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Fastigheten Hudiksvall Tunbacka 6:7.

Hudiksvalls kommun {org.nr 210000-2379), genom Caroline Hoffsten.

Varderingen syftar till att bedéma vérderingsobjektets marknadsvarde (se
vidare under avsnitt 5 "Definition av marknadsvérde och metodtillampning”).
Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid
Forsaljning.

2023-02-01.

Se sérskilda férutséttningar i avsnitt 2.

Inom varderingsobjektet inryms bostader, lokal samt byggritter.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet bedéms marknadsvéardet
av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

Y % Y
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miljoner kionor

Marknadsvérde / m? 4 269
Marknadsvarde / taxeringsvérde 0,36
Bruttokapitalisering, ar 1 19,0
(marknadsvérde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial -7,28%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)

Direktavkastning, ar 1 -107,28%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 16,60%

(Marknadsmaéssigt driftnetto / marknadsvarde)
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Fastigheten Hudiksvall Tunbacka 6:7.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Hudiksvalls kommun (org.nr. 210000-2379), genom Caroline Hoffsten.

Syfte

Vérderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 *Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvéndas som
beslutsunderlag vid en eventuell forsaljning.

[ R R P

e 18]
S Nr Ll A W 1%

Vardetidpunkt &r 2023-02-01.

For uppdraget galler bilagda "Allm&nna villkor for vardeutlatande” om e annat framgar nedan.

De allmdnna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande vérderingsféretagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De
allménna villkoren &terger varderingsbranschens uppfatining om ett varderingsutldtandes generella
begrénsning.

De aliménna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfatining, forutsattningar for
vardeutldtandet vad géller datafangst och {illforlitlighet, hur miljdaspekter beakias, besikiningens funktion,
hur véarderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedémningar av framtida héndelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsdgaren ldmnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vérdebeddémningen, ar oriktiga eller
ofullstdndiga.

Uppdraget har utférts i enlighet med tilldmpliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingér i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfiardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

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

Vi bekraftar att vi har tillrdcklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och férstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

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

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

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle
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¢ | enlighet med uppdragsgivarens dnskemal varderas véarderingsobjektet utifran den teoretiska
férutsdttningen att ny detaljplan som medger bostader, bistindsbeddmt trygghetsboende, samt
centrumverksamhet har antagits och vunnit laga kraft,

e | enlighet med uppdragsgivarens énskemal varderas byggnaden pa varderingsobjektet som att den
ar tomstalld férutom den del som utgdr matsal och kdk. For sistndmnda ytor forutsatter varderingen
att det finns ett gallande hyreskontrakt.

e | vérderingen forutsatts det att kommunens parkeringsnorm uppfylls inom fastighetens grénser.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av vérderingsobjektet utférdes 2023-02-14 av Ida Staffas pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Stefan Sundin Bromhed som representant fér uppdragsgivaren.

Vid besiktningen har ett urval av lokaler, allm&nna utrymmen och tekniska installationer studerats.

Féljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:

¢ Detaljplaneansdkning

« Uppgifter p& hyreskontrakt

¢ Beslutade investeringar

+ Ritningar

¢ Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetségare vid besiktning

Vidare har underlag inhdmtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret, VD-Pro samt
offentlig statistik fran SCB med flera.

Vérderingsobjektet &r belédget strax séder om Hudiksvalls centrum. Ett 1age som &r bade centralt och har
narhet till vatten. Gatuadressen ar Hastaborgsgatan 1. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavie
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Strandpirert 94 4

Omgivningen utgérs huvudsakligen av kommersiella fastigheter, resecentrum samt inte l&ngt fran
varderingsabjektet ligger Kattvikskajen och havet. Service finns inom kvarteret. Allménna kommunikationer
finns i form av buss och tag pa nara hall.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 10 359 kvadratmeter.

P4 varderingsobjektet finns en byggnad som upptar cirka 25-30 % av markarealen. Den obebyggda delen
av varderingsobjektet utgdrs frimst av asfalterade parkeringsplatser, kommunikationsytor samt parkmiljé.

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle } L
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Byggnaden pa vérderingsobjektet uppfordes 1978/1979 och inrymmer sex plan ovan mark samt
kéllare/entréplan.

Kéllare/bottenplan  Skyddsrum, bostéder, storkék, matsal, lokaler samt allménna utrymmen
Plan 1-6 Bostadslagenhster

Den totala uthyrbara arean uppgér till 4 685 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Bostader 355 B .-

Kontor 470 10 -
Restaurang 700 15 -
Summa/Medel 4685 100 0

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Bostadsarean frdelar sig pa 89 lagenheter med en genomshnittiig bostadsarea om 39 kvadratmeter.

Aonstrdkiion

Undergrund Morén

Grundlaggning Kallare

Stomme Betong

Bjalklag Betong

Fasadmaterial Sten/plat

Yitertak Papp

Fonster 2-glasfonster i tra
Balkonger Ja, till samtliga

Takhojd Normal

Teknik

Uppvéarmning Fjarrvarme

Ventilation Ja

Komfortkyla Genom luftvAarmepumpar
OVK Ja, OK

Elrevision Ja, OK

Sophantering Ja

Hissar Tva hissar, en for sdngar och en "normal”.
Sprinkler Nej

Brandlarm Ja

Ovrigt

Parkering Pa garden, med el-stolpar
Tvattstuga Ja finns idag

Skick och standard

Byggnadens ytire skick bedéms som normalt till mindre bra. Vissa fonster bér bytas ut da de ar aldre. Taket
ar ca. 10 ar gammalt. Yitervaggarna ar av underhallsfria stenskivor

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Géavie
7 QOrg.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stackholm
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Byggnadens inre skick bedéms som varierande fran relativt bra till samre skick. Lagenheterna har
renoverats allt eftersom boende har flyttat ur och har darmed varierande skick. Standarden ar enkel i
lagenheterna med plastmatta i badrum och kdkspentry med spis, kyl och frys samt kolfilterflakt,

Kdks- och matsalslokalen har bra standard och relativt bra skick, likasa de allménna ytorna i byggnaden.
Enligt uppdragsgivaren &r hissarna i behov av stérre omfattande renovering.

For att bygga om dagens lagenheter till privata bostadsldgenheter med genomgaende normal standard
beddbms en hyresgéstanpassning i form av upprustning av befintliga kokspentry och badrum vara
nédvéandiga samt ommalning av yiskikt. Da lagenheterna ar av varierande standard och skick s& behévs
inte nédvandigtvis samiliga rum renoveras under de forsta aren.

Allménna utrymmen, s& som tvattstuga, allrum, korridorer mm. som finns i byggnaden idag anses kunna
fortsbtta anvandas som allménna utrymmen. Vissa ytor méaste nddvandigtvis anpassas nagot efter nytt
behov.

Den del av byggnaden som idag utgér huvudentré och gemensamma samlingsytor pa entréplan, (inklusive
frisér och fotvard) beddms utgdra en yta som kan byggas om till nagon form av centruméndamal och for att
sedan hyras ut till en hyresgast.

