 13128
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 1751 1786 1822 1858 1895 1933
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 32 32 32 33 33 33
= Operativa kostnader 1825 1861 1897 1935 1973 2012
1,9% 1,9% 2,0% 1,9% 1,9%
=Driftnetto [tkr] 10 066 10 268 10474 10 684 10 898 11116
(Driftnetto [kr/m?]) 1725 1759 1795 1831 1867 1905
Driftnettoutveckling: 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
AR1 AR 2 ARr3 Ara AR5 Ar6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylranta
- Nominellt [%] 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1
- Realt [%] -2,7 2,0 4,0 4,0 4,0 4,0
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%] 4,0
Driftnetto [tkr] 10 066 10 268 10474 10 684 10 898 11116
Nuvarde driftnetton 43 938 46 609 38 765 30230 20957 10 898
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 277912
Nuvarde restvarde (sista aret) 206890 219469 232813 246968 261984 277912
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvarde av driftnetton 43 938
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 206 890
‘: Bedomt varde avkastningsmetoden 250 828‘
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BILAGA IIl FASTIGHETSDATAUTDRAG

Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 108:5

y Metria | FastighetSok

038 Allmén+Taxering 2022-12-19

Fastighet

gg::g:::“?mhult UUID: Senaste andringen i allm@nna delen
1085 9 6357e525-3d52-5d4f-e053-7e44ed8f2743 2020-01-03

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dandringen i inskrivningsdelen
140868999 1480 2019-11-14

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Torslanda 109002 2022-12-16

Adress

Adress

Gamla Flygplatsvagen (36), (38)

Sjoflyget 4-14

423 37 Torslanda

Lage, karta

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

1 6400984.4 307960.3

Sida 1 av4 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 108:5

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal

Totalt 2 962 kvm 2962 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556667-0567 ikl 2005-04-13 05/11434

Terrester AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Kop (aven transportkop): 2005-01-01

Ingen képeskilling redovisad.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 164.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 164.000.000 SEK 2019-11-06 D-2019-00484683:1

Planer, bestammelser 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 2 av 4 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 108:5
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

733803-9

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvarde divav " darav markviarde

byggnadsvarde
2022 186.148.000 SEK 146.148.000 SEK 40.000.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 17 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB
Postflyget 7
423 37 Torslanda
Virderingsenhet bostadsmark 301709560.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
40.000.000 SEK 1480142
Byggréatt ovan mark Riktvarde byggratt
7 295 kvm 5.600 SEK/kvm
Viarderingsenhet bostader 301709556.
Taxeringsvarde Bostadsyta
143.000.000 SEK 5836 kvm
Artal for hyresnivd  Hyra Under byggnad

11.554.000 SEK/ar  Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
2021 2021
Véarderingsenhet lokaler 301709557.
Taxeringsvarde Lokalyta
3.148.000 SEK 1040 kvm
Artal for hyresniva  Hyra Under byggnad
392.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Véardear
2021 2021

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfélligheter
Gemensamhetsanldaggningar

Goteborg Amhult GA:88

Atgird

Fastighetsrattsliga atgéarder Datum Akt
Avstyckning Anlaggningsatgard 2018-01-23 1480K-2017F91
Ursprung

Goteborg Amhult 108:1
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Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63
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1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 205:1
Adress: Fraktflyget 10-12, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, lokaler, typkod 325

Syfte: Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde
infor bokslut.

Varderingsobjektet utgors av ett hyreshus i ett plan med kéllare, som ar belaget under 3-D
fastigheten som inrymmer bostadsrattsldgenheter i 6 vaningar belagen i centrala Torslanda.

Vardebeddmning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 205:1 bedémts till

Marknadsvarde per december 2022

25 500 000 KRONOR

TJUGOFEMMILJIONERFEMHUNDRATUSEN 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 Syfte
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet
marknadsvarde, se vidare sidan 6.

2.3 Vairdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen 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:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[] Hyreslista

[1 Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.
[1 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 VARDERINGSOBJEKTET

4.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Registerbeteckning: Goteborg Amhult 205:1

Adress: Fraktflyget 10-12, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda

Uppldatelseform: Aganderitt

Lagfaren dgare: Terrester AB

Nybyggnadsar: 2014

Vérdedr: 2014

Ombyggnadsar: -

Anviéndning: Hyreshus, lokaler, typkod 325

4.2 Tomt och lage
Varderingsobjektet utgors av ett hyreshus i ett plan med kéllare, som ar beldget under 3-D
fastigheten som inrymmer bostadsrattslagenheter i 6 vaningar beldgen i centrala Torslanda.
Byggandens lage uppfattas som ett av de battre centrala lagena i stadsdelen. Omgivande
bebyggelse utgores av bostader, kontor, skolor, butiker och restauranger.

4.3 Planférhallanden
For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststéllda fére 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomforandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphavs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

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 utfoérts
inom ramen for detta uppdrag.

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

Grundlaggning Palad grundsula

Grundmurar Betong

Stomme Betong

Fasader Puts-Tegel

Bjalklag Betong

Utvandig platbeslagning Treglasfonster, trafonster i malat utférande.
Uppvarmning Vattenburen varme 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 I6pande och periodiskt underhall.

4.6 Areor
Uppgifter om uthyrbara areor dr hamtade fran hyresgastlistan. Inget ansvar tas for dessa
uppgifter. Infor en eventuell férsdljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomférs. Den uthyrningsbara arean dr sammanlagt 245
m? LOA och ytorna &r férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?] LOA
Lokal 245
\ 245 \

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

Hyresgast Areatyp Area Kontrakt Uppsagni For- Index  Inkl. Inkl. Inkl.  Utgadende hyra
[m?] erat ngs langni  [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid ng
1 Lokal 87 dec-25 9 mén 3ar 100 Ja Nej Nej 199 2287
2 Lokal 71 okt-22 9 mén 1ar 100 Ja Nej Nej 162 2282
3 Lokal 87 maj-24 9 méan 3ar 100 Ja Nej Nej 206 2368
S:a/snitt 245 567 2314

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 2022).

Typkod: 325
Vardear: 2014
‘ Lokaler [tkr] Totalt [tkr] ‘
Byggnad 7 800 7 800
Mark 465 465
‘Taxeringsvérde 8 265 8 265‘

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 forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till férséljning 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 Varderingsmetod
Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan 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 marknadsvardebeddmning, 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 (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder
pa att transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomfoérts pa den svenska fastighetsmark-
naden ar 2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35
miljarder euro ar 2021, dér ca 21 % utgjordes av utlandska kopare. Slutligen sa sager SVEFA
att transaktionsvolymen blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genom-
forda transaktioner samt om uppkdp och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kon-
tor (23 %) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se
i siffrorna ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av
forandringen kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-
handelns utveckling. Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med
kontor, butiker och hotell 6kar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste
fastighetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige
for ar 2019 hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Ddremot anger fastighetsinformat-
ionsbolaget Datscha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor
fordelat pa ca 650 fastighetsaffarer (transaktioner 6ver 40 miljoner kr). Det som drivit
denna volym ar 2020 bedéms vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden. Sammanlagt genomfordes ca 460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca
400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har av-
speglats i intresset for detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva
2019 om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen fér 2021 &r okand.
Ca 75 895 st smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsrat-
ter (+11 000) saldes ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bo-
stadsratter med ca 13 % respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det mak-
roekonomiska laget ndmnas med den laga rantan som gor fastigheter till attraktiva investe-
ringsalternativ mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare bedéms det institutionella
kapitalet 6ka mot fastigheter som borde innebara stérre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum férvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljar-
der. Den nést storsta affaren var nar Heimstaden kopte Akelius svenska bestand for 33,3
miljarder kronor. Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fas-
tigheter for 29,3 miljarder kronor. De tva nastkommande affarerna lag dven de runt 14 - 17
miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens
syn pa det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020
naddes den lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbroms-
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ningen till foljd av covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdmtade sig
den svenska ekonomin mer @n vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vac-
cinationen av befolkningen samt ldttade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit ater-
hdamtningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under
varen 2022 och ekonomin bdrjar vaxa snabbare igen (efter nedgangen i december och ja-
nuari) och under den andra halvan av aret inleds en period med mild hogkonjunktur. For-
starkningen pa arbetsmarknaden sldpar dock efter. Det beror till stor del pd att manga ar-
betsldsa har varit utan jobb en Iang tid, eller tillhér andra grupper med svag stéllning pa ar-
betsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Kon-
junkturinstitutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 for att stodja ekono-
min under pandemin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder for 2021 bedoms
de offentliga finanserna fortfarande starka. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran hosten
2021 beraknas arbetslosheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar
2022. Vid Riksbankens senaste mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hdja reporan-
tan till 0,25 %. Riksbankens prognos for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att
den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den
svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga skuldsattning samt den nu kraftigt sti-
gande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan 1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11
mars 2020 klassades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som en “global pandemi”. Hur
lange det kommer att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin ar oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av
bostader och samhallsfastigheter, men aven industri- och logistikfastigheter som fortsatt
kommer vara en bristvara. Fastighetsdagare med ett stort inslag av hotell, handel och restau-
ranger har haft en tuff tid, men dven en jobbig framtid om inte karantansrestriktionerna
lattas pa i andra lander inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland féljas noggrant den kommande tiden da
stora osdkerheter kan dyka upp.

6.2 Goéteborgs Kommun
Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gotalands lan. Centralort

ar Goteborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland
medan norra Hisingen ligger i sddra Bohuslan. Genom kommunen rinner Gota dlv medan
Nordre alv i norr utgoér grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern for
kommunen ar 39,2 ar, jamfort med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-
64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var
andelen 29,6 %.

Sammanraknad forvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och aldre ar
2020 var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen Oppet arbetslosa i dldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfort med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvag-
nar.
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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. 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

Lokal 245 567 2314 567 2315 Nej Nej

'Summa/snitt 245 567 2314 567 2315

‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar ‘

Garage & p-platser 55 0 0 600 10909

'Summa/snitt 55 0 600 |

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 fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser savél [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade over tiden. Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive
moms for bostdader och ej momspliktiga hyresgaster.

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

[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Lokal 245 0 0 18 75
'Summa/snitt 245 0 0 18 75
‘Tilléigg Antal Bedémd /stoar
Garage & p-platser 55 53 960
‘Summa/snitt: 55 53

7.4 Fastighetsskatt

‘Areatyp / Kalenderar 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%] 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 8265 8430 8430 8430 8599 8599 8599 8771
Fastighetsskatt [tkr] 83 83 84 84 84 86 86 86
Summa fastighetsskatt [tkr] 83 83 84 84 84 86 86 86
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8 ORTSPRISMETODER

8.1 Areametoden

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

8.2 Nettokapitaliseringsmetod

Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot beraknas
utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden motsvarar
den oOversiktliga bedomning som en potentiell kdpare skulle gora utan vetskap om fastig-

hetens faktiska intdkter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedémd Fgh- Vakans Bedomt Netto- Del-varde
[tkr] DoUh [tkr]  skatt [tkr] driftnetto kap. [%] [tkr]
[tkr] [tkr]/[kr/m?]
Lokal 567 18 74 0 475 1938 4,25 11169
'Summa/snitt: 567 18 74 0 475 1938 4,25 11169
‘Tillﬁgg
Garage & p-platser 600 53 547 4,0 13 680
'Summa/snitt: 13 680
8.3 Sammanfattning ortsprismetoden
Varde areametod [tkr]: 25725
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 24 849
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 25287
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]: 25287
Avrundning [tkr]: 213
Bedomt marknadsvarde ortsprismetod [tkr]: 25500

10



Varderi ng5| nstitutet Géteborg Amhult 205:1

2022-12-06

9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
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 férvantas 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 2021 — december 2025.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 9,0, 4,0 och 2,0 % under kalkylpe-
rioden.
Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning
Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 4,3 % anvants for berdkning av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Direktavkastningskravet har dven, som en
genomsnittsniva, legat till grund fér i marknadsvardeberdkningen via nettokapitaliserings-
metoden i foregaende kapitel.

9.5 Kalkylrédnta
Kalkylrdantan 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
kalkylrénta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, lage, alternativa anvandningsmoijlig-
heter m m.

| praktiken ar 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 beddémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kalkyl-
rantan darmed bedomts till ca 6,3 %.

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.

11
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1069 299 kr
1048 569 kr
1022 808 kr l
AR 1 AR 2 AR 3 AR 4 AR5 AR 6

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

‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvdrde av driftnetton 4 446
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 19619
‘= Bedomt varde avkastningsmetoden 24 065‘

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

‘ Parameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff % ‘
Direktavkastningskrav +10% 4,68 % 22282 1784 -8,0%
Inflation +20% 2,40 % 24 292 -227 0,9%
Vakans +10% 0,00 % 24 057 8 0,0%
Hyra -5% 2199 kr/m? 23437 628 -2,7%
DoU +5% 79 kr/m? 24 044 22 -0,1%
Max 24292 1784 0,9%
Min 22 282 -227 -8,0%
Intervall 2010 8,9%

12
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10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedéoms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 205:1 till:

Marknadsvéarde per december 2022

25 500 000 KRONOR

TJUGOFEMMILJIONERFEMHUNDRATUSEN KRONOR

Bedomt vardeintervall
24 500 tkr - 26 500 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett

stort antal upprepade forséaljningar av objektet pa den allménna fastighetsmarknaden. Vid

en enskild forséljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedémda marknads-
vardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2022-12-06

VérderingsInstitutet
AUKTORIS__ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
NN \ VAN ,‘.\\
Urban Lonn
Civilingenjér

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Viérdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

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

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

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och
fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och dis-
positionsratt e] vidtagits. Vad géller legala férhallanden utéver vad som
framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
dirom ldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Féru-
tom 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 fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det
forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i nagot avse-
ende.

2 Férutsittningar for vardeutldtande

21

2.2

23

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren /3garen eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har end-
ast kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forut-
satts att inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Virderaren har forlitat sig
pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar.
Areorna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle
géllande “Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutldtandet gal-
ler detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderétter,
har virdebeddémning 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.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljoskador eller annan negativ
miljépaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebedémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering el-
ler att det foreligger nagon annan form av miljdmassig belastning som
exempelvis kan innebdara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd 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 ar felaktig pa grund av att varde-
ringsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan
form av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

43

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet dr baserad pa 6versiktlig okulér besiktning. Utford
besiktning har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upp-
lysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jorda-
balken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallan-
den pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle pa-
verka 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, roérledningar eller elektriska kom-
ponenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Varderingsobjektet 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 f6ljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan mérkts eller bort mérkas. Reklamation far dock inte ske senare
an ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom foreskriven
tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspra-
ket.

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

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde forandras 6ver tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten med de férutsittningar
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 férvantningar om framtiden.
Det maste dock observeras att virdebedémningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Viardeutlatandets anvdandande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgi-
varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utldtan-
det.

