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Forvarv av Lumas Backe AB och indirekt forvarv av fastigheten
Karlskrona Lampan 2

Jav
Gunilla Ekelof (L) anmaler jav och lamnar sammantradeslokalen.

Kommunstyrelsen beslutar foresla kommunfullméktige besluta

1. att godkanna aktiedverlatelseavtalet mellan Kruthusen
Foretagsfastigheter AB sdsom kdpare och Roden Forvaltning AB
sasom saljare avseende samtliga aktier i Lumas Backe AB, org. nr
556980-5673, och darigenom indirekt fastigheten Karlskrona
Lampan 2, till ett dverenskommet fastighetsvarde om 62 500 000 kr
fore marknadsmassigt avdrag for latent skatt, samt med
tillaggskopeskillingar motsvarande 85 procent av nettovinsten vid
kommande etableringar enligt aktiedverlatelseavtalet bilaga 3,

2. att faststalla det kommunala andamalet och godkanna
bolagsordningen for aktiebolaget Lumas Backe AB,
org. nr 556980-5673, enligt bilaga 5,

3. att valja ny styrelse, lekmannarevisorer samt extern revisor i det
forvarvade aktiebolaget enligt bilaga 4,

4. att tilldela Kruthusen Foretagsfastigheter AB 60 000 000 kr i
investeringsmedel for forvarvet. Darmed uppgar bolagets totala
investeringsbudget for ar 2026 till 101 000 000 kr,

5. att utdka Kruthusen Foretagsfastigheter AB:s utlaningsram for ar
2026 med 60 000 000 kronor till totalt 540 000 000 kronor

6. att uppdra at Kruthusen Foretagsfastigheter AB att bilda eller kdpa in
tva nya aktiebolag som kan anvandas for framtida markoverlatelse
inom fastigheten Karlskrona Lampan 2,

forts.
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7. att de nybildade eller forvarvade aktiebolagen ska ha samma
kommunala andamal och kommunala befogenheter som anges i
bolagsordningen for Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673, samt
att det i bolagsordningarna ska anges att kommunfullmaktige far ta
stallning till sddana beslut i verksamheten som ar av principiell
beskaffenhet eller annars av stdrre vikt innan de fattas,

8. att besluta om reviderade agardirektiv for AB Karlskrona Moderbolag

och bolagen i bolagskoncernen, i enlighet med bilaga 11,

9. att kommunstyrelsen under ar 2026, inklusive den del som avser AB
Karlskrona Moderbolag om 120 mnkr, har ratt att omsatta Ian och
nyupplana inom en total hégsta laneram om 6 400 mnkr, i enlighet
med bilaga 12.

Foredragning av kommundirektér Hakan Petersson,
VD Kruthusen Foretagsfastigheter Christian Lundmark, advokat
Andreas Lindh, Lindahl advokatbyra, ekonomichef Helen Wolf.

Sammanfattning

Arendet

Styrelsen for AB Karlskrona Moderbolag foreslog vid sitt sammantrade
260825 § 57 att kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta
att

1. att godkanna aktiedverlatelseavtalet mellan Kruthusen
Foretagsfastigheter AB sasom kdpare och Roden Foérvaltning AB
sasom saljare avseende samtliga aktier i Lumas Backe AB, org. nr
556980-5673, och darigenom indirekt fastigheten Karlskrona
Lampan 2, till ett dverenskommet fastighetsvarde om 62 500 000 kr
fore marknadsmassigt avdrag for latent skatt, samt med
tillaggskopeskillingar motsvarande 85 procent av nettovinsten vid
kommande etableringar enligt aktiedverlatelseavtalet,

2. att faststalla det kommunala andamalet och godkanna
bolagsordningen for aktiebolaget Lumas Backe AB,
org. nr 556980-5673,

3. att valja ny styrelse, lekmannarevisorer samt extern revisor i det
forvarvade aktiebolaget,

4. att tilldela 60 000 000 kr i investeringsmedel for forvarvet. Darmed
uppgar den totala investeringsbudgeten for Kruthusen
Foretagsfastigheter AB for ar 2026 till 101 000 000 kr,

forts.
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5. att utdka Kruthusen Foretagsfastigheter AB:s utlaningsram for ar
2026 med 60 000 000 kr till totalt 540 000 000 kr,

6. att uppdra at Kruthusen Foretagsfastigheter AB att bilda eller kdpa in
tva nya aktiebolag som kan anvandas for framtida markoverlatelse
inom fastigheten Karlskrona Lampan 2,

7. att de nybildade eller forvarvade aktiebolagen ska ha samma
kommunala andamal och kommunala befogenheter som anges i
bolagsordningen for Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673, samt
att det i bolagsordningarna ska anges att kommunfullmaktige far ta
stallning till sddana beslut i verksamheten som ar av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt innan de fattas,

8. att besluta om reviderade agardirektiv for AB Karlskrona Moderbolag
och bolagen i bolagskoncernen i enlighet med bilaga 7,

Kruthusen Foretagsfastigheter AB har for avsikt att forvarva samtliga
aktier i Lumas Backe AB. Lumas Backe AB ager fastigheten Karlskrona
Lampan 2, som omfattar cirka 146 000 kvm mark och ar belagen vid
Lumavagen i Karlskrona.

Fastigheten ar i dag obebyggd men omfattas av ett pagaende
detaljplanearbete. Syftet med detaljplanen ar att mojliggora utveckling
av ny verksamhetsmark och forbattrade infrastrukturkopplingar till
omradet. Den nya detaljplanen beddms kunna medge byggratter om
cirka 95 000 kvm BTA. Forvarvet syftar till att skapa forutsattningar for
etablering av samhallsviktiga verksamheter samt for framtida
marktilldelningar eller markoverlatelser till de hyresvardar eller
byggherrar som upphandlas av berorda myndigheter.

Eftersom forvarvet sker genom aktiedverlatelse behover
kommunfullmaktige, i enlighet med kommunallagens krav pa
kommunala bolag, faststalla det kommunala andamalet for bolaget och
godkanna bolagsordningen. Fullmaktige behdver aven ta stallning till
finansiering, utdkad utlaningsram samt bildande eller férvarv av
ytterligare bolag som kan anvandas for kommande markdverlatelser.

Ekonomiska konsekvenser

Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet uppgar till 62,5 mnkr
fore marknadsmassigt avdrag for latent skatt. Kruthusen
Foretagsfastigheter AB avser att finansiera foérvarvet genom

nyupplaning.
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Bolaget har inte utrymme for forvarvet inom nuvarande
investeringsbudget. Darfor foreslas kommunfullmaktige tilldela
Kruthusen Foretagsfastigheter AB 60 mnkr i investeringsmedel.
Darmed uppgar bolagets totala investeringsbudget for ar 2026 till
101 mnkr.

For att mojliggéra finansieringen féreslas att Kruthusen
Foretagsfastigheter AB:s utlaningsram for ar 2026 utékas med 60 mnkr,
till totalt 540 mnkr.

Avtalet innehaller tillaggskopeskillingar som innebar att Kruthusen
Foretagsfastigheter AB ska erlagga 85 procent av nettovinsten vid
framtida markdverlatelser kopplade till etableringar av Kriminalvarden
och/eller Polismyndigheten. Detta innebar att framtida vardeutveckling
till fljd av sddana etableringar delas mellan parterna enligt avtalet.

Beredning
Moderbolaget beddmer att forvarvet ar strategiskt viktigt for Karlskrona

kommuns langsiktiga utveckling. Fastigheten Karlskrona Lampan 2 har
ett lage och en omfattning som goér den betydelsefull for att maojliggéra
framtida etableringar av samhallsviktiga verksamheter.

Forvarvet ger kommunen, genom Kruthusen Foretagsfastigheter AB,
radighet 6ver fastigheten och darmed battre mojligheter att sakerstalla
en samordnad och dndamalsenlig utveckling av omradet. Detta ar
sarskilt viktigt mot bakgrund av det pagaende detaljplanearbetet och de
potentiella etableringar som aktualiserats.

Moderbolaget bedémer samtidigt att arendet innebar viktiga
ekonomiska och juridiska stallningstaganden. Forvarvet forutsatter en
utdkad investeringsbudget och utlaningsram for Kruthusen
Foretagsfastigheter AB. Den finansiella exponeringen okar inom
bolagskoncernen, men bedéms vara hanterbar under forutsattning att
finansieringen sker i enlighet med kommunens finanspolicy.

Utdkningen av Kruthusens laneram hanteras genom att Karlskrona
kommuns egen ram minskas med motsvarande belopp till 1 941,1
mnkr. Kommunfullmaktiges ram for den samlade verksamhetens, det
vill sdiga kommunkoncernens, externa upplaning ar 2026 ar darmed
oférandrad (25-11-20 §199) och uppgar till 6 400 mnkr.

forts.
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Foreslagen affar innebar emellertid att Kruthusen Foretagsfastigheter
AB inte beddms kunna uppna det resultatkrav som féljer av nuvarande
agardirektiv, det vill sdga att bolaget ska redovisa ett positivt resultat
efter finansiella poster om minst 2 procent av omsattningen.

Moderbolaget foreslar darfor att kommunfullmaktige beslutar om
reviderade agardirektiv, sa att resultatkravet beraknas exklusive
effekterna av forvarvet av Lumas Backe AB.

Det finns en genomféranderisk kopplad till att detaljplanen,
myndighetsetableringarna eller framtida markdverlatelser kan férsenas
eller inte genomfdras enligt de forutsattningar som ligger till grund for
forvarvet.

Som riskhantering har moderbolaget beslutat (2026-08-25 § 57) att,
under forutsattning att kommunfullmaktige fattar erforderliga beslut,
uppdra at VD for AB Karlskrona Moderbolag att folja upp
genomférandet av forvarvet och I6pande aterrapportera vasentliga
risker till styrelsen.

Avtalet innehaller bestammelser som begransar Kruthusen
Foretagsfastigheter AB:s langsiktiga risk. Sarskilt saljoptionen ger
bolaget mojlighet att salja tillbaka aktierna om planerade etableringar
inte genomfdrs enligt avtalade villkor.

Sammantaget bedémer moderbolaget att foreslaget forvarv ar forenligt
med koncernens och kommunens strategiska intressen, under
forutsattning att kommunfullmaktige godkanner avtalet, faststaller det
kommunala d&ndamalet och medger 6vriga foreslagna beslut.