Se vidare under avsnitt 6 Investeringar/hyresgéstanpassningar.

Energideklaratior
Aktuell energideklaration (registrerad hos Boverket) presenteras nedan.

Energiklass: E

Priméarenergital: 122 kWh/m? och ar
Energiprestanda: 148 kWh/m? och &r
Radonmatning: Inte utférd
Ventilationskontroli: Utford
Byggnadsar;

Energideklaration utférd: 2021-03-25
Fastighetsbeteckning: Tunbacka 6:7

Vérderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.
Inom ramen fér detta uppdrag har det inte genomfdrts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljébelastningar inom varderingsobjektet.
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| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

o Lagfaren &gare

»  Adressuppgifter

¢ Planférhallanden

s  Servitut med mera
s Inteckningar

e  Taxeringsuppgifter

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle
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Planférhaliande

| enlighet med uppdragsgivarens &nskemal vérderas varderingsobjektet utifrin den teoretiska
forutsatiningen att ny detaljplan som medger bostader, bistandsbedomt trygghetsboende, samt
centrumverksamhet har antagits och vunnit laga kraft.

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Efter en tydlig inbromsning i svensk ekonomi i Q1 noterades en stark tilivaxt i Q2, men utvecklingen
mattades av i Q3 och visade pa -0,6 % i Q4 (jdmfért med Q4-21). Preliminart indikerar BNP 42,4 % for
2022. Konjunkturinstitutets prognos (dec-22) ligger pa +2,7 % for 2022 respektive -1,1 % for 2023. Sverige
vantas ga in i lagkonjunktur under 2023, en lagkonjunktur som sannolikt bestar till 2025.

Konjunkturinstitutets Konjunkturbarometer stabiliserades i Q4, men visar fortsatt pa ett tydligt negativt lége
for pa svensk ekonomi.

&C \ /

Kalla: Konjunkturinstitutet

Inflationen ar fortsatt exceptionellt hdg; ca 12,3 % sett till de senaste 12 manaderna (avser KPI, dec-22),
Riksbanken bedémer att inflationen kommer vara fortsatt hdg under 2023, och att det kravs en tydligt
restriktiv penningpolitik for att motverka att den héga inflationen blir &n mer langvarig. | november hdjde
Riksbanken styrréntan med 75 punkter till 2,5 %, och aviserade att ytterligare 25 — 50 punkter ar att vanta i
Q1 2023. Inflationen véntas sjunka ftill féljd av den svaga konjunkturen, men kommer vara fortsatt relativt
hég under 2023,

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen (till 2030
kommer ca 25 % av befolkningen vara 65+). Befolkningen inom den “yrkesaktiva” kategorin 20-64 ar
vantas endast 6ka med ca 3 % till 2030, medan antalet 85+ ar vantas 6ka med ca 55 %. De offentliga
finanserna &r relativt starka, vilket méjliggér investeringar i vard/skola/omsorg (och teknisk infrastruktur). P&
sikt &r emellertid en dkande forsérjningskvot, d.v.s. andelen personer i "icke-arbetsfor” alder, en stor
utmaning.

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle
9 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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Arbetslésheten for 2022 véntas minska till 6,8 % (7,9 % 2021), men med stor osakerhet for utvecklingen
under 2023. En tydlig avmattning i ekonomin véntas medféra en svagare efterfragan pa arbetskraft i Q1 och
Q2 (viss "efterslapning”), och arbetsldsheten vantas dka under 2023 och Q1/Q2 2024.

Coronapandemin har paskyndat naringslivets strukturomvandling, och det svenska néringslivet blir alitmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken &r det brist pa kompetent arbetskraft vilket riskerar att halla tillbaka den
positiva utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa framtiden, som
t.ex. nddvéndiga "gréna investeringar’ for att mdjliggéra omstéllningen till ett mer klimat-/miljdanpassat
néringsliv. Inom vard/skola/omsorg dkar behovet av arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen, men
aven har ar tillgangen till kompetent arbetskraft begransad.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hég, en negativ trend som ékade under coronapandemin och som pa en
oséker arbetsmarknad riskerar att bli permanent (arbetslésa >24 manader nérmar sig 100 000 personer).
For att skapa forutsattningar for langtidsarbetslosa att komma tillbaka till arbetsmarknaden krivs insatser
med fokus pa utbildning samt subventionerade anstallningar. Utbildning ar den viktigaste faktorn till en
varaktig etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Befolkningen i Hudiksvall uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 37 744 invanare, en 8kning med 0,6% sedan

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

| 2019 ||,_ _,‘f|__'_‘i_ | 202

37430 37607 37531 37744

[Hudiksvall 2012

Befolkning kommunen 36 821 36 829

| 2014 [ 2016 | A
36 924 37299 37 401

36075

Befolkning 20-64 &r 20202 20167 20086 19927 19993 _ 19910 19725 _ 19708 19589 1955
Tillvéxt kommunen 0.1% 0,0% 0,3% 0,1% 0,9% 0.3% 0,1% 0,5% 0.2% 0.6%
Tillvéxt 2064 ar 0,6% -0,6% 05% _ _ 0% ___ 03% 0,4% 0% __ 01% 0,6% 02% __
Tillvixt Sverige 0.8% 0,9% 4% 1% 1,5% 1,3% 1,1% 0% 05% 07%

Flyttnettot under 2021 var +289 invanare inom kommunen. Vidare beddéms folkméngden i Hudiksvall
minska framgent och beraknas uppga till ca 37 147 invanare till och med 2031.

Kdlla: SCB
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Kdlla: SCB

I nedanstaende diagram redovisas befolkningsméngden i kommunen for olika &ldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsméngden. Noterbart &r att andelen personer som &ar éver 50 ar &r hogre an
riket i dvrigt, medan andelen av de yngre &lderskategorierna ar lagre.

Aldersférdelning

16,0%

14,0%

12,0%

10,09%

8,09

6,09

4,0%

B Hudiksvall  ® Sverige

Kdlla: 5CB

Medelinkomsten i Hudiksvall ar generellt nagot lagre &n riket i stort, nagot som galler inom samtliga
alderskategorier, med undantag fran alderskategorierna 20-24 ar och 25-29 ar.

Kommunan jtkr]  Lanet ] | Riketitkr]
ar 1795 163,5 155,8
2529 ar 2612 2807 2584
3044 & 330,5 324,8 " T360,1
4564 &r 378,1 378,3 420,9
B5+ar 2542 2498 2709
Totalt 20+ ar ~ 306,9 302,6 332,1
Kéifla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r dppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstéd) uppgar arbetslésheten i Hudiksvall till 7,7 % vilket kan
jamféras med Gévleborgs lan som har en arbetsldshet om 9,9 % och riket i stort som har en arbetsloshet
om 7,9 %.

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Géavle
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Oppet arbetslosa och sdkande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsi

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger frimst pa vard och omsorg samt tillverkning och utvinning.