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsféretaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Inflation 9,0 4,0 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] 365 278 194 0 0 0
+ Marknadshyra [tkr] 203 306 400 602 614 626
Tilldgg
+ Garage & p-platser [tkr] 600 612 624 637 649 662
- Vakans- och hyresférlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgdende hyra 1177 1205 1228 1248 1273 1298
2,4% 1,8% 1,6% 2,0% 1,9%
- Drift och underhall [tkr] 18 19 19 19 20 20
Tilligg (DoU-kostnad)
- Garage & p-platser [tkr] 53 54 55 56 57 58
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 83 84 84 84 86 86
= Operativa kostnader 154 157 158 160 163 165
2,0% 0,9% 0,9% 2,0% 0,9%
=Driftnetto [tkr] 1023 1049 1069 1088 1110 1134
(Driftnetto [kr/m?]) 4175 4280 4364 4442 4531 4628
Driftnettoutveckling: 2,5% 1,9% 1,8% 2,0% 2,1%
AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylranta
- Nominellt [%] 6,3 6,3 6,3 6,3 6,3 6,3
- Realt [%] -2,4 2,3 4,3 4,3 4,3 4,3
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%] 4,3
Driftnetto [tkr] 1023 1049 1069 1088 1110 1134
Nuvdrde driftnetton 4 446 4728 3940 3074 2132 1110
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 26 679
Nuvérde restvarde (sista aret) 19 619 20 863 22 186 23592 25088 26 679
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvarde av driftnetton 4 446
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 19619
‘= Bedomt varde avkastningsmetoden 24 065‘
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 205:1

‘\p'.i\y Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2022-12-19

Fastighet

gz:eegg?ir;\gmhult UUID: Senaste dndringen i alimdnna delen
205:1 g c7201f8b-822c-6b46-e040-ed8f5e443ccl 2022-06-27

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dandringen i inskrivningsdelen
140850383 1480 2015-06-16

3D-information

Fastigheten urholkas av ett eller flera 3D-utrymmen.

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Torslanda 109002 2022-12-16

Anmarkning: Ingar i

kvarteret

205-luftseglaren i

torslanda

Adress

Adress

Fraktflyget 10-12
423 37 Torslanda

Gamla Flygplatsvagen 30, 32A-F
423 37 Torslanda

Sida lav5 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 205:1
Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6400996.9 308070.8

Urholkas av
Goteborg Amhult 205:2 omrade 1

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Daérav vattenareal
Totalt 3245 kvm 3245 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556667-0567 7 2005-04-13 05/11435
Terrester AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

Kop (éven transportkép): 2005-01-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Lagfarten avser stamfastigheten

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 8.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

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

Sida 2 av5 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 205:1
Rattigheter
Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Réttighetsbeteckning
Kommunikation-/utrymningsvagar Forman Officialservitut 1480K-2014F89.1

Bildningsatgard: Avstyckning
Beskrivning: Rétt att anvanda befintliga kommunikations-/utrymningsvagar inom

markerade omraden a, b, ¢, d och e i plan 0 och 1 samt innergard, se aktbilaga
be6

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

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

Tilltrade Férman Officialservitut 1480K-2014F89.3
Bildningsatgard: Avstyckning
Beskrivning: Rétt att betrada belastad fastighet for att se till, férnya, underhalla
ochreparera:-fasad/uteplats mot innergard i plan 1, se gulmarkerade strackor
iaktbilaga be7-samtliga skikt sasom tatskikt, bjalklag mm ovan garage tillhérande
harskande fastighet. dgare av harskande fastighet skall samradamed agare av
belastad fastighet innan arbete inom servitutets ramar pabérjas. sedan arbetet

har avslutats skall belastad fastighet i gorligasteman aterstallas i forut befintligt
skick.

Tilltrade Last Officialservitut 1480K-2014F89.4
Bildningsatgard: Avstyckning

Beskrivning: Ratt att betrédda 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 strécka i aktbilaga be7. dgare av harskande fastighet skall
samrada med &gare av belastad fastighet innan arbete inom servitutets
ramarpabdrjas. sedan arbetet har avslutats skall belastad fastighet i
gorligasteman aterstallas i forut befintligt skick.

Anmarkning:

Planer, bestammelser 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
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Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, lokaler (325)
729228-2
Utgor taxeringsenhet, urholkad av 3D-fastighet.
Taxeringsvéarde —
Taxeringsar Taxeringsvarde b " darav markviarde
yggnadsvirde
2022 8.265.000 SEK 7.800.000 SEK 465.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 17 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB
Postflyget 7
423 37 Torslanda
Virderingsenhet lokalmark 300988908.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
465.000 SEK 1480142
Byggréatt ovan mark Riktvarde byggratt
245 kvm 1.900 SEK/kvm
Viérderingsenhet lokaler 301099198.
Taxeringsvarde Lokalyta
7.800.000 SEK 2 168 kvm
Artal for hyresnivd  Hyra Under byggnad
1.023.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
2014 2014

Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Goteborg Amhult GA:83, GA:86

Atgard
Fastighetsréttsliga atgéarder
Avstyckning

Anlaggningsatgard
Anlaggningsatgard
Gransutmarkning fullféljd

Avskild mark
Goteborg Amhult 205:2

Ursprung
Goteborg Amhult 108:2

Sida 4 av 5

Datum
2012-08-14

2012-11-19
2014-07-11
2022-06-27

Akt
1480K-2012F107
1480K-2012F255
1480K-2014F89
1480K-2012F107GU
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Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63

Sida Sav 5

Kalla: Lantmateriet
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1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 206:1
Adress: Postflyget 2-6, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, lokaler, typkod 325

Syfte: Syftet med uppdraget ar att beddma fastighetens marknadsvarde
infor bokslut.

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

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

Byggnaden ar uppford ar 2015.

Vardebedémning
Med férutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 206:1 bedémts till

Marknadsvarde per december 2022

333 000 000 KRONOR

TREHUNDRATRETTIOTREMILJONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
313 000 tkr - 353 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Syfte
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet
marknadsvarde, se vidare sidan 7.

2.3 Virdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen 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:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[] Hyreslista

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

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hdamtade ur offentliga register.
Vardebedomningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars dr 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 206:1
Adress: Postflyget 2-6, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda
Uppldatelseform: Aganderitt
Lagfaren dgare: Terrester AB
Nybyggnadsar: 2015
Vérdedr: 2015
Ombyggnadsar: -
Anviéndning: Hyreshus, lokaler, typkod 325

4.2 Tomt och lage
Varderingsobjektet utgors av en hyreshusenhet i 2 vaningar beldgen i centrala Torslanda.

Affarslaget uppfattas som ett av de battre centrala lagena i stadsdelen. Omgivande be-
byggelse utgores av bostader, kontor, skolor, butiker och restauranger.

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

4.3 Planférhallanden

For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststéllda fére 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomforandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphavs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

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

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

4.5 Bebyggelse

Byggnadstyp Hyreshusenhet uppford i 2 plan och kéllare. Upplaten i hyresratt
Byggnadsar 2015

Grundlaggning Palad grundsula

Grundmurar Betong

Stomme Betong

Fasader Puts-Tegel

Yttertak Galvaniserad slatplatm, Betongpannor, gummiduk.

Bjalklag Betong
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Utvandig plat

Hiss

Uppvarmning
Ventilation
Bostadslagenheter

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

11 uthyrningslagenheter med en mycket god standard. Ytskikt i 13-
genheterna ar parkettgolv, vaggar tapetserade, tak malade gips.
Kokssnickerier med luckor i vitlack och koksmaskiner, glashall,
mikrougn, flakt, diskmaskin, kyl, frys.

Duschrum véaggar och golv bekladda med kakel/klinker. Utrustade
med dusch, wc, tvattstall, handdukstork.

Tvattavdelning i gemensamt utrymme, utrustad med tvattmaskin
och torktumlare.

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

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedomer 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 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 dr sammanlagt 9 216
m? LOA och ytorna ar férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?] LOA
Lokal 9216
\ 9216 |

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

Hyresgast Areatyp Area Kontrakt Uppsagni For- Index  Inkl. Inkl. Inkl.  Utgaende hyra
[m?] erat ngs langni  [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid ng
1 Lokal 179  maj-23 9 man 3ar 100 Ja Ja Nej 428 2391
2 Lokal 1558 dec-25 9 man 3ar 100 Ja Nej Nej 2755 1768
3 Lokal 5490 mar-26 9 man 3ar 100 Ja Nej Nej 11948 2176
4 Lokal 1197 dec-21 9 man 3ar 100 Ja Ja Nej 3052 2550
5 Lokal 782  dec-37  9man 5ar 100 Ja Nej Nej 2003 2561
6 Lokal 10 aug-23 9 man 1ar 100 Ja Ja Nej 60 6000
‘S:a/Snitt 9216 20246 2197

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

infér denna vardering.
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4.9 Taxeringsvarde
| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2022).

Typkod: 325
Vardear: 2016

Lokaler [tkr] Totalt [tkr]‘
Byggnad 134 000 134 000
Mark 21400 21400
Basvarde 155 400 155 400
Taxeringsvarde 155 400 155 400

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 forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till férséljning 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 Varderingsmetod

Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan helt jamférbara 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 marknadsvardebedémning, 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 varderingsmetod

Den aktuella fastigheten har varderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingaende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder
pa att transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomfoérts pa den svenska fastighetsmark-
naden ar 2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35
miljarder euro ar 2021, dér ca 21 % utgjordes av utlandska kopare. Slutligen sa sager SVEFA
att transaktionsvolymen blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genom-
forda transaktioner samt om uppkdp och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kon-
tor (23 %) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se
i siffrorna ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av
forandringen kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-
handelns utveckling. Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med
kontor, butiker och hotell 6kar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste
fastighetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige
for ar 2019 hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Ddremot anger fastighetsinformat-
ionsbolaget Datscha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor
fordelat pa ca 650 fastighetsaffarer (transaktioner 6ver 40 miljoner kr). Det som drivit
denna volym ar 2020 beddms vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden. Sammanlagt genomfordes ca 460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca
400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har av-
speglats i intresset for detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva
2019 om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen fér 2021 &r okand.
Ca 75 895 st smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsrat-
ter (+11 000) saldes ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bo-
stadsratter med ca 13 % respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det mak-
roekonomiska laget ndmnas med den laga rantan som gor fastigheter till attraktiva investe-
ringsalternativ mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare bedéms det institutionella
kapitalet 6ka mot fastigheter som borde innebara storre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum férvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljar-
der. Den nést storsta affaren var nar Heimstaden kopte Akelius svenska bestand for 33,3
miljarder kronor. Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fas-
tigheter for 29,3 miljarder kronor. De tva nastkommande affarerna lag dven de runt 14 - 17
miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens
syn pa det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020
naddes den lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbroms-
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ningen till foljd av covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdmtade sig
den svenska ekonomin mer @n vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vac-
cinationen av befolkningen samt ldttade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit ater-
hdamtningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under
varen 2022 och ekonomin bdrjar vdaxa snabbare igen (efter nedgangen i december och ja-
nuari) och under den andra halvan av aret inleds en period med mild hogkonjunktur. For-
starkningen pa arbetsmarknaden slapar dock efter. Det beror till stor del pa att manga ar-
betsldsa har varit utan jobb en Iang tid, eller tillhér andra grupper med svag stéllning pa ar-
betsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Kon-
junkturinstitutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 f6r att stédja ekono-
min under pandemin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder for 2021 bedoms
de offentliga finanserna fortfarande starka. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran hosten
2021 beraknas arbetslosheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar
2022. Vid Riksbankens senaste mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hdja reporan-
tan till 0,25 %. Riksbankens prognos for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att
den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den
svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga skuldsattning samt den nu kraftigt sti-
gande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan 1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11
mars 2020 klassades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som en “global pandemi”. Hur
lange det kommer att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin ar oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av
bostader och samhallsfastigheter, men aven industri- och logistikfastigheter som fortsatt
kommer vara en bristvara. Fastighetsdagare med ett stort inslag av hotell, handel och restau-
ranger har haft en tuff tid, men dven en jobbig framtid om inte karantansrestriktionerna
lattas pa i andra lander inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland foljas noggrant den kommande tiden da
stora osdkerheter kan dyka upp.

6.2 Goéteborgs Kommun

Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gétalands lan. Centralort
ar Goteborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland
medan norra Hisingen ligger i sddra Bohuslan. Genom kommunen rinner Gota dlv medan
Nordre alv i norr utgor grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern for
kommunen ar 39,2 ar, jamfort med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-
64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var
andelen 29,6 %.

Sammanraknad férvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och aldre ar
2020 var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen 6ppet arbetsldsa i aldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfort med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvag-
nar.
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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 bedéms folja inflationen. Hyran for lokalerna avser varm-
hyror inklusive/exklusive fastighetsskatt.

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

Lokal 9216 20 246 2197 20 244 2197 Ja Delvis

‘Summa/snitt 9216 20 246 2197 20 244 2197

‘Tillégg Antal Utg /stoar Markn /stoar ‘

Garage & p-platser 155 0 0 262 1690

‘Summa/snitt 155 0 262 \

7.2 Vakanser och hyresforluster
Objektets langsiktiga hyresforlustgrad har bedomts till 2%.

7.3  Drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser saval [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade over tiden. Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive
moms for bostdader och ej momspliktiga hyresgaster.

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

Lokal 9216 0 0 2074 225

'Summa/snitt 9216 0 0 2074 225 |

‘Tillﬁgg Antal Bedomd [stoar ‘

Garage & p-platser 155 43 280

‘Summa/snitt: 155 43 ‘

7.4 Fastighetsskatt

‘Areatyp / Kalenderar 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprékning av taxeringsvarde [%] 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 158 508 158 508 158 508 161678 161678 161678 164 912 164 912
Fastighetsskatt [tkr] 1585 1585 1585 1585 1617 1617 1617 1649
Summa fastighetsskatt [tkr] 1585 1585 1585 1585 1617 1617 1617 1649
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8 ORTSPRISMETODER

8.1 Areametoden

Ett mycket begransat ortsprismaterial kan inte ligga till grund fér en konventionell ortspris-
vardering, men ger viss ledning vid varderingen. Med ledning av ortsprismaterialet, den
allmanna fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av varderingsobjek-
tets forutsattningar och egenskaper bedoms saledes objektet ha en vardeniva enligt nedan.
Metoden motsvarar den oversiktliga beddmning som en potentiell kdpare skulle géra utan

vetskap om fastighetens faktiska intakter eller kostnader.

‘Areatyp Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] ‘
Lokal 9216 35 000 322 560
'Summa/snitt 9216 35 000 322560 |
‘Tilléigg ‘
Garage & p-platser 155 9000
'Summa/snitt 155 331560 |

8.2 Nettokapitaliseringsmetod

Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berdaknas
utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett marknadsmadssigt direktavkastningskrav. Metoden motsvarar
den oversiktliga beddmning som en potentiell kopare skulle géra utan vetskap om fastig-

hetens faktiska intdkter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedémd Fgh- Vakans Bedomt Netto- Del-varde
[tkr] DoUh [tkr]  skatt [tkr] driftnetto kap. [%] [tkr]
[tkr] [tkr]/[kr/m?]
Lokal 20 244 2074 397 405 17368 1885 5,25 330 826
‘Summa/snitt: 20 244 2074 397 405 17368 1885 5,25 330 826‘
‘Tilléigg
Garage & p-platser 262 43 219 5,0 4371
‘Summa/snitt: 4371
8.3 Sammanfattning ortsprismetoden
Varde areametod [tkr]: 331560
Véarde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 335197
Bedomt varde fore justeringar [tkr]: 333378
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]: 333378
Avrundning [tkr]: -378
Bedomt marknadsvarde ortsprismetod [tkr]: 333 000

11
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning

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 férvantas 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 2023 — december 2027.

