Gavle

KOMMUN

MARKANVISNINGSAVTAL
Norrlandet 11:24 och del av Norrlandet 11:1

Mellan Givle kommun (org.nr 212000-2338) genom dess kommunstyrelse, nedan kallad
Kommunen, och AB Gavlegardarna (org. nr 556487-5937) nedan kallad
Bolaget, gemensamt kallad Parterna, har tréffats foljande avtal om markanvisning.

INLEDANDE BESTAMMELSER
1. BAKGRUND OCH SYFTE

Gévle kommun bedriver exploateringsprojektet Planmyrstigen som syftar till att utveckla ett nytt
bostadsomrade p& Norrlandet. Den 31 mars 2022 antogs detaljplanen for Del av Norrlandet 2:1 och
3:1, Planmyrstigen. Detaljplanens syfte dr att mojliggéra uppforandet av cirka 160 nya bostéder.
Detaljplanen aterfinns i Bilaga 1 (Detaljplanekarta).

Det foreligger ett behov av nya LSS-boenden inom Gévle Kommun. Sektor Valfard pa Gévle kommun
i samradd med Bolaget bedémer att fastigheterna Norrlandet 11:24 och del av Norrlandet 11:1
(hiddanefter kallad ”Avtalsomradet™) dr limpad for detta indamal. Fastigheten Norrlandet 11:24 &r
avsedd att bebyggas med ett LSS-boende. Del av fastigheten Norrlandet 11:1 &r avsedd for
bostadsutveckling som omfattar bade ett nytt LSS-boende och flerbostadshus. Syftet med den
planerade utvecklingen inom Avtalsomradet 4r att mojliggora uppforandet av savil ett nytt LSS-
boende som en kombinerad bebyggelse med LSS-boende och flerbostadshus. Avtalsomradet ar
markerat med rod farg i Bilaga 2 (Avtalsomréadet).

Detta markanvisningsavtal har till syfte att ge Bolaget en rtt, utan ndgon skyldighet, att inom 12
manader forvirva Avtalsomradet. Vidare reglerar avtalet villkoren for genomférandet av géllande
detaljplan samt forutséittningarna for en framtida Gverlételse av Avtalsomradet.

2. BILAGOR

Bilaga 1: Detaljplankarta
Bilaga 2: Avtalsomradet
Bilaga 3: Virdering
Bilaga 4. Situationsplan

3. MARKANVISNINGSAVGIFT
Bolaget ska erldgga en markanvisningsavgift om 58 800 kronor (moms tillkommer) vid tecknande av
detta markanvisningsavtal. Beslut om markanvisningsavgift inryms i Gavle kommuns riktlinjer for

markanvisningsavtal (dnr 24KS187). Avgiften &r en engangskostnad och avriknas darfor inte frén
den totala kopeskillingen for marken.

Avgiften terbetalas inte, oavsett om markanvisningen leder till ett markoverlatelseavtal eller om
avtalet upphor att gélla innan sddan 6verlételse sker.

Vid eventuell forlangning av markanvisningstiden utgér en ny markanvisningsavgift.

Gavle kommun 801 84 Gavle Besok Drottninggatan 22
Kundtjdnst 026-17 80 00 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se
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4. GILTIGHET

Detta avtal blir bindande fér parterna under forutsittning att

- Kommunen godkinner avtalet, och att
- Bolaget betalar markanvisningsavgift inom 60 dagar fran att Kommunen har godként avtalet.

Om ovanstaende forutséttningar inte uppfylls dr avtalet forfallet i sin helhet utan ersdttningsskyldighet
for ndgondera parten.

AVTALSOMRADET
5. OMFATTNING OCH BESKRIVNING

Avtalsomrédet bestar av fastigheten Norrlandet 11:24 och del av Norrlandet 11:1 och Géivle
kommun och omfattar cirka 11 818 kvadratmeter. Avtalsomradet &r markerat med rétt i Bilaga 2

(Avtalsomradet).

6. MILJO OCH MARKENS SKICK
Avtalsomradet 6verlats avverkad och i 6vrigt befintligt skick.

Kommunen kénner inte till att det i omradet tidigare har bedrivits verksamhet i Avtalsomréadet. Om det
mot all formodan patréffas markfororeningar eller sddan arkeologi som behéver utredas och
undersokas, atar sig kommunen féljande. Kommunen utfor, ansvarar och bekostar sddana utredningar
och sadan erforderlig efterbehandling som &r kopplat till markfororeningen och/eller arkeologin och
att dtgdrderna dr motiverade utifran andamaél enligt detaljplan.

Bolaget bér dock fullt ansvar for eventuella férseningar eller merkostnader som kan bli f6ljd av avbrott
i arbete eller i avtal gentemot tredje man. I vrigt kan Bolaget inte krdiva Kommunen pa erséttning for
eventuella fel och brister i den fasta egendom som 6verlates av vad slag det mé vara. Bolaget ansvarar
for ytterligare undersokningar som krévs for byggnation inom Avtalsomradet.

7. TILLGANG TILL AVTALSOMRADET

Avtalet innebdr inte att Bolaget ges ndgon nyttjanderitt till Avtalsomradet. Om Bolaget 6nskar tillgang
till Avtalsomradet innan tilltrddesdagen for att genomféra markundersékningar krivs Kommunens

skriftliga godkénnande.

MARKOVERLATELSE OCH KOPESKILLING
8. KOPESKILLING

Parternas avsikt &r att detta avtal ska ligga till grund for ett markdverlatelseavtal avseende
Avtalsomrédet. Parterna 4r 6verens om att kopeskillingen fér Avtalsomradet ska baseras pa byggrétter
och faststillas enligt f6ljande: en kopeskilling om 1500 kr/kvm ljus BTA for byggratter avsedda for
hyresrétter och en kopeskilling om 2000 kr/kvm ljus BTA for byggritter avsedda for LSS-boenden, i
enlighet med virderingen i Bilaga 3 (Vérdering).
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9. VILLKOR FOR MARKOVERLATESLE
Foljande ska vara uppfyllda for att markoverlatelseavtal ska kunna tecknas mellan Parterna:

- Bolagets bygglovshandlingar godkanns enligt punkt 14
- Bolaget uppvisar en skiligen godtagbar parkeringslosning enligt punkt 16
- Bolaget har erhallit beviljat bygglov

10. VITE

Vid ingdende av framtida markéverlételseavtal godkénner Bolaget att vitesklausuler kan komma att
anvindas for att sékerstilla att 6verenskomna ataganden foljs.

ANLAGGNINGAR INOM ALLMAN PLATSMARK

11. ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen har byggt och bekosta allménna anldggningar inom allmén platsmark i enlighet med
Bilaga 1 (Detaljplanekarta).

12. ANSLUTNINGAR TILL ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Bolaget ansvarar for att ansluta sina byggnader och verksamheter inom avtalsomrédet till de allménna
ledningsnit (vatten, avlopp, elektricitet, etc.) som kommunen tillhandahéller. Bolaget ska betala
eventuella anslutningsavgifter i enlighet med kommunens géllande taxa vid anslutningstillfallet.