Andel anstélida per néringsgren

Jordbruk, skogsbnuk ach fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsarning,..
Byggverksamhet
Handel
Transport och magasinering
Hotell- och..
Information och..
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstianster S
Offentlig ®ivaltning och..
Utbildning
Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20% 25%
mHudksvall m Sverige
Kélla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilkken baseras p& kommunernas néringslivskliimat, hamnar
Hudiksvall pa plats 259 i rankingen fér 2021, en férs&mring med 14 platser jamfért med féregaende ar.

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle L L ¥ rlf v
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SMarknad

nvesieringsmariknaden
Fastighetsmarknaden har noterat en flerarig positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom i praktiken samtliga geografiska delmarknader och fastighetssegment.

2022 noterades en stark inledning pa investeringsmarknaden, men med stigande kapitalkostnader foljde en
klart lagre transaktionsaktivitet under Q3/Q4. Total transaktionsvolym uppgick till ca 191 mdkr, en
minskning med ca 33 % jamfért med 2021 (men i nivd med 2019 och 2020). Det kan noteras att en del av
de transaktioner som genomfdrdes i Q4 sannolikt, atminstone till viss del, varit "tvingande” (som SBB:s
avytiringar i syfte att konsolidera bestandet och stérka bolagets finansiella stalining).

Bostadsfastigheternas andel av transaktionsvolymen har minskat med 20 procentenheter (till 23 % for
2022). De segment som tagit stora andelar a&r samhallsfastigheter (+9 procentenheter till 22 %) och
kommersiella fastigheter (+9 procentenheter till 27 %).

140
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=Bostader  industi mlokaler «Mark & ovrigt  Special
Kdlla: Svefa

Transaktions-/projektmarknaden vantas vara fortsatt "avvaktande” under 2023, med risk for fortsatt stigande
direktavkastningskrav och sjunkande marknadsvérden inom i praktiken samtliga geografiska defmarknader
och segment,

Kreditmarknaden har tydligt férsvagats under 2022, Den svaga obligationsmarknaden medfér hdga kredit-
marginaler. Den 10-ariga statsobligationsréntan har 6kat kraftigt, men aven "traditionell” bankfinansiering
har noterat klart sdmre villkor med héjda rantor och sénkt belaningsgrad. For den hégt belanade fastighets-
sektorn medfor det att kostnhad fér lanat kapital stiger, vilket férsdmrar avkastningen pa eget kapital. Med de
stigande kapitalkostnaderna foljer ett 6kat fokus pa "hdg-avkastande” fastigheter.

De "fysiska” klimatriskerna har stort fokus, vilket ocksa vantas paverka investerings-/fastighetsmarknaden i
allt hégre utstrickning. Klimatrelaterade risker medfér finansiella risker, vilket i sin tur paverkar
férutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-/kreditmarknaderna. Det kan fa stora konsekvenser
for kapitalintensiva tillgangar som fastigheter.

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavie CA
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Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgér fortsatt intressanta investeringar, men det kan noteras en
polarisering mot mindre "kvalitativa” fastigheter. En férdel pa den kommersiella fastighetsmarknaden &r att
hyresavtalen &r knutna till KPI, vilket ‘realvirde-sdkrar’ investeringen. Det maste noteras att
marknadshyran inte nddvandigtvis fdljer inflationen. Vidare finns det en osakerhet kring
lokalhyresmarknadens langsiktiga utveckiing “post-corona” som till viss del &ven paverkar
investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus p& flexibla lokaler/hyresavtal vantas
medféra minskad lokalefterfragan, med risk for pressade hyresnivaer och ékande vakanser).

Handelsfastigheter utgér ett diversifierat segment, dér livsmedel-/lagprishandel st&r relativt starkt i
lagkonjunktur. Hushéllens minskande konsumtion medfér emellertid en svag marknad fér detaljhandeln,
med stigande direktavkastningskrav som f8ljd (vilket &ven kan noteras for café/restaurang, hotell/spa o0.d.)

Sambhillsfastigheter &r inte lika konjunktur-/marknadsberoende som kommersiella fastigheter. Det finns ett
fortsatt relativt stort investeringsintresse for kvalitativa objekt, men under 2022 har det noterats stigande
direktavkastningskrav till fdlid av de stigande kapitalkostnaderna.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till folid av e-
handelns tillvéxt. Investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net) har
medfért sjunkande direktavkastningskrav, men 2022 har marknaden varit svag.

Bostadsfastigheter har noterat langsiktigt sjunkande direktavkastningskrav och stigande priser, sarskilt i
storstads-/universitetsregioner. Till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har marknaden nu tydligt
férsvagats, och det kan noteras en trend med stigande direktavkastningskrav.

Enligt Boverkets prognos (dec-22) véntas pabdrjas nyproduktion av endast ca 33 000 bostéder under 2023,
en tydlig minskning till folid av de idag svaga marknadsférutséttningarna fér nyproduktion. Prognosen kan
jamforas med det langsiktiga behovet av nyproduktion om ca 63 400 bostader per ar under 2022 — 2030.
Det kvarstar viss risk att bostadsbyggnationen kommer att minska yiterligare under 2023, och att den
kommer att vara fortsatt l&g in i 2024. Stigande kapitalkostnader, héga bygg-/exploateringskostnader och
den svaga utvecklingen pa privatbostadsmarknaden medfcr att investeringar i nyproduktion ses som mindre
attraktivt.

Langsiktig efterfragan pa mark/byggréatter och kvalitativa projektfastigheter bedéms fortsatt som stark, men
marknaden véntas vara “"avvaktande” under 2023 med risk for sjunkande marknadsvérden fér
bostadsbyggratter.

Bostadsfastigheter har under flera ar utgjort attraktiva investeringar, med sjunkande direktavkastningskrav
och stigande priser inom i princip hela Sverige. Sarskilt storstads-/ och regionstader har sett en positiv
utveckling, men flertalet lokala delmarknader har noterat stigande priser da det varit ett stort intresse fran
saval lokala/regionala aktdrer som institutionelit kapital.

Under 2021 och inledningen av 2022 noterades en rekordstark marknad med kraftiga prisuppgangar.
Sedan slutet av &rets andra kvartal har dock marknadsforutsattningarna fér segmentet successivt
forsdmrats,

Den senaste tidens generella marknadsutveckling med stigande rantor och hég inflation har okat
osdkerheten fér investeringar av bostadsfastigheter. Antalet genomférda affarer avseende
bostadsfastigheter under arets tredje och flarde kvartal &r mycket fa till antalet, och dar affarer med objekt
inrymmande nyproducerade bostider i princip saknas helt. Det forsvagade marknadsliget bedéms medféra
en nedgéang i betalningsviljan for bostadsfastigheter generellt. Stigande direktavkastningskrav bedéms vara
att vanta inom segmentet.

