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1. Sammanfattning

Varderingsob-
jekt

Uppdragsgivare

Syfte

Vardetidpunkt

Sarskilda
forutsattningar

Objektstyp

Marknadsvarde

Resulterande
nyckeltal

Fastigheten Gavle Holmsund 3:17.

Uppdragsgivare ar Gavle kommun (org.nr. 212000-2338), genom Ellinor Tarnell.

Varderingen syftar till att beddma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare
under avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning"). Enligt upp-

dragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid ev forsaljning

Vardetidpunkt ar 2023-03-01.

Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.

Inom varderingsobjektet inryms obebyggd mark for bathall.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av

varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

650 000 kr

Sexhundrafemtio tusen kronor

Cirka 200 kr’kvm TA

Svefa AB, Hamiltongatan 38, 802 66 Gavle ~—
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Gavle Holmsund 3:17.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Gavle kommun (org.nr.212000-2338), genom Ellinor Tarnell.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtilldampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som besluts-
underlag vid ev forsaljning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2023-03-01.

Allmanna villkor

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

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

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

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddémningen, ar oriktiga eller ofullstéan-
diga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

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

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar
Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
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Sarskilda forutsattningar

Det forutsatts att det inte finns nagra riksintressen, arkeologiska eller geotekniska forhallanden eller dylikt
som paverkar genomforbarheten i en kommande exploatering. Dessutom forutsatts marken vara fri fran even-
tuella miljébelastningar.

Besiktning och varderingsunderlag

En oversiktlig syn av varderingsobjektet gjordes 2024-03-04 av Mikael Jonsson pa Svefa.

Underlag har inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret, VD-Pro samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms obebyggd mark for bathall.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet ar Gavle Kommun.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i stadsdelen Bomhus i Gavle, strax intill Fliskarsvarvet. Fastigheten har inte
tilldelats nagon gatuadress annu. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgors huvudsakligen av smabatshamn, gronomraden samt bostadsbebyggelse. Service finns
narmast i Bomhus centrum inom cirka 700 meter. Allmanna kommunikationer finns i form av buss. Storre
trafikleder (E4) finns pa cirka 6,5 kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 3 196 kvadratmeter och bestar av obebyggd mark bestaende mesta-
dels av glesbevuxen skogsmark. Undergrunden bedéms framst utgoras av sandig moran.

Svefa AB, Hamiltongatan 38, 802 66 Gavle ~— j
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Hallbarhet

Potentiellt fororenad mark
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet.

Oversvamningsrisk

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej &r belaget inom ett
riskklassat omrade for kustéversvamning, inom 3 meter i RH 2000 (Rikets H6jdsystem 2000).

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende éversvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

Rattsliga forhallanden

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

e Lagfaren agare
e Adressuppgifter
e Planférhallanden
e Servitut med mera
e Inteckningar
e Taxeringsuppgifter
Nedan beskrivs varderingsobjektets planforhallande mer detaljerat.

Planforhallande

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan fran 2022.

Planbestammelserna anger bathall med en hégsta byggnadshdjd av 8 meter.
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi befinner sig i ldgkonjunktur. BNP vantas forvisso notera en positiv utveckling under 2024
(+1,0%) och 2025 (+2,8%), men Konjunkturinstitutets prognos (dec-23) indikerar att ldgkonjunkturen fordju-
pas 2024 — och att den bestar till 2026.

Konjunkturbarometern har noterat kortsiktiga upp-/nedgangar under 2023, men en relativt stor uppgang i jan-
24 har medfort att stdmningen i svensk ekonomi nu for forsta gangen sedan sept-22 endast ar "svagt”.
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Under 2023 har det exceptionellt hoga KPI dampats; fran 11,7% i jan-23 till 4,4% i dec-23 (med KPIF 2,3%).
Trots den positiva utvecklingen vantas penningpolitiken vara fortsatt restriktiv under 2024 i syfte att na inflat-
ionsmalet om KPIF 2,0%, och i februari lamnade Riksbanken styrrantan oférandrad pa 4,0%. Riksbanken
indikerade att en sankning kan vara aktuell redan i H1 2024 (KPIF om 3,3% i jan-24 kan dock medféra att en
sankning skjuts pa framtiden). Prognoser fran Konjunkturinstitutet och de stora svenska bankerna indikerar
en styrranta kring 2-0 — 2,5% till slutet av 2025.