9.3 Inflationsantagande

Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 9,0, 4,0 och 2,0 % under kalkyl-
perioden.

Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning

Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 5,3 % anvants for berdkning av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Direktavkastningskravet har daven, som en
genomsnittsniva, legat till grund for i marknadsvardeberdkningen via nettokapitaliserings-
metoden i foregaende kapitel.

9.5 Kalkylrédnta

Kalkylrdantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utlatande utgor kalkylrdntan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utfors utan hansyn till eventuell belaning. Den teoretiska utgangspunkten for val av
kalkylrénta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, lage, alternativa anvandningsmoijlig-
heter m m.

| praktiken ar 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 kalkylrdntan genom att inflationsanpassa
det av oss beddémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kalkyl-
rantan darmed bedomts till ca 7,4 %.

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.

12
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18 277 257 kr
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Den fullstandiga kassaflodeskalkylen redovisas i bilaga 2. Nedan redovisas resultatet av den
avkastningsbaserade marknadsvardesbedémningen.

‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvdrde av driftnetton 74 827
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 260 337
‘= Bedomt varde avkastningsmetoden 335 164‘

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

\ Parameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 5,78 % 326 889 8275 -2,5%
Inflation +20% 2,40 % 358 373 -23 209 6,5%
Vakans +10% 2,20 % 351234 -16 070 4,6%
Hyra -5% 2 087 kr/m? 336 091 -928 0,3%
DoU +5% 236 kr/m? 349 978 -14 814 4,2%
Max 358 373 8275 6,5%
Min 326 889 -23 209 -2,5%
Intervall 31483 9,0%

13



Varderi ng5| nstitutet Géteborg Amhult 206:1

2022-12-06

10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 206:1 till:

Marknadsvéarde per december 2022

333 000 000 KRONOR

TREHUNDRATRETTIOTREMILJONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
313 000 tkr - 353 000 tkr

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

Halmstad 2022-12-06
Varderingsinstitutet

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR R

SAMHALLSBYGGARNA

\ s N o
\ O\ [\ ¢ \ 1 \/\ ) \ |
) VAN TER\WRAAS

Urban Lonn
Civilingenjér

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Viérdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

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

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

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och
fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och dis-
positionsratt e] vidtagits. Vad géller legala férhéllanden utéver vad som
framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
ddrom ldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Féru-
tom 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 fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det
forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i nagot avse-
ende.

2 Férutsittningar for vardeutldtande

21

2.2

23

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har end-
ast kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forut-
satts att inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har férlitat sig
pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar.
Areorna har férutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varije tillfalle
géllande “Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutldtandet gal-
ler detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har virdebeddémning 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.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljéskador eller annan negativ
miljépaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebeddémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering el-
ler att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd 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 vairdebedomning ar felaktig pa grund av att varde-
ringsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan
form av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

43

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet ar baserad pa dversiktlig okular besiktning. Utférd
besiktning har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upp-
lysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jorda-
balken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

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

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

Varderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand fér dess anvandning
pa sdtt som anges i utlatandet.

5 Ansvar

5.1

5.2

Eventuella krav mot varderingsmannen till f6ljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan mérkts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare
dn ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven
tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden fér anspra-
ket.

Det maximala skadestdnd som kan utga till foljd av fel i vardeutlatandet
ar ett prisbasbelopp.

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde forandras 6ver tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet géllande endast vid vardetidpunkten med de férutsattningar
och reservationer som angivits i utlatandet.

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

7 Viardeutlatandets anviandande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillh6ér uppdragsgi-
varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utlatan-
det.

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsféretaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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BILAGA Il KASSAFLODESKALKYL

AR1 AR 2 AR3 ARa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28

Inflation 9,0 4,0 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 [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
+ Kontrakterad hyra [tkr] 13577 17 374 17 478 4322 2211 2255
+ Marknadshyra [tkr] 6 669 3611 3922 17 245 19 745 20 140
Tilldgg
+ Garage & p-platser [tkr] 262 267 273 278 284 289
+ [tkr] 0 0 0 0 0 0
+ Fakturerad fastighetsskatt [tkr] 1189 1189 1189 1213 1213 1213
- Vakans- och hyresférlust [tkr] 405 420 428 431 439 448
= Utgdende hyra 21293 22 022 22434 22626 23012 23 448

3,3% 1,8% 0,8% 1,7% 1,9%
- Drift och underhall [tkr] 2074 2115 2157 2201 2245 2289
Tillagg (DoU-kostnad)
- Garage & p-platser [tkr] 43 44 45 46 47 48
- [tkr] 0 0 0 0 0 0
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 1585 1585 1585 1617 1617 1617
‘: Operativa kostnader 3702 3744 3788 3863 3908 3954

1,1% 1,1% 2,0% 1,1% 1,2%
=Driftnetto [tkr] 17 590 18 277 18 646 18 763 19104 19494
(Driftnetto [kr/m?]) 1909 1983 2023 2036 2073 2115

Driftnettoutveckling:

3,8%

2,0%

0,6%

1,8%

2,0%
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ArR1 AR2 AR3 ArRa AR5 ArRe6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylranta
- Nominellt [%] 7,4 7,4 7,4 7,4 7,4 7,4
- Realt [%] -1,5 3,2 5,3 53 5,3 53
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%)] 5,3
Driftnetto [tkr] 17 590 18 277 18 646 18 763 19 104 19 494
Nuvérde driftnetton 74 827 80334 67 362 52 697 36 557 19 104
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 371320
Nuvarde restvarde (sista aret) 260337 279498 300069 322154 345864 371320
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]‘
+ Nuvarde av driftnetton 74 827
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 260 337
‘: Bedomt vdrde avkastningsmetoden 335 164‘
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 206:1

,\W Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2022-12-19

Fastighet

Beteckning
Goteborg Amhult
206:1

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dandringen i inskrivningsdelen
140850382 1480 2020-01-09

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Torslanda 109002 2022-12-16

Anmarkning: Ingar i

kvarteret

206-radarflyget i

torslanda

UUID: Senaste dndringen i alilmé@nna delen
c7201f8b-822b-6b46-e040-ed8f5e443cc1 2022-06-27

Adress

Adress

Flygfaltsgatan 29
423 37 Torslanda

Postflyget 2-6
423 37 Torslanda

Sida 1 av4 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 206:1
Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6400848.8 308116.8

@ Lantmaterie

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 6 848 kvm 6 848 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556667-0567 11 2005-04-13 05/11432
Terrester AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

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

Anmarkning: Lagfarten avser stamfastigheten

Sida 2 av4 2022-12-19
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3

Totalt belopp: 117.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
11.130.800 SEK 2013-06-11 13/16124
98.869.200 SEK 2014-07-15 14/20065

3 7.000.000 SEK 2019-12-10 D-2019-00539122:1

Rattigheter

Andamal Réttsforhallande Rittighetstyp Rittighetsbeteckning

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

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Kallvattenledning (diameter 300 mm), spillvattenledning (diameter 400 mm)
med brunnar, dagvattenledning (diameter 300 mm) med brunnar och 6vriga anordningar
som behdvs for dess &ndamal. ledningarna ar befintliga. for attse till, bibehalla, underhalla,
reparera och fornya ledningarna upplats upptill 11,7 meter brett omrade. omradet ar
markerat med diagonalskrafferat och 1Ir pa karta i aktbilaga ka1.

Starkstrom Last Ledningsratt 1480K-2012F107.3
Bildningsatgard: Ledningsatgard
Beskrivning: Starkstromsledningar 10 och 0,4 kv jordkabel med transformatorstation (trafo)
och 6vriga anordningar som behdvs for dess andamal. ledningarna ar befintliga. en trafo
med ledningar ska byggas. for att se till, underhalla,reparera och férnya ledningarna upplats
ett sju meter brett omrade, ungefarmed ledningarna i mitten (u-omradet i detaljplanen
1480k-ii-5111). ett omrade pa ca 5,5 x 12 meter uppléats for ny transformatorstation med

ledningar (e-omradet i detaljplanen 1480k-ii-5111). omradena ar gramarkerade och
redovisade med 2Ir pa kartan i aktbilaga ka2.

Anmarkning:

Planer, bestammelser 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
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 206:1
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, lokaler (325)

729227-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvarde divav " darav markviarde
byggnadsvarde
2022 155.400.000 SEK 134.000.000 SEK 21.400.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 17 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB
Postflyget 7
423 37 Torslanda
Virderingsenhet lokalmark 300965458.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
21.400.000 SEK 1480142
Byggréatt ovan mark Riktvarde byggratt
11 300 kvm 1.900 SEK/kvm
Viérderingsenhet lokaler 301205198.
Taxeringsvarde Lokalyta
134.000.000 SEK 13 208 kvm
Artal for hyresnivd  Hyra Under byggnad
17.604.000 SEK/ar  Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
2016 2020 2016
Atgérd
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Fastighetsreglering Ledningsatgard 2012-08-14 1480K-2012F 107
Gransutmarkning fullféljd 2022-06-27 1480K-2012F107GU
Ursprung

Goteborg Amhult 207:1
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning:

Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63

Kélla: Lantmateriet

Sida 4 av 4 2022-12-19



Varderi NgS Institutet Géteborg Amhult 206:1

2022-12-06

BILAGA IV KARTA




Varderingsinstitutet

GOTEBORG AMHULT 206:2
Postflyget 10-16, 20, 423 37 Torslanda

Marknadsvardebedémning

December 2022

Tfn: 035-21 20 50 Tfn: 042-28 49 15 Tfn: 08-41 00 30 40
Mail: inffo@visyd.se www.visyd.se Varderingsinstitutet HB Organisationsnummer 969776-2459


http://www.visyd.se/

Varderi ng5| nstitutet Géteborg Amhult 206:2

2022-12-06
o .o
INNEHALLSFORTECKNING
1 SAMMANFATTNING ceeeeeuueserrresnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 1
2 UPPDRAG . .ccetttettunsssisstinrsnssssssssimsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsssssss 2
2.1 UDPAIAGSGIVATE ...ttt ettt sttt st s st e st e b e ae et e s st e natesasesnsean 2
2.2 (oo [ T T OSSPSR 2
2.3 |V T [=4a e [TV OSSPSR 2
2.4 INSPEKEION ...ttt ettt ettt ettt ettt e et e e et e et et e s at e nat e st e s e st e ne e e entes 2
3 VARDERINGSUNDERLAG . ..cccvuuesssssssssennnsssssssssssnssssssssssssssnsssssssssssssnssssssssssssnnnsssssssssssnnnnssssss 3
3.1 SAKUPPGIFLET OCH KGHIOT ........oveeeeeieiiesieestiese ettt ettt s st e st a st st et e st e st e astesssesssesssasasesnsenasens 3
3.2 KVGITEEESSYSEOM ...ttt ettt s e e et e et e bt et e satesatesatasatesnneeseenseenaes 3
4 VARDERINGSOBIJEKTET .......... 4
4.1 Fastighetsspecifika uppgifter 4
4.2 Tomt och ldge... 4
4.3 Planférhdllanden .. .4
4.4 Inskrivningar ..... .4
4.5 Bebygagelse.. .4
4.6 Y =N 5
4.7 KontraktsSAmMmMQANSTAIINING ..........c.ccovvevuieiiieiee ettt ettt e st e st e satastesaeesaeenaeenaes 5
4.8 Redovisade drift- 0ch UnderRGIISKOSENAUET ...............cccueeciieiiieiiesiesieste st st se st e cieesteeste e taesseesseeesaaessaens 5
4.9 Lo L (e KXo 1o (-SSP 6
5 VARDERINGSTEORIER OCH -METODER .. 7
5.1 Begreppet marknadsvdrde ............. 7
5.2 |V T [=Tq gl K =1 (o e OSSPSR 7
5.3 AKLUCI VArderiNGSIMETOU .......oeueveniieiiieiieee ettt ettt ettt e st e st e satesatesaeeseensnanses 7
6 MARKNADSANALYS .. 8
6.1 AIIMGNT <.ttt sttt sttt sa e sttt et n et 8
6.2 GOEDOIGS KOMIMUN ...ttt sttt ettt et se st e et e et e tesaesaeeaeeneenne 9
7 EKONOMISKA FORHALLANDEN ..ccouverresunneicsssnneicsssneescssnnesssssneesesssnessssssnesssssnnesesssneesessanesses 10
7.1 ATEOF OCH MYFOF ..ottt ettt et ettt et e s it e s et e s ate s ata st e st e s st e sstesasenssesnsaenseas 10
7.2 VAKANSEE OCH NYFESFOIIUSTEL ...ttt sttt ettt esens 10
7.3 Drift- 0Ch UNAErNGIISKOSTNAUET ..........ceeeesiirieeieeeesie ettt sttt st st s e eaee s 10
7.4 Loy a o [ =T X (o [ TP OP PSP PPR 10
8 ORTSPRISIMIETODER ...cceeeeeuesssssssmesssnssssssssiemssssssssssssmmssssssssssssmmssssssssssssemsssssssssssssnmsssasssssns 11
8.1 Areametoden................. e 11
8.2 Nettokapitaliseringsmetod...... 11
8.3 Sammanfattning OrtSPriSMELOUEN . ........cc..ecueeueeieeieeseeeee sttt ettt ettt st s e st te e teesteasisesanenas 11
9 KKASSAFLODESMETODEN ...ccuusususseeesssnnsssssssesssssssssssssemsssssssssssssmsssssssssssssmsssssssssssssnmssnnnssssns 12
9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedomning .............cccceeceeeeeeuerieresieeieieiesiese sttt 12
9.2 KQIKYIDEITOW .......oeeeeeeeeteeteee ettt ettt ettt e st e et e st e et e e st e e ase et e e se e teaesaaestaeassensssassenssenssanses 12
9.3 INFIGEIONSANTAGANGE ...ttt ettt st et e st e st e st e st e s asesasesaseas 12
9.4 Direktavkastning...... 12
9.5 KalKyIrGNta .......oveeeveeeeiieeeiieeeiee e ... 12
9.6 Resultat av marknadsbaserad avkastningsbedémning. 12
9.7 KGNSHIGRETSANAIYS ..ottt ettt ettt et e et e e st e e st e e s ataesaataaeaasesssasasesssaasnsseasnsnes 13
10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING ..cceeeuenususssseessnnssssssssmmsssssssssssssmmsssssssssssssmsssssssssssssnsssssssssssssnnes 14

BILAGOR

BILAGA | Allmdnna villkor och definitioner
BILAGA Il Kassaflodeskalkyl

BILAGA Il Fastighetsdatautdrag

BILAGA IV Karta



Varderi ng5| nstitutet Géteborg Amhult 206:2

2022-12-06
1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 206:2
Adress: Postflyget 10-16, 20, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Specialenhet, vardbyggnad, typkod 8235

Syfte: Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde
infor bokslut.

Véarderingsobjektet utgors av en hyreshusenhet i 3 vaningar och ett p-hus beldgen i centrala
Torslanda.

Affarslaget uppfattas som ett av de battre centrala ldgena i stadsdelen. Omgivande bebyg-
gelse utgores av bostader, kontor, skolor, butiker och restauranger.

Byggnaden ar uppférd ar 2020.