Det aligger Bolaget att hos respektive ledningségare, i god tid forvissa sig om eventuella befintliga
ledningars lage och kapacitet samt informera sig om eventuella flyttningskostnader. Bolaget ska
bekosta eventuell flytt av ledningar till foljd av utbyggnad inom Avtalsomradet. Om flytt av ledningar
jven behovs utanfor Avtalsomradet som beror pa utbyggnad inom Avtalsomradet ska Bolaget bekosta
sven dessa flyttningskostnader, inklusive arbete, material och andra relaterade utgifter, i enlighet med
ledningsigarens villkor. Kommunen atar sig att bistd Bolaget med relevant information om
ledningarnas nuvarande ldge och eventuella krav frén ledningsdgare, men ansvaret for koordinering
och finansiering av sadana atgarder ligger fullt ut pa Bolaget

ATGARDER INOM KVARTERSMARK

13. ATGARDER INOM KVARTERSMARK

Bolaget ansvarar for och bekostar allt arbete inom kvartersmark.
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14. BEBBYGELSE
Bebyggelse ska uppforas enligt Bilaga 4 (Situationsplan). Den slutgiltiga situationsplanen
tillsammans med bolagets bygglovshandlingar ska skriftligen delges enheten Projekt och Exploatering,
Tekniska, Gévle kommun och godkénnas av Kommunen.

15. DAGVATTEN
Bolaget forbinder sig att inom Avtalsomrédet iordningstélla och bekosta de dagvattenanldggningar
som krévs enligt gillande Detaljplan.

16. PARKERING
Parkering ska anordnas pa kvartersmark inom Avtalsomrédet i enlighet med kommunens géllande
mobilitetsnorm och 6vriga riktlinjer.

17. HALLBART BYGGANDE
Bolaget forbinder sig att utveckla projekt i enlighet med de krav som finns i Miljébyggnad silver.
Bolaget ska tillhandahéalla dokumentation som bekréftar att kraven f6r Miljobyggnad Silver har
uppndtts. Uppféljningen av detta 4tagande ska ske i enlighet med de villkor som faststlls i
markoverlatelseavtalet.

18. GEOTEKNISK UNDERSOKNING
Bolaget ansvarar for att detaljerad geoteknisk undersskning genomfors infor projektering for att
sékerstélla att lamplig grundldggning genomfors for byggnader respektive anldggningar.

19. GENOMFORANDE

Bolaget ska infér undertecknandet av markoverlatelseavtalet ta fram en detaljerad
genomfoérandetidplan. Den detaljerade tidplanen ska atminstone redovisa:

o Tidsramar for projektering och byggstart.
o Genomfbrande av byggnation och fardigstéllande.

e Eventuella milstolpar kopplade till specifika ataganden

Genomforandetidplanen ska skriftligen delges enheten Projekt och Exploatering, Tekniska, Gévle

kommun och godkénnas av Kommunen.
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ALLMANNA AVTALSBESTAMMELSER

20. TVIST
Tvist om tillkomst, tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgéras av allmén domstol om inte
Parterna avtalat annat

21. OVERLATELSE
Bolaget har inte ritt att §verlata Avtalet till annan aktér. Ny ansvarig part for genomforandet kréver
nytt avtal. Om ett moderbolag avser att lata dotterbolag 6verta ansvaret for genomférandet ska dven
firmatecknare for dotterbolaget underteckna Avtalet.

22. AVTALETS UPPHORANDE

Detta avtal upphor att gélla i sin helhet om nagot av nedanstéende intréffar

- Markdverlételseavtal undertecknas av Parterna
- Tiden f6r markanvisningen, 12 manader fran och med Avtalets giltighet, gér ut.

Detta avtal dr upprdttat i tva exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Gavle den / 2025 Gavieden 22 ; /O 2025
Fér GAVLE KOMMUN AB For AB Gavlegardarna
Kommunstyrelsen

Asa Viklund Lang
Kommunstyrelsens ordforande

AB(Gavlegardarna

Katarina Stistrup
Sektorchef Styrning och Stéd

Gadvle kommun 801 84 Gavle Besdk Drottninggatan 22
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Vardeutlatande
Byggratt inom fastigheten Gavle Norrlandet
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2025-08-15 Ordernummer: 192 548
Fastigheten Gavle Norrlandet 11:1

1. Sammanfattning
Varderingsobjeki  Fastigheten Gavle Norrlandet 11:1.

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

Syfte Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare
under avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning"). Enligt upp-
dragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid forsaljning.

Vardetidpunkt 2025-08-01.

Sérskilda Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.
forutsattningar

Marknadsvarde Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvérdet
av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

L4

Hyresratt: 1 500 kr/kvm ljus BTA

LSS-boende: 2 000 kr/kvm ljus BTA
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Byggratt avseende LSS-boende respektive hyresratter inom fastigheten Gavle Norrlandet 11:1.

vy

o o2 .‘&“ 2 d",
». Norrlandetild3]]

© [

Kélla: Minkarta.lantmateriet.se

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

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvérde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvéarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som besluts-
underlag vid forsaljning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2025-08-01.

Allmanna villkor
Fér uppdraget géller bilagda "Allm&nna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allménna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande vérderingsféretagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa féretag om inte annat sérskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begrénsning.

De allmé&nna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar fér vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighets&garen lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstén-
diga.
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Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2025 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Varderingen har utforts 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 férstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt sétt.

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

Svefa ké@nner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Allmé&nna foérutsattningar
Vid vardering av byggratt galler féljande forutsattningar:
- Kommunalt huvudmannaskap fér allmén platsmark (galler aven da privat markagare initierar utveckl-
ing av nya byggratter).
- Bedomt varde forutsatter att eventuella kostnader fér gator o.d. som utgér allman platsmark ingar
(att de inte kommer att belasta képaren av marken).
- Anslutningsavgifter tilkommer och férutsatts bekostas av exploatér.
- Fordelningen av eventuella évriga kostnader mellan kommun och exploatér-/er férutsétts regleras i
exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.
- Det forutsatts att det inte finns nagra miljébelastningar, riksintressen, fornldmningar, extraordinara
geotekniska forhallanden eller dylikt som paverkar genomférbarheten i en kommande exploatering.
- Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, arrenden o.d. har inte beaktats. Det forutsétts att
det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomfoérbarheten av, och fér ekonomin
i, en exploatering.

Sarskilda forutsattningar
Utover ovanstdende galler foljande for detta uppdrag:

- Enligt uppdragsgivaren ska marken varderas som hyresratter och LSS-boende

esikining och varderingsunderlag
Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2025-08-06 av Ida Staffas pa Svefa.
Till underlag fér varderingen har uppdragsgivaren tillhandahallit:

- Detaljplanehandlingar
- Tidigare vardering

Uppgifter om genomférda markanvisningar-/6verlatelser av ramark och byggratter har inhdmtats genom lag-
farna register, kommunala protokoll och genomférda bolagsférvarv, fastighetsregleringar, m.m.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Byggratt avseende LSS-boende samt hyresratter inom fastigheten Gévle Norrlandet 11:1.
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2025-08-15

Lage
Varderingsobjektet ar belaget pa Norrlandet / Engesberg i Gavle kommun.

Omgivningen utgérs huvudsakligen av naturomraden, hav, smahusbebyggelse samt smabatshamn. Service
finns ndrmast i Gavle Centrum, pa cirka 1 mils avstand. Allmanna kommunikationer finns i form av bussar i
varderingsobjektets direkta narhet med en restid om ca 20 min in till Gavle centrum. Stérre trafikleder (E4 /

E16) finns pa ca 1 mils avstand.

Ao\
- {‘ Aviazsaniagghurg
) \

Narmaste kommunala forskola ligger i Bénan ca 2 km fran planomrédet, 1&g- och mellanstadieskola i Stroms-
bro 6 km, samt hégstadieskola i Stigslund 8 km.

Mark

Tomtarean uppgar till 9 853 kvadratmeter. Omradet domineras framst av hégrest, gammal tallskog med
inslag av granar i olika aldrar. Terrangen bestar av blabérs- och lingonris. Omradet sluttar ned mot sydost.
Sjoutsikt saknas. Enligt SGU:s geologiska karta utgérs undergrunden huvudsakligen av svallsediment och

grus.