Trots den svaga ekonomiska utvecklingen har arbetsmarknaden varit relativt motstandskraftig, och arbets-
I6sheten ar kvar pa en lag niva (6,5%, 16—65 ar, nov-23). Lagkonjunkturen medfor stor osékerhet, men arbets-
I6sheten vantas 6ka under 2024 (for att ater sjunka under 2025). Arbetsldsheten vantas 6ka mest i storstads-
regionerna p.g.a. den konsumtionsberoende privata tjanstesektorn.

Offentlig sektor — som star for ca 1/3-del av arbetsmarknaden — ses som stabil, men inom delar av det privata
naringslivet kommer sysselsattningen minska (som bygg/fastighet och "konsumtionskansliga” verksamheter
som hotell/restaurang och handel).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfért brist p4 kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa framtiden,
som t.ex. "grona investeringar” for att mojliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat naringsliv.
Bristen pa utbildad arbetskraft ar sarskilt tydlig inom véard/skola/omsorg dar den demografiska utvecklingen
medfor stor efterfragan.
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Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hog, vilket pa en oséker arbetsmarknad riskerar att bli permanent (150 000
arbetslésa >12 manader). Utbildning ar en viktig parameter till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Sverige stéar infér stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen. Till 2030
kommer ca 21% av befolkningen vara >65 ar. Befolkningen inom den "yrkesaktiva” kategorin 20—65 ar vantas
Oka med ca 3,3% till 2030, medan antalet 65+ ar vantas 6ka med ca 11,1% och 85+ ar med ca 40,7%.

De offentliga finanserna ar relativt starka, vilket mojliggor investeringar i vard/skola/omsorg. Pa sikt ar en
Okande forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, en stor utmaning. Sannolikt kommer
det att kravas en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken.

Kommunfakta - Gavle

Befolkning

Befolkningen i Gavle uppgick vid arsskiftet 2022/2023 till 103 493 invanare, en 6kning med 0,3% sedan fore-
gaende ar. Flyttnettot under 2022 var 335 invanare inom kommunen.

Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen nedan.

Gévle 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Befolkning kommunen 97 236 98 314 98 877 99 788 100 603 101 455 102 418 102 904 103 136 103 493
Befolkning 20-64 ar 56 446 56 761 56 799 57 208 57 352 57 526 57 823 58 074 58 139 58 392
Tillvaxt kommunen 1,1% 1,1% 0,6% 0,9% 0,8% 0,8% 0,9% 0,5% 0,2% 0,3%
Tillvaxt 20-64 ar 0,6% 0,6% 0,1% 0,7% 0,3% 0,3% 0,5% 0,4% 0,1% 0,4%
Tillvéxt Sverige 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7%
Kélla: SCB

Befolkningsutveckling
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Kélla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att aldersférdelningen generellt foljer riket i stort men
att andelen personer som ar mellan 0-9 ar, 30-39 ar och 40—49 ar ar nagot lagre an riket i 6vrigt.
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Aldersfordelning
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Kélla: SCB

Medelinkomsten i Gavle ar generellt lagre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga alderskategorier.