Vardebedémning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 206:2 beddmits till

Marknadsvarde per december 2022

230 000 000 KRONOR

TVAHUNDRATTRETTIOMILJONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
218 000 tkr - 242 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Syfte
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet
marknadsvarde, se vidare sidan 7.

2.3 Virdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen grundar sig pa fastighetens standard och skick vid inspektionstill-fallet.
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3 VARDERINGSUNDERLAG

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

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[] Hyreslista

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

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hdamtade ur offentliga register.
Vardebedomningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars dr 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 206:2
Adress: Postflyget 10-16, 20, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda
Uppldatelseform: Aganderitt
Lagfaren dgare: Terrester AB
Nybyggnadsar: 2020
Vérdedr: 2021
Ombyggnadsar: -
Anviéndning: Specialenhet, vardbyggnad, typkod 823 och Hyreshusenhet,

parkeringshus/garage, typkod 324

4.2 Tomt och lage
Varderingsobjektet utgdrs av en hyreshusenhet i 3 vaningar beldgen i centrala Torslanda.

Affarslaget uppfattas som ett av de battre centrala lagena i stadsdelen. Omgivande be-
byggelse utgdres av bostader, kontor, skolor, butiker och restauranger.

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

4.3 Planférhallanden

For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststéllda fére 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomférandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphavs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

4.4 Inskrivningar
| fastigheten finns 2 inteckningar till ett belopp av 115 000 000 kronor enligt bifogat fastig-
hetsdatautdrag

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

4.5 Bebyggelse

Byggnadstyp Hyreshusenhet uppford i 3 plan.
Byggnadsar 2020

Grundlaggning Palad grundsula

Grundmurar Betong

Stomme Betong

Fasader Puts-Tegel

Yttertak Galvaniserad slatplat.

Bjalklag Betong
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Utvéndig plat Treglasfonster, trafonster i malat utférande.
Uppvarmning Vattenburen varme via fjarrvarmenatet.
Ventilation Mekanisk franluft med vdarmeatervinning.

Som helhet ger byggnaden ett stabilt och gediget intryck, ar valhallen och uppvisar mycket
god exterior och interiér miljo. Ett p-hus finns uppfort pa fastigheten. Stommar och bjalklag
av betong.

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedémer att byggnaden inte har nagot akut underhdllsbehov 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. Infor en eventuell férsaljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomfors. Den uthyrningsbara arean ar sammanlagt 5 421
m?2 BOA/LOA och ytorna ar férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?]
Handel 1342
Lokal 4079
\ 5421 \

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

Hyresgéast Areatyp Area Kontrakt Uppsagni For- Index Inkl. Inkl. Inkl.  Utgdende hyra
[m?] erat ngs langni  [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid ng
Lokal 1 Lokal 4079 aug-35 9 man 5ar 100 Ja Ja Nej 9887 2424
Lokal 2 Handel 185 aug-25 9 man 3ar 100 Ja Ja Nej 465 2514
Lokal 3 Handel 900 sep-30 9 man 3ar 100 Ja Ja Nej 1744 1938
Lokal 4 Handel 257  sep-26 9 man 5ar 100 Ja Ja Nej 436 1696
‘S:a/Snitt 5421 12532 2312

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



Varderi ng5| nstitutet Géteborg Amhult 206:2

2022-12-06

4.9 Taxeringsvarde
| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2022).

Typkod: 823
Vardear: 0

Lokaler [tkr] Totalt [tkr] |
Byggnad 7 000 7 000
Mark 10 800 10 800
Basvarde 17 800 17 800
Taxeringsvarde 17 800 17 800
Typkod: 324
Vardear: 0

Lokaler [tkr] Totalt [tkr] ‘
Byggnad 0 1]
Mark 0 0
Basvarde 0 0
Taxeringsvarde 0 0

Typkod 823 avser specialenhet, vardbyggnad och typkod 324 avser hyreshusenhet, parke-
ringshus/garage.
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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 forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till férsaljning 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 Varderingsmetod

Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan helt jamférbara 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 marknadsvardebedémning, 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 varderingsmetod

Den aktuella fastigheten har varderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingaende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder
pa att transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomfoérts pa den svenska fastighetsmark-
naden ar 2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35
miljarder euro ar 2021, dér ca 21 % utgjordes av utlandska kopare. Slutligen sa sager SVEFA
att transaktionsvolymen blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genom-
forda transaktioner samt om uppkdp och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kon-
tor (23 %) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se
i siffrorna ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av
forandringen kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-
handelns utveckling. Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med
kontor, butiker och hotell 6kar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste
fastighetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige
for ar 2019 hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Ddremot anger fastighetsinformat-
ionsbolaget Datscha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor
fordelat pa ca 650 fastighetsaffarer (transaktioner 6ver 40 miljoner kr). Det som drivit
denna volym ar 2020 bedéms vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden. Sammanlagt genomfordes ca 460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca
400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har av-
speglats i intresset for detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva
2019 om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen fér 2021 &r okand.
Ca 75 895 st smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsrat-
ter (+11 000) saldes ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bo-
stadsratter med ca 13 % respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det mak-
roekonomiska laget ndmnas med den laga rantan som gor fastigheter till attraktiva investe-
ringsalternativ mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare bedéms det institutionella
kapitalet 6ka mot fastigheter som borde innebara stérre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum férvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljar-
der. Den nést storsta affaren var nar Heimstaden kopte Akelius svenska bestand for 33,3
miljarder kronor. Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fas-
tigheter for 29,3 miljarder kronor. De tva nastkommande affarerna lag dven de runt 14 - 17
miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens
syn pa det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020
naddes den lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbroms-
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ningen till foljd av covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdmtade sig
den svenska ekonomin mer @n vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vac-
cinationen av befolkningen samt ldttade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit ater-
hdamtningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under
varen 2022 och ekonomin bdrjar vaxa snabbare igen (efter nedgangen i december och ja-
nuari) och under den andra halvan av aret inleds en period med mild hogkonjunktur. For-
starkningen pa arbetsmarknaden slapar dock efter. Det beror till stor del pd att manga ar-
betsldsa har varit utan jobb en Iang tid, eller tillhér andra grupper med svag stéllning pa ar-
betsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Kon-
junkturinstitutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 for att stodja ekono-
min under pandemin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder for 2021 bedéms
de offentliga finanserna fortfarande starka. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran hosten
2021 beraknas arbetslosheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar
2022. Vid Riksbankens senaste mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hoja reporan-
tan till 0,25 %. Riksbankens prognos for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att
den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den
svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga skuldsattning samt den nu kraftigt sti-
gande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan 1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11
mars 2020 klassades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som en “global pandemi”. Hur
lange det kommer att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin ar oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av
bostader och samhallsfastigheter, men aven industri- och logistikfastigheter som fortsatt
kommer vara en bristvara. Fastighetsdagare med ett stort inslag av hotell, handel och restau-
ranger har haft en tuff tid, men dven en jobbig framtid om inte karantansrestriktionerna
lattas pa i andra lander inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland foljas noggrant den kommande tiden da
stora osdkerheter kan dyka upp.

6.2 Goéteborgs Kommun

Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gétalands lan. Centralort
ar Goteborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland
medan norra Hisingen ligger i sddra Bohuslan. Genom kommunen rinner Gota dlv medan
Nordre alv i norr utgor grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern for
kommunen ar 39,2 ar, jamfoért med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-
64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var
andelen 29,6 %.

Sammanraknad férvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och aldre ar
2020 var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen 6ppet arbetsldsa i aldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfort med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvag-
nar.
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EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstallning av areorna, utgaende hyror samt bedémda marknads-
massiga hyror. Hyresutvecklingen bedéms folja inflationen. Hyran for lokalerna avser varm-
hyror inklusive fastighetsskatt.

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

Handel 1342 2 645 1971 2 645 1971 Ja Ja

Lokal 4079 9 887 2424 9887 2424 Ja Ja

‘Summa/snitt 5421 12 532 2312 12533 2312

‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar ‘

Garage & p-platser 195 0 0 741 3798

'Summa/snitt 195 0 741 \

7.2 Vakanser och hyresforluster
Objektets langsiktiga hyresforlustgrad har bedomts till 2%.

7.3  Drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser saval [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade over tiden. Utvecklingen for drift- och underhallskostnader bedéms félja inflationen.
Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive moms for bostader
och ej momspliktiga hyresgaster.

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Beddmd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Handel 1342 0 0 268 200
Lokal 4079 0 0 1836 450
'Summa/snitt 5421 0 0 2104 388 |
‘Tilléigg Antal Bedémd [stoar ‘
Garage & p-platser 195 68 350
‘Summa/snitt: 195 68 ‘

7.4 Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utgar inte for vardbyggnader. 1.0 % utgar for p-huset.
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8 ORTSPRISMETODER

8.1 Areametoden

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

\Areatyp Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] \
Handel 1342 40000 53 680
Lokal 4079 40 000 163 160
'Summa/snitt 5421 40 000 216840 |
‘Tillﬁgg ‘
Garage & p-platser 195 13 500
'Summa/snitt 195 230340 |

8.2 Nettokapitaliseringsmetod

Metoden beraknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berdaknas
utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden motsvarar
den oversiktliga beddmning som en potentiell kopare skulle géra utan vetskap om fastig-
hetens faktiska intakter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedomd Fgh- Vakans Bedomt Netto- Del-

[tkr] DoUh [tkr]  skatt [tkr] driftnetto kap. [%] virde

[tkr] [tkr]/[kr/m?] [tkr]

Handel 2 645 268 38 53 2286 1704 5,00 45726

Lokal 9 887 1836 140 198 7714 1891 4,50 171417

‘Summa/snitt: 12 533 2104 178 251 10000 1845 4,61 217 143‘
‘Tilléigg

Garage & p-platser 741 68 672 5,00 13 447

‘Summa/snitt: 13 447

8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Varde areametod [tkr]: 230 340
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 230590
Bedomt varde fore justeringar [tkr]: 230 465
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]: 230 465
Avrundning [tkr]: -465
Bedomt marknadsvirde ortsprismetod [tkr]: 230 000
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning

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 férvantas 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 2023 — december 2027.

9.3 Inflationsantagande

Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 9,0 4,0 och 2,0 % under kalkylpe-
rioden.

Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning

Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 4,6 % anvants for berdkning av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Direktavkastningskravet har dven, som en
genomsnittsniva, legat till grund foér i marknadsvardeberdkningen via nettokapitaliserings-
metoden i foregaende kapitel.

9.5 Kalkylrédnta

Kalkylrdantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utlatande utgor kalkylrdntan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utfors utan hansyn till eventuell belaning. Den teoretiska utgangspunkten for val av
kalkylrénta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I6ptid 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 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 kalkylrdntan genom att inflationsanpassa
det av oss beddémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kalkyl-
rantan darmed bedomts till ca 6,7 %.

9.6 Resultat av marknadsbaserad avkastningsbedomning
Nedan presenteras ett diagram 6ver de arliga driftnetton som genereras genom de
antaganden som vi gjort for det aktuella objektet.
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Den fullstandiga kassaflodeskalkylen redovisas i bilaga 2. Nedan redovisas resultatet av den
avkastningsbaserade marknadsvardesbedémningen.

‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]‘
+ Nuvdrde av driftnetton 46 588
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 188 853
‘= Bedomt varde avkastningsmetoden 235 441‘

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

\ Parameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 5,07 % 243 319 -7 878 3,2%
Inflation +20% 2,40 % 268 373 -32932 12,3%
Vakans +10% 2,20 % 262 313 -26 872 10,2%
Hyra -5% 2 196 kr/m? 261987 -26 546 10,1%
DoU +5% 408 kr/m? 260390 -24 950 9,6%
Max 268 373 -7 878 12,3%
Min 243 319 -32932 3,2%
Intervall 25055 9,0%
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10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6éd av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 206:2 till:

Marknadsvéarde per december 2022

230 000 000 KRONOR

TVAHUNDRATTRETTIOMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
218 000 tkr - 242 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett

stort antal upprepade forséaljningar av objektet pa den allménna fastighetsmarknaden. Vid

en enskild forséljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedémda marknads-
vardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2022-12-06

VérderingsInstitutet
AUKTDRIS__ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
\ J LNOON V "V\\_J\
Urban Lonn
Civilingenjor

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Viérdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

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

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

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och
fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och dis-
positionsratt e] vidtagits. Vad géller legala férhallanden utéver vad som
framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
ddrom ldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Féru-
tom 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 fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det
forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i nagot avse-
ende.

2 Férutsittningar for vardeutldtande

21

2.2

23

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har end-
ast kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forut-
satts att inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har férlitat sig
pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar.
Areorna har férutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varije tillfalle
géllande “Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutlatandet gal-
ler detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderétter,
har virdebeddémning 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.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljéskador eller annan negativ
miljépaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebedémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering el-
ler att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebdara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

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

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

43

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

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

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

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

Varderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand fér dess anvandning
pa sdtt 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 mérkts eller bort mérkas. Reklamation far dock inte ske senare
dn ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom foreskriven
tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspra-
ket.

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

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde férandras 6ver tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten med de férutséttningar
och reservationer som angivits i utldtandet.

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

7 Viardeutlatandets anviandande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgi-
varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utldtan-
det.

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsforetaget godkdnna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Inflation 9,0 4,0 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 [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
+ Kontrakterad hyra [tkr] 12532 13 033 13 088 12 899 12 837 13 093
+ Marknadshyra [tkr] 0 0 202 648 975 995
Tilldgg
+ Garage & p-platser [tkr] 741 755 771 786 802 818
- Vakans- och hyresférlust [tkr] 251 261 266 271 276 282
= Utgdende hyra 13 022 13528 13 795 14 062 14 337 14 624
3,7% 1,9% 1,9% 1,9% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 2104 2146 2189 2233 2277 2323
Tilligg (DoU-kostnad)
- Garage & p-platser [tkr] 68 70 71 72 74 75
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 178 182 182 182 185 185
= Operativa kostnader 2350 2 397 2442 2487 2536 2583
2,0% 1,8% 1,8% 2,0% 1,8%
=Driftnetto [tkr] 10672 11131 11353 11575 11801 12 041
(Driftnetto [kr/m?]) 1969 2053 2094 2135 2177 2221
Driftnettoutveckling: 4,1% 2,0% 1,9% 1,9% 2,0%
AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylrdnta
- Nominellt [%] 6,7 6,7 6,7 6,7 6,7 6,7
- Realt [%] -2,1 2,6 4,6 4,6 4,6 4,6
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%] 4,6
Driftnetto [tkr] 10672 11131 11353 11575 11 801 12 041
Nuvarde driftnetton 46 588 49 709 41 653 32567 22635 11801
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 261183
Nuvérde restvarde (sista aret) 188853 201506 215007 229412 244783 261183
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvarde av driftnetton 46 588
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 188 853
‘= Bedomt varde avkastningsmetoden 235 441‘
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 206:2

,\W Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2022-12-19

Fastighet

Beteckning
Goteborg Amhult
206:2

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dandringen i inskrivningsdelen
140850385 1480 2021-02-09

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Torslanda 109002 2022-12-16

Anmarkning: Ingar i

kvarteret

206-radarflyget i

torslanda

UUID: Senaste dndringen i alilmé@nna delen
c7201f8b-822e-6b46-e040-ed8f5e443cc 2022-06-27

Adress
Adress

Postflyget 10-16, 20
423 37 Torslanda

Sida lav5 2022-12-19
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Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6400842.3 308028.5

10 m @ Lantmaterie

Areal
Omrade
Totalt

Darav landareal
4996 kvm

Totalareal
4 996 kvm

Lagfart

Agare Andel
556667-0567 171
Terrester AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

Kop (éven transportkép): 2005-01-01
Ingen képeskilling redovisad.