Bostadsfastigheternas andel av den totala transaktionsvolymen landade pa cirka 32 % under det férsta tre
kvartalen 2022, vilket &r pa en liknande nivd som under samma tidperiod féregéaende ar men klart lagre &n
for helaret 2021 dar andelen landade pa 6ver 40 %.
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Vidare har Svea Hovrétts domslut i juni-22 avseende hyresutveckling for fastigheter med presumtionshyra
medfdrt en osékerhet som talar fér en svagare marknad fér nyproduktion (dar det i praktiken ar norm med
presumtionshyra). Det aterstar att se hur marknadens aktdrer de facto beaktar detta (saval investerings-
som projektmarknaden), men med restriktioner kring hyresutvecklingen féljer sannolikt lagre priser (till viss
del kan den begransade hyresutvecklingen "kompenseras” av att hyres-/vakansrisken minskar, men netto-
effekten beddms som negativ).

Marknaden for projekt/nyproduktion har tydligt férsvagats (hog initial omflyttning, vakans-/hyresrisk p.g.a.
héga nyproduktionshyror, "tvingande” kommersiella lokaler/service, avmattning pa
privatbostadsmarknaden, begrdnsad utveckling av presumtionshyra, hdga bygg-/exploateringskostnader,
hoga kapitalkostnader).

Enligt Boverkets prognos finns det ett behov om ca 63 400 nya bostader per ar under 2022 — 2030, framst
inom storstadsregionerna och universitets-/hégskoleorter (fér att méta prognostiserad befolkningsutveckling
och for att "aterstélla” uppdamt behov sedan tidigare ofillrdcklig nybyggnation).

Under 2021 fardigstélldes ca 53 000 bostader, vilket var klart lagre &n bostadsbehovet. Enligt Boverkets
prognos (okt-22) fér 2022 och 2023 véntas pabdrjas nyproduktion av ca 60 000 respektive ca 45 000
bostéder. Det kvarstar en viss risk att bostadsbyggnationen kommer att minska ytterligare under 2023, och
att den kommer att vara fortsatt 1ag in i 2024. Investeringar i nyproduktion ses som mindre attraktivt p.g.a.
stigande kapitalkostnader, hdga bygg-/exploateringskostnader och den svaga utvecklingen pa
privatbostadsmarknaden (svag efterfragan fran hushall vars kopkraft minskar p.g.a. stigande réntor, hdg
inflation och hdga kostnader for el/varme).

De fundamentala, langsiktiga marknadsférutsattningarna for bostadsfastigheter bedéms som fortsatt starka,
sérskilt inom storstadsregionerna och regionala tillvéxtmarknader, déar det underliggande behovet av
bostdder bedéms kunna ddmpa den sjunkande prisnivan for segmentet. Det ar — trots ett osakert
marknadslage — fortsatt relativt god efterfrigan, men marknaden beddéms som “avvaktande”. Den laga
transaktionsaktiviteten medfér att det &r svart att sékerstélla den aktuella utvecklingen, sarskilt pa lokala
delmarknader, men det finns en relativt tydlig "samsyn” bland marknadens akiérer om stigande
direktavkastningskrav. Den svaga marknaden kan noteras i de transaktioner som genomférts, och — framfor
allt — i de transaktioner som inte genomférts p.g.a. att kdpare/séljare har olika syn pa marknadens
utveckling i Q2/Q3 och forvantad utveckling kommande kvartal.

Med stigande kapitalkostnader finns risk att marknadens aktérer soker sig till mer "hdgavkastande”
fastigheter, vilket da paverkar efterfragan pa bostadsfastigheter negativt.

Det underliggande bostadsbehovet &r fortsatt stort i landets tillvéixtkommuner. Dels fér att méta
prognostiserad befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat underskott pa grund av tidigare
ofillracklig bostadsproduktion.

Befolkningsprognosen for de kommande tio aren har minskat. Trots detta bedémer Boverket i sin
reviderade byggbehovsbeddmning fran juni 2022 att det behdver tillkomma 63 400 bostider per ar under
2022 till 2030. Ar 2021 pabdérjades cirka 71 500 bostader vilket var en historiskt hég takt. Ar 2022 bedéms
pabdrjas ca 61 000 bostéder enligt Boverkets prognos. Ett osékert leveranslage for olika byggprodukter och
6vrig marknadsutveckling riskerar dock att bromsa bostadsbyggandet, i synnerhet under 2023, och den
beslutade avvecklingen av investeringsstddet for hyresbostéder och studentbostader kan férvéntas paverka
hyresrattsbyggandet framdver. Nésta ar kan antalet paboriade bostdder hamna under 50 000. Men
utvecklingen ar svér att forutséga for alla aktdrer konstaterar Boverket.
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Efterfraga

Tidigare har laga bostadsrantor och farvantan om fortsatt laga réantor framdver bidragit till att stimulerat
efterfrigan. De laga rantorna har samtidigt &ven motverkat en minskad efterfragan med hansyn il tidigare
inférda restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav. Med anledning till den nu héga inflationen har
dock Riksbanken forkastat tidigare réntebana, kraftigt hojt styméntan och signalerar om ytterligare
rantehdjningar inom kort, vilket dkar osékerheten kring efterfragan framéver.

Marknadstron &r en viktig faktor fér privatbostadsmarknaden vad géller nyproduktion, och dérmed aven f&r
efterfrdgan pa projekt och mark.

Under hosten 2021 och under inledningen av 2022 lag boprisindikatorn relativt stabilt men avtagande vilket
dé indikerade en nagot minskad tro pa forisatta prisuppgéngar. En nivd som lag mer eller mindre
oférandrad fram till den senaste tidens utveckling och oro i omvarlden. | takt med noterade prisnedgangar
pé bostadsmarknaden och rantehdjningar minskar nu tydligt marknadstron vad géller framtida férvantningar
pa bostadspriserna. Boprisindikatorn har sjunkit kraftigt (nagot under nivan i inledningen av pandemin) till
lagsta nivan sedan finanskrisen, for att nu senast stabiliseras nagot uppat under september och oktober.

44 43 51 45 29 39 18 -16 -27 ~42 -40 -35

vaaratte
pyggrate

Efter en avvaktande marknad under férsta delen av pandemin har prisutvecklingen pa bostadsbyggrétter
fram till och med huvuddelen av férsta kvartalet 2022 varit évervagande stark. Bland annat till féljd av de
uteblivna effekterna fran Coronapandemin inom segmentet och en allmant god utveckling péa
privatbostadsmarknaden. Forséljning av nyproducerade bostéder har fram till samma period géatt starkt pa
flera hall vilket tillsammans med en hdg marknadstro under 2021 och under inledningen av 2022 givit goda
férutsattningar fér nyproduktionsprojekt och en stark efterfragan for bostadsbyggrétter.

Den senaste tidens marknadsutveckling med bl.a. hodgre kapitalkostnader och 6kande
produktionskostnader bedéms medféra en nedgadng vad galler betalningsviljan pa byggratier dar
motsvarande intékistkning ej beddms sannolik. Vidare kan en nu alitmer avvaktande
nyproduktionsmarknad tillsammans med ovan ndmnda kostnadsokningar framgent ytterligare kan dampa
betalningsviljan fér byggrétter. Den underliggande efterfragan ar dock fortsatt god vad géller savél byggklar
mark som f&r markanvisningar i tidigare skeden.