&
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Kélla: SGU

Markens lamplighet for exploatering bedéms éversiktligt som ordinar, vilket torde medféra relativt normala
kostnader i samband med exploatering.

Potentiellt férorenad mark

Vérderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.

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

Oversvamningsrisk

Vid avstdmning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej ar beldget inom ett
riskklassat omrade fér kustéversvamning inom ett riskklassat omrade fér kustéversvamning vid ett havsvat-
tenstdnd om +2 meter i RH 2000 (Rikets Hojdsystem 2000).

Inom ramen fér detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende 6versvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

Lagfaren agare

Lagfaren dgare ar Gavle Kommun.

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

o Lagfaren &gare

o  Adressuppgifter

o Planférhallanden

o  Servitut med mera
o Inteckningar

o Taxeringsuppgifter

Eventuella servitut, gemensamhetsanléggningar, samfilligheter, arrenden o.d. har inte beaktats.

Det forutsatts att det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse fér genomférbarheten av, och for
ekonomin i, en exploatering.
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Planforhallande

Detaljplan
Vérderingsobjektet omfattas av detaljplan "del av Norrlandet 2:1 och 3:1 Planmyrstigen”, Akt 2180KP2022/

10, laga kraft 2022-03-31.
Planbestammelserna for varderingsobjektet anger bl.a.:

- Bostadsandamal
- Hogst tva vaningar far uppforas, utéver det far vindsvaning uppforas.
- Storsta byggnadsarea &r 30% per fastighet

Gévle kommun ar huvudman fér allmén platsmark.

Detaljplanens intentioner avseende gestaltning, utformning, genomférande, m.m. framgar vidare av planbe-
skrivning.

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Konjunkturinstitutets prognos fran juni-25 indikerar en svag aterhamtning inom svensk ekonomi, med BNP
om 0,9 % fér 2025 respektive 2,7 % fér 2026. Den utdragna lagkonjunkturen vantas emellertid besta — at-
minstone till 2026 — och geopolitiska, ekonomiska och militdra konflikter medfor stor osakerhet.

Konjunkturbarometern har férsvagats nagot under inledning av 2025 och indikerar ett fortsatt "svagt” lage for
svensk ekonomi (94,6, maj-25). Det ar framfor allt hushéllen som &r pessimistiska, saval om sin egen ekonomi
som svensk ekonomi i stort.
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Inflationen i maj-25 var fortsatt 1ag, med KPI om 0,2 % respektive KPIF om 2,3 %.

14,0%

e (D] s KPIF
Kdlla: SCB

Till folid av den svaga ekonomiska tillvaxten valde Riksbanken i juni-25 att sénka styrrantan med 25 punkter
till 2,0 %, och indikerar ytterligare en sankning (sannolikt d& 25 punkter) under 2025. Aven prognoser fran
Konjunkturinstitutet och de svenska storbankerna indikerar en styrranta kring 1,75 — 2,0% mot slutet av 2025.

Med stora offentliga investeringar i férsvar och infrastruktur ses det som troligt med en mer restriktiv finans-
politik framéver, sannolikt da saval hojda skatter som omférdelning av offentliga medel.

Arbetsmarknaden férsvagades tydligt under 2024 (AKU 15-74 &r uppgick till 8,4 %, en dkning med 0,7 %-
enheter jamfort med 2023). Prognosen indikerar 8,7 % respektive 8,4 % fér 2025 och 2026 (svag sénkning
till féljd av starkare konjunktur). Arbetslésheten har 6kat mest i storstadslanen — Stockholm, Véstra Gétaland
och Skane — medan arbetslésheten &r fortsatt 1ag i norra Sverige.

Néaringslivet har blivit alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pA kompetent arbetskraft som i sin tur
riskerar att hélla tillbaka en positiv utveckling. Brist pa utbildad arbetskraft &r tydlig &ven inom offentlig sektor
(vard/skola/omsorg) och inom yrken med traditionellt Iaga kvalifikationskrav. Utan erforderlig kompetens finns -

@
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risk att investeringar uteblir, som t.ex. "gréna” investeringar fér att méjliggéra omstallningen till ett mer klimat-
anpassat naringsliv.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar; lag befolkningstillvaxt, in-/utvandring och framfér allt en
aldrande befolkning. Till 2035 véntas ca 22,3 % av befolkningen vara &ldre an 65 ar (2025, 20 %) och den
6kande andelen aldre stéller stora krav pa utveckling av vard och omsorg.

Fastighetsmarknad
Investeringsmarknaden

Efter 2 % ar med svag efterfragan och stigande direktavkastningskrav starktes investeringsmarknaden nagot
i Q4/Q1, trots stor ekonomisk och geopolitisk osakerhet.

Transaktionsvolymen fér 2024 uppgick till ca 141 mdkr (en 6kning med 48 % jamfort med 2023). Detta till stor
del tack vare ett starkt Q4 med en transaktionsvolym om ca 53 mdkr. Den positiva trenden har fortsatt in i
2025 med en transaktionsvolym om ca 36 mdkr i Q1 och ca 35 mdkr i Q2 (+7 % jamfort med H1 2024).

70
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5 ‘ |
Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2

2022 2023 2024 2025
Bostader Industri Lokaler Mark & Gvrigt Special

Kdlla: Svefa

Under H1 har det varit storst intresse fér kommersiella fastigheter som star fér 41 % av den totala investe-
ringsvolymen. Dérefter foljer bostader (25 %), industrifastigheter (20 %), specialfastigheter (8 %) och mark
och ovrigt (6 %).
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Kalla: Svefa

Utlandska investerare visar fortsatt relativt svagt intresse f6r den svenska fastighetsmarknaden med 17 % av
transaktionsvolymen i H1.

De bérsnoterade bolagen utgjorde ca 29 % av investeringsvolymen, med ett transaktionsnetto om 4,6 mdkr.

Institutionella aktérer vantas vara aktiva investerare under 2025 och de noterade fastighetsbolagen, som ékat
sin investeringsaptit under 2025, vantas ¢ka sin aktivitet pa transaktionsmarknaden.

P& kapitalmarknaden &r det fortsatt konkurrens, med press p& marginalerna. Fastighetsbolagets har god
tillgéng till bade bankfinansiering och obligationsmarknaden. Bolag med starka balansrakningar och langsik-
tigt hallbara investerings-/forvaltningsstrategier premieras, likasa "lagrisk-fastigheter”. Fokus &r pa langsiktigt
driftnetto, snarare an kortsiktig spekulation om vardeékning p.g.a. lgre direktavkastningskrav. Vidare kan
det noteras viss premie for gron finansiering.

Investeringsmarknaden vantas vara fortsatt nagot avvaktande under 2025. Moderna fastigheter med stabila
driftnetto har potential att sta val emot den osdkra marknaden, men mindre kvalitativa fastigheter — fastigheter
med investeringsbehov, stor vakans-/hyresrisk, "bruna” fastigheter — vantas notera svagare efterfragan.

Den stora geopolitiska osédkerheten paverkar investeringsmarknaden, men medfér viss potential, t.ex. vantas
de 6kande forsvars-/infrastrukturinvesteringarna stimulera ekonomin och dppna upp fér nya méjligheter pa
fastighetsmarknaden.

Miljo-/hallbarhetsfragor har tagit en obestridlig plats pa fastighetsmarknaden, med stort fokus pa energieffek-
tivitet och en vidare trend mot social hallbarhet. Hur hallbarhetsfaktorer beaktas pa investerings-marknaden
skiljer sig emellertid mellan olika delmarknader och fastighetstyper. "Gréna” investeringar har en direkt varde-
inverkan genom sankta drift- och underhallskostnader, och paverkar i allt hégre utstrackning aven direktav-
kastningskrav, langsiktiga hyresintakter och vakansrisker.

Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsmarknaderna.
Till foljd av stigande kapitalkostnader har det noterats stigande direktavkastningskrav, men den negativa pris-
och marknadsvéardesutvecklingen dampades till stor del av de héga hyreshéjningarna (och férvantningar om
fortsatt relativt stark hyresutveckling). Bostadsfastigheter ses som stabila investeringar, och direkt-avkast-
ningskraven stabiliserades under 2024 (till stor del tack vare en mer stabil kapitalmarknad). Det noteras rela-
tivt stark efterfragan pa nyproduktion, och da sarskilt i Stockholmsregionen (men &ven inom andra stabila
tillvéxtmarknader). Investeringsmarknaden vantas vara fortsatt avvaktande under 2025, men stigande aktivi-
tet da kopare och séljare ater nar samsyn och aktuella och kortsiktiga marknadsforutsattningar. Nagon signi-
fikant risk for stigande direktavkastningskrav bedéms inte finnas. Pa lokala delmarknader kan den svaga, och
t.o.m. negativa, befolkningsutveckling utgéra en risk fér bostadsmarknaden, sarskilt d& dven arbetsmark-
naden &r svag. Nyproduktion har stérst potential fér sjunkande direktavkastningskrav, likasa fastigheter med
ombildningspotential (bostadsratt).

Kvalitativa kontorsfastigheter utgér stabila investeringar, men marknaden &r tydligt fokuserad till Stockholm
(och da i huvudsak inom CBD). Det finns en os&kerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling i lagkonjunktur
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d& minskad lokalefterfragan medfér osakerhet p& investeringsmarknaden. Vakans-/hyresrisken véntas cka
ytterligare under 2025. Den svaga konjunkturen har medfért att investerarna idag har ett stort fokus pa stabila
hyresgéster och langsiktigt kassaflode. For kvalitativa fastigheter &r det 1ag risk for stigande direktavkast-
ningskrav, men marknaden vantas vara polariserad med svag efterfragan pé fastigheter med stora vakanser
och investeringsbehov.

Externhandel (fokus lagpris) och livsmedel star starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandels-
omraden. Det kan dven noteras en relativt hég projektaktivitet inom detta segment.

For detaljhandeln i stort &r marknaden emellertid fortsatt svag. E-handel och féréndrade konsumtionsméns-
ter, i kombination med stigande kostnader, har medfért en anstrangd ekonomi fér ménga hyresgéster, vilket
i sin tur paverkat fastighetsagarna. Vakans-/hyresrisk &r fortsatt relativt hég under 2025, och marknadshyres-
utvecklingen véntas vara svag. Héga och/eller langvariga tullar far stor negativ paverkan fér detaljhandeln.

Det finns ett stabilt investeringsintresse for kvalitativa vard-/omsorgsfastigheter (inkl. dldreboende), med fo-
kus p& moderna objekt med langa hyresavtal. Hyresmarknaden &r i praktiken oberoende av konjunkturen,
med langsiktigt [ag vakans-/hyresrisk och utan kortsiktiga upp-/nedgéngar i marknadshyra, vilket ar positivt
aven for investeringsmarknaden. Hyresgaster fran offentlig sektor premieras. Trots reviderad befolkningspro-
gnos finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand i syfte att sakerstalla det
langsiktiga lokalbehovet, vilket talar fér en positiv utveckling. Det kan t.o.m. ses som positivt att en del av de
mindre kvalitativa fastigheterna kan tomstéllas, och eventuellt omstéllas till annan verksamhet. Det finns ett
stort investeringsbehov knutet till sdkerhetspolitik och utvecklingen av totalférsvaret samt réttsvasende, tva
segment som vantas notera stor aktivitet under kommande ar.

For industri- och lagerfastigheter lockas investerarna av den relativt héga direktavkastningen. En férutsattning
ar emellertid rationella forvaltningsobjekt med solida hyresgéster, och att fastigheterna ar beldgna inom en
tillvaxtmarknad. Pa flertalet lokala delmarknader &r képarna i huvudsak egenanvéndare och da &r driftnetto
och direktavkastning inte det primara, utan fastighetens funktionalitet fér aktuell verksamhet.

Logistikfastigheter har utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till féljd av e-handelns utveckling och
investerarnas fokus pa& moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net). Till skillnad fran fler-
talet 6vriga segment var marknaden relativt tidig med att revidera direktavkastningskraven efter rddande om-
standigheter, vilket medfért att transaktionsaktiviteten har varit relativt htég 2023-2024. Stérst efterfrigan no-
teras fortsatt for kvalitativa fastigheter som har nara till strategisk infrastruktur och solida hyresgéster pa langa
hyresavtal. Projektaktiviteten har varit, och &r fortsatt, relativt stark (t.ex. inom dagligvaruhandeln) och da
dven vissa spekulationsprojekt, vilket medfért 6kande vakanser inom vissa delmarknader. Efterfrdgan pa
moderna logistikfastigheter vantas vara stabil under 2025.

Pa projektmarknaden har héga kapital-/exploateringskostnader och stor osakerhet pa bostads-/arbets-mark-
naden medfort I&g aktivitet de senaste 3 aren. Manga projekt har skjutits pa framtiden, vilket medfért en svag
marknad for rdmark/byggratt som i sin tur medfort Iagre priser. De stora exploaterings-/fastighetsutvecklings-
bolagen &r fortsatt relativt avvaktande till nya investeringar, men langsiktig efterfragan kvarstar (sarskilt inom
storstads-/regionstadsmarknaderna).

Marknadsforutsattningar byggratt — bostader allmant

Behov

Det underliggande bostadsbehovet ar fortsatt stort i landets tillvaxtkommuner. Dels fér att méta prognostise-
rad befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat underskott pa grund av tidigare otillrécklig bo-
stadsproduktion. Boverkets bedémda bostadsbehov fram till 2030 &r cirka 67 300 nya bostédder per ér.

Enligt boverkets prognos har antalet pabérjade bostader minskat kraftigt fran 71 000 bostader under topparet
2021 till cirka 22 900 bostader ar 2023 och cirka 20 000 bostéder ar 2024. Enligt Boverket bedéms antalet
paborjade bostader 6ka nagot under 2025 (23 000), men att dkningen blir Iag pga. hdga byggkostnader och
fortsatt relativ lag kopkraft hos hushallen. Boverket anger dock att det rader ett stort osakerhetsintervall i
prognosen med hansyn till en svarforutsagbar utveckling i samhallsekonomin.
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Efterfragan

Fram till och med 2021 har laga bostadsrantor stimulerat efterfragan. De laga réntorna har dven motverkat
en minskad efterfrdgan med hansyn till tidigare inférda restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav.
Inom kort ska regeringens utredning presentera forslag utifran en éversyn kring amorteringskrav. Vid even-
tuella framtida lattnader kring amorteringskrav bedéms 6ka méjlig efterfragan pa bostader (i synnerhet fran
forstagangskopare).

Under inledningen pa 2022 steg inflationen kraftigt vilket ledde till att Riksbanken héjde styrréantan. Inflationen
har dérefter lag darefter pa en hig niva och Riksbanken héjde, till féljd av detta, styrrantan &tta ganger vilket
bidrog till en stor osakerhet kring efterfragan. Efter december 2022 sjénk dock inflationen och ligger fér nar-
varande pa 2,3 % (KPIF). | maj 2024 sénkte Riksbanken styrrantan for forsta gdngen sedan 2016. Man har
darefter sénkt réantan 5 ganger under 2024 och i december nadde styrrantan 2,5%. | januari 2025 sénktes
styrrantan ytterligare till 2,25%. | linje med detta har marknadstron foérbattrats och efterfragan for bostsder
bedéms stiga nar marknaden visar pa en nagot mer langvarig stabilitet. Vid det senaste penningpolitiska
métet den i maj 2025 lamnades styrrantan oférandrad pa 2,25 %, men Riksbanken éppnade fér att en sank-
ning kan bli aktuell langre fram om inflationsutsikterna férblir gynnsamma. '

Marknadstron ar en viktig faktor fér privatbostadsmarknaden vad géller nyproduktion, och darmed &ven for
efterfragan pa projekt och mark.