Alder ommunen [tkrf] Lénet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 167,2 178,2 165,8
25-29 ar 265,8 263,6 270,3
30-44 ar 356,3 338,4 374,0
45-64 ar 4241 395,3 440,3
65+ ar 269,9 257,5 279,1
Totalt 20+ ar 332,6 315,7 346,1
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2022 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetsldsa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Gavle till 9,4 % vilket kan jamféras med
Gavleborgs I&n som har en arbetsldshet om 8,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,8%.
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Oppet arbetslésa och sdkande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning p—
Energiforsorjning, ..
Byggverksamhet
Handel —
Transport och magasinering
Hotell- och..
Information och..
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster
Offentlig férvaltning och..
Utbildning
Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20%
mGavle mSverige

Kélla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Gavle pa
plats 266 i rankingen for 2023, vilket en forbattring med 5 platser jamfort med féregaende ar.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden
Efter en historiskt stark utveckling pa den svenska fastighetsmarknaden har det sedan Q3/2022 noterats
stigande direktavkastningskrav inom i praktiken samtliga segment och delmarknader.

Transaktionsaktiviteten har varit exceptionellt lag da kdpare/séljare inte haft samsyn om vare sig kort- eller
langsiktiga marknadsfoérutsattningar. Under 2023 noterades en total transaktionsvolym om ca 95 mdkr, en
minskning med drygt 50% jamfort med 2022.

140

120

100 l

mBostader Industi ®loksler  Mark & ovrigt © Specia

Kdlla: Svefa

Intresset fran utlandska investerare har 6kat och stod 2023 for ca 25% av den totala transaktionsvolymen.
Narvaron av utlandska investera ar dock an storre genom tillskjutet kapital hos svenska fastighetsfonder som
utgor de klart storsta kdparna pa fastighetsmarknaden 2023.

En relativt stor andel av de transaktioner som genomforts har i praktiken varit "tvingande”, d.v.s. att saljaren
inte skulle valt att salja satillvida det inte funnits ett behov av att starka bolagets finansiella position.

Transaktionsmarknaden vantas vara fortsatt avvaktande under inledningen av 2024, med risk for stigande
direktavkastningskrav (kdpare/saljare har fortsatt inte samsyn om de kortsiktiga marknadsférutsattningarna,
men det beddms som sannolikt att transaktionsaktiviteten ater tar fart mot slutet av 2024).

Kreditmarknaden stabiliserades under 2023 och det finns viss foérvantan fran marknadens aktérer om en po-
sitiv utveckling 2024 (med saval sjunkande rantor som mer fordelaktiga finansieringsvillkor i stort).

Miljo-/hallbarhetsfragor, och nu aven social hallbarhet, har tagit en naturlig plats pa fastighetsmarknaden. Det
ar aven tydligt pa kreditmarknaden dar aktorer i "framkant” kan erhalla mer formanliga finansieringsvillkor. De
fysiska klimatriskerna paverkar investerings-/fastighetsmarknaden i allt hogre utstrackning. Klimatrelaterade
risker medfor finansiella risker, som i sin tur paverkar férutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-
/kreditmarknaderna.
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Miljécertifiering ar i nyproduktion i praktiken ett "skall-krav”, likasa "narproducerad” energi som solceller. Tren-
den gar mot héllbarhet i ett socialt perspektiv, aven for bostadsfastigheter dar de ekonomiska fordelarna inte
ar lika tydliga (p.g.a. begransningar i hur bruksvardes-/presumtionshyra faststalls).

Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna, men
till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har det noterats en trend med stigande direktavkastnings-
krav de senaste 18 manaderna. Med stigande direktavkastningskrav foljer sjunkande marknadsvarden, trots
relativt hoga hyreshdjningar 2023 och 2024 (och forvantan om relativt hdg hojning aven till 2025). De lang-
siktiga marknadsforutsattningarna ar starka, men under Q1/Q2 bedéms marknaden som avvaktande med
risk for stigande direktavkastningskrav. For att realisera forsaljningar (som kan vara "tvingande”) ses det som
mest sannolikt att det ar saljarna som maste revidera sin syn pa aktuella direktavkastningskrav, och den
kortsiktiga marknadsutvecklingen.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor fortsatt intressanta investeringar, men det har noterats en polarisering mot
mindre kvalitativa fastigheter. En stor fordel har varit att hyresavtalen ar knutna till KPI vilket "realvarde-sakrar”
investeringen. Det finns en osékerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling i lagkonjunktur, likval som hy-
resgasternas 6kande fokus pa "hybridarbete” och flexibla lokaler/hyresavtal (minskad lokalefterfragan medfér
aven osakerhet pa investeringsmarknaden). Vakans-/hyresrisken har ékat under 2023, och bedéms 6ka yt-
terligare under 2024. Det kvarstar en tydlig risk for fortsatt stigande direktavkastningskrav i Q1/Q2.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandelsomraden.
For detaljhandeln i stort — och for café/restaurang, hotell och dylika verksamheter vars omsattning traditionellt
minskar i lagkonjunktur — har det noterats stigande direktavkastningskrav och 6kande vakans-/hyresrisk un-
der 2023. Den svaga utvecklingen vantas fortsatta i Q1/Q2. Detta sarskilt med hansyn till att manga hyres-
gaster har haft svart att hantera stigande kostnader i kombination med sjunkande omsattning.