Vidare skapar den tidigare starka marknadsutvecklingen for nyproducerade hyresbostader en ékad
underliggande betalningsvilja pa bostadsbyggratter generellt sett dar det fortsatt rader goda fSrutsattningar
for utveckling av hyresratter. Den senaste tidens marknadsutveckling med stora kostnadsékningar och
hégre finansieringskostnader har dock paverkat forutsdttningarna aven for hyresbostader vilket dkat
riskerna for motsvarande byggrétter.

Aktdrer som avser bygga hyresbostader har en betalningsvilja i paritet med betalningsviljan fér
bostadsrattsbyggare i ett antal omraden och orter. Det statliga investeringsstédet har tidigare bidragit till en
Okad efterfragan for byggratter upplatna med hyresratt under de senaste &ren. Beslutet att
investeringsstddet nu har tagits bort fran 2022 beddms skapa en osakerhet pd de marknaderna med
procentuellt stora inslag av planerade projekt med investeringsstéd. Den héga byggtakten av hyresbostider
kan vidare bidra till en minskad efterfraga pa sikt, speciellt i mindre attraktiva lagen déar efterfragan kan
maéttas.

Den starka utvecklingen pa smahusmarknaden det senaste aret (delvis drivet av lagt utbud) skapar goda
forutsattningar fér nya smahusomraden i tillvaxtorter och har okat efterfragan gallande byggratter for
gruppbebyggda smahus. Aven hér beddms dock det hégre kostnadslaget i kombination med hogre
réntekostnader dampa betalningsviljan fér smahusprojekt framéver.
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Lokata marknadsi@rulsitininga
Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Hudiksvall avseende kommersiella fastigheter har under

senaste aren varit relativt normal. Prognosen for det narmaste aret &r en fortsatt normal marknad. Képare
och saljare har till Gvervagande del varit lokala aktorer och privatpersoner,

Generellt ar det framfér allt mindre hyreslagenheter som efterfragas i centrala Hudiksvall.

Projektaktivitet avseende nybyggnation inom varderingsobjektets nidromrade bedéms vara hég. | omradet
Kattvikskajen har bostader, parkeringshus och kontor byggts under de senaste aren for att nu fortsatta
vasterut med ytterligare byggnation av bostdder och parkeringsméjligheter. | omradet Djupestrand har
projekiaktiviteten ocksa varit hdg och ca. 80 hus och lagenheter har producerats.

Smaé lagenheter i Hudiksvall &r en bristvara da efterfragan &r stor fran framfor allt studenter som séker sig
till Hudiksvalls gymnasieskolor. Upptagningsomradet for gymnasieelever ar stor i Hudiksvalls kommun och
manga yngre bosétter sig darfor i Hudiksvall. DA minde hyresldgenheter har varit en bristvara har
forsaliningen p& mindre bostadsrétter i stéllet varit stor och priserna har darmed ékat under de senaste
aren.

For bostadsfastigheter i centrala Hudiksvall bedéms marknadsméssiga hyresnivier normalt ligga i
intervallet 800 — 1 500 kr/kvm uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken beddms
normalt ligga i intervallet 0,5 — 3,0 %. For mindre enheter ligger hyresnivan pa hégre kronor per
kvadratmeter.

Varderingsabjektets marknadsférutsattningar

Vérderingsobjektet har ett attraktivt bra lage med narhet till bl.a. centrum, resecentrum och Kattvikskajen,
vilket bedéms som ett A/B-ldge for bostadsfastigheter.

Byggnaden utgdrs idag av sarskilt boende och bestar av mindre lagenheter (ettor och tvéor) med separata
toaletter och pentry. | varderingen forutsdtts det ait samtliga bostadsldgenheter ar tomstillda. Storre
genomgéende renoveringar av befintliga toaletter och pentry samt ytskick bedéms vara nédvéndiga for att
uppfylla normal standard och fér att kunna hyra ut ytorna som permanentbostider. | dagslaget efterfragas
mindre lagenheter i centrala Hudiksvall och att bevara de mindre enheterna &ar ekonomiskt sett
gynnsammare &n att bygga om till stérre lagenheter.

Efterfragan pa vérderingsobjektet bedéms sammantaget som relativt bra. Byggnadsytan &r stor for att vara
en fastighet och fér att mgjliggéra permanentbostader i den befintliga byggnaden krivs en stdrre kostsam
investering for en tagare till objektet, vilket innebar en ekonomisk risk for en tagare jamfért med om
lagenheterna redan var uthyrda. Sannolik koparkategori beddms frimst vara nationell aktér, lokal och
regional aktor.

Marknadsvérdet ar det beddmda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna &verlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig képare och en villig séljare i oberoende stilining till varandra, efter
sedvanlig marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av tvé metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifr&n resultaten av dessa metoder girs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.
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Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebér att varderingsobjektet jdmfors med sélda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objekistyp, lage, standard och hyresgéststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och vérdetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvérde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvirde som fastighetsinnehavet
férvantas ge upphov till nuvérdesberdknas med en kalkylranta baserad p4 de direktavkastningskrav som
kan hérledas frén 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 marknadsméssig niva. Nar faktiska uppgifter om vérderingsobjekiets
betalningsstrémmar inte ar tillgéngliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istéllet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hénsyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

Ortsprismetod
Det har sedan januari 2020 totalt skett 30-tal lagfarna forséljningar av kommersiella fastigheter i centrala

Hudiksvall. Efter gallring med avseende pa lokalférdelning, anvandning och typ av objekt aterstar ett tio-tal
objekt. Vidare har det skett bolagsforsaljningar och portféljaffarer som gallras efter motsvarande kriterier.

Objekten har sélts till priser som varierar mellan ca. 10 000 och 23 000 kr/kvm uthyrbar area. Snittet pa
vardearet &r 1950 pa jamforelseobjekten. Storleken varierar mellan ca. 140 och 850 kvadratmeter
uthyrmingsbar area. Halften av objekten ar rena uthymingsbara bostadsfastigheter och héalften har delar
som utgdr kontorsytor.

2018-07-02 salde Gavlegardarna fastigheten Gavle Oster 7:9 till Holmprop 50 AB. Fastigheten har tidigare
utgjort ett serviceboende, men som vid kdptidpunkten var tomstallt. Kopeskillingen uppgick till 30 000 000
kronor, vilket motsvarar cirka 4 500 kr/kvm uthyrningsbar area.

Direktavkastningarna &r svara att harleda ur ovanstdende material, men bedéms med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, statistk och erfarenhet relaterat till jAmférbara delmarknader i huvudsak
variera mellan 4,25 och 5,5 %.