Under hosten 2021 och under inledningen av 2022 lag boprisindikatorn relativt stabilt men avtagande vilket
da indikerade en nagot minskad tro pa fortsatta prisuppgangar.

Fram till oron i omvérlden bérjade eskalera under forsta delen av 2022 |ag boprisindikatorn relativt stabilt. |
takt med noterade prisnedgéngar pa bostadsmarknaden och rantehéjningar minskade marknadstron tydligt
och boprisindikatorn sjénk kraftigt till Iagsta nivan sedan finanskrisen (och n&got under nivan i inledningen av
pandemin) under sommaren 2022. Sedan hésten 2022 stabiliserades marknadstron fran tidigare laga nivaer
och rérde sig uppat under borjan av 2023 for att sedan ater minska nagot under hésten 2023. Marknadstron
har under andra halvaret under 2024 och 2025 nagot i takt med flertalet rantesankningar. Under april 2025
har dock hushallens boprisférvantningar minskat vilket bedéms bero pa geopolitiska oroligheter i vérlden som
aven bedomts kunna paverka svenska ekonomi.

Jul 24 Aug 24 Sep 24 Dkt 24 Nov 24 Dec 24 Jan 25 Feb 25 Mar 25 Apr 25 Maj 25 jun 25

51 43 47 49 50 42 45 50 46 36 34 35

Kélla: SEB (Boprisindikatorn)

Byggratter

Férsaljning av nyproducerade bostéader gick starkt fram till inledningen av 2022, bland annat till féljd av de
uteblivna effekterna fran Coronapandemin och allman god utveckling pa privatbostadsmarknaden vilket gav
goda forutsattningar fér nyproduktionsprojekt och en stark efterfragan fér bostadsbyggratter.

Marknadsutvecklingen efter forsta delen av 2022 med bl.a. klart hégre kapitalkostnader och 6kande produkt-
ionskostnader har medf6rt en mycket avvaktande marknad med en klar nedgang vad géller betalningsviljan
for bostadsbyggratter. Under inledningen av 2025 har vi en fortsatt férhallandevis hég produktionskostnad
samt en svag utveckling pa nyproduktionsmarknaden med fa saljstarter och fortsatt hog andel prisséankta
objekt. Vidare kan en mer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans med ovan namnda kostnadsok-
ningar fortsatt bidra till en ny lagre betalningsvilja for byggréatter framéver.

Den underliggande efterfragan pa mark &r pa vissa hall fortsatt relativt god, framst vad géller markanvisningar
i tidigare skeden, men i viss man aven for byggklar mark med rétt férutsattningar (da manga aktorer ej pro-
duktionsstartat projekt pa flera ar). Féregédende galler dock vid en férvantad lagre prisbild med hansyn till
marknadsutvecklingen.

Betalningsvilja pa bostadsbyggratter for hyresratter bedéms i férsta hand finnas dar det fortsatt rader férhal-
landevis goda férutsattningar for utveckling av hyresratter (i relation till annan fastighetsutveckling). Den tidi-

N
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gare starka marknadsutvecklingen for nyproducerade hyresbostader har dock fatt en stor paverkan av mark-
nadslaget med stora kostnadsokningar och hégre finansieringskostnader. Férsamrade marknadsférutsitt-
ningar for hyresbostéder med stérre osékerhet kring framtida varde sasom fardigstalld produkt har okat ris-
kerna for motsvarande byggratter. Viss aterhdmtning har dock skett pa senare tid i takt med vissa lattnader
pa finansieringssidan i kombination med stor 6kning av hyresnivan for presumtionshyror.

Det statliga investeringsstodet har tidigare bidragit till en 6kad efterfragan fér byggratter tilltankta att uppféras
som hyresrétt. Beslutet att investeringsstdet har tagits bort fran 2022 bedéms skapar en minskad efterfragan
pa de marknaderna med procentuellt stora inslag av planerade projekt med investeringsstéd. Den tidigare
hdga byggtakten av hyresbostader kan vidare bidra till en minskad efterfraga pa sikt, speciellt i mindre attrak-
tiva lagen dar efterfragan kan méttas.

Den starka utvecklingen pa smahusmarknaden fram till inledningen av 2022 (delvis drivet av 1&gt utbud) har
tidigare skapat goda férutsattningar fér nya smahusomraden i tillvaxtorter och har okat efterfragan gallande
byggratter fér gruppbebyggda smahus. Aven har medfér det fortsatt hogre kostnadslaget i kombination med
svag konjunktur ddmpa betalningsviljan fér smahusprojekt, i synnerhet fér mindre rad- /kedjehus riktade till
forstagangskaopare av hus som fatt klart lagre képkraft.

Marknadsférutsattningar — Vard-/omsorgsboende

Investeringsmarknaden
Fastigheter inom vard/skola/omsorg har under 10+ &r noterat ett starkt investeringsintresse, sarskilt for ny-
produktion och moderna objekt med Ianga hyresavtal, och sarskilt med aktor fran offentlig sektor.

Det finns ett stort antal investerare — saval lokala/regionala bolag som nationella, "nischade” aktérer — som
efterfragar stabil avkastning till relativt 1ag risk (offentligt finansierad verksamhet, stabila hyresgaster, langa
hyresavtal, 1dg vakans-/hyresrisk).

En starkt bidragande faktor till stora investeringsintresset har varit de goda méjligheterna att erhalla fordel-
aktig finansiering fran saval banker som p& obligationsmarknaden.

Det finns ett fortsatt stabilt investeringsintresse fér vard/skola/omsorg, men de senaste 12 manaderna har
fastighets-/kapitalmarknaden férsvagats vilket medfért stigande direktavkastningskrav. Utbudet har 6kat d&
stigande kapitalkostnader tvingat ett antal av marknadens aktérer att se éver sina fastighetsbestand.

Till stor del &r det objektets storlek som styr vilket typ av képare som ar aktuell (mindre objekt => lokala aktérer
och "egenanvéndare”, stora objekt => nationella aktérer och institutionellt kapital).

Geografiskt I&ge &r till viss del underordnat det stabila kassaflodet vilket gér att det finns ett intresse dven for
objekt utanfor storstads-/regionstadsmarknader (férutsatt andamalsenliga lokaler och en demografisk ut-
veckling pa orten som borgar fér langsiktig efterfragan). Mikrolage — som nérhet till service, natur/rekreation
0.d. — kan vara av stor vikt.

Det finns ett stort behov av nyproduktion samt modernisering av befintligt bestand for att sakerstalla langsiktigt
andamalsenliga lokaler for savél boende som personal. Marknaden vintas bli mer polariserad framéver vad
galler marknadsforutsattningar for kvalitativa respektive mindre kvalitativa fastigheter, vilket da i huvudsak
avser fastighetens "funktionalitet” for aktuell verksamhet samt utgdende hyresavtal.

| befintligt bestand kan det vara relevant att se till fastighetens potential till modernisering alternativt alterna-
tivanvandning (omstallning till annat boende/verksamhet).

Med privat operatér ses det som motiverat med ett nagot hégre direktavkastningskrav jamfért med om verk-
samheten drivs i offentlig regi (det ar fortsatt offentligt finansierad verksamhet bakom underliggande kassa-
flode, men for en privat operatér finns savél féretagsrisk som politisk risk).