Det finns ett investeringsintresse for kvalitativa samhallsfastigheter, men undantaget SBB och en intressant
trend med “aterkdp” av offentlig sektor har transaktionsaktivitet varit relativt lag. Efterfragan pa lokalhyres-
marknaden &r i huvudsak "konjunktur-oberoende”, utan tydliga (kortsiktiga) upp-/nedgangar. Men med sti-
gande kapitalkostnader har noterats stigande direktavkastningskrav 2023 och den politiska risken bedéms
ha 6kat. Prognosen for Q1/Q2 &r en fortsatt lag transaktionsaktivitet, med i huvudsak stabila direkt-avkast-
ningskrav. Det finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand (i syfte att saker-
stalla det langsiktiga lokalbehovet av vard/skola/omsorg), vilket talar for en langsiktigt positiv utveckling.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till féljd av e-handelns
utveckling och investerarnas fokus p& moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net). Under
2022/2023 har noterats tydligt stigande direktavkastningskrav, men efterfragan kvarstar pa kvalitativa fastig-
heter ("strategisk” infrastruktur, langa hyresavtal, solida hyresgaster). Pa projektmarknaden ar det fortsatt en
del "spekulationsprojekt”, d.v.s. projekt som startats utan tecknade hyreskontrakt. Marknaden bedéms i hu-
vudsak som stabil under Q1/Q2, med potential till en positiv utveckling senare under 2024.

Pa projektmarknaden har stigande kapitalkostnader och héga bygg-/exploateringskostnader, i kombination
med en svag marknad for nyproduktion, medfért 1ag projektaktivitet (sarskilt pa bostadsmarknaden, trots stort
behov av nyproduktion). Det har noterats en prisjustering pa ramark/byggratter under 2022/2023 (beroende
pa marknads-/objektsspecifika forutsattningar ar projektekonomin pa manga delmarknader i praktiken "nega-
tiv’, och aven pa relativt starka delmarknader har den tidigare starka marknaden tydligt forsvagats). Det finns
fortsatt en stark langsiktig efterfragan pa ramark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter inom storstads-
/regionstadsregionerna, men marknaden vantas vara avvaktande under 2024.
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Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Gavle avseende obebyggda industrifastigheter har de sen-
aste aren varit relativt god, med upp till ett tiotal forsaljningar per ar. Prognosen for det narmaste aret ar en
fortsatt liknande aktivitet till ndgot avvaktande. Képare har i huvudsak varit lokala aktdrer samt egenanvan-
dare och saljare har till stor del varit kommunen.

Varderingsobjektet har ett for verksamheten bra Iage invid Flisskarsvarvet med dess stora antal batplatser
etc. | dvrigt beddms laget generellt som ett B/C-lage for industri/industri med inslag av handel.