Resulta

Med beaktande av vérderingsobjektets specifika egenskaper, vilkka redovisats i objektets
marknadsforutsatiningar ovan, bedéms varderingsobjektets varde sammantaget ligga under det ovan
redovisade prisintervallet.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett virde mellan 3 000 — 4 500 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt
varde i intervallet om cirka 14 000 000 — 21 000 000 kronor.
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Avkasiningsmetod

Kalkyiperioden
Kalkylperioden i6per pa 10 ar fran och med 2023-02-01.

nflation
Under 2023 har anvénts inflationsantaganden om 5,0 %, déarefter 2,0 %.

Inflationsantagandet &r baserat p4 en samlad beddmning av prognoser fran Riksbanken, Konjunktur-
institutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man méjligt beddmts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forséljningar av likvérdiga fastigheter, kompletterat med marknadsméssiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De | vérderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har &saits differentierade
direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 5,71%

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta &r den nominella ranta som géller p& andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en [optid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta léggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, l3ge och alternativa
anvandningsmdjligheter. | praktiken beddms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvérdet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvérdet
beddms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens siut med ett bedémt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémits till cirka 5,71%.

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgaende hyresnivaer beddms vara
marknadsmassiga nivaer. En bedémd marknadshyra har satts for bostadslagenheterna.

Bostader 0 0 o - §273 1500 - 5273 1500

Kenlor 0 )] - a 0 - 376 800 - 37¢ 800 -
Restaurang .. 1050 1500 . 1050 1800 - _ O - . .1050_ 1500
Summa/Medel 1050 _ 1500 1050 1500 O 5640 1417 _ 0 6693 1430

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprékning, inklusive vdrme och Ovriga driftsrelaterade tillagg.
Erséattning for fastighetsskatt &r exkluderad fran hyrorna.

Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedéms félja forvantad inflationsutveckling.

I hyresgastférteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade fér moms,
utgaende hyresnivaer, beddmda marknadsmaéssiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vérderingsobjektets samtliga ytor férutom lokalen med kok- och matsal ar vid vérdetidpunkten helt
tomstéllda.

I kalkylen beddms lokalerna fortsattningsvis vara tomma under 2023 och for lokaldelen fram till halva 2024.
Bostadslagenheterna beddms renoveras fram t.o.m 2027 for att sedan ha en vakansniva pa om 5 %.
Lagenheternas storlek beddms anpassas efter hur marknaden utvecklas.
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Outhyrd area
4t % : ;
Bostider 3515 75 - Q 0 - 3518 100 - 100,0%  15,0%
Kontor 470 10 - 0 (s} - 470 100 - 100,0% 10,0%
Restaurang = 700 15 T f00__ 100 - O 0 . -___00% _100% _
Summa/Mede! 4685 100 0 700 15 0 3085 85 0 843% 13,9%

*Enskilda kontrakt som innehatier flera lokalslag grupperas enligt det 1

Med beaktande av befintlig hyresgéstsstruktur och varderingsobjektets egenskaper beddms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster som relativt héga. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken fér
bostadslégenheterna har beddmts till 15,0%. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for lokalerna har i
genomsnitt bedomts till 10,0%.

Drift och underhall
Uppgifter om faktiska kostnader har inte erhallits utan bedémts genom statistik och erfarenhet.

Kripts ¢ Rom' Kplts T Kriplats _Krim' Kriplais
Bostéder 1845 525 - 1160 330 - 527 150 - 158 45 -
Kontor 176 375 - 120 255 - 35 75 - 21 45
Restaurang 280 400 - les 280 - 53 1 _ - 3 @ 4
Summa/Medel 2302 491 1476 315 615 131 . 21 45

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberdkning éver varderings-
objektets livslangd.

Drift- och underhéallskostnader &r redovisade inklusive varme.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja férvantad infiationsutveckling.

Investeringar och hyresgéstanpassningar

Med anledning av anpassning av befintliga ytor till permanentbostéder och lokal har en kostnad om (4 800
kr/kvm) cirka 40 000 000 kronor beddmts som nédvandiga under ar 2023 - 2026.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Véarderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen 2022 asatts typkod 321. Byggnaden har &satts vérdear
1979.

Faxeringsvardn
Markvarde 6 800 000
Byggnadsvérde 48 200 000
Totalt 55 100 000
Varav bostad 48 800 000
Varay Iokaler ... .© 300 000
Totalt 55 100 000

Fér bostadslagenheterna utgadr en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar ar 2023 till 1 589
kronor per lagenhet och ar, dock hégst 0,3 % av taxeringsvardet.

For lokalerna utgar fastighetsskatt med 1,0 % av taxeringsvérdet.

Fastighetsskatt utgér darmed totalt for varderingsobjektet under ar 2023 med cirka 204 000 kronor.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvérdet for varderingsobjektet beddms till 4 224 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt virde om cirka 19 791 000 kronor (se bilaga 1:1).

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle l )
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For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata forandras har en kanslighetsanalys utférts med
utgangspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kénslighetsanalysen har utforts géllande hyror, drift-
och underhallskostnader, inflation, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut samt for hela
perioden enligt foljande tabell:

Variabel \

Hyra bostader % 10,0% 7 564 47,1%
Hyra lokaler % 10,0% 2247 14,0%
Drift och underhall % 10,0% -3 091 -19,2%
Inflation %-enheter 1,0% 87 0,5%

Vakans bostader %-enheter 1,0% -906 -5,6%
Vakans lokaler %-enheter 5,0% -1242 ~7,7%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -2 947 -18,3%
Direktavkastning %-enheter 0,5% -4 700 -29,3%

Ar ittt A
FOUNVILLIAG DYVAUrdlt

Byggratten beddms inte vara fullt utnyttjad.

tter for flerbostadshus
Sl Andd ST NS L TG

Det har under senare ar skett ett fatal férséljningar av byggrétter i Hudiksvall med omnejd med egenskaper
liknande véarderingsobjektet, varfor sdkningen har utvidgats till att omfatta dven omkringliggande stader i
Dalarna och Gastrikland. Jamférelsecbjekten ar darfor inte helt jamforbara, men ger en indikation pa nivaer
och nyckeltal.

21

| Skutskar képte Trebo Fastigheter Medora 168:179 for en kbpesumma som uppgar till 1 951 187
kronor. Byggratten som har nyttjas uppgar till cirka 2 000 kvadratmeter, vilket innebar en
kdpeskilling om cirka 975 kronor per kvadratmeter (kr/kvm) BTA. Kopet gick igenom 2021-12-21.

Fastigheten Séderhamn Midgard 5 saldes 2021-10-01 fér 1 000 000 kronor motsvarande 498
kr/kvadratmetern TA eller 555 kr/kvm BTA.

Tierp 1:129 i Tierps kommun kdptes maj 2021 fér 2 300 000 kronor. Byggréatten uppgar till 1340
kvadratmeter, vilket inneb&r en képesumma om ca. 1 700 kr/kvm BTA.