Kommunalrattslig bedémning

Forvarvet bedoms vara kommunalrattsligt mojligt eftersom det har ett
tydligt kommunalt syfte och en lokal anknytning till Karlskrona kommuns
ansvar for samhallsplanering, verksamhetsmark och forutsattningar for
samhallsviktiga etableringar. Férvarvet bor darfor inte ses som ett
fristdende kommersiellt fastighetsforvarv, utan som ett led i kommunens
strategiska utvecklings- och etableringsarbete.

For att forvarvet ska vara kommunalrattsligt hallbart kravs dock att

kommunfullmaktige godkanner forvarvet, faststaller det kommunala

andamalet och godkanner bolagsordningen for Lumas Backe AB.
forts.
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Fullmaktige behover aven sakerstalla att bolaget och eventuella
nybildade bolag endast agerar inom det kommunala andamalet och att
beslut av principiell beskaffenhet eller storre vikt understalls fullmaktige.

Vid framtida markoverlatelser ska marknadsmassiga villkor sakerstallas
och dokumenteras, for att minska risken for otillatet stod till enskild,
statsstod eller konkurrenssnedvridning.

Sign Sign Sign
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§ Motesdatum  Styrelse/Namnd

2026-09-08 Kommunstyrelsen
2026-09-24  Kommunfullmaktige

Forvarv av fastighet/bolag Karlskrona Lampan 2/ Lumas
Backe AB

Beslutsforslag
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

1. att godkanna aktiedverlatelseavtalet mellan Kruthusen
Foretagsfastigheter AB sdsom kdpare och Roden Férvaltning AB sasom
saljare avseende samtliga aktier i Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673,
och darigenom indirekt fastigheten Karlskrona Lampan 2, till ett
overenskommet fastighetsvarde om 62 500 000 kr fére marknadsmassigt
avdrag for latent skatt, samt med tillaggskopeskillingar motsvarande 85
procent av nettovinsten vid kommande etableringar enligt
aktiedverlatelseavtalet bilaga 3,

2. att faststalla det kommunala dndamalet och godkanna bolagsordningen
for aktiebolaget Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673, enligt bilaga 5,

3. att valja ny styrelse, lekmannarevisorer samt extern revisor i det
forvarvade aktiebolaget enligt bilaga 4,

4. att tilldela Kruthusen Foretagsfastigheter AB 60 000 000 kr i
investeringsmedel for forvarvet. Darmed uppgar bolagets totala
investeringsbudget fér ar 2026 till 101 000 000 kr,

5. att utdka Kruthusen Foéretagsfastigheter AB:s utlaningsram for ar 2026
med 60 000 000 kronor till totalt 540 000 000 kronor

6. att uppdra at Kruthusen Foéretagsfastigheter AB att bilda eller kdpa in
tva nya aktiebolag som kan anvandas for framtida markdverlatelse inom
fastigheten Karlskrona Lampan 2,

7. att de nybildade eller forvarvade aktiebolagen ska ha samma
kommunala andamal och kommunala befogenheter som anges i
bolagsordningen for Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673, samt att det i
bolagsordningarna ska anges att kommunfullmaktige far ta stallning till
sadana beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt innan de fattas,

8. att besluta om reviderade agardirektiv for AB Karlskrona Moderbolag
och bolagen i bolagskoncernen, i enlighet med bilaga 11,

Kommunledningsférvaltningen ]

Adress Besoksadress Telefon E-postadress

Kommunledningsforvaltningen Ostra Képmansgatan 1 A 0455-303000 kommunledningsforvaltningen@karlskrona.se

Intern information

Datum

2026-09-01
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9. att kommunstyrelsen under ar 2026, inklusive den del som avser AB
Karlskrona Moderbolag om 120 mnkr, har ratt att omsatta Ian och
nyupplana inom en total hégsta laneram om 6 400 mnksr, i enlighet med
bilaga 12,

Sammanfattning

Arendet

Styrelsen for AB Karlskrona Moderbolag féreslog vid sitt sammantrade
260825 § 57 att kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta att
1. att godkanna aktiedverlatelseavtalet mellan Kruthusen
Foretagsfastigheter AB sasom kdpare och Roden Férvaltning AB sasom
saljare avseende samtliga aktier i Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673,
och darigenom indirekt fastigheten Karlskrona Lampan 2, till ett
overenskommet fastighetsvarde om 62 500 000 kr fére marknadsmassigt
avdrag for latent skatt, samt med tillaggskopeskillingar motsvarande 85
procent av nettovinsten vid kommande etableringar enligt
aktieoverlatelseavtalet,

2. att faststalla det kommunala andamalet och godkanna bolagsordningen
for aktiebolaget Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673,

3. att valja ny styrelse, lekmannarevisorer samt extern revisor i det
forvarvade aktiebolaget,

4. att tilldela 60 000 000 kr i investeringsmedel for forvarvet. Darmed
uppgar den totala investeringsbudgeten for Kruthusen Foretagsfastigheter
AB for ar 2026 till 101 000 000 kr,

5. att utdka Kruthusen Foéretagsfastigheter AB:s utlaningsram for ar 2026
med 60 000 000 kr till totalt 540 000 000 kr,

6. att uppdra at Kruthusen Foéretagsfastigheter AB att bilda eller kdpa in
tva nya aktiebolag som kan anvandas for framtida markdverlatelse inom
fastigheten Karlskrona Lampan 2,

7. att de nybildade eller forvarvade aktiebolagen ska ha samma
kommunala andamal och kommunala befogenheter som anges i
bolagsordningen for Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673, samt att det i
bolagsordningarna ska anges att kommunfullmaktige far ta stallning till
sadana beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt innan de fattas,

Intern information

Datum

2026-09-01
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8. att besluta om reviderade agardirektiv for AB Karlskrona Moderbolag
och bolagen i bolagskoncernen i enlighet med bilaga 7,

Kruthusen Foretagsfastigheter AB har for avsikt att forvarva samtliga aktier
i Lumas Backe AB. Lumas Backe AB ager fastigheten Karlskrona Lampan
2, som omfattar cirka 146 000 kvm mark och ar belagen vid Lumavagen i
Karlskrona.

Fastigheten ar i dag obebyggd men omfattas av ett pagaende
detaljplanearbete. Syftet med detaljplanen ar att mojliggora utveckling av
ny verksamhetsmark och férbattrade infrastrukturkopplingar till omradet.
Den nya detaljplanen beddms kunna medge byggratter om cirka 95 000
kvm BTA.

Forvarvet syftar till att skapa forutsattningar for etablering av
samhallsviktiga verksamheter samt for framtida marktilldelningar eller
markoverlatelser till de hyresvardar eller byggherrar som upphandlas av
berdrda myndigheter.

Eftersom forvarvet sker genom aktiedverlatelse behdver
kommunfullmaktige, i enlighet med kommunallagens krav pa kommunala
bolag, faststalla det kommunala d&ndamalet fér bolaget och godkanna
bolagsordningen. Fullmaktige behover aven ta stallning till finansiering,
utdkad utldningsram samt bildande eller forvarv av ytterligare bolag som
kan anvandas fér kommande markdverlatelser.

Ekonomiska konsekvenser

Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet uppgar till 62,5 mnkr
fore marknadsmassigt avdrag for latent skatt. Kruthusen
Foretagsfastigheter AB avser att finansiera forvarvet genom nyupplaning.
Bolaget har inte utrymme for forvarvet inom nuvarande
investeringsbudget. Darfor foreslas kommunfullmaktige tilldela Kruthusen
Foretagsfastigheter AB 60 mnkr i investeringsmedel. Darmed uppgar
bolagets totala investeringsbudget for ar 2026 till 101 mnkr.

For att mojliggora finansieringen foreslas att Kruthusen
Foretagsfastigheter AB:s utlaningsram for ar 2026 utdékas med 60 mnkr, till
totalt 540 mnkr.

Avtalet innehaller tillaggskopeskillingar som innebar att Kruthusen
Foretagsfastigheter AB ska erlagga 85 procent av nettovinsten vid
framtida markoverlatelser kopplade till etableringar av Kriminalvarden
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och/eller Polismyndigheten. Detta innebar att framtida vardeutveckling till
foljd av sadana etableringar delas mellan parterna enligt avtalet.

Beredning

Moderbolaget bedomer att forvarvet ar strategiskt viktigt for Karlskrona
kommuns langsiktiga utveckling. Fastigheten Karlskrona Lampan 2 har ett
lage och en omfattning som gor den betydelsefull for att mojliggora
framtida etableringar av samhallsviktiga verksamheter.

Forvarvet ger kommunen, genom Kruthusen Foretagsfastigheter AB,
radighet 6ver fastigheten och darmed battre mojligheter att sakerstalla en
samordnad och andamalsenlig utveckling av omradet. Detta ar sarskilt
viktigt mot bakgrund av det pagaende detaljplanearbetet och de potentiella
etableringar som aktualiserats.

Moderbolaget bedomer samtidigt att arendet innebar viktiga ekonomiska
och juridiska stallningstaganden. Forvarvet forutsatter en utdkad
investeringsbudget och utlaningsram for Kruthusen Foéretagsfastigheter
AB. Den finansiella exponeringen dkar inom bolagskoncernen, men
beddms vara hanterbar under forutsattning att finansieringen sker i
enlighet med kommunens finanspolicy. Utdkningen av Kruthusens
laneram hanteras genom att Karlskrona kommuns egen ram minskas med
motsvarande belopp till 1 941,1 mnkr. Kommunfullmaktiges ram for den
samlade verksamhetens, det vill saga kommunkoncernens, externa
upplaning ar 2026 ar darmed oférandrad (25-11-20 §199) och uppgar till
6 400 mnkr.

Foreslagen affar innebar emellertid att Kruthusen Foretagsfastigheter AB
inte beddms kunna uppna det resultatkrav som féljer av nuvarande
agardirektiv, det vill sdga att bolaget ska redovisa ett positivt resultat efter
finansiella poster om minst 2 procent av omsattningen. Moderbolaget
foreslar darfor att kommunfullmaktige beslutar om reviderade agardirektiv,
sa att resultatkravet beraknas exklusive effekterna av forvarvet av Lumas
Backe AB.

Det finns en genomféranderisk kopplad till att detaljplanen,
myndighetsetableringarna eller framtida markdverlatelser kan férsenas
eller inte genomfdras enligt de férutsattningar som ligger till grund for
forvarvet.