Efterfragan pa varderingsobjektet beddms sammantaget som nagot begréansad, men fér en nischad aktor
med beddms laget som gott. Sannolik kdparkategori bedéms framst vara egenanvandare.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna dverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebeddomningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder goérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifran objektstyp, lage, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende péa en
eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet férvan-
tas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan héar-
ledas fran ortsprismetoden. Kassaflédesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets betal-
ningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen istallet
pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den rddande mark-
nadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

6. Vardering

Ortsprismetoden

Transaktionsvolymen avseende objekt med detaljplanelagd mark som avser Bathall, likt varderingsobjektet,
ar nastintill obefintlig i naromradet varfér en sokning avseende industrifastigheter och industrifastigheter med
inslag av handel har gjorts nedan. Bathall med férvaring och forsaljning av batar bedéms vara relativt jamfor-
bart med industrifastigheter.
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Det har sedan 2020 totalt skett ett 70-tal lagfarna forsaljningar av obebyggda industrifastigheter i Gavle. Ett
fyrtiotal av dessa avser nybyggda industriradhus och gallras saledes bort. Efter 6vrig gallring med avseende
pa storlek, vardear, lokalférdelning, anvandning och intressegemenskap aterstar ett tjugotal objekt.

Objekten har salts till priser som varierar mellan cirka 200 och 550 kr/kvm tomtareal, TA.

Kopedatum Kopare Siljare Pris Tkr Kr/kvm

SKOGMUR 3:14 2023-10-24 Ersbo Park AB GAVLE KOMMUN 8675 334 25943
SKOGMUR 3:20 2023-05-04 Skogmur 3:1 AB GAVLE KOMMUN 6772 352 19241
SKOGMUR 3:15 2023-03-10 CBW Fastigheter AB GAVLE KOMMUN 2010 400 5025
SKOGMUR 3:4 2023-02-08 Thomas Christiansson Férvaltning 2 AB GAVLE KOMMUN 4021 399 10071
SKOGMUR 3:5 2023-02-08 Kovacic Fastigheter AB GAVLE KOMMUN 3840 400 9600
SKOGMUR 3:6 2023-01-18 Sundin Fastigheter i Gavle AB GAVLE KOMMUN 2437 250 9747
SKOGMUR 3:7 2022-12-13 TJA Fastigheter AB GAVLE KOMMUN 5305 370 14351
SKOGMUR 3:11 2022-10-25 Ersbo Sédra Fastighet i Gavle AB GAVLE KOMMUN 1995 400 4988
SKOGMUR 3:16 2022-10-03 TS Industrihus AB GAVLE KOMMUN 2620 400 6551
ANDERSBERG 14:37 2022-07-08 Ersbotrean AB GAVLE KOMMUN 7 000 596 11742
SKOGMUR 3:18 2022-06-30 Ersbofyran AB GAVLE KOMMUN 6181 358 17271
SKOGMUR 3:10 2022-06-21 Skogmur Fastigheter Gavle AB GAVLE KOMMUN 7 596 345 21987
SKOGMUR 3:13 2022-06-07 T & T Fastigheter Gavle AB GAVLE KOMMUN 1668 400 4169
ANDERSBERG 14:58 2022-03-23 Andersberg Fastighets AB GAVLE KOMMUN 4879 200 24393
SORBY URFJALL 36:5 2022-02-08 NP3 Projekt Sérby Urfjall AB GAVLE KOMMUN 4083 550 7423
SKOGMUR 3:12 2021-12-09 Redditum Fastigheter AB GAVLE KOMMUN 2468 400 6169
SKOGMUR 3:19 2021-11-22 Gavle Brynéas 34:2 Fastighets AB GAVLE KOMMUN 3868 382 10121
SKOGMUR 3:9 2021-09-22 Fastighets AB Ersbohallarna GAVLE KOMMUN 5801 362 16 003
FORSBACKA 13:52 2021-09-16 Kvarnfab AB Klingberg,Ragnar Axel Theodor 1250 276 4530
SKOGMUR 3:8 2021-07-07 Husvagnscenter i Valbo AB GAVLE KOMMUN 2064 250 8254
SKOGMUR 3:17 2021-06-30 EgenlLokal i Gavle AB GAVLE KOMMUN 3037 400 7592
ANDERSBERG 14:60 2021-06-21 Ersbo mark AB NP3 Andersberg AB 3000 228 13150
ANDERSBERG 14:55 2021-05-26 SOREN THYR AB GAVLE KOMMUN 2431 200 12154
FREDRIKSSKANS 15:22  2021-03-24 Gavle Logistikfastighet AB GAVLE KOMMUN 3025 200 15126
SORBY URFJALL 24:4 2021-01-20 Newfoundland Invest AB KB SORBY 24:3 GAVLE 5000 549 9115
STIGSLUND 59:3 2020-12-15 Astrém & Falk Fastighet AB POLSHOJDEN FASTIGHET AB 455 287 1587
FREDRIKSSKANS 16:6 2020-08-05 Gavle Hamn AB GAVLE KOMMUN 7 455 200 37277