Anmaérkning: Lagfarten avser stamfastigheten

Anteckningar
Innehall

Ovrigt bostéder i fastigheten har anordnats med stéd enligt
foérordning (2016:848) om statligt stéd for att anordna och
tillhandahalla bostader for aldre personer

Sida2av5s

Darav vattenareal

Inskrivningsdag
2005-04-13

Inskrivningsdag

2021-02-08

Akt
05/11435

Akt

D-2021-00050933:1

2022-12-19
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 115.000.000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 4.974.200 SEK 2013-06-11 13/16064
Innehavare: 13/16065 Swedbank Ab
Datavagen 6a 1tr 43632 Askim
2 110.025.800 SEK 2019-05-14 D-2019-00227040:1
Réttigheter
Andamal Réttsforhallande Raéttighetstyp Réttighetsbeteckning
Vatten och aviopp Last Ledningsratt 1480K-2012F107.2

Starkstrom

Anmarkning:

Bildningsatgard: Ledningsatgard

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

Last Ledningsratt 1480K-2012F107.3
Bildningsatgard: Ledningsatgard

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

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Datum Akt

Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2 2011-11-29 1480K-11-5111

Sida 3 av5

Laga kraft: 2012-01-02

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

2022-12-19
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, vardbyggnad (823)

729230-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.
Taxeringsvarde

Taxeringsar

2022

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556667-0567 m”m Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, parkeringshus/garage (324)

746177-9

Utgdr taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav ddrav markvarde
byggnadsvirde

2022 17.800.000 SEK 7.000.000 SEK 10.800.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556667-0567 17 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Terrester AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Véarderingsenhet lokalmark 301783999.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
10.800.000 SEK 1480142

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
5778 kvm 1.900 SEK/kvm

Virderingsenhet lokaler 301783998.

Taxeringsvarde Lokalyta

7.000.000 SEK 2425 kvm

Artal for hyresniva  Hyra Under byggnad
882.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Véardear

2021 2021

Sida4av 5 2022-12-19



VarderingsInstitutet  ceteborg amhutt 2062

2022-12-06
Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 206:2
Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Ledningsatgard 2012-08-14 1480K-2012F107
Gransutmarkning fullféljd 2022-06-27 1480K-2012F107GU
Ursprung

Goteborg Amhult 108:2

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 077163 63 63

Kalla: Lantmateriet

Sida Sav 5 2022-12-19
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1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 207:1
Adress: Postflyget 3, 7-11, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Ambhults Centrumparkering AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, lokaler, typkod 325

Syfte: Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde
infor bokslut.

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

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

Byggnaden ar uppférd under ar 2016.

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

Marknadsvéarde per december 2022

55 000 000 KRONOR

FEMTIOFEMMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
53 000 tkr - 57 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Syfte
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet
marknadsvarde, se vidare sidan 6.

2.3 Vairdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen 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:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[] Hyreslista

[1 Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.
[1 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 VARDERINGSOBJEKTET

4.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Registerbeteckning: Goteborg Amhult 207:1

Adress: Postflyget 3, 7-11, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda

Uppldatelseform: Aganderitt

Lagfaren dgare: Amhults Centrumparkering AB
Nybyggnadsar: 2016

Vérdedr: 2016

Ombyggnadsar: -

Anviéndning: Hyreshus, lokaler, typkod 325

4.2 Tomt och lage
Véarderingsobjektet utgors av en hyreshusenhet i 4 vaningar beldgen i centrala Torslanda.
Fastigheten inrymmer féretagslagenheter, kontor och restaurang med en LOA om 1.368
kvm. Omgivande be-byggelse utgtres av bostader, kontor, butiker och restauranger.

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

4.3 Planférhallanden
For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststallda fore 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan ddr genomférandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphdvs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

4.4 Inskrivningar
| fastigheten finns 2 inteckningar till ett belopp av 18 000 000 kronor enligt bifogat fastig-
hetsdatautdrag. Nagon sarskild pantbrevsutredning eller servitutsutredning har inte utforts
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

Yttertak Galvaniserad slatplat, Betongpannor

Bjalklag Betong

Utvandig plat Treglasfonster, trafonster i malat utférande.
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Hiss Ja
Uppvarmning Vattenburen varme via fjarrvarmenatet.
Ventilation Mekanisk franluft

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

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedémer 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 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 1 094
m?2 LOA och ytorna ar férdelade enligt nedanstdende tabell.

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

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

Hyresgéast Areatyp Area Kontrakt Uppsagni For- Index Inkl. Inkl. Inkl.  Utgéende hyra
[m2] erat ngs langni  [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m?2]
tom tid ng
1 Lokal 368 dec-25 9 man 5ar 100 Nej Nej Nej 1349 3666
2 Kontor 248 dec-23 9 man 1ar 100 Ja Ja Nej 372 1500
3 Hotell 478 dec-23 9 man 1ar 100 Ja Ja Nej 1440 3013
‘S:a/Snitt 1094 3161 2889

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 2022).

Typkod: 325
Vardear: 2016
‘ Lokaler [tkr] Totalt [tkr]‘
Byggnad 12 000 12 000
Mark 13 200 13 200
Taxeringsvirde 25200 25200

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 forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till férséljning 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 Viarderingsmetod
Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan helt jamférbara 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 marknadsvardebedémning, 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 (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder
pa att transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomfoérts pa den svenska fastighetsmark-
naden ar 2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35
miljarder euro ar 2021, dér ca 21 % utgjordes av utlandska kopare. Slutligen sa sager SVEFA
att transaktionsvolymen blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genom-
forda transaktioner samt om uppkdp och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kon-
tor (23 %) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se
i siffrorna ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av
forandringen kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-
handelns utveckling. Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med
kontor, butiker och hotell 6kar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste
fastighetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige
for ar 2019 hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Ddremot anger fastighetsinformat-
ionsbolaget Datscha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor
fordelat pa ca 650 fastighetsaffarer (transaktioner 6ver 40 miljoner kr). Det som drivit
denna volym ar 2020 beddms vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden. Sammanlagt genomfordes ca 460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca
400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har av-
speglats i intresset for detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva
2019 om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen fér 2021 &r okand.
Ca 75 895 st smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsrat-
ter (+11 000) saldes ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bo-
stadsratter med ca 13 % respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det mak-
roekonomiska laget ndmnas med den laga rantan som gor fastigheter till attraktiva investe-
ringsalternativ mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare bedéms det institutionella
kapitalet 6ka mot fastigheter som borde innebara storre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum férvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljar-
der. Den nést storsta affaren var nar Heimstaden kopte Akelius svenska bestand for 33,3
miljarder kronor. Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fas-
tigheter for 29,3 miljarder kronor. De tva nastkommande affarerna lag dven de runt 14 - 17
miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens
syn pa det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020
naddes den lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbroms-
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ningen till foljd av covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdmtade sig
den svenska ekonomin mer @n vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vac-
cinationen av befolkningen samt ldttade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit ater-
hdamtningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under
varen 2022 och ekonomin bdrjar vdaxa snabbare igen (efter nedgangen i december och ja-
nuari) och under den andra halvan av aret inleds en period med mild hogkonjunktur. For-
starkningen pa arbetsmarknaden slapar dock efter. Det beror till stor del pa att manga ar-
betsldsa har varit utan jobb en Iang tid, eller tillhér andra grupper med svag stéllning pa ar-
betsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Kon-
junkturinstitutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 f6r att stédja ekono-
min under pandemin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder for 2021 bedoms
de offentliga finanserna fortfarande starka. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran hosten
2021 beraknas arbetslosheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar
2022. Vid Riksbankens senaste mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hdja reporan-
tan till 0,25 %. Riksbankens prognos for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att
den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den
svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga skuldsattning samt den nu kraftigt sti-
gande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan 1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11
mars 2020 klassades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som en “global pandemi”. Hur
lange det kommer att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin ar oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av
bostader och samhallsfastigheter, men aven industri- och logistikfastigheter som fortsatt
kommer vara en bristvara. Fastighetsdagare med ett stort inslag av hotell, handel och restau-
ranger har haft en tuff tid, men dven en jobbig framtid om inte karantansrestriktionerna
lattas pa i andra lander inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland foljas noggrant den kommande tiden da
stora osdkerheter kan dyka upp.

6.2 Goteborgs Kommun
Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gétalands lan. Centralort
ar Goteborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland
medan norra Hisingen ligger i sddra Bohuslan. Genom kommunen rinner Gota dlv medan
Nordre alv i norr utgor grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern for
kommunen ar 39,2 ar, jamfort med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-
64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var
andelen 29,6 %.

Sammanraknad férvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och dldre ar
2020 var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen 6ppet arbetsldsa i aldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfoért med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvag-
nar.
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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 bedéms folja inflationen. Hyran for lokalen avser varmhy-
ror exklusive fastighetsskatt. For kontor ar det en totalhyra dar varme och fastighetskatt in-
gar. Kallhyra for hotellet inklusive fastighetsskatt.

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

[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?] virme F-skatt
Lokal 368 1349 3666 1349 3 666 Nej Nej
Kontor 248 372 1500 372 1500 Ja Ja
Hotell 478 1440 3013 1440 3013 Ja Ja
‘Summa/snitt 1094 3161 2 889 3161 2 890

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

7.3  Drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser savél [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade over tiden. Utvecklingen for drift- och underhallskostnader bedéms félja inflationen.
Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive moms for bostader
och ej momspliktiga hyresgaster.

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Bedomd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Lokal 368 0 0 74 200
Kontor 248 0 0 56 225
Hotell 478 0 0 72 150
\Summa/snitt 1094 0 0 201 184

7.4 Fastighetsskatt

‘Areatyp / Kalenderar 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%] 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0
Bedomd utv taxeringsvarde [tkr] 25200 25704 25704 25704 26218 26218 26218 26742
Fastighetsskatt [tkr] 252 252 257 257 257 262 262 262
Summa fastighetsskatt [tkr] 252 252 257 257 257 262 262 262
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8 ORTSPRISMETODER

8.1 Areametoden

Ett mycket begransat ortsprismaterial kan inte ligga till grund fér en konventionell ortspris-
vardering, men ger viss ledning vid varderingen. Med ledning av ortsprismaterialet, den
allmanna fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av varderingsobjek-
tets forutsattningar och egenskaper bedoms saledes objektet ha en vardeniva enligt nedan.
Metoden motsvarar den oversiktliga beddmning som en potentiell kdpare skulle géra utan

vetskap om fastighetens faktiska intakter eller kostnader.

‘ Area [m?] Delvarde [kr/m?] / [tkr] ‘
Uthyrningsbar area 1094 50 000 54 700
‘ Bedomt virde areametoden: 54 700 ‘

8.2 Nettokapitaliseringsmetod

Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berdaknas
utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden motsvarar
den oversiktliga bedomning som en potentiell képare skulle gora utan vetskap om fastig-

hetens faktiska intdkter eller kostnader.

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

Lokal 1349 74 57 0 1218 3311 5 24 366

Kontor 372 56 16 0 300 1211 5 6 009

Hotell 1440 72 61 0 1307 2735 5,25 24 904

‘Summa/snitt: 3161 201 134 0 2 826 2583 5,11 55279

8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Varde areametod [tkr]: 54 700
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 55279
Bedomt varde fore justeringar [tkr]: 54989
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]: 54989
Avrundning [tkr]: 11
Bedomt marknadsvarde ortsprismetod [tkr]: 55 000

10
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
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 férvantas 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 2023 — december 2027.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 9,0, 4,0 och 2,0 % under kalkylpe-
rioden.
Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning
Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 5,1 % anvants for berdkning av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Direktavkastningskravet har dven, som en
genomsnittsniva, legat till grund foér i marknadsvardeberdkningen via nettokapitaliserings-
metoden i foregaende kapitel.

9.5 Kalkylrédnta
Kalkylrdantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utlatande utgor kalkylrantan réantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utfors utan hansyn till eventuell belaning. Den teoretiska utgangspunkten for val av
kalkylrénta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, lage, alternativa anvdandningsmaijlig-
heter m m.

| praktiken ar 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 kalkylrdntan genom att inflationsanpassa
det av oss bedémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kalkyl-
rantan darmed bedomts till ca 7,2 %.

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

11
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3108 372 kr
3044 288 kr
2984 596 kr
2922 916 kr
2 862 522 kr l
AR 6

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

‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvdrde av driftnetton 11 892
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 43 052
‘= Bedomt varde avkastningsmetoden 54 943‘

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

\ Parameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 5,61 % 50778 4165 -8,2%
Inflation +20% 2,40 % 55704 -761 1,4%
Vakans +10% 0,00 % 54718 225 -0,4%
Hyra -5% 2 745 kr/m? 51935 3008 -5,8%
DoU +5% 193 kr/m? 54 519 424 -0,8%
Max 55 704 4165 1,4%
Min 50778 -761 -8,2%
Intervall 4926 9,6%

12
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10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 207:1 till:

Marknadsvéarde per december 2022

55 000 000 KRONOR

FEMTIOFEMMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
53 000 tkr - 57 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett
stort antal upprepade forséljningar av objektet pa den allménna 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 2022-12-06

Varderingsinstitutet
AUKTORIS“ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
Urban Lonn
Civilingenjor

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Viérdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

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

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

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och
fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och dis-
positionsratt e] vidtagits. Vad géller legala férhallanden utéver vad som
framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
ddrom ldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Féru-
tom 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 fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det
forutsatts att varderingsobjektet inte dr foremal for tvist i ndgot avse-
ende.

2 Férutsittningar for vardeutldtande

21

2.2

23

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har end-
ast kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forut-
satts att inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

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

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har virdebeddémning i forekommande fall utgatt fran gillande 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.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljoskador eller annan negativ
miljépaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebeddémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering el-
ler att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd 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 vardebeddmning &r felaktig pa grund av att varde-
ringsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan
form av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

43

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet &r baserad pa 6versiktlig okulér besiktning. Utford
besiktning har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upp-
lysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jorda-
balken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

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

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

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

5 Ansvar

5.1

5.2

Eventuella krav mot varderingsmannen till f6ljd av fel i varderingsutla-
tandet skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan mérkts eller bort mérkas. Reklamation far dock inte ske senare
an ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom foreskriven
tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspra-
ket.

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

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde forandras over tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten med de férutsattningar
och reservationer som angivits i utldtandet.