Som riskhantering har moderbolaget beslutat (2026-08-25 § 57) att, under
forutsattning att kommunfullmaktige fattar erforderliga beslut, uppdra at VD
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for AB Karlskrona Moderbolag att folja upp genomférandet av forvarvet
och lI6pande aterrapportera vasentliga risker till styrelsen.

Avtalet innehaller bestammelser som begransar Kruthusen
Foretagsfastigheter AB:s langsiktiga risk. Sarskilt saljoptionen ger bolaget
mojlighet att salja tillbaka aktierna om planerade etableringar inte
genomfors enligt avtalade villkor.

Sammantaget beddmer moderbolaget att foreslaget forvarv ar forenligt
med koncernens och kommunens strategiska intressen, under
forutsattning att kommunfullmaktige godkanner avtalet, faststaller det
kommunala andamalet och medger évriga féreslagna beslut.

Kommunalréttslig bedémning

Forvarvet bedoms vara kommunalrattsligt mojligt eftersom det har ett
tydligt kommunalt syfte och en lokal anknytning till Karlskrona kommuns
ansvar for samhallsplanering, verksamhetsmark och forutsattningar for
samhallsviktiga etableringar. Férvarvet bor darfor inte ses som ett
fristdende kommersiellt fastighetsforvarv, utan som ett led i kommunens
strategiska utvecklings- och etableringsarbete.

For att forvarvet ska vara kommunalrattsligt hallbart kravs dock att
kommunfullmaktige godkanner férvarvet, faststaller det kommunala
andamalet och godkanner bolagsordningen fér Lumas Backe AB.
Fullmaktige behdver aven sakerstalla att bolaget och eventuella nybildade
bolag endast agerar inom det kommunala &ndamalet och att beslut av
principiell beskaffenhet eller stérre vikt understalls fullmaktige.

Vid framtida markoverlatelser ska marknadsmassiga villkor sakerstallas
och dokumenteras, for att minska risken for otillatet stod till enskild,
statsstod eller konkurrenssnedvridning.

Beslut skickas till

Kruthusen Foretagsfastigheter AB

AB Karlskrona Moderbolag
Redovisningschef Karlskrona kommun
Handlaggare

Bilagor



KARLSKRONA

QY KOMMUN

Handlaggare Telefon Var beteckning Er beteckning

Helen Wolf 0455304421  KS 2026/6292

1 Protokoll AB Karlskrona Moderbolag 260825 sign

2 Undertecknat protokoll 260818 Kruthusen Foretagsfastigheter
AB

3 Aktieoverlatelseavtal avseende Lumas Backe AB

4  Forslag till styrelse lekmannarevisorer och extern revisor

5 Forslag till bolagsordning Lumas Backe AB

6 Vardering Savills

7 Vardering Svefa

8 Vardering, Bryggan Fastighetsekonomi

9 Vardering, Forum

10 Moderbolagsstyrelsens forslag till nya agardirektiv
forandringar framgar

11 Moderbolagsstyrelsens forslag till nya agardirektiv renskrivet
dokument

12 KF ramar upplaning utlaning borgensteckning ar 2026

reviderad

Intern information

Datum

2026-09-01
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Arendeférteckning vid AB Karlskrona Moderbolags sammantrade
den 25 augusti 2026
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. Motets 6ppnande

Upprop
Val av justeringsledamot
Godkannande av dagordning

Foregaende protokoll

Foredragningar

6.

Bolagsforvarv Kruthusen

7. Ovrigt
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Plats och tid Disa, Oppositionens lokaler, Kommunhuset

Tisdag 25 augusti 2026 kI 13.30-14.30

Beslutande

Ordférande Ronnie Nilsson (SD)

V ordforande Roland Andreasson (S)
Ledamoter Jan-Anders Lindfors (S)

Lars Fischer (L)
Johan Genestig (C)

Tjanstgorande ersattare Stefan Garsten (KD)
Patrik Skoog (M)

Ersattare Jan Algo (SD)
Thomas Lindman (V)

Tjanstepersoner Hakan Petersson, VD
Helen Wolf, Vvd
Lena Olsson, sekreterare
Christian Lundmark, VD Kruthusen

Utses att justera Roland Andreasson (S)

Justerade paragrafer §§ 52-58

Protokollet har justerats digitalt.

Ordférande Ronnie Nilsson (SD)

Justeringsledamot Roland Andreasson (S)

Sekreterare Lena Olsson

Sign Sign

Sign
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§ 52
Motets 6ppnande

Ordférande Ronnie Nilsson (SD) halsade alla valkomna och 6ppnade motet

§ 53
Upprop

Sekreterare Lena Olsson bockade av narvaron

§ 54
Val av justeringsledamot

Dagens protokoll justeras av ordférande Ronnie Nilsson (SD) och
styrelseledamot Roland Andreasson (S)

§ 55
Godkannande av dagordning

Dagordningen godkandes.

§ 56
Foregaende protokoll

Protokollet fran foregaende moéte férelag i justerat skick.
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ABKM 2026/6121

Kruthusen Foretagsfastigheter AB
AB Karlskronahem
Handlaggare

§ 57
Forvarv av fastighet/bolag Karlskrona Lampan 2 /Lumas Backe AB

Beslutsforslag
Styrelsen for AB Karlskrona Moderbolag féreslar att kommunstyrelsen foreslar
kommunfullmaktige besluta

1. att godkanna aktiedverlatelseavtalet mellan Kruthusen Foretagsfastigheter AB
sasom kodpare och Roden Forvaltning AB sasom saljare avseende samtliga aktier i
Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673, och darigenom indirekt fastigheten Karlskrona
Lampan 2, till ett dverenskommet fastighetsvarde om 62 500 000 kr fére
marknadsmassigt avdrag for latent skatt, samt med tillaggskopeskillingar motsvarande
85 procent av nettovinsten vid kommande etableringar enligt aktiedverlatelseavtalet,

2. att faststalla det kommunala andamalet och godkanna bolagsordningen for
aktiebolaget Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673, enligt bilaga 9,

3. att valja ny styrelse, lekmannarevisorer samt extern revisor i det férvarvade
aktiebolaget enligt bilaga 2,

4. att tilldela 60 000 000 kr i investeringsmedel for férvarvet. Darmed uppgar den
totala investeringsbudgeten for Kruthusen Foéretagsfastigheter AB for ar 2026 till
101 000 000 kr,

5. att utdka Kruthusen Foretagsfastigheter AB:s utlaningsram for ar 2026 med
60 000 000 kr till totalt 540 000 000 kr,

6. att uppdra at Kruthusen Foéretagsfastigheter AB att bilda eller képa in tva nya
aktiebolag som kan anvandas for framtida markdverlatelse inom fastigheten
Karlskrona Lampan 2,

7. att de nybildade eller férvarvade aktiebolagen ska ha samma kommunala andamal
och kommunala befogenheter som anges i bolagsordningen for Lumas Backe AB, org.
nr 556980-5673, samt att det i bolagsordningarna ska anges att kommunfullmaktige
far ta stallning till sddana beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt innan de fattas,
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8. att besluta om reviderade agardirektiv for AB Karlskrona Moderbolag och bolagen i
bolagskoncernen i enlighet med bilaga 7,

Styrelsen for AB Karlskrona Moderbolag beslutar, for egen del,

9. att uppdra at VD for AB Karlskrona Moderbolag att, under férutsattning att
kommunfullmaktige fattar erforderliga beslut, félja upp genomférandet av forvarvet och
|6pande aterrapportera vasentliga risker till styrelsen.

Sammanfattning

Kruthusen Foretagsfastigheter AB avser att forvarva samtliga aktier i Lumas Backe AB
och darigenom indirekt férvarva fastigheten Karlskrona Lampan 2. Fastigheten
beddms ha strategisk betydelse for Karlskrona kommuns langsiktiga utveckling av
verksamhetsmark och for maéjligheten att bidra till etablering av samhallsviktiga
verksamheter.

Saval Kriminalvarden som Polismyndigheten har behov av nya lokaler i Karlskrona.
Fastigheten Karlskrona Lampan 2 beddms kunna vara en lamplig lokalisering for
sadana verksamheter, under forutsattning att pagaende detaljplanearbete fullfdljs och
detaljplanen vinner laga kraft.

Forvarvet sker genom aktiedverlatelse, dar Kruthusen Foéretagsfastigheter AB blir
ensam agare till Lumas Backe AB. Det dverenskomna underliggande fastighetsvardet
uppgar till 62,5 mnkr fére marknadsmassigt avdrag for latent skatt. Avtalet innehaller
aven tillaggskopeskillingar kopplade till framtida etableringar samt villkor som reglerar
atergang om planerad utveckling inte genomfoérs.

Moderbolaget bedomer att arendet ar av sadan principiell beskaffenhet och storre vikt
att kommunfullmaktiges stallningstagande kravs.

Arendet

Kruthusen Foretagsfastigheter AB har for avsikt att forvarva samtliga aktier i Lumas
Backe AB. Lumas Backe AB ager fastigheten Karlskrona Lampan 2, som omfattar
cirka 146 000 kvm mark och ar belagen vid Lumavagen i Karlskrona.

Fastigheten ar i dag obebyggd men omfattas av ett pagaende detaljplanearbete. Syftet
med detaljplanen ar att mojliggora utveckling av ny verksamhetsmark och forbattrade
infrastrukturkopplingar till omradet. Den nya detaljplanen bedéms kunna medge
byggratter om cirka 95 000 kvm BTA.

Forvarvet syftar till att skapa férutsattningar for etablering av samhallsviktiga
verksamheter samt for framtida marktilldelningar eller markoverlatelser till de
hyresvardar eller byggherrar som upphandlas av berérda myndigheter.

Eftersom forvarvet sker genom aktiedverlatelse behdver kommunfullmaktige, i enlighet
med kommunallagens krav pa kommunala bolag, faststalla det kommunala andamalet
for bolaget och godkanna bolagsordningen. Fullmaktige behdver aven ta stallning till
finansiering, utdkad utlaningsram samt bildande eller forvarv av ytterligare bolag som
kan anvandas for kommande markdéverlatelser.
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Ekonomiska konsekvenser

Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet uppgar till 62,5 mnkr fore
marknadsmassigt avdrag for latent skatt. Kruthusen Foéretagsfastigheter AB avser att
finansiera forvarvet genom nyupplaning.

Bolaget har inte utrymme for forvarvet inom nuvarande investeringsbudget. Darfor
foreslas kommunfullmaktige tilldela Kruthusen Foéretagsfastigheter AB 60 mnkr i
investeringsmedel. Darmed uppgar bolagets totala investeringsbudget for ar 2026 till
101 mnkr.