Det finns en politisk risk med fastigheter inom vard/skola/omsorg som synliggjorts da marknaden blivit alltmer
kommersiell (=privata verksamhetsutovare "ersatter” offentlig sektor, i vinstsyfte, inom fastigheter som dgs av
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privata aktorer). Den politiska risken bedéms ha 6kat under 2023, vilket minskar sannolikheten for avyttringar
fran offentlig sektor. Sannolikt kommer den offentligt 4gda andelen av fastigheter inom véard/skola/omsorg
aterigen oka (till stor del en effekt av "tvingade” séljare p.g.a. stigande kapitalkostnaderna). Pa sikt ses det
inte som orimligt med fastighetsskatt, vinstbegransningar eller andra politiska initiativ som &r svéra att férutse
och medfér osakerhet dver fastighetsmarknadens langsiktiga spelregler.

Vard/skola/omsorg utgér ett "konjunktur-oberoende” segment, och langsiktig efterfragan bedoms fortsatt som
stark (&ven vid langvarig lagkonjunktur). Beaktat osékerheten pa investerings-/fastighets-/kapitalmarknaden
ses det emellertid som rimligt med fortsatt stigande direktavkastningskrav under 2023 (i huvudsak till féljd av
stigande kapitalkostnader).

Hyresmarknaden

Marknaden for vard/omsorg &r stabil, utan stora (kortsiktiga) upp-/nedgéngar, varken vad galler hyresnivaer
eller vakanser. Marknaden &r i praktiken konjunkturs-/marknadsoberoende, men styrs langsiktigt av den de-
mografiska utvecklingen.

Marknadsmé&ssiga hyror varierar inom ett stort intervall beroende pa lokalernas "funktionalitet”, aktuellt hyres-
avtal (t.ex. vad géller ansvars-/kostnadsfordelning), m.m. En viktig parameter &r huruvida det ingar service/
vard, samt om boendet &r bistandsprévat.

Marknadsmassig vakans-/hyresrisk &r lag, och vid omférhandling finns det vanligen en férvantan om att hy-
resavtalet férlangs (férutsatt att lokalerna ar fortsatt &ndamalsenliga for aktuell verksamhet). Vid eventuella
langsiktiga vakanser, och da sarskilt fér "icke-funktionella” lokaler &r alternativet snarare att omstalla lokalerna
till annat boende/verksamhet.

Det finns ett stort behov av nyproduktion och investeringar fér att modernisera befintligt bestand (da tecknas
vanligen 15 — 20-avtal vilket medfor lag vakans-/hyresrisk, dven vid produktionskostnadsbaserad hyra).

| befintligt bestand finns ett stort antal "icke-kvalitativa” vard-/omsorgsboende. Det avser vanligen fastig-
heter/lokaler som inte uppforts specifikt fér vard-/omsorgsboende, och som d& har begransad flexibilitet vad
galler konstruktion och tekniska installationer. Erforderliga investeringar fér att sakerstalla lokalernas langsik-
tiga funktionalitet kan d& vara sa pass hoga att det inte anses ekonomiskt férsvarbart.

Marknaden vantas bli mer polariserad vad galler marknadsférutséattningar fér kvalitativa respektive "icke-kva-
litativa” kvalitativa fastigheter.
Det har noterats en viss press pa hyresnivaerna p.g.a. 6kad konkurrens med fler aktérer pA marknaden och

svagare marknadsforutsattningar for privata operatdrer ("corona-effekt” samt lagre politisk genomférandekraft
hos kommunerna att upphandla avtal med privata vard-/omsorgsaktérer => 6kande vakanser, hégre risk).

Varderingsobjektets marknads-/exploateringsforutsattningar

Lage

Varderingsobjektet har ett bra lage och efterfragan bedéms som god, dar styrkan ligger i narheten till naturen
och relativt f& liknande projekt. Samtidigt som att det finns en viss svaghet i det relativt langa avstandet till
service och handel. Under senaste aren har fastighetsmarknaden varit relativt avvaktande, trots Riksbankens
rantesankningar.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet &r det bedémda belopp fér vilket en tillgang eller skuld borde kunna éverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.
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Metodik
Marknadsvérdebedomningen av ramark/byggratter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser
gors med noterade priser vid forséljningar av sa langt méjligt jamférbara objekt.

Som komplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifran dess
vérde i fardigstallt skick minskat med beréknade exploateringskostnader och vinst.

I sammanvégningen av metodernas resultat 1&ggs stérst vikt vid ortsprismetoden, medan bedémningen enligt
exploateringskalkylen ar behaftad med relativt stor osékerhet och i huvudsak ses som kontrolimetod.

1

ering byggratt hyreshus

6. Varc

Ortsprismetod

Efter att ha studerat kop av mark for bostader i Gavleborgs 1&n och andra jamforbara lan bedéms framst
foljande kép/markanvisningar som lagesmaéssigt och i avseende till vardetidpunkt &r jamforbara med varde-
ringsobjektet.

Kopare &r i stérsta utstrackning bygg- och exploateringsféretag samt bostadsbolag.

Undersdkningen har resulterat i foljande jamférelsekop for rad- och kedjehus med upplatelseform hyresratt:

 Kommun

1],

‘Séderhamn  Séderhamnsporten  oklassat  2020-05-14

Vésteras Onsta Gryta B 2020-09-01 3330
Hallstahammar Kolb&ck D 2020-06-18 277
Sundsvall Norrmalm 2021-06-30 3 000
Ornskéldsvik Varvsberget 2020-10-06 1400
Gavle Gévle strand 2021-10-01 3 800
Falun Uddnas Cc 2022-12-13

Falun Regementet B 2022-05-03 1933
Smedjebacken oklassat 2022-08-27 418
Gavle D 2023-02-14 396
Sundsvall Norra kajen A 2020-11-10

Sundsvall Alné D 2021-11-30 2163
Sundsvall Centrala Sundsvall A 2023-03-01 3 600
Orebro Adolfsberg B 2025-02-01 914
Ostersund Centrum A 2024-12-01 2625
Generellt

Utéver ovanstaende noteringar har uppgifter fran Svefas interna databas samt annan k&nd, men inte offentlig
information, beaktats i vardebedémningen.

Ovanstéende noteringar &r redovisade exklusive anslutningsavgifter och exklusive gatukostnader inom kvar-
tersmark (om inget annat framgar). Objekten férutsétts ha ordinédra exploateringsfoérutsattningar (for den ak-
tuella delmarknaden), alternativt att detta kommenterat sérskilt.
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Den langsiktigt positiva utvecklingen pa bostads-/fastighetsmarknaden, sarskilt under 2020/2021, medférde
en stark efterfragan for kvalitativa byggratter. Sedan 2022 noterades emellertid en svagare marknad for ny-
produktion, och darmed ocksa en svagare byggréttsmarknad (sarskilt for bostads-/aganderatter).

Vid "privata férsaljningar” kan det vara svart att sékerstalla vad som ingar i forsaljningarna (t.ex. vad géller
nedlagda investeringar, exploateringsbidrag, vinstdelning, 0.d.)

Resultat

| vérderingen beaktas lage/mikroldge, marknadsférutsattningar, prisutveckling, m.m.

Ortsprisnoteringarna ovan indikerar i huvudsak priser kring 300 — 3 800 kr/kvm BTA. Laget pa fastigheterna
har stor betydelse. Centrala Gavle, Vasteras och centrala Sundsvall bedéms vara ett battre lage an varde-
ringsobjektet. Volymen pa byggratten har dven en paverkan pa vérdet. Vid byggnation pa tre vaningar och
uppat séljs byggrétterna for ett hogre pris (kr/kvm BTA). Fastigheten pa Alné avser en byggratt precis intill
vattnet och den i Ornskéldsvik avser utsikt dver vattnet.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden motivera ett byggrattsvarde kring:

Flerbostadshus, hyresritt 1000 —2 000 kr/kvm BTA.