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 virdebedémningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Viardeutlatandets anviandande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgi-
varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utlatan-
det.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren
om utldtandet anvédnds enligt 6.1. Varderaren &r fri fran allt ansvar for
skada som drabbat tredje man till féljd av att denne anvant sig av var-
deutlatandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsféretaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utldtandet skall aterges.
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AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Inflation 9,0 4,0 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] 3010 1376 1287 0 0 0
+ Marknadshyra [tkr] 151 1848 2 002 3355 3422 3490
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgdende hyra 3259 3325 3389 3455 3524 3593
2,0% 1,9% 1,9% 2,0% 1,9%
- Drift och underhall [tkr] 201 205 209 213 218 222
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 252 257 257 257 262 262
= Operativa kostnader 453 462 466 470 480 484
2,0% 0,9% 0,9% 2,0% 0,9%
=Driftnetto [tkr] 2 806 2863 2923 2985 3044 3108
(Driftnetto [kr/m?]) 2565 2617 2672 2728 2783 2841
Driftnettoutveckling: 2,0% 2,1% 2,1% 2,0% 2,1%
AR1 AR 2 AR3 Ara AR5 Ar6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylranta
- Nominellt [%] 7,2 7,2 7,2 7,2 7,2 7,2
- Realt [%] -1,7 3,1 51 51 51 51
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%)] 5,1
Driftnetto [tkr] 2 806 2863 2923 2985 3044 3108
Nuvarde driftnetton 11892 12748 10 657 8 356 5824 3044
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 60 948
Nuvarde restvarde (sista aret) 43 052 46 151 49 474 53036 56 855 60 948
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]‘
+ Nuvarde av driftnetton 11 892
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 43 052
‘: Bedomt varde avkastningsmetoden 54 943‘
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 207:1

w Metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Goteborg Amhult
207:1

Nyckel:
140289147

Distrikt
Torslanda

Adress

Adress
Postflyget 3, 7-11

423 37 Torslanda

Lage, karta

Omrade

uuID:
909a6a68-4aef-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod
1480

Distriktskod
109002

N (SWEREF 99 TM)
6400875.9

E (SWEREF 99 TM)
308202.1

Sida 1 av4

FASTIGHETSDATAUTDRAG

038 Allmén+Taxering 2022-12-19

Senaste andringen i alilmdnna delen
2022-06-27

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2015-11-13

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2022-12-16
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 207:1

Areal
Omrade Totalareal

Lagfart

Agare Andel
556904-1865 7
Amhults Centrumparkering AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

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

Anmirkning: Skatt beslutad 13/16131

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 18.000.000 SEK

Nr Belopp

1 4.579.000 SEK

Innehavare: 13/16123 Swedbank Ab(publ)
Datavagen 6a 1 Tr 43632 Askim

2 13.421.000 SEK

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Detaljplan: Torslanda, Amhult centrum etapp 2

Sida 2 av 4

Darav landareal
Totalt 2 543 kvm 2 543 kvm

Dérav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2013-02-19 13/4636

Inskrivningsdag Akt

2013-06-11 13/16122
2015-11-03 D-2015-00503311:1
Datum Akt

2011-11-29 1480K-11-5111

Laga kraft: 2012-01-02

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

2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 207:1
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, lokaler (325)

554580-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvarde divav " ddrav markvarde
byggnadsvarde

2022 25.200.000 SEK 12.000.000 SEK 13.200.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556904-1865 17 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Amhults

Centrumparkering AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

Virderingsenhet lokalmark 301244772.

Taxeringsvarde Riktvdardeomrade

13.200.000 SEK 1480142

Byggréatt ovan mark Riktvarde byggratt

7 000 kvm 1.900 SEK/kvm

Véarderingsenhet lokaler 301243402.

Taxeringsvarde Lokalyta

12.000.000 SEK 1094 kvm

Artal for hyresniva  Hyra Under byggnad

1.591.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Véardear

2016 2016

Atgérd

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 1989-04-03 1480K-1989F 85
Fastighetsreglering 2012-08-14 1480K-2012F107
Gransutmarkning fullfoljd 2022-06-27 1480K-2012F107GU

Avskild mark
Goteborg Amhult 206:1, 208:1

Ursprung
Goteborg Amhult 1:61

Tidigare Beteckning
Beteckning
Goteborg Amhult 107:3

Omregistreringsdatum Akt
2012-08-14 1480K-2012F107

Sida 3 av 4 2022-12-19
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 207:1

Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63

Sida 4 av 4

Kalla: Lantmateriet
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1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 208:1
Adress: Postflyget 13-17, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, bostdader och lokaler, typkod 321

Syfte: Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde
infor bokslut.

Véarderingsobjektet utgors av ett flerbostadshus i 8 vaningar beldgen i centrala Torslanda.
Fastigheten inrymmer 53 bostadslagenheter och en butikslokal.

Vardebeddmning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 208:1 bedémits till

Marknadsvarde per december 2022

168 000 000 KRONOR

ETTHUNDRASEXTIOATTAMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
155 000 tkr - 181 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Syftet
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet
marknadsvarde, se vidare sidan 7.

2.3 Vairdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen 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:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[] Hyreslista

[1 Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.
[1 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 VARDERINGSOBJEKTET

4.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Registerbeteckning: Goteborg Amhult 208:1

Adress: Postflyget 13-17, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda

Uppldatelseform: Aganderitt

Lagfaren dgare: Terrester AB

Nybyggnadsar: 2017

Vérdedr: -

Ombyggnadsar: -

Anviéndning: 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 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 dndras eller upphavs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

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 utforts inom ramen for
detta uppdrag.

4.5 Bebyggelse
53 hyresrattslagenheter med en mycket god standard. Ytskikt i ldagenheterna ar parkett-golv
klinker, vdaggar 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 beklddda med kakel/klinker. Utrustade med badkar, dusch, wc,
tvattstall, handdukstork.

Tvattavdelning i badrum utrustad med tvattmaskin och torktumlare.
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Byggnadsar
Byggnadstyp

Grundlaggning
Grundmurar
Stomme
Fasader
Yttertak
Bjalklag
Utvandig

Hiss

Uppvarmning

Klart april 2017

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

Palad grundsula

Betong

Betong

Skivmaterial-Tegel

Galvaniserad slatplat, Betongpannor
Betong

platbeslagning, Treglasfonster.

Ja

Vattenburen varme via fjarrvarmenatet.

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedémer att byggnaden inte har nagot akut underhdllsbehov 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. Infor en eventuell férsaljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomfors. Den uthyrningsbara arean ar sammanlagt 4 290
m?2 BOA/LOA och ytorna ar férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?] BOA/LOA
Bostad 3810
Butik 330
Lager 150
‘ 4290

Nedan féljer en sammanstallning av de ingdende bostadslagenheterna:

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

1 RoK 6 33-33,3 199 33
2 RoK 19 51,9-68,4 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 féljer en hyressammanstallning for bostadslagenheterna och férraden:
LGH-stolek Antal Total-hyra Total-hyra Snitt-Hyra

[kr] [kr/m?] [kr/mén]
1 RoK 6 398 600 2 000 5536
2 RoK 19 2 040 160 1875 8948
3 RoK 19 2818439 1827 12 362
4 RoK 7 1288274 1817 15337
5 RoK 2 528 645 1950 22027
\ 53 7074118 1857 11123]
‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar ‘
Forrad 51 0 0 61 1200
‘Summa/snitt 51 0 61 ‘

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

Hyresgast Areatyp Area Kontrakt Uppséagni Foér- Index  Inkl. Inkl. Inkl.  Utgdende hyra
[m2] erat ngs langni  [%] varme F-skatt Moms [tkr, kr/m2]
tom tid ng
1 RoK Bostad 199,3 dec-23 3méan Tillsv. 100 Ja Ja Nej 399 2000
2 RoK Bostad 1088,1 dec-23 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 2040 1875
3 RoK Bostad 1542,6 dec-23 3man  Tillsv. 100 Ja Ja Nej 2818 1827
4 RoK Bostad 708,9 dec-22 3 man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 1288 1817
5 RoK Bostad 271,1 dec-23 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 529 1950
1 Butik 330 mar-25 9 man 3ar 100 Ja Nej Nej 849 2573
2 Lager 150 mar-25 9 man 3ar 100 Ja Nej Nej 194 1293
|s:a/snitt 4290 8117 1892
4.8 Redovisade drift- och underhallskostnader

Fastighetsdgaren har haft ca 900 tsek i driftskostnader under den senaste 12 manaders pe-

rioden.

4.9 Taxeringsvarde
| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2022).

Typkod: 321
Vardear: 2017
‘ Bostader [tkr] Lokaler [tkr] Totalt [tkr]‘
Byggnad 88 000 7 200 95 200
Mark 26 000 752 26 752
Taxeringsvirde 114 000 7952 121 952

Typkod 321 avser hyreshusenhet, bostader och 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 forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till férséljning 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 Varderingsmetod
Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan 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 marknadsvardebeddmning, 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 (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder
pa att transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomfoérts pa den svenska fastighetsmark-
naden ar 2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35
miljarder euro ar 2021, dér ca 21 % utgjordes av utlandska kopare. Slutligen sa sager SVEFA
att transaktionsvolymen blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genom-
forda transaktioner samt om uppkdp och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kon-
tor (23 %) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se
i siffrorna ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av
forandringen kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-
handelns utveckling. Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med
kontor, butiker och hotell 6kar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste
fastighetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige
for ar 2019 hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Ddremot anger fastighetsinformat-
ionsbolaget Datscha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor
fordelat pa ca 650 fastighetsaffarer (transaktioner 6ver 40 miljoner kr). Det som drivit
denna volym ar 2020 bedéms vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden. Sammanlagt genomfordes ca 460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca
400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har av-
speglats i intresset for detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva
2019 om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen fér 2021 &r okand.
Ca 75 895 st smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsrat-
ter (+11 000) saldes ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bo-
stadsratter med ca 13 % respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det mak-
roekonomiska laget ndmnas med den laga rantan som gor fastigheter till attraktiva investe-
ringsalternativ mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare bedéms det institutionella
kapitalet 6ka mot fastigheter som borde innebara stérre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum férvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljar-
der. Den nést storsta affaren var nar Heimstaden kopte Akelius svenska bestand for 33,3
miljarder kronor. Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fas-
tigheter for 29,3 miljarder kronor. De tva nastkommande affarerna lag dven de runt 14 - 17
miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens
syn pa det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020
naddes den lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbroms-
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ningen till foljd av covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdmtade sig
den svenska ekonomin mer @n vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vac-
cinationen av befolkningen samt ldttade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit ater-
hdamtningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under
varen 2022 och ekonomin bdrjar vaxa snabbare igen (efter nedgangen i december och ja-
nuari) och under den andra halvan av aret inleds en period med mild hogkonjunktur. For-
starkningen pa arbetsmarknaden sldpar dock efter. Det beror till stor del pd att manga ar-
betsldsa har varit utan jobb en Iang tid, eller tillhér andra grupper med svag stéllning pa ar-
betsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Kon-
junkturinstitutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 for att stodja ekono-
min under pandemin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder for 2021 bedoms
de offentliga finanserna fortfarande starka. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran hdsten
2021 beraknas arbetslosheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar
2022. Vid Riksbankens senaste mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hdja reporan-
tan till 0,25 %. Riksbankens prognos for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att
den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den
svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga skuldsattning samt den nu kraftigt sti-
gande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan 1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11
mars 2020 klassades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som en “global pandemi”. Hur
lange det kommer att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin ar oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av
bostader och samhallsfastigheter, men aven industri- och logistikfastigheter som fortsatt
kommer vara en bristvara. Fastighetsdagare med ett stort inslag av hotell, handel och restau-
ranger har haft en tuff tid, men dven en jobbig framtid om inte karantansrestriktionerna
lattas pa i andra lander inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland féljas noggrant den kommande tiden da
stora osdkerheter kan dyka upp.

6.2 Goéteborgs Kommun
Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gotalands lan. Centralort

ar Goteborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland
medan norra Hisingen ligger i sddra Bohuslan. Genom kommunen rinner Gota dlv medan
Nordre alv i norr utgoér grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern for
kommunen ar 39,2 ar, jamfoért med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-
64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var
andelen 29,6 %.

Sammanraknad forvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och aldre ar
2020 var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen 6ppet arbetslosa i dldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfort med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvag-
nar.
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1  Areor och hyror
Nedan visas en sammanstallning av areorna, utgaende hyror samt bedomda marknads-
massiga hyror. Hyresutvecklingen bedéms folja inflationen. Hyrorna fér bostadslagenheter-
na avser varmhyra inklusive fastighetsskatt. Hyran for lokalen avser varmhyra exklusive fas-

tighetsskatt.

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

Bostad 3810 7074 1857 7074 1857 Ja Ja

Butik 330 849 2573 849 2573 Ja Nej

Lager 150 194 1293 194 1293 Ja Nej

‘Summa/snitt 4290 8117 1892 8117 1892

‘Tillﬁgg Antal Utg /stoar Markn [stoar ‘

Forrad 51 0 0 61 1200

‘Summa/snitt 51 0 61 ‘

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 fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser saval [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade over tiden. Utvecklingen for drift- och underhallskostnader bedéms félja inflationen.
Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive moms for bostader
och ej momspliktiga hyresgaster.

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

Bostad 3810 0 0 1238 325

Butik 330 0 0 58 175

Lager 150 0 0 19 125

'Summa/snitt 4290 0 0 1315 306 \

Tilligg Antal Bedémd /st o &r \

Forrad 51 12 240

‘Summa/snitt: 51 12 ‘

7.4 Fastighetsskatt

‘Areatyp / Kalenderar 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%] 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0
Bedémd utv taxeringsvarde [tkr] 8111 8111 8111 8273 8273 8273 8439 8439
Fastighetsskatt [tkr] 81 81 81 81 83 83 83 84
Summa fastighetsskatt [tkr] 81 81 81 81 83 83 83 84

10
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8 ORTSPRISMETODER

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

‘Areatyp Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] ‘
Bostad 3810 39000 148 590
Butik 330 39000 12 870
Lager 150 39000 5 850
'Summa/snitt 4290 39 000 167310 |
‘Tilléigg ‘
Forrad 51 1200
'Summa/snitt 51 168510 |

8.2 Nettokapitaliseringsmetod
Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berdaknas
utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett marknadsmadssigt direktavkastningskrav. Metoden motsvarar
den 6versiktliga bedomning som en potentiell képare skulle gora utan vetskap om fastig-
hetens faktiska intakter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedomd Fgh- Vakans Bedomt Netto- Del-virde

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

Bostad 7074 1238 0 0 5836 1532 4 145 897

Butik 849 58 0 0 791 2398 5 15 827

Lager 194 19 0 0 175 1168 5 3504

‘Summa/snitt: 8117 1315 0 0 6 802 1586 4,12 165 228

Tillagg

Forrad 61 12 49 4,0 1224

‘Summa/snitt: 1224

11
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8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Varde areametod [tkr]: 168 510
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 166 452
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 167 481
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]: 167 481
Avrundning [tkr]: 519
Bedomt marknadsviarde ortsprismetod [tkr]: 168 000

12
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
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 férvantas 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 2023 — december 2027.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 9,0, 4,0 och 2,0 % under kalkylpe-
rioden.
Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

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

9.5 Kalkylrédnta
Kalkylrdantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. | detta utlatande utgor kalkylrdntan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom
kalkylen utfors utan hansyn till eventuell belaning. Den teoretiska utgangspunkten for val av
kalkylrénta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, lage, alternativa anvandningsmoijlig-
heter m m.

| praktiken ar 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 bedémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kalkyl-
rantan darmed bedomts till ca 6,0 %.