For att mojliggdra finansieringen foreslas aven att Kruthusen Foretagsfastigheter AB:s
utlaningsram fér ar 2026 utdkas med 60 mnkr, fran tidigare beslutad niva till totalt 540
mnkr.

Avtalet innehaller tillaggskdpeskillingar som innebar att Kruthusen Foretagsfastigheter
AB ska erlagga 85 procent av nettovinsten vid framtida markdverlatelser kopplade till
etableringar av Kriminalvarden och/eller Polismyndigheten. Detta innebar att framtida
vardeutveckling till féljd av sadana etableringar delas mellan parterna enligt avtalet.

Karlskrona Moderbolags bedomning

Moderbolaget beddmer att forvarvet ar strategiskt viktigt for Karlskrona kommuns
langsiktiga utveckling. Fastigheten Karlskrona Lampan 2 har ett lage och en
omfattning som gor den betydelsefull for att mojliggodra framtida etableringar av
samhallsviktiga verksamheter.

Forvarvet ger kommunen, genom Kruthusen Foretagsfastigheter AB, radighet dver
fastigheten och darmed battre mojligheter att sakerstalla en samordnad och
andamalsenlig utveckling av omradet. Detta ar sarskilt viktigt mot bakgrund av det
pagaende detaljplanearbetet och de potentiella etableringar som aktualiserats.
Moderbolaget bedomer samtidigt att arendet innebar viktiga ekonomiska och juridiska
stallningstaganden. Forvarvet forutsatter en utdékad investeringsbudget och
utlaningsram. Den féreslagna utdkningen av Kruthusen Foéretagsfastigheter AB:s
utlaningsram med 60 mnkr innebar en 6kad finansiell exponering for
kommunkoncernen. Riskerna bedéms vara hanterbara pa kommunkoncernniva, under
forutsattning att finansieringen hanteras inom kommunens finanspolicy.

Foreslagen affar innebar emellertid att Kruthusen Foretagsfastigheter AB inte bedoms
kunna uppna det resultatkrav som foljer av nuvarande agardirektiv, det vill saga att
bolaget ska redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster om minst 2 procent av
omsattningen. Moderbolaget foreslar darfor att kommunfullméaktige beslutar om
reviderade agardirektiv, sa att resultatkravet beraknas exklusive effekterna av
forvarvet av Lumas Backe AB.

Darutdver finns en genomféranderisk kopplad till att detaljplanen, etableringarna och
framtida markdverlatelser kan forsenas eller inte genomféras enligt de férutsattningar
som ligger till grund for férvarvet.

Som riskhantering foreslas att moderbolaget I6pande foljer utvecklingen av detaljplan,
myndighetsetableringar, optionsvillkor och planerade markdverlatelser samt
sakerstaller att framtida 6verlatelser sker pa marknadsmassiga villkor.
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Avtalet innehaller dock bestammelser som begransar Kruthusen Féretagsfastigheter
AB:s langsiktiga risk. Sarskilt séljoptionen ger bolaget méjlighet att salja tillbaka
aktierna om de planerade etableringarna inte genomférs enligt avtalade villkor.
Sammantaget bedomer moderbolaget att foreslaget forvarv ar férenligt med
koncernens och kommunens strategiska intressen, under forutsattning att
kommunfullmaktige godkanner avtalet, faststaller det kommunala &ndamalet och
medger dvriga foreslagna beslut.

Kommunalréttslig bedémning

Forvarvet bedoms vara kommunalrattsligt maojligt eftersom det har ett tydligt
kommunalt syfte och en lokal anknytning till Karlskrona kommuns ansvar for
samhallsplanering, verksamhetsmark och forutsattningar for samhallsviktiga
etableringar. Forvarvet bor darfor inte ses som ett fristdende kommersiellt
fastighetsforvarv, utan som ett led i kommunens strategiska utvecklings- och
etableringsarbete.

For att forvarvet ska vara kommunalrattsligt hallbart kravs dock att kommunfullmaktige
godkanner forvarvet, faststaller det kommunala andamalet och godkanner
bolagsordningen for Lumas Backe AB. Fullmaktige behdver aven sakerstalla att
bolaget och eventuella nybildade bolag endast agerar inom det kommunala andamalet
och att beslut av principiell beskaffenhet eller storre vikt understalls fullmaktige.

Vid framtida markdverlatelser ska marknadsmassiga villkor tillampas och
dokumenteras, for att sakerstalla att dverlatelsen inte kommer i konflikt med
kommunallagens bestammelse om stod till enskilda naringsidkare och EU:s
statsstddsregler.
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ABKM 2025/9544

§ 58
Ovriga fragor

Inga 6vriga fragor pa dagens mote.
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Beslutande:

Ledamoter

Tjanstgorande suppleant

Suppleant

Ovriga deltagare

Utses att justera

Justeringens plats och tid

Underskrifter
Sekreterare

Ordférande

Justeringsledamot

A
KRUTHUSEN

FORETAGSFASTIGHETER

Sammantradesdatum 2026-08-18

Ronnebygatan 2 / Teams
Tisdagen den 18 augusti, kl 15:00-16:45

Ordférande Gunilla Ekelof (L)

Ivar Wenster (S)
Jan Lind (SD)
Britt-Marie Ammer Forss (M)

Jorgen Estgren (S)

Suzanna Garsten Schon (KD)
Piotr Urbanski (SD)

Christian Lundmark, VD
Hakan Petersson, Kommundirektor
Andreas Lind, Advokat, Advokatfirman Lindahl

Ivar Wenster

Digital signering

lvar Wenster

Addo Sign ID-nummer: 8e02e4a6-2141-4ce5-91cc-d71166399048
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§ 34
Motets 6ppnande

Ordfoérande halsade valkomna och 6ppnade sammantradet.

§ 35
Dagordningen

Dagordningen godkandes.

§ 36
Justeringsperson

Till justeringsperson valdes Ivar Wenster.

§ 37
Foregaende protokoll

Protokoll fran sammantradet den 25 maj godkandes.
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Sammantradesprotokoll Sammantradesdatum 2026-08-18
§ 38
Forvarv av Lumas Backe AB och indirekt forvarv av fastigheten Karlskrona
Lampan 2

Kommundirektéren och VD redogjorde for arendets bakgrund och presenterade
forutsattningarna for det foreslagna forvarvet. Darefter gick advokat igenom
aktiedverlatelseavtalet och redovisade avtalets centrala delar.

Under genomgangen stalldes fragor som besvarades av féredragande och delar
fortydligades.
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Styrelsen for Kruthusen Foretagsfastigheter AB beslutar for egen del

att godkanna aktiedverlatelseavtalet mellan Kruthusen Foretagsfastigheter AB
sasom kopare och Roden Forvaltning AB sasom saljare av samtliga aktier i
bolaget Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673 och darigenom indirekt fastigheten
Karlskrona Lampan 2, till ett verenskommet fastighetsvarde om 62 500 000 kr
(fére marknadsmassigt avdrag for s.k. latent skatt) samt med tillaggskodpeskillingar
om 85 % av nettovinsten vid kommande etableringar.

att godkannandet galler under forutsattning att kommunfullmaktige i Karlskrona
kommun godkanner avtalet och att beslutet vunnit laga kraft.

att finansiering av férvarv och ombyggnad sker genom att Kruthusen
Foretagsfastigheter AB tilldelas 60 000 000 kr i investeringsmedel av
kommunfullmaktige. Saledes uppgar den totala investeringsbudgeten for
Kruthusen Foretagsfastigheter AB for ar 2026 till 101 000 000 kr.

att uppdra at VD och styrelsens ordférande att i férening underteckna
aktiedverlatelseavtalet och évriga erforderliga handlingar samt vidta de atgarder
som kravs for att genomfora forvarvet.

att uppdra at VD att inom ramen for aktieOverlatelseavtalet forbereda, forhandla
och genomfora erforderliga markanvisningar, marktilldelningar och/eller
markoverlatelser inom fastigheten Karlskrona Lampan 2 till hyresvardar eller
byggherrar, samt att underteckna de handlingar och vidta de atgarder som kravs
for genomférandet. Overlatelserna kommer i forsta hand ske genom
aktiedverlatelse.

att uppdra at VD att bilda eller képa in nya aktiebolag som kan anvandas for
framtida markoverlatelse inom fastigheten Karlskrona Lampan 2.

att paragraf justeras omedelbart.

att dverlamna arendet till moderbolaget, samt
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Styrelsen for Kruthusen Foretagsfastigheter AB beslutar foresla
moderbolagets styrelse att foresla kommunstyrelsen att foresla
kommunfullmaktige att besluta

att godkanna aktiedverlatelseavtalet mellan Kruthusen Foretagsfastigheter AB
sasom kopare och Roden Forvaltning AB sasom séaljare av samtliga aktier i
bolaget Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673 och darigenom indirekt fastigheten
Karlskrona Lampan 2, till ett dverenskommet fastighetsvarde om 62 500 000 kr
(fére marknadsmassigt avdrag for s.k. latent skatt) samt med tillaggskodpeskillingar
om 85 % av nettovinsten vid kommande etableringar.

att faststalla det kommunala d&ndamalet och godkanna bolagsordningen for
aktiebolaget Lumas Backe AB, org. nr 556980-567 3.

att ny styrelse, lekmannarevisorer samt extern revisor i det férvarvade
aktiebolaget valjs enligt bilaga 2.

att tilldela 60 000 000 kr i investeringsmedel for forvarv. Saledes uppgar den totala
investeringsbudgeten for Kruthusen Foéretagsfastigheter AB for ar 2026 till
101 000 000 kr.

att utoka Kruthusen Foéretagsfastigheter AB utlaningsram for ar 2026 med
60 000 000 mnkr till totalt 540 000 000 kr.

att uppdra at Kruthusen Foretagsfastigheter AB att bilda eller kdpa in tva nya
aktiebolag som kan anvandas for framtida markdverlatelse inom fastigheten
Karlskrona Lampan 2.

att styrelse, lekmannarevisorer samt extern revisor i de nybildade/férvarvade nya
aktiebolagen valjs enligt bilaga 2.

att de nybildade/férvarvade nya aktiebolagen ska ha samma kommunala andamal
och samma kommunala befogenheter som utgdr ram fér verksamheten som
anges i bolagsordningen for aktiebolaget Lumas Backe AB, org. nr 556980-5673,
samt att det anges i bolagsordningarna att fullmaktige far ta stallning till sddana
beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
innan de fattas.

att paragraf justeras omedelbart.
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§ 39
Motets avslutande

Ordforande Gunilla Ekelof avslutade motet.