Under forsta kvartalet 2021 kdpte Skanska och BoKlok fastigheterna Halsinggarden 1:410 och 5:1
genom en bolagsaffar i Faln kommun. Omradet har efter rivning av Rolf Ericsons bils lokaler samt
sanering av marken en byggratt om 10 000 kvm bostad och 5 000 kvm vard. Inklusive berdknad
kostnad foér rivning och sanering &r har BoKlok betalat ca 1800 kr/kvm BTA fér bostad och
Skanska ca 3 000 kr/kvm BTA for vardytorna.

Borldnge kommun sélde i oktober 2020 Vattumannen 2 i Hagalund till SHH f6r 4 300 000 kr, vilket
ger ca 1 000 kr/kvm nyttjad byggrétt som beréknas till ca 4 500 kvm.

Fastigheten Borlénge Léararinnan 7 saldes av Borldnge kommun med ett pris som motsvarar 1 500
kr’kvm BTA. Markpriset inkluderar kostnader for detaljplan och gatukostnader. Markanvisningen
var avslutad augusti 2020. Fastigheten har en byggratt om totalt 2 100 kvadratmeter.

| Ludvika séldes fastigheten Ludvika 5:53 i mars 2020. Kopeskillingen uppgick till 2 024 750 kronor
och byggratten uppgar till 5 124 kvadratmeter enligt detaljplan, vilket ger en képesumma om ca.
400 kr/kvm TA.

Lillskér kdpte fastigheten Vastra Falun 8 i centrala Falun 2019-01-18 f6r 10 600 000 kr. Byggratten
ar ca 5 000 kvm, vilket ger ett pris om drygt 2 100 kr/kvm BTA.

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle
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e | Mora har fastigheterna Mora Noret 1:104 och Mora Noret 1;105 salds for 600 kr/kvm BTA under
2017. Byggratten uppgér till 2100 kvadratmeter respektive 2 820 kvadratmeter och detaljplanen
medger bostader.

e | Gavle séljs byggrétter for bostadsratter, da framst pa Gavle Strand samt i omradet Gavlehov for
ca 2 500 — 4 000 kr/kvm BTA, med ett genomsnitt pa ca 3 000 kr/fkvm BTA.

* P& Kattvikskajen har ett flertal byggrétter salts under de senaste aren. Priset fér marken har salts
fér mellan ca. 2 300 och 2 700 kr’/kvm BTA.

Resuiltal
Inget av képen ovan ar helt jamférbart med vérderingsobjektet. Nivaerna ger dock en indikation pa
prisnivéer och nyckeltal.

Ortspriset for flerbostadshus ovan samlar merparten av noteringarna pa en nivd om ca 400 — 3 000 kr/kvm
ljus BTA. Ovanstaende l&gen pa jamfdrelseobjekten varierar fran relativt centrala till mindre centrala lagen.

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, mikro och makrolage, i relation till
jamférelsekdp, beddms ortsprismetoden ge ett marknadsvarde i det aktuella omradet om ca 2 000 kr/kvm.

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle
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Ortsprismetoden cirka 14 000 000 — 21 000 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 20 000 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvéardebedémningen laggs i detta fall stdrst tonvikt vid resultatet fran
avkastningsanalysen.

Varde av outnyttjad byggratt cirka 2 000 kr/kvm BTA
Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutiatandet beddms marknadsvérdet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2023-02-01 till:

jugo miljoner kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal exklusive kvarvarande outnyttjad byggrétt:

Marknadsvéarde / m? 4 269
Marknadsvarde / taxeringsvéarde 0,36
Bruttokapitalisering, &r 1 19,0
(marknadsvérde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial -7,28%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)

Direktavkastning, ar 1 -107,28%
(driftnetto &r 1 / marknadsvérde)

Marknadsmassig direktavkastning 16,60%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Gévle, 2023-02-23

AUKTORISERAD ,

Il ¢ *»/iﬁj"::i, FASTIGHETSVARDERARE ‘ \: .0 b ()
SAMHSLLYH GEARNA j

Ida Staffas Maria Sundkvist
Civilingenjor Fastighetsekonom
av Samhallsbyggarna auktoriserad av Samhalisbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare fastighetsvarderare
Bilagor
Bilaga 1 Kassaflédesanalys, hyresgéstforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allménna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gévle
23 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens site: Stockholm R



Ordernummer: 183889
Fastigheten Hudiksvall Tunbacka 6:7

Kalkylantaganden
“Start kalkyl: 202320201
Virdear: 1979
Tax. vérde: 55 100
Typkad: 321 U .
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
inflation 5,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Viktad direktavkastning 8,00% 5,78% 5,78% 5,78% 5,78% 5,74% 5.74% 5,74% 5,74% 5,74% 5,73%
Kalkylrdnta  13,40% 7,90% 7,90% 7,90% 7,90% 7.85% 7,85% 7.85% 7.85% 7.85% 7.84%
Viktad direktavkastning fir restvardeberakning 581%
Ekonomlsk vakans
Bostdder  100,0% 75,0% 50,0% 25,0% 10,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5.0%
Lokaler 26,4% 13,2% 0,0% 0,0% 1,3% 9,6% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%
Garags / P-platser
Totalt 84,3% _ B17% __ 392% _ 19,8% 8,1% 6,0% 61% 8,1% 8,1% 8,1% 8,1%
Helar
Kassafiéda (tkr) Ar 1 (kelm?, styck) 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 203t 2032 2033
Hyra bostader (+) 1500 5273 5457 5 566 5678 5791 5907 6025 6146 6268 6394 6522
Hyra lokaler (+) 1219 1426 1497 1827 1668 1589 1621 1653 1686 1720 1754 1788
Hyra garage mm (+) ] 0 0 0 0 0 Q [ 0 ] 0
Hyresriskfvakans bostéder (-} -1500 5273 -4 093 -2783 -1 419 579 -295 -301 -307 -313 -320 -326
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -321 376 -197 0 0 =21 -156 -165 -169 -172 -176 -178
Hyrasrisk/vakans garage mm {-) 0 0 0 0 o 0 Q 0 [} 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 o__o_ 0 0 0 0 ] 0 [} 0 )
Effektiv hyra 224 1050 2664 4310 5816 6780 7077 7212 7 356 7503 7 653 7 808
Drift och underhal| (-} 491 -2 302 2417 -2 465 -2514 -2565 -2616 -2 668 -2722 -2776 -2 832 -2888
- varav Administration (-} =211 =221 -226 -230 -235 -240 -244 -249 -254 -259 -265
- varav Drift & Lépands UH (-} -1476 -1550 -1581 -1612 -1644 -1 677 -1711 ~-1745 -1780 -1816 -1 852
- varav Periadiski UH (-) -615 -646 -659 -672 -685 -699 -713 =727 -742 -757 -772
Fastighetsskatt (-) A -204 -209 -213 217 221 =228 -230 -235 -240 -244 -249
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 [ 0 0 0 0 0 [ 1] "]
Tomiratisavgaid () 0. 0.0 9 0 0 0 0 I
Driftnetto fore investeringar 311 -1 456 39 1833 3085 3984 4235 4313 4399 4487 4577 4669
Aterstaende investeringar 4269 -20000 -10200  -5202 -5 306 0 0 0 g Q 9o .0
Driftnetto efter investeringar -4580 -21456 10 161 -3569 2221 3994 4235 4313 4399 4487 4577 4 669
Nuvarde driftnetto 17249
Nuvarde restviirde 37040
Marknadsbaserat avkastningsvirde 19791
Nyckeltal (resulterande):
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr/ m? 4224
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 0,36
Bruttokapitalisering, ar 1 18,8
Direktavkastning, initial -7,36%
Direktavkastning, ar 1 -108,41%
Marknadsméssig direktavl ing 16,78%
Nyckeltal (dsatt):
Viktad di ing fér restvarc skning 5,81%