9.6 Resultat av marknadsbaserad avkastningsbedomning
Nedan presenteras ett diagram 6ver de arliga driftnetton som genereras genom de
antaganden som vi gjort for det aktuella objektet.
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Den fullstandiga kassaflodeskalkylen redovisas i bilaga 2. Nedan redovisas resultatet av den
avkastningsbaserade marknadsvardesbedémningen.

‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]‘
+ Nuvdrde av driftnetton 30032
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 137523
‘= Bedomt vdrde avkastningsmetoden 167 555‘

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

\ Parameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 4,53 % 155053 12 502 -8,1%
Inflation +20% 2,40 % 170483 -2928 1,7%
Vakans +10% 0,00 % 167 555 0 0,0%
Hyra -5% 1798 kr/m? 157 980 9575 -6,1%
DoU +5% 322 kr/m? 165 948 1607 -1,0%
Max 170 483 12 502 1,7%
Min 155 053 -2928 -8,1%
Intervall 15430 9,8%
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10

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 208:1 till:

Marknadsvéarde per december 2022

168 000 000 KRONOR

ETTHUNDRASEXTIOATTAMILJONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
155 000 tkr - 181 000 tkr

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

Halmstad 2022-12-06

Vérderingsinstitutet
AUKTORIS__ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
Urban Lonn
Civilingenjér

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Viérdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

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

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

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och
fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och dis-
positionsratt e] vidtagits. Vad géller legala férhallanden utéver vad som
framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
ddrom ldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Féru-
tom det som framgar av utdrag fran FDS samt av uppgifter uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud har det férutsatts att virderingsob-
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
forutsatts att varderingsobjektet inte dr foremal for tvist i ndgot avse-
ende.

2 Férutsittningar for vardeutldtande

21

2.2

23

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren /3garen eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har end-
ast kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forut-
satts att inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

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

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har virdebeddémning i forekommande fall utgatt fran gillande 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.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljoskador eller annan negativ
miljépaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebeddémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte dr i behov av sanering el-
ler att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

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

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

43

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

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallan-
den pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle pa-
verka 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 kom-
ponenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Varderingsobjektet 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 anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan mérkts eller bort mérkas. Reklamation far dock inte ske senare
an ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven
tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspra-
ket.

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

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde forandras 6ver tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten med de férutsittningar
och reservationer som angivits i utldtandet.

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 virdebedémningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflédes och vardeutveckling.

7 Viardeutlatandets anviandande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgi-
varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utlatan-
det.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren
om utldtandet anvénds enligt 6.1. Varderaren &r fri fran allt ansvar for
skada som drabbat tredje man till féljd av att denne anvant sig av var-
deutlatandet eller uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsféretaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utldtandet skall aterges.
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AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Inflation 9,0 4,0 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] 6239 1085 184 0 0 0
+ Marknadshyra [tkr] 1878 7216 8 264 8614 8786 8962
Tilldgg
+ Forrad [tkr] 61 62 64 65 66 68
+ Fakturerad fastighetsskatt [tkr] 81 81 81 83 83 83
- Vakans- och hyresférlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgdende hyra 8 259 8444 8593 8762 8935 9112
2,2% 1,7% 1,9% 1,9% 1,9%
- Drift och underhall [tkr] 1315 1341 1368 1395 1423 1452
Tillagg (DoU-kostnad)
- Forrad [tkr] 12 12 13 13 13 14
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 81 81 81 83 83 83
‘= Operativa kostnader 1408 1435 1462 1491 1519 1548
1,8% 1,9% 2,0% 1,9% 1,9%
=Driftnetto [tkr] 6 851 7 009 7 132 7 271 7 416 7 564
(Driftnetto [kr/m?]) 1597 1634 1662 1695 1729 1763
Driftnettoutveckling: 2,3% 1,7% 1,9% 2,0% 2,0%
AR1 AR 2 AR3 ArRa AR5 ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylrdnta
- Nominellt [%] 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0
- Realt [%] -2,8 1,9 3,9 3,9 3,9 3,9
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%] 41
Driftnetto [tkr] 6 851 7 009 7 132 7271 7416 7 564
Nuvérde driftnetton 30032 31819 26 453 20601 14 270 7 416
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 183 603
Nuvarde restvarde (sista aret) 137523 145706 154375 163561 173293 183603
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvarde av driftnetton 30032
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 137523
‘= Bedomt vdrde avkastningsmetoden 167 555‘
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Metria FastighetSok - Gteborg Amhult 208:1

W Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2022-12-19

Fastighet

Beteckning )
Goteborg Amhult YyID:
208:1

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
140850378 1480 2015-10-20

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Torslanda 109002 2022-12-16

Anmarkning: Ingar i

kvarteret

208-signalflyget i

torslanda

Senaste dndringen i allménna delen
c7201f8b-8227-6b46-e040-ed8f5e443cc1 2022-06-27

Adress
Adress

Postflyget 13-17
423 37 Torslanda

Sidalav5 2022-12-19
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Goteborg Amhult 208:1

Metria FastighetSok - Géteborg Amhult 208:1

Lége, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM)

E (SWEREF 99 TM)
308144.3

1 6400908.4

S ——

LLl0m @& Lantmiterie

Areal
Omrade
Totalt

Totalareal
1033 kvm

Lagfart
Agare
556667-0567
Terrester AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

Kop (aven transportkop): 2005-01-01

Ingen kopeskilling redovisad.

Dérav landareal
1033 kvm

Andel
17

Anmairkning: Lagfarten avser stamfastigheten

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 76.000.000 SEK
Nr

1

2

Sida2av 5

Belopp
34.825.600 SEK
41.174.400 SEK

Dérav vattenareal

Inskrivningsdag
2005-04-13

Inskrivningsdag
2015-05-22
2015-10-05

Akt
05/11432

Akt
D-2015-00212377:3
D-2015-00444357:1
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Planer, bestaimmelser 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
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 208:1
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

729223-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

> . . darav " i
Taxeringsar Taxeringsvarde byggnadsvirde darav markvarde
2022 121.952.000 SEK 95.200.000 SEK 26.752.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556667-0567 17 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Terrester AB
Postflyget 7
423 37 Torslanda
Viérderingsenhet bostadsmark 301277757.

Taxeringsvérde Riktvirdeomrade
26.000.000 SEK 1480142
Byggritt ovan mark Riktvdrde byggratt
4 763 kvm 5.600 SEK/kvm
Virderingsenhet lokalmark 301277758.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
752.000 SEK 1480142
Byggritt ovan mark Riktvdrde byggratt
396 kvm 1.900 SEK/kvm
Viarderingsenhet bostader 301243414.
Taxeringsvarde Bostadsyta
88.000.000 SEK 3810 kvm
Artal fér hyresnivd Hyra Under byggnad
7.230.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Viardear
2017 2017
Virderingsenhet lokaler 301243413.
Taxeringsvarde Lokalyta
7.200.000 SEK 480 kvm
Artal for hyresnivd Hyra Under byggnad
932.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
2017 2017
Atgérd
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2012-08-14 1480K-2012F 107
Gransutmarkning fullféljd 2022-06-27 1480K-2012F107GU
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Metria FastighetSok - Géteborg Amhult 208:1

Ursprung
Goteborg Amhult 207:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning:

Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 208:2
Adress: Postflyget 19-31, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, bostdader och lokaler, typkod 321

Syfte: Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde
infor bokslut.

Varderingsobjektet utgors av 3 st flerbostadshus beldgen i centrala Torslanda. Byggnaderna
inrymmer 64 bostadslagenheter.

Vardebeddmning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheten Géteborg Amhult 208:2 beddmits till

Marknadsvarde per december 2022

192 000 000 KRONOR

ETTHUNDRANITTIOTVAMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
180 000 tkr - 204 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

2.2 Syfte
Syftet med uppdraget ar att bedéma fastighetens marknadsvarde infor bokslut. Begreppet
marknadsvarde, se vidare sidan 7.

2.3 Vairdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2022.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2022-12-06 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedom-
ningen 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:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[] Hyreslista

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

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hdamtade 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.



Varderi ng5| nstitutet Géteborg Amhult 208:2

2022-12-06

4 VARDERINGSOBJEKTET

4.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Registerbeteckning: Goteborg Amhult 208:2

Adress: Postflyget 19-31, 423 37 Torslanda
Omrdde: Torslanda

Upplatelseform: Aganderitt

Lagfaren dgare: Terrester AB

Nybyggnadsar: 2018

Vérdedr: 2018

Ombyggnadsar: -

Anviéndning: 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 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 dndras eller upphavs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

4.4  Inskrivningar
| fastigheten finns 2 inteckningar till ett belopp av 120 000 000 kronor enligt bifogat fastig-
hetsdatautdrag

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

4.5 Bebyggelse
Pa fastigheten finns 3 st byggnader uppforda innehallande 64 hyresrattslagenheter med en
mycket god standard. Ytskikt i ldagenheterna 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/klinker. Utrustade med badkar, dusch, wc,
tvattstall, handdukstork.

Tvattavdelning i badrum utrustad med tvattmaskin och torktumlare.
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Byggnadsar Klart december 2018
Byggnadstyp Hyreshusenhet/Bostadshus uppford i 2-4 % plan och kéllare. Uppla-
ten i hyresratt. Garage och forrad i kdllaren.
Grundlaggning Palad grundsula
Grundmurar Betong
Stomme Betong
Fasader Skivmaterial-Tegel
Yttertak Galvaniserad slatplat, Betongpannor
Bjalklag Betong
Utvandig platbeslagning, Treglasfonster,
Hiss Ja
Uppvarmning Vattenburen varme via fjarrvarmenatet.

STANDARD OCH UNDERHALLSSTATUS
Vi bedémer att byggnaden inte har nagot akut underhdllsbehov 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. Infor en eventuell férsaljning rekommenderas att en professionell uppmatning
som uppfyller svensk standard genomfors. Den uthyrningsbara arean ar sammanlagt 4 756
m?2 BOA och ytorna ar férdelade enligt nedanstdende tabell.

Anvindning Area [m?] BOA
Bostad 4756
\ 4756 \

Nedan féljer en sammanstallning av de ingaende bostadslagenheterna:

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

1 RoK 1 36 36 36

2 RoK 20 40,7 -69 1141 57

3 RoK 28 71,5-83,3 2150 77

4 RoK 15 83-102 1428 95

'S:a/Snitt 64 4756 74

4.7 Kontraktssammanstallning
Nedan féljer en hyressammanstallning for bostadslagenheterna och garage/férrad:

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

1 RoK 1 78 756 2200 6 563

2 RoK 20 2243808 1966 9349

3 RoK 28 3987 084 1854 11 866

4 RoK 15 2515752 1761 13976

64 8825400 1856 11491
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‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar ‘
Garage & p-platser 55 0 0 457 8309
Forrad 64 0 0 77 1200
'Summa/snitt 119 0 534 \

Nedan redovisas en sammanstallning av definierade areatyper med gallande kontraktsvill-

kor samt utgaende hyror.

Hyresgést Areatyp Area Kontrakt Uppsagni For- Index Inkl. Inkl. Inkl. Utgéende hyra
[m?] erat ngs langni  [%] véarme F-skatt Moms [tkr, kr/m?]
tom tid ng
1 RoK Bostad 35,8 dec-23 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 79 2200
2 RoK Bostad 1141,3 dec-23 3man  Tillsv. 100 Ja Ja Nej 2244 1966
3 RoK Bostad 2150,3 dec-23 3man  Tillsv. 100 Ja Ja Nej 3987 1854
4 RoK Bostad 1428,2 dec-23 3man Tillsv. 100 Ja Ja Nej 2516 1761
S:a/Snitt 4756 8825 1856

4.8 Redovisade drift- och underhallskostnader
Fastighetsdgaren har ca 1,0 miljoner i driftskostnader for det sista 12 manaderna.

4.9 Taxeringsvarde

| tabellen nedan redovisas fastighetens taxeringsvarde (taxeringsar 2022).

Typkod: 321
Vardear: 2018
‘ Bostader [tkr] Lokaler [tkr] Totalt [tkr]‘
Byggnad 109 400 4329 113 729
Mark 32948 0 32948
Taxeringsvirde 142 348 4329 146 677

Typkod 321 avser hyreshusenhet, bostdader och 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 forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till forsaljning 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 Varderingsmetod
Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan 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 marknadsvardebeddmning, 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 (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.



Varderi ng5| nstitutet Géteborg Amhult 208:2

2022-12-06

6 MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Trotts pandemin blev transaktionsaret 2021 ett nytt rekordar. Siffror fran bla Datscha tyder
pa att transaktioner for ca 424 miljarder kr har genomfoérts pa den svenska fastighetsmark-
naden ar 2021. Pangea havdar att den svenska transaktionsmarknaden uppgick till ca 35
miljarder euro ar 2021, dér ca 21 % utgjordes av utlandska kopare. Slutligen sa sager SVEFA
att transaktionsvolymen blev ca 290 miljarder kr. Det som gor att beloppen skiljer sig

mellan de olika bolagen ar vilken beloppsgrans (miljoner kr) de anvander sig av pa genom-
forda transaktioner samt om uppkop och sammanslagningar ingar eller ej.

Det mest populdra segmentet ar bostader (32 %) foljt av lager/industri/logistik (26 %), kon-
tor (23 %) och handelsfastigheter (11 %) utifran den sista kdnda statistiken. Det man kan se
i siffrorna ovan ar en 6kad volym inom segmentet for industri-/lager- och logistik. En del av
forandringen kan troligen forklaras av den stora efterfragan pa logistikfastigheter utifran e-
handelns utveckling. Det ar ocksa intressant att andelen affarer inom lokalsegmentet med
kontor, butiker och hotell 6kar nagot.

Statistik fran flera fastighetskonsulter visar att transaktionsvolymen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden uppgick till ca 188 miljarder kronor under ar 2020. Det var det 3:e starkaste
fastighetsaret nagonsin trotts pandemin och dess paverkan. Transaktionsvolymen i Sverige
for ar 2019 hamnade runt 218 - 226 miljarders gransen. Ddremot anger fastighetsinformat-
ionsbolaget Datscha att transaktionsvolym ar 2020 landade pa hela 231 miljarder kronor
fordelat pa ca 650 fastighetsaffarer (transaktioner éver 40 miljoner kr). Det som drivit
denna volym ar 2020 beddms vara flera stora transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden. Sammanlagt genomfordes ca 460 - 470 fastighetsaffarer med en snittstorlek pa ca
400 miljoner kr.

Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom den fysiska handeln samt

hotell- och restaurangverksamheter under ar 2020/2021 pga pandemin, vilket dven har av-
speglats i intresset for detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva
2019 om ca 440 miljarder kr for att sedan sjunka ar 2020, omsattningen fér 2021 &r okand.
Ca 75 895 st smahus (+8 %) saldes ar 2021 enligt Lantmateriet och ca 132 000 st bostadsrat-
ter (+11 000) saldes ar 2021 enligt Maklarstatistik. | riket steg snittpriset pa smahus och bo-
stadsratter med ca 13 % respektive 7 % ar 2021, men variationen mellan lanen var stor.

Ar 2021 har haft en stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex kan det mak-
roekonomiska laget ndmnas med den laga rantan som gor fastigheter till attraktiva investe-
ringsalternativ mot tex borsen eller andra placeringar. Vidare bedéms det institutionella
kapitalet 6ka mot fastigheter som borde innebara stérre strukturaffarer.