Tid for nasta styrelsemote ar 23/9 kI 13:00, plats Ronnebygatan 2
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Lindahl Z

DETTA AKTIEOVERLATELSEAVTAL ("Avtalet’) &r traffat pa dagen fér bada parters
behdriga undertecknande av Avtalet ("Avtalsdagen”) mellan:

(1) Roden Forvaltning AB, org.nr 559048-7046, c/o Pronordic Admin AB,
Box 411, 751 06 Uppsala ("Saljaren”); och

(2) KRUTHUSEN Foretagsfastigheter AB, org.nr 556052—-0438,
Ronnebygatan 2, 371 32 Karlskrona ("Képaren”).

Séaljaren och Képaren bendmns var for sig "Part” och gemensamt "Parterna”.

1. BAKGRUND

1.1 Lumas Backe AB, org.nr 556980-5673 ("Bolaget”) har ett registrerat aktiekapital
om 50 000 kronor fordelat pa 500 aktier ("Aktierna”).

1.2 Saljaren ager 100 procent av Aktierna i Bolaget.

1.3 Bolaget ar civilrattslig och lagfaren agare till fastigheten Karlskrona Lampan 2
("Fastigheten”). Fastigheten ar obebyggd men ar féremal for pagaende
detaljplanelaggning varvid detaljplanen ar benamnd Detaljplan fér Lampan 2 m.fl
("Detaljplanen”). Detaljplanen forvantas vara klar for antagande under kvartal 1,
2027.

14 Parterna har kdnnedom om att saval Kriminalvarden som Polismyndigheten
soker efter nya lokaler i Karlskrona. Fastigheten férvantas vara en lamplig
lokalisering for dessa bada statliga myndigheter och en samlokalisering bedéms
vara vardefull. Sadan lokalisering forutsatter att Detaljplanen antas och vinner
laga kraft for att medge ny markanvandning.

1.5 For kommande lokaletablering férvantas Kriminalvarden och Polismyndigheten
att gbra en hyresvardsupphandling vardera vid olika tillfallen.

1.6 Parternas avsikt ar att, genom Koparens forvarv av Bolaget, mdjliggéra for
Kriminalvarden och Polismyndigheten att anvisa del av Fastigheten for de
hyresvardar (byggherrar) som vill IAmna anbud i hyresvardsupphandlingarna.

1.7 Parternas malbild ar att tilldelning av mark ska ske i forsta hand genom att
relevant markomrade for respektive statig myndighet bildar egen
registerfastighet som avyttras indirekt till den hyresvard som upphandlas (se
vidare i punkten 12.2 nedan).

1.8 Den nettovinst som respektive nyetableringsprojekt for Kriminalvarden och
Polismyndigheten medfér ska delas mellan Parterna (se vidare i punkten 12.3
nedan).

1.9 Om inte bada hyresvardsupphandlingarna genomférs med féljden att bindande

Overlatelseavtal foreligger senast den 31 december 2030 ska Saljaren ha ratt att
aterkdpa, och Koparen ha ratt att atersalja, Bolaget (se vidare i punkten 12.4
nedan).

1.10 Séljaren onskar Overlata Aktierna och Kdparen dnskar forvarva Aktierna, och
darigenom aven indirekt Fastigheten, pa de villkor som framgar av Avtalet.



2.

DEFINITIONER

Utoéver de uttryck som definierats ovan i Avtalet ska féljande uttryck anses ha
féljande innebord i Avtalet i saval bestamd som obestamd form:

"Bankdag’

"Datarumsmaterialet”

"Extern Skuld”

"Forlust”

"Garantierna’

"Garantiavvikelse”

"Intern Skuld”

"Kopeskillingen”

"Oberoende Auktoriserad Revisor’

"Proformabalansriakningen”

avser en dag da banker (undantaget
internetbanker) i Sverige generellt ar
Oppna for normal affarsverksamhet;

avser de dokument som fore
Avtalsdagen varit tillgangliga for
granskning av Képaren och som

bilaggs i Bilaga 9.5;

avser Bolagets kapital- och
ranteskuld till bank/kreditinstitut eller
annan extern part per Tilltrédesdagen
(vilket inkluderar eventuella avgifter
for fortida inldsen);

avser direkt forlust, skada eller
kostnad som orsakats Koparen eller
Bolaget till foljd av bristande
uppfyllelse av nagon av Garantierna;

avser garantierna atergivna i punkt 9;

avser avvikelse fran nagon av
Garantierna;

avser Bolagets kapital- och
ranteskuld till Sdljarens Narstaende
pa Tilltradesdagen med avdrag for
Bolagets fordringar pa Saljarens
Narstaende (vilket inkluderar
eventuella avgifter for fortida inlésen);

avser kopeskillingen for Aktierna
beraknad enligt punkt 4.1;

avser en oberoende internationellt
erkand revisionsfirma med
auktoriserade revisorer som Parterna
kommer dverens om skriftligen;

avser den prelimindra och
uppskattade balansrakningen for
Bolaget per Tilltradesdagen, Bilaga 2

a)



"Preliminara Koépeskillingen”

"Redovisningsprinciperna”

"Skatter”

"Séljarens Narstaende

"Séljarens Vetskap”

"Tilltradet”

"Tilltradesbokslut”

avser den 6verenskomna preliminara
kopeskillingen for Aktierna om

47 319 563 kronor, beraknad enligt
Bilaga 2 a). Skulle de belopp for
Extern Skuld och/eller Intern Skuld
som ska l6sas pa Tilltradesdagen
enligt punkterna 6.3b)-c) avvika fran
beloppen som anges i Bilaga 2 a) ska
den Preliminara Kdpeskillingen
foljdjusteras med motsvarande
andring;

avser de redovisningsprinciper som
har tillampats av Bolaget under
rakenskapsaret 2024-08-01 — 2025-
07-31 och som ska tillampas enligt
arsredovisningslagen (1995:1554),
bokféringslagen (1999:1078) och god
redovisningssed i Sverige;

avser svenska och utlandska skatter
och avgifter, sasom bland annat
inkomstskatt, mervardesskatt,
punktskatt, sociala avgifter,
arbetsgivaravgifter, stampelskatt,
statlig fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift, jamte skatte- eller
avgiftstillagg, dréjsmals- och
kostnadsrantor, och restavgifter;

avser Saljaren, Jonas Andersson och
Fredrik Séderberg samt annan fysisk
eller juridisk person som fran tid till
annan direkt eller indirekt (i) utévar
kontroll dver Saljaren, (ii) ar under
kontroll av Saljaren eller (iii) ar under
kontroll av samma &gare som utévar
kontroll éver Saljaren;

avser den kunskap som Jonas
Andersson eller Fredrik Séderberg
har per Avtalsdagen;

ska ha den betydelse som féljer av
punkt 6;

avser Bolagets resultat- och
balansrakning upprattade per
Tilltradesdagen i enlighet med punkt
8.2;



3.2

"Tilltradesdag” avser den 22 oktober 2026 férutsatt

att villkoret om lagakraftvunnet beslut
av kommunfullmaktige i punkten
3.1(i) har uppfyllts senast den 18
oktober 2026 och i annat fall pa den
tionde Bankdagen efter att villkoret
har uppfyllts. Parterna kan skriftligen
komma 6verens om annan dag for
Tilltradesdag;

"Arsbokslutet” avser Bolagets senaste reviderade

arsbokslut, innefattande bland annat
Bolagets balans- och resultatrakning
for den period som slutar 2025-07-31,
kopia bifogas som Bilaga 2 b); och

"Overenskommet Fastighetsvirde” avser det 6verenskomna vardet for

VILLKOR

Fastigheten per Tilltradesdagen vilket
ar sextiotvamiljonerfemhundratusen
(62 500 000) kronor.

Avtalet forutsatter och ar for sin giltighet villkorat dels av

(i)

(ii)

(iii)

att kommunfullmaktige i Karlskrona kommuns beslut att godkanna
Avtalet, [ange diarienummer fér beslutet], far laga kraft senast den
31 december 2027 (eller annan dag som Parterna dverenskommer
om); dels av

att inte bada hyresvardsupphandlingarna har lokaliserats till annan
plats an Fastigheten fore Tilltradesdagen; och dels av

att Saljaren pa Avtalsdagen staller sakerhet till Képaren i enlighet
med vad som anges i punkten 12.5 nedan.

For det fall i punkten 3.1 ovan angivna villkor inte uppfylls faller Avtalet per
automatik i sin helhet om inte Parterna skriftigen éverenskommer om annat.
Fullgjorda prestationer ska darvid aterga. Darutover ska ingen Part aga ratt till
annat skadestand eller annan ersattning i nagon form fran den andra Parten pa
grund av Avtalets forfall.

KOP OCH FORSALJNING AV AKTIERNA

Pa de villkor som anges i Avtalet dverlater Saljaren Aktierna och indirekt
Fastigheten, innefattande alla till Aktierna hérande rattigheter, till Kbparen for
Kdpeskillingen som ska motsvara summan av:

(i)

ett belopp motsvarande Bolagets eget kapital (d.v.s. bundet och fritt
eget kapital inklusive samtliga obeskattade reserver och arets
resultat med avdrag for darpa beldpande aktuell bolagsskatt) per
Tilltrddesdagen enligt Tilltrddesbokslutet (varvid inga uppskjutna
skatter ska vara tillgangs- eller skuldférda i Tilltradesbokslutet); plus



4.2

5.2

5.3

6.2

(i) ett belopp motsvarande hela skillnaden mellan Overenskommet
Fastighetsvarde och summan av det bokférda vardet av Fastighetens
mark, byggnader och 6vriga materiella anlaggningstillgangar enligt
Tilltradesbokslutet; minus

(i) ett belopp motsvarande 5,15 % av skilnaden mellan
Overenskommet Fastighetsvarde och Fastighetens skatteméassiga
restvarde pa Tillradesdagen sasom éverenskommet avdrag for s.k.
latent skatt.

Aganderatten och alla andra rattigheter som hor till Aktierna ska 6verga till
Kbparen pa Tilltradesdagen mot Koparens fullgérande av alla sina forpliktelser
pa Tilliradesdagen.