Medel 4035 351 12355

De flesta av forsaljningarna har skett i omraden som generellt ar battre an varderingsobjektet i mer etablerade
industriomraden sasom exempelvis Ersbo. Varderingsobjektet har ett for tilltankt verksamhet enligt plan ett
relativt bra lage, dock beddms laget generellt samre an jamforelseobjekten. Den specifika anvandningen i
planen bedéms generellt samre an for jamfoérelseobjekten da den begransar eventuella alternativa anvand-
ningsomraden.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsforutsatt-
ningar ovan, bedoéms varderingsobjektets varde sammantaget ligga i den nedre delen av det ovan redovisade
prisintervallet.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde mellan cirka 150 — 250 kr/kvm TA, vilket motsvarar ett
totalt varde i intervallet om cirka 480 000 — 800 000 kronor.
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 480 000 — 800 000 kronor

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2023-03-01 till:

650 000 kr

Sexhundrafemtio tusen kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal: cirka 200 kr/lkvm TA

Gévle, 2024-03-08

AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

&M FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA M‘g ; SAMHALLSBYGGARNA
Mikael Jonsson Maria Sundkvist

Fastighetsekonom Fastighetsekonom
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare =~ Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

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

GAVLE HOLMSUND 3:17 2023-07-04 2023-06-30 08:39 2024-03-01

Nyckel: 210203862
UUID: 64c08ff5-12a4-4c¢23-b201-f9053f8686e7

LAGE, KARTA

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

1 6729103.9 620877.2

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 3196 kvm 3196 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2338 1/1 1968-11-13 68/412
GAVLE KOMMUN

EKONOMI

801 84 GAVLE

Kop: 1965-11-22 Andel: 1/1

Ingen kopeskilling redovisad.

Lagfartsanmarkning: ID-nummer kompletterat Akt: 82/11613

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande  Rattighetstyp Datum Akt

Vag Férman Officialservitut 2023-06-28 2180K-2023/42.1
PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

detaljplan: Del av Holmsund 3:9 m.fl, sydvast om Fliskarsvarvet géllande 2022-08-24 2180K-P2022/18

Laga kraft: 2022-09-23
Genomf. start: 2022-09-24
Genomf. slut: 2027-09-23
Registrerad: 2022-10-05
Senast ajourféring: 2023-06-28
detaljplan: FLISKARSVARVET gallande 2010-09-29 2180K-25670
Laga kraft: 2010-10-26
Genomf. start: 2010-10-27
Genomf. slut: 2020-10-26
Registrerad: 2010-11-23
Senast ajourféring: 2023-06-28

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet
INDUSTRIENHET, TOMTMARK (411)
Ej taxerad, preliminér klassificering

ATGARDER
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 2023-06-28 2180K-2023/42

GAVLE HOLMSUND 3:9

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 64C08FF5-12A4-4C23-B201-F9053F8686E7 Sidan 1 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2024-03-04 10:45



KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

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

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

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

Forutsattningar for vardeutlatande

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

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

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

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

Miljofragor

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

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

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

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

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

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

Vardeutlatandets aktualitet

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

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

Vardeutlatandets anvandande

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

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

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