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens site: Stockholm
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Fastighet: Hudiksvall Tunbacka 6:7 Bilaga 1:3
EIORDE ey Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Retiedl  Marknad
Bostader 75 0 - 100,0% 15,0%
Kontor 470 10 - 0 [ - 470 100 - 100,0%  10,0%
Restaurang 700 15 - 700 100 - 0 Q - 0,0% 10,0%
] /Medel 4 685 100 0 700 1 Q 3985 85 0 84,3% 13,9%

G ’y

*Enskilda kontrakt som innehéller flera lokalslag grupperas enligt det

Lithyrd arcs SRt e
Hrim ! wriphils Hiim® Kriplats K1ipliats
Bostader 5273 1500
Kontor 0 0 - 0 1 - 376 800 - 376 800 -
Restaurang 1050 1500 - 1050 1500 - 0 - 1050 1500 -
Summa/Medel 1050 1500 1050 1500 0 5649 1417 0 6699 1430

Bedbmad initial DAY Kostnad
Drift och iopande underhall

Thr “Ketm! The *Krim® wr/plats
Bostéder 1845 525
Kontor 176 375 - 120 255 - 35
Restaurang s 280 400 - 196 280 = 53
Summa/Medel 2302 491 1476 315 615

Poriodisht underhall

“Krim?

* Kostmad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S.

Bedbmd léngsitig DEUkostnad
Dyitt och lopande underhall

Perlodisk shdorhall

Admiplstration

Kriplats Tkr Wi Krlplats
- 21 45 -
- 2 48 -

S2E 45

Administration

Thr *Hrlin® Kilplhte Tur “HelmE Kriplats Tht *Krim* Heplats K Kt ¥
Bostéder 1845 525 - 1160 330 - 527 150 - 158 45 -
Kontor 176 375 - 120 255 - 35 75 - 21 45 -
Restaurang 280 400 - 196 280 - 53 75 - 32 45 -
Summa/Medel 2302 @ 49 1476 315 615 L I o245
* Kostnad/m? inkluderar ¢j lokaltyperna G, 03 och S.
- FA

Svefa AB, Hamiltongatan 3, 802 66 Gavle
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VéaérderingsData @@ ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

HUDIKSVALL TUNBACKA 6:7 2022-11-09 1995-02-13 13:00 2023-02-02

Nyckel: 210129884

UUID: 909a6a7e-bb2a-90ec-€040-ed8f66444c3f

Distrikt: Hudiksvall

Nr: 318021

Hastaborgsgatan 1
824 45 Hudiksvall

LAGE, KARTA

N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 68451193 611068.4

Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 10 359 kvm 10 359 kvm 0 kvm

Egare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2379 7 1968-07-31 68/829
HUDIKSVALLS KOMMUN

824 80 HUDIKSVALL

Kép: 1967-12-29 Andel: 1/1
Ingen kopeskilling redovisad.
Lagfartsanmarkning: ID-nummer kompletterat Akt: 82/14719, Anmérkning Akt:

81/103

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
X-HUDIKSVALL DIREKTOREN 1 1980-10-13

X-HUDIKSVALL HASTASVEDEN 7 1981-10-01 21-81:819

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet i Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: IN- OCH UTFARTSVAG 1995-02-13 95/1205

RATTIGHETER

Redovisning av raitigheter kan vara ofulistandig
Andamal Réttsforhallande  Réttighetstyp Datum Akt
VA"G Forman Officialservitut 21-80:1080.1
FJARRVARME Last Ledningsratt 2022-11-09 2184-2019/98.1
TELE EXPR FULLBORDAD Last Officialnyttjanderatt 21-1IM4-34/105.1
IN-OCH UTFARTSVAG Last Avtalsservitut 1995-02-13 21-IM4-95/1205.1
PLANER, B A R O ORNLA AR
Planer Datum Akt
Stadsplan: OMRADE VID LAROVERKET 1957-04-26 2184-2993

Senast ajourforing: 2022-10-15
Delomrade som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Tomtindelning: HASTASVEDEN Avregistrerad 1947-05-03 2184-2682

Senast ajourféring: 2022-10-15

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823) 2019
241438-8
Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxvérde Areal

10359 kvm
Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
212000-2379 171 Lagfaren &gare / Primarkommuner, borgerliga
HUDIKSVALLS KOMMUN Tomtrattsinnehavare

824 80 HUDIKSVALL

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1947-05-20 2184-2685

Inférd i tomtboken 1947-06-09

Fastighetsreglering 1980-10-13 21-80:1080
Fastighetsreglering 2001-10-30 2184-00/109

Ledningsatgard 2022-11-09 2184-2019/98

Kalla: Lantmateriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A7E-BB2A-S0EC-E040-EDBF66444C3F Sidan 1av 5

Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-02-03 12:51
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Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A7E-BB2A-90EC-E040-EDSF66444C3F Sidan2av 5
Varderingsdata, Narra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tek: +46 300 735 70 2023-02-03 12:51
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakeficld Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utarbetade med utgingspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvdrdering inom Samhillsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade virderare inom
Samhillsbyggama. Villkoren giller fran 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pd ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgér av virdeutlatandet géller foljande;

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande dittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och 6vriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Viardeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehér, dock ej industritillbehor i annan omfattning én vad
som framgdr av utlitandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregisiret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfér ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utbver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatining information dirom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet Gver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdtishavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allman rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utldtandet.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areoma har kontrollerats genom
en rimlighetsbedomning. Arcoma har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfélle gdllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har virdebedémningen i forekommande fall
utgitt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten pillande villkor, sadsom
planforhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
litandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom viérderingsobjektet inte #r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljoméssig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen idr
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

Om information e¢j erhalles om en byggnad ar miljécertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet ir baserad pa oOversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktming har ej varit av sddan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
s6kningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okulira besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

* sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

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

* Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till fljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett &r fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i vdrdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tiden &r den vérdebeddmning
som &terges 1 utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits 1 utli-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vardebe-
démningen innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds virdeutldtandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
viirderaren endast for direke eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvands enligt 7.1. Varderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till f51jd
av att denne anvant sig av virdeutldtandet eller uppgifter i
detta.

Innan virdeutlatandet ecller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket sitt utlatandet
skall aterges.

Tredje part fir e anvinda virdeutlitande utan skriftligt
godkidnnande av virderaren.
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