PERIODEN MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN

Saljaren ska forvalta Bolaget, samt tillse att Bolaget forvaltar Fastigheten, pa ett
sedvanligt och aktsamt satt fram till Tilltradesdagen, savida inte annat
overenskommes skriftligt. Saljaren forbinder sig tillse att Bolaget inte traffar nya
avtal (inklusive servituts- och nyttjanderattsavtal) eller fattar nagra beslut rérande
Bolaget och/eller Fastigheten och dess drift och forvaltning utan Koéparens
skriftliga godkannande.

Markparkering pa Fastigheten upplats av Saljarens Narstaende till hyresgaster
pa angransande fastighet. Saljaren ska tillse att nyttjanderattsavtal upprattas till
forman for agaren till Lampan 3, med ratt att vidareupplata marken for
parkeringsandamal. Saljaren ska darvid tillse att saval nyttjanderattsavtal som
vidareupplatelser galler tills vidare och kan sagas upp med tre manaders
uppsagningstid.

Inom lagdelen pa Fastigheten pagar markarbeten (innefattande uppfylinad med
bergkross) som Bolaget har uppdragit at extern entreprenér. Saljaren ska tillse
att arbetena har slutforts fore Tilltradesdagen och att Bolagets samtliga
kostnader for sadana arbeten har erlagts fore Tilltradesdagen. Vardet av dessa
arbeten har saledes beaktats vid faststéllandet av Overenskommet
Fastighetsvarde. Vardet av arbetena har uppskattats och redovisats i
Proformabalansrakningen och verkligt varde ska tas in i Tilltrddesbokslutet.
Skulle nagon faktura/kostnad fér dessa arbeten uppkomma for Bolaget forst efter
Tilltradesdagen och sadan kostnad inte har beaktats i Tilltradesbokslutet ska
Saljaren kompensera Koparen for denna kostnad som ett avdrag pa
Kdpeskillingen.

ATGARDER PA TILLTRADESDAGEN

Tilltradet ska &ga rum pa Tilltrddesdagen vid tid och pa plats som Parterna
kommer dverens om.

Saljaren ska vid Tilltradet:

a) till Képaren — i féorekommande fall — 6verlamna samtliga mot Aktierna
svarande aktiebrev vederbdrligen transporterade till Kdparen;

b) tillse att Képarens forvarv fors in i aktieboken samt dverlamna densamma
till Képaren;



6.3

6.4

6.5

tillse att det fér den eller de personer som Kdparen anvisar utfardas och
overlamnas tre (3) generalfullmakter i original att féretrada Bolaget intill
dess ny firmateckningsratt registrerats;

till Bolaget 6verlamna dels samtliga — i forekommande fall — skriftliga
pantbrev uttagna i Fastigheten, dels sedvanlig leveransforbindelse fran
panthavande kreditinstitut avseende samtliga datapantbrev uttagna i
Fastigheten samt tillse att samtliga datapantbrev uttagna i Fastigheten pa
Tilltradesdagen fors Over till agararkivet (3garregistreras);

till Bolaget 6verlamna handlingar varigenom de villkorade aktieagartillskott
som lamnats till Bolaget gors ovillkorade;

till  Koparen O&verlamna  skriftiga bekraftelser fran  Bolagets
styrelseledamoéter och suppleant enligt vilka de avgar utan ansprak pa
ersattning fran Bolaget;

till Koéparen &verlamna en handling som motsvarar en sadan
justeringshandling som avses i 15 kap. 28-30 §§ mervardesskattelagen
(2023:200) med information om avdragen mervardesskatt hanforlig fill
investering pa Fastigheten; och

till Képaren éverlamna samtliga évriga handlingar och material avseende
Fastigheten och/eller Bolaget som kan vara av betydelse fér Képaren (dock
undantaget sadana handlingar som Saljaren behdver for att kunna uppratta
Tilltradesbokslutet) sasom bland annat bolagshandlingar,
skattedeklarationer, ritningar och avtal.

Koparen ska vid Tilltradet:

till Séljarens konto [ange kontonummer] kontant betala den Preliminara
Kdpeskillingen med samma valutadag;

fér Bolagets rakning I6sa Intern Skuld genom betalning till Saljarens konto
[ange kontonummer];

for Bolagets rakning l6sa den Externa Skulden genom betalning till konto
som anvisas av langivande kreditinstitut; och

tillse att bolagsstamma halls i Bolaget vid vilken ny styrelse valjs och
Bolagets firma andras till firma som inte langre ska innehalla
firmadominanten Lumas samt tillse att Bolagets &ndringsanmalan
registreras hos Bolagsverket som inkommen.

Vid Tilltradet ska Parterna underteckna en tilltradespromemoria som bekraftelse
pa att de atgarder som anges i punkterna 6.2 - 6.3 utférts och som bekraftelse
pa fullbordandet av 6verlatelsen enligt Avtalet.

De atgarder som anges i punkterna 6.2 - 6.3 ska genomféras vid ett och samma
tillfalle och anses utgbéra en och samma transaktion. Om nagon av dessa
atgarder inte genomférs ska Tilltradet endast anses ha skett om den Part som
inte ansvarat for genomférandet av atgarden medger att tilltrdde anda ska anses
ha skett. Ett medgivande enligt ovan ska inte ha nagon paverkan pa Parts
eventuella ratt till kompensation fér motpartens bristande uppfyllelse av Avtalet
eller ratt att krava fullgorelse av sadan prestation.



8.2
8.2.1

8.2.2

8.2.3

BRISTANDE UPPFYLLELSE PA TILLTRADESDAGEN

Om Part brister i uppfyllelse av nagon av de atgarder som anges i punkten 6.2-
6.3 ovan, och detta inte beror pa den andra Parten, far den inte bristande Parten

a) krava fullgérelse och krava ersattning for den direkta skada som
uppkommit fér den inte bristande Parten som en f6ljd av den andra Partens
bristande uppfyllelse. Fram till dess att den bristande Parten har fullgjort
sina ataganden har den andra Parten ratt att frantrada Avtalet; eller

b) férutsatt att den bristande uppfyllelsen ar av vasentlig betydelse, hava
Avtalet.

ATGARDER EFTER TILLTRADESDAGEN

Ansvarsfrihet, verklig huvudman, revisors avgang och
skalbolagsdeklaration

Kdparen ska, pa arsstamma i Bolaget efter Tillradesdagen, se till att de pa
Tilltradesdagen avtradande styrelseledamoéterna och suppleanten beviljas
ansvarsfrinet for sin forvaltning av Bolaget fram till Tilliradesdagen under
forutsattning att Bolagets revisor tillstyrker detta.

Kodparen ska efter Tilltradet tillse att andring av verklig huvudman sker samt
tillstalla Saljaren underlag om att sa har skett.

Séaljaren ska tillse att Bolagets revisor, omedelbart efter Tilltrddet, anmaler till
Bolagsverket att dennes uppdrag upphort i fortid genom beslut av bolagsstamma
och till féljd av agarskifte i Bolaget samt dverlamnar en kopia av anmalan till
Bolagets styrelse tillsammans med en skriftlig bekraftelse enligt vilken Bolagets
revisor forklarar att den inte har nagra ansprak mot Bolaget.

Tilltradesbokslutet

| syfte att slutligen faststalla Bolagets egna kapital, Externa Skulden, Interna
Skulden och det bokférda vardet av Fastighetens mark, byggnader och évriga
materiella anlaggningstillgangar — allt per Tilltradesdagen — ska Saljaren inom
trettio (30) Bankdagar fran Tilltradesdagen till Koparen Overlamna
Tilltradesbokslutet, vilket ska vara pa Saljarens bekostnad granskat av Bolagets
nuvarande revisor. Koparen ska forse Saljaren med den bokféring och all annan
dokumentation som ar nédvandig for upprattandet av Tilltradesbokslutet.

| saval Proformabalansrakningen som i Tilltrddesbokslutet ska varje skuld tas
upp till nominellt varde, inklusive upplupen ranta och eventuella avgifter for
fortida l6sen av lan nar aterbetalning av sadan skuld fullgérs i sin helhet pa
Tilltradesdagen. Upplupna skatter fér Bolagets vinst och andra kostnader
(inklusive redovisningskostnader) ska inkluderas och periodiseras till perioden till
och med Tilltradesdagen respektive till perioden efter Tilltrddesdagen.
Proformabalansrakningen och Tilltrédesbokslutet ska vara upprattade i enlighet
med Redovisningsprinciperna.

Skulle Képaren ha nagon invandning mot Tilltrdédesbokslutet ska meddelande
harom lamnas till Saljaren inom trettio (30) Bankdagar fran det att
Tilltradesbokslutet éverlamnas till Kbparen. | brist pa sadant meddelande ska
Tilltradesbokslutet anses vara godkant av Koparen.



8.2.4

8.2.5

9.1
9.1.1

For det fall Kbparen lamnar meddelande om invandning mot Tilltradesbokslutet
ska, pa begaran av Part, den tvistiga fragan slutligen avgéras av en Oberoende
Auktoriserad Revisor. Om Parterna inte kan enas om val av Oberoende
Auktoriserad Revisor ska denne utses av Stockholms Handelskammare pa
ansOkan av Part. Den utsedda Oberoende Auktoriserade Revisorn ska endast
avge ett skriftligt utldtande avseende de punkter i Tilltradesbokslutet som
invandningen avser. Koparen och Saljaren ska skriftligen instruera den
Oberoende Auktoriserade Revisorn att géra en bedémning som en expert med
avseende pa redovisning och inte som en skilieman, samt att denne aven ska
begransa sin utredning till Koparens invandningar. Parterna ansvarar
gemensamt for den uppkomna kostnaden. Den Oberoende Auktoriserade
Revisorn ska avge sitt avgérande inom trettio (30) Bankdagar fran den dag da
denne utsags. Sadant avgoérande ska vara slutligt och bindande for saval
Saljaren som Koparen, dock att Parterna har maojlighet att fa fragan om den andre
Partens skyldighet att fullgéra betalning prévad enligt punkt 13.6.

Senast inom tio (10) Bankdagar fran det att Tilliradesbokslutet i enlighet med
punkt 8.2.3 ska anses vara godkant eller, i forekommande fall, fran den dagen
da det faststéllts av den Oberoende Auktoriserade Revisorn enligt punkt 8.2.4
och Kopeskillingen, Externa Skulden och Interna Skulden darmed bestamts, ska
avvikelse i forhallande till den Preliminara Kopeskillingen och erlagda belopp for
Externa Skulden och Interna Skulden regleras till av Part angivet bankkonto.