Exploateringskalky!l

Exploateringskalkylen avser en sannolik exploatering med avseende péa aktuella plan-/marknads-/exploate-
ringsférutséttningar ett "normalt” delprojekt (inom aktuell delmarknad samt med hansyn till gestaltning, stor-
lek, hallbarhet, m.m.)

Hyresrétt: Med ledning av ortspris och en férenklad avkastningskalkyl bedéms det som rimligt med ett varde
kring 1 500 kr/kvm.

Baserat pa en genomsnittshyra om 1 800 kr/kvm, langsiktig vakans-/hyresrisk om 5 %, langsiktiga drift-
funderhallskostnader om 425 kr/kvm BOA samt en direktavkastning kring 4,75 %.

Bygg-/exploateringskostnaderna bedéms baserat pa statistik (SCB, Entreprenadindex, 0.d.) och nyckeltal
(data erhéllet i samband med tidigare genomférda uppdrag).

For varderingsobjektet bedoms det som rimligt med bygg-/exploateringskostnader om cirka 20 000 kr/kvm
lius BTA ovan mark. Kostnaderna varierar beroende pa marknads-/exploateringsférutsattningar (som storlek,
komplexitet, gestaltning, hallbarhet, nyttjandegrad, hyres-/bostadsratt, parkering, m.m.)

Parkering férutsatts |6sas inom kvartersmark pa mark med antal platser enligt aktuell p-norm.
Exploattren forutsatts ansvara for samtliga kostnader inom kvartersmark.

Fordelningen av eventuella évriga kostnader mellan kommun och exploatér-/er férutsatts regleras i exploate-
ringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

Marken férutsatts vara obebyggd och klar fér exploatering ("byggklar mark”).

Resultat
Sammantaget bedéms exploateringskalkylen resultera i ett vérde kring:
Flerbostadshus, hyreshus 1 500 kr/kvm ljus BTA
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Kategori/Etapp Hyreshus
Hyra (kr/lkvm BOA) 1800
Vakans/hyresrisk (%) 5,0%
D&U (kr/kvm BOA) 425
Fastighetsskatt (kr/kvm BOA) 0
Direktavkastningskrav (%) 4,75%
Marknadsvarde efter (kr/kvm BOA) 27 053
Omrakningstal BOA / BTA 0,90
+ Projektvirde efter (kr/kvm BTA) 24 347
Anlaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -500
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/lkvm BTA) -20 000
Marknadsféring/férsaljning/uthyrning (kr/kvm BTA) 0
- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -20 500
= Netto (kr/kvm BTA) 3 847
- Projektvinst / risk (kr/kvm BTA) 2424

= Byggréttsvarde (kr/kvm BTA) 1424
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/. Vardering 1

Ortsprismetod
Det har sedan sommaren 2022 skett fa transaktioner av byggratter varfér sékningen nedan skett fér region-
stader frAn Véasteras och upp éver Norrland. Noteras kan att endast en notering finns under 2023. Det &r en
forséljning i Umed dar kommunen salt for samma nivaer som man gjorde under 2021. Totalt har ett 20-tal
forsaljningar/markanvisningar skett for priser som varierar mellan 1 200 — 6 400 kr/kvm BTA.

lighetstyp Kommun

Byggrétt Bostad - |, .
Umea, Tomtebo 2023-06-01

Hyresratt
Bygﬂ:i:;f:ad " Orebro, Norra Ormesta 2022-12-01 4189 26 500
Bostad Orebro, 2022-10-01 6 000 4660
B at - - .
Vg Fosiad ™ Skelleftea, Moréhsjden 2022.06.01 2400 3220
Byggrétt Bostad - Vésteras, Bjurhovda
Hyresraitt centrum G 2022-05-01 e 7080
Bostad Vésteras, 2022-05-01 3960 1854
B att Bostad - s "

- ad Vasteras, Tillberga —— 6 415 975
Bostad Vasteras, 2022-04-01 3909 10 100
Bostad Vaésteras, 2022-04-01 1816 1716

Byggrétt Bostad - 5 s e
Agarligenhet Vésteras, Tillberga 2022-03-01 1595 975
att B -
By%g;:ta ds"r;‘nad Skelleftea, Anderstorg — 2000
Bostad Vésteras, 2022-02-01 3942 2776
Byggrétt Bostad - 5 5

Agarldgenhet Vésteras, Malmaberg B 2022-01-01 4235 6 300
Bostad Qrebro, 2022-01-01 1200 11335
Bostad Orebro, 2021-11-01 4554 3851
Bostad Vasteras, 4927 2820

2021-11-01
oSS

Bygﬂg{:amd Or:'?d Sundsvall, Alliero 2021-10-01 3 600 31853
Byggréatt Bostad - = 5

Hyresratt Gévle, Gavle strand 2021-10-01 3800 11 500
Byggrétt Bostad - Sundsvall, centrala

Hyresratt Sundsvall = 2021-07-01 s4n 12 198

Generellt

Da saljare och képare inte kommer éverens resulterar det i fa kép, vilket vi har sett senaste &ren och specifikt
under 2023 dar byggrattsmarknaden nastan statt still. Det kan dven kopplas till rekordlaga byggstarter i landet
under 2023. De k6p som anda sker kan vara for framtida bruk d& marknaden har stabiliserat sig, vilket innebar
att koparen kan ténka sig betala enligt &ldre prissattning. Férsaljningar i nartid bedémer Svefa kommer att
ske utifran &ldre prissattning om inte séljaren av nagon anledning kanner sig tvingad att salja eller att staten
infér ndgon subvention som andrar férutsattningarna.

Det finns icke officiella kép i Gavle under 2023 som belagger den tidigare nivan, dvs inte pavisar nagon
nedgéng. Dock beddéms Gavle som ort vara nigot svagare &n flera av orterna ovan och varderingsobjektet
bér ligga i den nedre delen av ortspriset ovan da laget utgor ett C-lage.

Sammantaget bedoms markvérdet fér planlagd mark fér bostadsandamal (LSS-boende) inom vérderingsob-
jektet aterfinnas inom intervallet kring cirka 1 500 — 2 500 kr/kvm BTA.
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Exploateringskalkyl

| detta avsnitt redovisas en forenklad exploateringskalkyl for mark med lagakraftvunnen detaljplan utifran
redovisade forutsattningar for LSS-boende. Den férenklade exploateringskalkylen ska ses som ett stod till
ett beddmt marknadsvarde av byggratterna och inte som en sjalvstandig véarderingsmetod d& ingéende pa-
rametrar ar alltfér osakra.

Till stéd fér bedémd nyttiandegrad har liknande typ av nyproducerad bebyggelse studerats och i kalkylen
nedan har vi baserat pa detta anvant ett omrakningstal om ca 0,90.

Bygg- och exploateringskostnaderna fér uppférande av flerbostadshus varierar stort, men ligger enligt SCB
pé en genomsnittlig nivd om 25 000 — 30 000 kr/kvm BTA i vara regioner dar l4gre traproduktioner inklude-
ras och markparkering &r den mest férekommande I6sningen. | de dyrare premiumsegmenten dar parkering
i kallarvaning nastan alltid ingar ligger produktionskostnaden normalt upp mot 30 000 kr/kvm BTA och 6ver
det om grundférstarkning ar nddvandig. Produktionskostnaden fér gruppboenden ligger normalt i den dvre
delen av intervallet och nagot éver det. | det aktuella fallet bedéms byggkostnaden ligga inom intervallet ca
28 000 — 33 000 kr/kvm BTA.