2021 ars storsta affar i Sverige var nar Castellum forvarvade Kungsleden for ca 43,2 miljar-
der. Den nést storsta affaren var nar Heimstaden kopte Akelius svenska bestand for 33,3
miljarder kronor. Den 3:e storsta affaren var nar Corem tog over Kldvern och bolagets fas-
tigheter for 29,3 miljarder kronor. De tva ndastkommande affdrerna lag dven de runt 14 - 17
miljarder kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens
syn pa det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. Efter Covid-19 utbrottet varen 2020
naddes den lagsta nivan pa mycket lang tid. Se diagram intill. Efter den kraftiga inbroms-
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ningen till foljd av covid-19-pandemin det tredje och fjarde kvartalet 2020 aterhdmtade sig
den svenska ekonomin mer @n vantat under 2020/2021. De positiva signalerna om att vac-
cinationen av befolkningen samt lattade pandemirestriktioner bedéms ha inneburit ater-
hdamtningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet ar att nar smittvagen ebbar ut under
varen 2022 och ekonomin borjar vdaxa snabbare igen (efter nedgangen i december och ja-
nuari) och under den andra halvan av aret inleds en period med mild hogkonjunktur. For-
starkningen pa arbetsmarknaden slapar dock efter. Det beror till stor del pa att manga ar-
betsldsa har varit utan jobb en Iang tid, eller tillhor andra grupper med svag stéllning pa ar-
betsmarknaden.

Arbetslosheten bedoms uppga i genomsnitt till 7,5 % ar 2022 och 6,7 % ar 2023 enligt Kon-
junkturinstitutet. Trots den mycket expansiva finanspolitiken ar 2021 for att stodja ekono-
min under pandemin och rekordstora budgeterade ofinansierade atgarder for 2021 bedéms
de offentliga finanserna fortfarande starka. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran hosten
2021 beraknas arbetslosheten minska till ca 7,1 % i slutet av ar 2022 och till ca 6,8 % ar
2022. Vid Riksbankens senaste mote ar 2022 beslot Riksbankens direktion att hoja reporan-
tan till 0,25 %. Riksbankens prognos for reporantan ar att den hojs gradvis framover och att
den ligger nagot under 2 % om 3 ar. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till den
svenska bostadsmarknaden och hushallens hoga skuldsattning samt den nu kraftigt sti-
gande inflationen som stigit till den hégsta nivan sedan 1990-talet.

Det stora orosmolnet en langre tid har naturligtvis varit Covid-19 utbrottet som den 11
mars 2020 klassades av Varldshalsoorganisationen (WHO) som en “global pandemi”. Hur
lange det kommer att paverka fastighetsbranschen och varldsekonomin ar oklart.

De bolag som bed6éms klara sig bast genom denna kris dr bolag med ett storre innehav av
bostader och samhallsfastigheter, men dven industri- och logistikfastigheter som fortsatt
kommer vara en bristvara. Fastighetsdagare med ett stort inslag av hotell, handel och restau-
ranger har haft en tuff tid, men dven en jobbig framtid om inte karantansrestriktionerna
lattas pa i andra lander inom snar framtid som man i februari 2022 gjort i Sverige.

Slutligen sa maste utvecklingen i Ukraina/Ryssland foljas noggrant den kommande tiden da
stora osdkerheter kan dyka upp.

6.2 Goéteborgs Kommun
Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gotalands lan. Centralort

ar Goteborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland
medan norra Hisingen ligger i sddra Bohuslan. Genom kommunen rinner Gota dlv medan
Nordre alv i norr utgor grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2021 till 587 549 personer, nast hogst i Sverige. Medelaldern for
kommunen &r 39,2 ar, jamfort med riket pa 41,6 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-
64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3 ar) var 37,9 % ar 2021. | hela landet var
andelen 29,6 %.

Sammanraknad forvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och aldre ar
2020 var ca 309 tkr/ar mot rikets 304 tkr/ar.

Andelen Oppet arbetslosa i aldern 16-64 var, ar 2021, 8,9 % jamfort med rikets 7,9 %.

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren. Storsta privata arbetsgivare ar Volvo personvag-
nar.
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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. Hyrorna for bostadslagenheterna avser varmhyra inklusive fastighetsskatt.

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

Bostad 4756 8 825 1856 8 825 1856 Ja Ja

‘Summa/snitt 4756 8 825 1856 8 825 1856

‘Tilléigg Antal Utg /stoar Markn /stoar ‘

Garage & p-platser 55 0 0 457 8309

Forrad 64 0 0 77 1200

'Summa/snitt 119 0 534 |

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

7.3  Drift- och underhallskostnader
Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsagaren.
Underhallskostnader avser saval [6pande som avsattning for periodiskt underhall utjam-
nade over tiden. Driftkostnaderna ar redovisade exklusive moms for lokaler och inklusive
moms for bostdader och ej momspliktiga hyresgaster.

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

Bostad 4756 0 0 1546 325
'Summa/snitt 4756 0 0 1546 325 |
‘Tilléigg Antal Bedémd /stoar ‘
Garage & p-platser 55 48 864

Forrad 64 8 120
‘Summa/snitt: 119 55 ‘

7.4 Fastighetsskatt
For nyproduktion utgar ingen fastighetsskatt under de foérsta 15 aren. 1 % for garagedelen.

Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%] 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0 0,0 2,0 0,0
Bedomd utv taxeringsvarde [tkr] 4416 4416 4416 4504 4504 4504 4594 4594
Fastighetsskatt [tkr] 44 44 a4 44 45 45 45 46
Summa fastighetsskatt [tkr] a4 a4 a4 a4 45 45 45 46

10
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8 ORTSPRISMETODER

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

\Areatyp Area [m?] Delvirde [kr/m?] / [tkr] \
Bostad 4756 38 000 180713
'Summa/snitt 4756 38 000 180713 |
‘Tilléigg ‘
Garage & p-platser 55 9500
Forrad 64 1500
'Summa/snitt 119 191713 |

8.2 Nettokapitaliseringsmetod
Metoden berdknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto. Driftnettot berdaknas
utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Metoden motsvarar
den oversiktliga beddmning som en potentiell kopare skulle géra utan vetskap om fastig-
hetens faktiska intakter eller kostnader.

Areatyp Hyra Bedomd Fgh- Vakans Bedomt Netto- Del-

[tkr] DoUh [tkr]  skatt [tkr] driftnetto kap. [%] virde

[tkr] [tkr]/[kr/m?] [tkr]

Bostad 8825 1546 75 0 7 205 1515 4 180121

‘Summa/snitt: 8 825 1546 75 0 7205 1515 4,00 180 121‘
Tilligg

Garage & p-platser 457 48 409 4,0 10 237

Forrad 77 8 69 4,0 1728

‘Summa/snitt: 11 965

8.3 Sammanfattning ortsprismetoden

Varde areametod [tkr]: 191 713
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 192 086
Bedomt varde fore justeringar [tkr]: 191 899
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]: 191 899
Avrundning [tkr]: 101
Bedomt marknadsvirde ortsprismetod [tkr]: 192 000
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9 KASSAFLODESMETODEN

9.1 Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
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 férvantas 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 2023 — december 2027.

9.3 Inflationsantagande
Till grund for kalkylerna ligger ett inflationsantagande om 9,0, 4,0 och 2,0 % under kalkyl-
perioden.
Detta ar asatt eftersom det sammanstammer med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

9.4 Direktavkastning
Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav om 4,0 % anvants 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 Kalkylrédnta
Kalkylrdantan 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
kalkylrénta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden for statsobligat-
ioner med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som beror av varderingsobjektets typ, storlek, ldge, alternativa anvandningsmoijlig-
heter m m.

| praktiken ar 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 kalkylrdntan genom att inflationsanpassa
det av oss bedémda direktavkastningskravet. For det aktuella varderingsobjektet har kalkyl-
rantan darmed bedomts till ca 6,1 %.

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

12
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Den fullstandiga kassaflodeskalkylen redovisas i bilaga 2. Nedan redovisas resultatet av den
avkastningsbaserade marknadsvardesbedémningen.

‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]‘
+ Nuvdrde av driftnetton 33675
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 158 583
‘= Bedomt varde avkastningsmetoden 192 258‘

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

\ Parameter Test +/- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 4,40 % 177 842 14 417 -8,1%
Inflation +20% 2,40 % 195 455 -3197 1,6%
Vakans +10% 0,00 % 192 258 0 0,0%
Hyra -5% 1763 kr/m? 181 646 10612 -5,8%
DoU +5% 341 kr/m? 190 333 1925 -1,0%
Max 195 455 14 417 1,6%
Min 177 842 -3197 -8,1%
Intervall 17 613 9,7%
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SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 208:2 till:

Marknadsvéarde per december 2022

192 000 000 KRONOR

ETTHUNDRANITTIOTVAMILIONER KRONOR

Bedomt vardeintervall
180 000 tkr - 204 000 tkr

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

Halmstad 2022-12-06

VérderingsInstitutet
AUKTORIS__ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
Urban Lonn
Civilingenjér

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Viérdeutlatandets omfattning

11

1.2

13

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

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

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och
fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och dis-
positionsratt e] vidtagits. Vad géller legala férhéllanden utéver vad som
framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
darom ldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Féru-
tom 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 fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det
forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i ndgot avse-
ende.

2 Férutsittningar for vardeutldtande

21

2.2

23

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren /igaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har end-
ast kontrollerats genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forut-
satts att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Virderaren har forlitat sig
pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar.
Areorna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle
géllande “Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutldtandet gal-
ler detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har virdebeddémning 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.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljoskador eller annan negativ
miljépaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har
inte utforts. Vardebeddémningen galler under forutsattningen att mark
eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering el-
ler att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebdara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

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

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

43

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

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallan-
den pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle pa-
verka 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, rérledningar eller elektriska kom-
ponenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Varderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand fér 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 mérkts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare
an ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven
tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspra-
ket.

Det maximala skadestdnd som kan utga till foljd av fel i vardeutlatandet
ar ett prisbasbelopp.

6 Virdeutlatandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets mark-
nadsvarde forandras 6ver tiden ar den vardebedémning som aterges i
utlatandet géllande 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 utifran ett scenario, som enligt varderarens upp-
fattning aterspeglar fastighetsmarknadens férvantningar om framtiden.
Det maste dock observeras att virdebedémningen inte inrymmer nidgon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes och vardeutveckling.

7 Viardeutlatandets anvdandande

7.1

7.2

7.3

Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgi-
varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utldtan-
det.

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsforetaget godkanna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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ArR1 AR 2 Ar3 Ara ARrs Are6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Inflation 9,0 4,0 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] 8090 0 0 0 0 0
+ Marknadshyra [tkr] 735 9002 9182 9 366 9553 9744
Tilldgg
+ Garage & p-platser [tkr] 457 466 475 485 495 505
+ Forrad [tkr] 77 78 80 82 83 85
+ Fakturerad fastighetsskatt [tkr] 0 0 0 0 0 0
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Utgaende hyra 9359 9 546 9737 9932 10131 10333
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 1546 1576 1608 1640 1673 1706
Tilldgg (DoU-kostnad)
- Garage & p-platser [tkr] 48 48 49 50 51 52
- Forrad [tkr] 8 8 8 8 8 8
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] a4 44 a4 45 45 45
‘= Operativa kostnader 1645 1677 1710 1744 1778 1812
1,9% 1,9% 2,0% 1,9% 1,9%
=Driftnetto [tkr] 7714 7 869 8028 8188 8353 8521
(Driftnetto [kr/m?]) 1622 1655 1688 1722 1756 1792
Driftnettoutveckling: 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
AR1 AR2 AR3 ArR4 ARs ArR6
Till och med: dec-23 dec-24 dec-25 dec-26 dec-27 dec-28
Kalkylrdnta
- Nominellt [%] 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1
- Realt [%] -2,7 2,0 4,0 4,0 4,0 4,0
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%] 4,0
Driftnetto [tkr] 7714 7 869 8028 8188 8353 8521
Nuvdrde driftnetton 33675 35722 29711 23170 16 062 8353
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 213 022
Nuvérde restvarde (sista aret) 158583 168225 178453 189303 200813 213022
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvarde av driftnetton 33675
+ Nuvarde av restvardet vid kalkylperiodens slut 158 583
‘= Bedomt varde avkastningsmetoden 192 258‘
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Metria FastighetSok - Goteborg Amhult 208:2

,\W Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2022-12-19

Fastighet

Beteckning
Goteborg Amhult
208:2

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dandringen i inskrivningsdelen
140850384 1480 2017-04-21

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Torslanda 109002 2022-12-16

Anmarkning: Ingar i

kvarteret

208-signalflyget i

torslanda

UUID: Senaste dndringen i alilmé@nna delen
¢7201f8b-822d-6b46-e040-ed8f5e443cc1 2022-06-27

Adress
Adress

Postflyget 19-31
423 37 Torslanda

Sida lav5 2022-12-19
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Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6400922.0 308096.5

N

Postflyget

10 my@ Lantmdteri

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 3 888 kvm 3888 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556667-0567 il 2005-04-13 05/11435
Terrester AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

Kop (éven transportkép): 2005-01-01
Ingen képeskilling redovisad.

Anmaérkning: Lagfarten avser stamfastigheten
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 120.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 3.871.300 SEK 2013-06-11 13/16068

Innehavare: 13/16069 Swedbank Ab
Datavagen 6a 1tr 43632 Askim

2 116.128.700 SEK 2017-04-11 D-2017-00151513:1

Planer, bestammelser 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
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Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

729229-2

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2022

Taxerad Agare

556667-0567
Terrester AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Véarderingsenhet bostadsmark 301457863.

Taxeringsvarde Riktvdardeomrade
29.000.000 SEK 1480142

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
5240 kvm 5.600 SEK/kvm
Viérderingsenhet bostadsmark 301557769.
Taxeringsvarde Riktvdardeomrade
3.948.000 SEK 1480142

Byggratt ovan mark Riktvdrde byggratt

705 kvm

Taxeringsvéarde

146.677.000 SEK

Andel
17

5.600 SEK/kvm

Viarderingsenhet bostader 301457862.

Taxeringsvarde
96.000.000 SEK

Artal for hyresniva

Nybyggnadsar
2018

Bostadsyta
4192 kvm

Hyra
7.842.000 SEK/ar

Tillbyggnadsar

Véarderingsenhet bostédder 301503696.

Taxeringsvarde
13.400.000 SEK

Artal for hyresniva

Nybyggnadsar
2018

Bostadsyta
564 kvm

Hyra
1.103.000 SEK/ar

Tillbyggnadsar

Viérderingsenhet lokaler 301503697.

Taxeringsvarde
4.329.000 SEK

Artal for hyresniva

Nybyggnadsar
2018

Sida 4 av 5

Lokalyta
2372 kvm

Hyra
553.000 SEK/ar

Tillbyggnadsar

dhiay ” darav markvirde
byggnadsvirde
113.729.000 SEK 32.948.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Juridisk form
Aktiebolag

Under byggnad
Nej

Vérdear

2018

Under byggnad
Nej

Vardear
2018

Under byggnad
Nej

Vardear
2018
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Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2012-08-14 1480K-2012F107
Gransutmarkning fullféljd 2022-06-27 1480K-2012F107GU
Ursprung

Goteborg Amhult 108:2

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 077163 63 63

Kalla: Lantmateriet
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