SALJARENS GARANTIER

Saljaren garanterar att foljande sakforhallanden och omstandigheter ar riktiga
per Avtalsdagen och Tilltrddesdagen, om det inte uttryckligen anges nedan att
Garantin avser annan dag.

Bolaget

Bolaget ar ett bolag behoérigen bildat och registrerat enligt svensk lag, i enlighet
med bifogat registreringsbevis, Bilaga 9.1.1, och inget beslut har fattats som
medfor att innehallet hari kommer att andras;

Bolagets aktiekapital och antal aktier motsvarar vad som ar registrerat enligt
Bilaga 9.1.1;

Bolagets géllande bolagsordning framgar av Bilaga 9.1.3 och inget beslut har
fattats som medfor att innehallet hari kommer att andras;

Saljaren ar ensam agare till Aktierna, vilka representerar samtliga av Bolaget
utgivna aktier. Aktierna har betalats till fullo och ar fria fran pant och andra
belastningar samt ar fritt dverlatbara i enlighet med Avtalet;

Bolaget har inte utfardat eller beslutat om utfardande av nya aktier, konvertibla
skuldebrev, teckningsoptioner med eller utan skuldebrev, kapital- eller
vinstandelslan eller andra aktierelaterade instrument och det féreligger inte heller
i 6vrigt nagra omstandigheter som kan medféra skyldighet for Bolaget att utge
eller dverlata ytterligare aktier eller andra vardepapper;

Bolaget bedriver inte och har inte bedrivit nagon annan verksamhet an att
férvarva, aga och forvalta Fastigheten samt har inte gjort nagra andra dtaganden
an sadana som ar hanférliga till &gandet och forvaltningen av Fastigheten;



9.1.10

9.1.11

9.1.12

9.1.13

9.1.14

9.1.15

9.1.16

9.1.17

9.1.18
9.2
9.21
9.22

9.23

Bolaget ager inte, och har heller inte agt, nagra aktier och har inte, och har heller
inte haft, nagra intressen i andra bolag, inkluderande handelsbolag och
kommanditbolag;

Arsbokslutet ar upprattat i enlighet med tillamplig lag och
Redovisningsprinciperna;

Bolaget ager de tillgangar som aterfinns i Tilltradesbokslutet och dessa tillgangar
kommer inte att vara belastade med rattigheter tillkommande tredje man eller att
belastas pa annat satt an vad som anges i Avtalet, och Bolaget ager per
Tilliradesdagen inga andra tillgdngar och har inga andra skulder,
borgensataganden m.m. férutom de som aterfinns i Proformabalansrakningen
eller i dvrigt anges i Avtalet;

Bolaget har inte utfardat eller stallt nagra sakerheter, skadesloshetsataganden
eller garantier eller samtyckt till att gora s3a;

Bolaget varken har eller har haft nagon personal anstalld eller anlitat konsulter
som skulle kunna ha nagra rattigheter mot Bolaget liknande en anstallds
rattigheter;

Bolaget ar inte part till eller pa annat vis bundet av nagot avtal utéver hyresavtalet
med Kdparen samt leveransavtal avseende forsakring, fijarrvarme, el och VA som
framgar av Datarumsmaterialet;

Bolagets forvarv av Fastigheten har skett i enlighet med de villkor som anges i
bilagt forvarvsavtal, Bilaga 9.1.13, och Bolagets samtliga ataganden dari har
fullgjorts;

Bolaget ar inte bundet av andra avtal eller andra ataganden an vad som framgar
av de avtal som bildggs i Datarumsmaterialet, och Bolagets samtliga forpliktelser
i angivna avtal och ataganden har uppfylits;

Bolagets fordringar som tas upp i Tilltrédesbokslutet kommer att senast inom tre
manader fran Tilltradesdagen inflyta till full betalning;

Varken Saljaren eller Saljarens Narstaende har efter Tilltradesdagen nagra krav
eller ansprak pa Bolaget och Bolaget har efter Tilltradesdagen inte nagra skulder
till Saljaren eller Saljarens Narstaende;

Bolaget har inte mottagit nagon olovlig vardedverféring som kan medféra
aterbaringsskyldighet;

Bolaget har aterkallat samtliga fullmakter som utfardats;

Fastigheten

Bolaget ar ensam civilrattslig och lagfaren agare till Fastigheten;

Fastigheten besvaras inte av inteckningar, inskrivningar, servitut, nyttjanderatter
eller andra tredjemansrattigheter som kan goras gallande i Fastigheten sadsom
en forstahandsrattighet utéver de som framgéar av Datarumsmaterialet eller av
bifogat utdrag ur fastighetsregistret, Bilaga 9.2.2;

Sadana foéremal pa Fastighetens mark och i Fastighetens byggnader, som enligt
jordabalken kan vara fastighets- eller byggnadstillbehdr, 4gs av Bolaget och
tillhor Fastigheten;



9.24

9.2.5

9.26

9.27

9.2.8

9.3
9.3.1

9.4
9.4.1

942
943

944

9.5

9.6
9.6.1

Pantbrev som tagits ut i Fastigheten ar inte pantsatta sedan Koparen pa
Tilltradesdagen har |16st den Externa Skulden;

Bebyggelse pa Fastigheten har skett, och Fastigheten anvands, i enlighet med
bygglov, tillampliga planer och andra myndighetsbeslut;

Lantmateriforrattning pagar inte och ansbkan om fastighetsbildning,
fastighetsreglering eller inteckningsatgard har inte ingivits eller medgivits
avseende Fastigheten;

Inga entreprenader eller andra arbeten har bestallts av Saljaren/Bolaget eller ar
pagaende inom Fastigheten som inte pa Tilltradesdagen ar fardigstallda, till fullo
betalda och godkanda vid slutbesiktning;

Det finns inte per Avtalsdagen enligt Saljarens Vetskap och det kan inte heller
forvantas nagra forelagganden mot Bolaget eller motsvarande fran domstol eller
myndighet eller annat enskilt eller offentligt organ betraffande Bolaget eller
Fastigheten;

Miljofragor

Fastigheten ar, enligt Saljarens Vetskap, inte fororenad och det forekommer inte
miljo- och/eller halsofarliga amnen, i sadan utstrackning att det enligt pa
Avtalsdagen géllande bestdmmelser, kan uppsta kostnader for eller skyldighet

att utféra utredning, efterbehandling, skyddsatgarder eller annan liknande atgard
vid oférandrad anvandning;

Skattefragor

Bolaget har fullgjort sin deklarationsskyldighet, rapporteringsskyldighet eller
motsvarande och fullgjort sina betalningar avseende Skatter som har forfallit till
betalning, pa foreskrivet satt och aven betalat féreskrivna anmalnings- och
registreringsavagifter till myndigheter;

Bolaget ar per Avtalsdagen inte foremal for skatterevision;

Utéver de Skatter som intagits i Tilltradesbokslutet kommer Bolaget inte att
kravas pa nagra Skatter eller andra myndighetsavgifter beslutade av
Skatteverket som ar baserade pa omstandigheter hanforliga till och belépande
pa tidsperioden fore Tilltradesdagen;

Information om mervardesskatt hanforlig till investeringar pa Fastigheten ar
korrekt, fullstandig och aktuell i den handling som dverlamnas till Koparen pa
Tilltrddesdagen enligt punkten 6.2g) ovan;

Information

Datarumsmaterialet, som framgar av Bilaga 9.5, ar enligt Saljarens Vetskap
korrekt och fullstandigt savitt avser information om Bolaget och/eller Fastigheten
och Saljaren har inte undanhallit nagon information om Bolaget eller Fastigheten
som Saljaren forstatt eller rimligen borde ha forstatt skulle paverka Képarens
beslut att férvarva Aktierna pa de villkor som féljer av Avtalet;

Rattsliga angelagenheter

Bolaget ar inte per Avtalsdagen part i, och Fastigheten ar inte foremal for,
rattegang, skiljeforfarande, medlingsférfarande, eller annat liknande férfarande
och inga krav har framférts som kan férvantas utvecklas till sadan tvist och, enligt
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9.6.2

10.

1.

11.1.1

11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.3
11.3.1

Saljarens Vetskap, finns det i 6vrigt ingen sarskild anledning att befara att sadan
tvist uppkommer rérande férhallanden hanforliga till tiden fore Tilliradesdagen;
och

Bolaget eller Saljaren har inte fattat nagot beslut eller ingett ndgon ansékan om
Bolagets likvidation och grund for likvidation av Bolaget foreligger inte. Bolaget
eller Saljaren har inte heller mottagit nagot férelaggande harom.

FRISKRIVNING

Utover vad som uttryckligen framgar av Garantierna i punkt 9 lamnar Saljaren
inte nagra garantier och patar sig inte heller i 6vrigt nagot ansvar for fel i Bolaget
eller Fastigheten. Allt annat felansvar som Saljaren eventuellt skulle ha kunnat
ha pa grund av lag eller pa annan grund, inklusive jordabalken, miljébalken, och
koplagen, ar harmed exkluderat och kan inte goras gallande av Koéparen.
Kdparen friskriver saledes Saljaren, med undantag foér vad som garanterats i
punkt 9, fran allt ansvar, vad galler saval Bolaget som Fastigheten, for
koprattsliga fel, faktiska fel och brister, radighetsfel och sa kallade dolda fel.

GARANTIANSPRAK

Ansprak far inte framstallas om det baseras pa sadan information eller sddana
omstandigheter som framgar av Datarumsmaterialet.

Pafoljder

Kbparen har endast ratt att framstalla felansprak i anledning av
Garantiavvikelser. Den enda paféljd som kan goéras gallande i anledning av
samtliga Garantiavvikelser ska vara reduktion av Kdpeskillingen med belopp
motsvarande den Forlust som Koparen fororsakas pa grund av
Garantiavvikelsen (krona for krona) eller skadestand i den man Kopeskillingen
inte racker till. Inga paféljder enligt kdplagen, jordabalken eller nagon annan lag,
allmanna avtalsrattsliga principer eller i 6vrigt ska vara tillgangliga for Képaren.

Ansvarsbegransningar

Inget ansvar ska aligga Séaljaren i anledning av Garantiavvikelse, om och i den
utstrackning ersattning for skada pa grund av en sadan Garantiavvikelse utgar
frdn en forsakring som var i kraft pa Tilliradesdagen eller om och i den man
Kdparen eller Bolaget erhaller ersattning fran tredje man.