Ett beddmt rimligt direktavkastningskrav fér gruppbostéder i varderingsobjektets lage i exploateringskalky-
len nedan uppgar till ca 5,25 % forutsatt ett 10-arigt hyresavtal.

I kalkylen forutsatts projektoren ta ut en vinst om cirka 10 % av projektvéardet.

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

Norrlandet 11:1 ;
Kategori/Etapp LSS-bonde
Hyra (kr/lkvm BOA) 2500
Vakans/hyresrisk (%) 0,0%
D&U (kr/kvm BOA) 400
Fastighetsskatt (kr/lkvm BOA) 0
Direktavkastningskrav (%) 5,25%
Marknadsvarde efter (krkvm BOA) 40 000
Omrékningstal BOA / BTA 0,90

+ Projektvérde efter (kr/kvm BTA) 36 000
Anldggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -500
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) -30 000
Marknadsf6ring/férséljning/uthyrning (kr/kvm BTA) 0

- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -30 500
= Netto (kr/kvm BTA) 5500
- Projektvinst / risk (kr/lkvm BTA) 3575
1925

= Byggréttsvarde (kr/kvm BTA)

Resultat
Sammantaget bedéms exploateringskalkylen resultera i ett varde kring:
LSS-boende  cirka 2 000 kr’/kvm ljus BTA
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Resultat

Ortsprismetod hyreshus
Ortsprismetod LSS-boende
Exploateringskalkyl hyreshus
Exploateringskalkyl LSS-boende

Marknadsvéarde
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ca 1000 — 2 000 kr/kvm BTA
ca 1500 — 2 000 kr/kvm BTA
ca 1 500 kr’lkvm BTA

ca 2 000 kr/kvm per BTA

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvéardet av varderingsobjektet vid

vardetidpunkten 2025-08-01 till:

Hyreshus:

LSS-boen

Gavle, 2025-08-15

7 3
// g, Y st
94 = '-;/,. o -
\_//{-{/{/Cé/ (_/ “ C/{(’}/“Q\J AM A
s
Ida Staffas
Civilingenjor

av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

1 500 kr/kvm ljus BTA

de: 2 000 kr/kvm per BTA

Mikael Jonsson

Fastighetsekonom

av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kommunindex

Bilaga 2 Foton

Bilaga 3 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga 4 Allmanna villkor for vardeutlatande
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Kommiin
Huvudgrupp
Kommungtupp

Stérre stader och kommuner néra storre stad Poang:

Storre stad

51
R

Bilaga 1

K Folkmangd, ar 2024 103 838 @] 5 2294 16181 995574
§ Befolkningsutveckling, 10 ar 5,6% @ 6 -16,8% 2,9% 31,6%
§ Befolkningsprognos, 10 r 0,5% @ 3 -12,5% -0,4% 15,1%
Medelalder 42,6 @] 5 376 446 52,8
Arbetsloshet, % 73% @ 3 1,6% 4,5% 12,1%
E E Medelinkomst, tkr 362 (6} 5 292 347 725
& & |Eftergymnasial utbildning, % 37,5% @ 6 19,3% 29,9% 65,3%
Etableringsfrekvens 8,7 @ 5 2,0 10,0 20,8
Y Nettoinvestering per inv. 3 ar 7404 @ 5 1146 6998 44363
g E Kommunal skattesats, % 33,8% @ 2 29,0% 33,6% 35,3%
§ g Arets resultat per inv. 3 ar 3003 © 5 -19 868 3127 20827
Soliditet, % 19,0% O 4 -24,4% 26,8% 74,5%
Smahuspriser, mkr 3,33 ] 6 0,44 2,17 15,40
é‘ _'g Bostadsrattspriser, kr/kvm 22875 ® 6 1196 14649 85567
é’ é Bostadsmarknadsenkiten Balans O 5 1,00 10,00 10,00
Prognos bostadsbehov, 10 ar 261 @ 5 -1643 28 13987
o Nettoinpendling 54,7% (] 8 16,5% 38,7% 73,8%
28 [Tillvaxtantal arbetstillfallen, 1 3r 08% o) 5 8,0% 01% 8,4%
cé ‘:‘: Andel kontorsintensiva néringar 29,3% © 7 5,5% 15,1% 58,1%
G Handelsindex 115 @ 6 2 79 720
Sammanvigd poing & 51
FA

Svefa AB, Hamiltongatan 38, 5 802 66 Gavle
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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; SVEFA
Svefa AB, Hamiltongatan 38, 5 802 66 Gévle
Bilaga 2 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Nyckel: 210203646

UUID: 6dcf4085-1201-4aa6-9bc8-740200f58210

LAGE, KARTA

N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
6734728.5 624027.4

Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 9 853 kvm 9 853 kvm 0 kvm

Inskrivningsdag
212000-2338 17 1891-11-23 91/136
GAVLE KOMMUN
EKONOMI
801 84 GAVLE
Kop: 1891-11-01
Ingen kdpeskilling redovisad.
Lagfartsanmarkning: ID-nummer kompletterat Akt: 82/7754

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

- A R B A R O OR A AR
Planer Datum Akt
detaljplan: Del av Norrlandet 2:1 och 3:1, Planmyrstigen géllande 2020-12-16 2180K-P2022/10

Laga kraft: 2022-03-31
Genomf. start: 2022-04-01
Genomf. slut: 2027-03-31
Registrerad: 2022-04-13
Senast ajourforing: 2023-12-08

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar

HYRESHUSENHET, TOMTMARK (310) 2024

760512-8

Taxvarde Taxvarde mark Areal

665 000 SEK 665 000 SEK 9853 kvm

Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form

212000-2338 11 Primarkommuner, borgerliga
GAVLE KOMMUN

EKONOMI

801 84 GAVLE
Viarderingsenhet hyreshusmark fér bostader 3018330422024

Taxvérde Riktvardeomrade Justeringsorsak

665 000 SEK 2180031 Markanldggningar saknas
Yta byggratt Riktvarde byggratt

2956 kvm 200 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 2022-12-22 2180K-2022/147

GAVLE NORRLANDET 2:1

Kaélla: Lantméateriet; SVEATX Fastighetsnyckel 6DCF4085-1201-4AA6-9BC8-740200F58210 Sidan 1av4
Varderingsdata, Borgméstaregatan 10A, 434 32 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-06-27 06:30
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor 4r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgdngspunkt frén God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhillsbyggama. Villkoren giller frdn 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pé ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sdvitt ej annat framgar av virdeutlatandet galler foljande;

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och
ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehér i annan omfattning 4n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstéindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsrétt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information dérom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderttsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighetsagarens
radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet inte
belastas av betungande utgifter, avgifier eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte 4r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i véirdeutldtandet har in-
samlats frdn kallor som beddémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/4garen eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det ¢j namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for véarderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virder-
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille géllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhllanden eller andra
nyttjanderétter, har virdebedémningen i forekommande fall
utgdtt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvéndning péd sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedémningen géller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig p4 grund av att vdrderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad 4r milj6certifierad
antas det i vardebedomningen att byggnaden ej 4r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet ar baserad pa oversiktlig okulér
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuldra besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pé egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

e sidant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

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

¢ Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i véardeutlatandet skall framstillas inom ett ar frén
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar varderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden &r den virdebedomning
som daterges i utldtandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebar inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Viirdeutlitandets anviindande

Innehallet i vardeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anviands virdeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvénds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvint sig av vérdeutldtandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkénna innehdllet och pé vilket sitt
utlatandet skall dterges.

Tredje part fir ej anvénda vérdeutlitande utan skriftligt
godkénnande av vérderaren.
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