Inget ansvar ska uppkomma om och i den utstrackning som Saljaren efter eget
val och utan kostnad eller vasentligt hinder for Kdparen, avhjalper en
Garantiavvikelse utan dréjsmal.

Om en skada ar avdragsgill ur skattesynpunkt for Koparen och/eller Bolaget ska
det belopp som betalas av Saljaren reduceras med ett belopp motsvarande
skadan multiplicerad med for Képaren respektive Bolaget gallande skattesats det
aktuella aret.

Troskelvarden, tak och frister

Endast enskilda Garantiavvikelser som innebar ratt till ersattning for Kdparen
Overstigande 60 000 kronor far géras gallande av Képaren. En nedséttning av
Kopeskillingen far endast goras gallande om sadana enskilda Garantiavvikelser
som far goras géllande enligt féregadende mening tillsammans éverstiger 600 000
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11.3.2

11.3.3

12

12.1
12.1.1

12.1.2

1213

12.2
12.2.1

12.2.2

kronor. | sadant fall ska ersattning utga fran férsta kronan. Ett flertal enskilda
Garantiavvikelser som harrér fran samma grund eller grundas pa samma
omstandigheter ska anses innebara en enskild Garantiavvikelse. Begransningen
enligt denna punkt 11.3.1 galler inte Garantiavvikelse enligt punkterna 9.1.4-
9.1.5 (&ganderatt till Aktierna), 9.1.11 (anstallda), 9.1.15 (fordringar), 9.2.1
(dganderatt till Fastigheten), 9.2.2 (belastningar), 9.2.4 (pantbrev), och 9.4.1-
9.4.4 (Skatt).

Saljarens totala ansvar fér samtliga Garantiavvikelser ska under alla
omstandigheter vara begransat till trettiofem (35) procent av Overenskommet
Fastighetsvarde. Begransningen enligt denna punkt 11.3.2 galler inte
Garantiavvikelse enligt punkterna 9.1.4-9.1.5 (&ganderatt till Aktierna), 9.1.11
(anstallda), 9.1.15 (fordringar), 9.2.1 (&ganderatt till Fastigheten), 9.2.2
(belastningar), 9.2.4 (pantbrev) och 9.4.1-9.4.4 (Skatt).

Inget ansprak ska kunna framstallas om inte skriftlig reklamation har framstallts
till Saljaren inom trettio (30) Bankdagar fran den dag Koéparen upptackte grunden
for kravet. Under alla omstandigheter ska Kdparens ansprak for att fa goras
gallande framstallas inom arton (18) manader fran Tilltradesdagen, dock att krav
i anledning av Garantiavvikelse avseende:

a) punkterna 9.1.4-9.1.5 (aganderatt till Aktierna) och 9.2.1 (&dganderatt till
Fastigheten) far framstallas utan begransning i tiden; och

b)  punkterna 9.4.1-9.4.4 Skatt far framstallas inom tre (3) manader fran det
att Képaren/Bolaget erhdll slutligt beslut i fragan som inte kan éverklagas.

ATAGANDEN KRING FASTIGHETSUTVECKLINGSPROJEKT INOM
FASTIGHETEN

Detaljplaneprocessen

Parterna ska verka for att Detaljplanen ska kunna lyftas upp for antagande sa
snart som mojligt.

Mot bakgrund av att en atergang av Bolaget/Fastigheten kan komma att
aktualiseras sa ar det av stor vikt for Saljaren att Detaljplanen medger alternativ
anvandning i form av centrumverksamhet och latt industri aven i fraga om de ytor
som avses att tilldelas till Polismyndigheten och Kriminalvarden.

Parterna ska I6pande informera varandra om all information kring
planprocessens fortskridande som Parterna tar del av. Informationen ska
kommuniceras genom e-post. Om Part begar digitalt eller fysiskt mote ska sadant
hallas inom skalig tid (fysiska méte halls pa Képarens kontor i Karlskrona om inte
Parterna bestdmmer annan plats).

Hyresvardsupphandlingar

Parterna ska verka for att sa snart som mojligt méjliggéra tilldelning av mark inom
Fastigheten for Polismyndighetens och Kriminalvdrdens kommande
hyresvardsupphandlingar.

Parterna ska I6pande informera varandra om all information kring
hyresvardsupphandlingarnas fortskridande som Parterna tar del av (dock att
information som Part &r hindrad att Iamna ut pa grund av sekretessatagande inte
ska lamnas). Informationen ska kommuniceras genom e-post.
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12.2.3

12.2.4

12.2.5

12.2.6

12.2.7

12.3
12.3.1

12.3.2

12.3.3

Parterna ska l6pande samrada kring Polismyndighetens och Kriminalvardens
kommande hyresvardsupphandlingar.

Om Part begar digitalt eller fysiskt mote ska sadant hallas inom skalig tid (fysiska
mote halls pa Koparens kontor i Karlskrona om inte Parterna bestammer annan
plats).

Parternas malbild ar att tilldelning av mark ska ske genom att relevant
markomrade for Kriminalvarden respektive Polismyndigheten bildar egen
registerfastighet som avyttras till den hyresvard som upphandlas av respektive
myndighet. Saledes forvantas det att bli tva skilda
marktilldelningar/Gverlatelser/projekt. Avyttringarna ar (i) i forsta hand tankt att
ske som paketerade bolagsavyttringar (genom att registerfastighet éverlats till
nybildat lagerbolag vars aktier dverlats till kommande hyresvard) och i andra
hand (ii) som jordabalksforsaljningar till kommande hyresvard.

Parternas malbild ar att kommande Overlatelser till de hyresvardar som tilldelas
kontrakt i hyresvardsupphandlingarna ska ske mot ett 6verenskommet
fastighetsvarde som inte ska understiga ett pris om 5 000 kr’kvm BTA baserat pa
den volym som Detaljplanen tillater. Kbparen atar sig att inte 6verlata mark till
hyresvardarna for ett lagre pris utan att ha erhallit Saljarens skriftliga samtycke.
Overlatelser till kommande hyresvardar ska ske pa marknadsmassiga villkor.
Parternas gemensamma utgangspunkt ar darvid att det ar marknadsmassigt att
kbpande part svarar fér exploateringskostnader enligt kommande
exploateringsavtal som &ar hanférliga till den aktuella marken, eventuella
ledningsflyttar eller andra liknande kostnader som kravs for genomfoérande av
projektet.

Parterna ar éverens om att Bolaget endast ska belastas med kostnader som ar
nddvandiga for att méjliggdéra de kommande hyresvardsupphandlingarna, och att
anlitande av externa konsulter, med undantag for Advokatfirman Lindahl KB, ska
foregas av godkannande fran Saljaren. Képaren forbinder sig att inte belasta
Bolaget med kostnader fér arbete som Képarens anstallda utfér.

Tillaggskopeskillingar

Vid varje 6verlatelse enligt punkten 12.2.5 som sker fran Bolaget med bindande
Overlatelseavtal som foreligger senast den 31 december 2030 — direkt eller
indirekt — ska Koparen till Saljaren betala tillaggskopeskilling for Aktierna enligt
féljande.

Parternas Overenskommelse &ar att den nettovinst (’Nettovinsten”) som
respektive tilldelning medfor ska delas mellan Parterna varvid Saljarens andel av
nettovinsten ska vara 85 % och Képarens andel ska vara 15 %.

Nettovinsten ar summan av
(+)/(plus) Overenskommet fastighetsvarde vid éverlatelse till extern kdpare,

(-)/(minus) Avdrag for s.k. latent skatt och andra liknande avdragsposter i
kdpeskillingsberakningen vid dverlatelse till extern kdpare (i forekommande fall),

(-)/(minus) Eventuell inkomstskatt eller annan skatt eller avgift som kan
uppkomma for Bolaget eller malbolag till foljd av dverlatelse till extern kdpare,
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12.3.4

12.3.5

12.3.6

12.3.7

12.3.8

12.3.9

(-)/(minus) Den andel utav Overenskommet Fastighetsvarde (efter avdrag for
latent skatt) som ar allokerat till det markomrade som 6verlats till extern kdpare,
vilket faststalls enligt fordelningsnyckel, Bilaga 12.3.3,

(-)(minus) éverenskommen kapitalkostnad pa den andel utav Overenskommet
Fastighetsvarde (efter avdrag for latent skatt) som ar allokerat till det
markomrade som oOverlats till extern kdpare, varvid en kapitalranta om 3 % per
ar ska tillampas, med arlig kapitalisering,

(-)/(minus) Bolagets kostnader — och malbolags kostnader i den del Képaren inte
(dubbel)kompenseras fér dessa — hanforliga till hyresvardsupphandlingen och
Overlatelsen, sdsom exemplifierade i Bilaga 12.3.3.

For det fall Bolagets och malbolags kostnader enligt ovan utgér gemensamma
kostnader for de tva hyresvardsupphandlingarna och/eller lagdelen ska dessa
fordelas dem emellan enligt férdelningsnyckel, Bilaga 12.3.3 - dvs om det ar
gemensam kostnad for de tva hyresvardsupphandlingarna men som inte beror
lagdelen fordelas kostnaden preliminart med 54% pa Polismyndigheten
(35 000/65 000) och 46% pa Kriminalvarden (30 000/65 000)(varvid ingen andel
saledes ska allokeras till den s.k. lagdelen).

De olika forvantade omradena for Kriminalvarden, Polismyndigheten och
lagdelen har markerats pa bifogad karta, Bilaga 12.3.5.

Exempel pa gemensamma kostnader att fordela innefattar men ar inte begransat
till;

(i)  Gatukostnader, exploateringsbidrag och
medfinansieringsersattningar, till den del dessa inte ska baras av
extern kdpare,

(i)  Kapitalkostnader pa gemensamma kostnader varvid en kapitalranta
om 3 % per ar ska tillampas, med arlig kapitalisering.

Exempel pa kostnader som inte ar gemensamma innefattar men ar inte
begransat till;

(i)  Fastighetsbildningskostnader,

i)  Bolagsbildningskostnader,

i) Kostnader for paketering av fastighet i NYAB.

iv) Stampelskatt for paketering av fastighet i NYAB,

v)  Advokatkostnader for radgivning kring upphandling,
vi) Advokatkostnader kopplade till transaktion,

vii) Ovriga eventuella konsultkostnader som Séljaren godkant (vilket
godkannande inte oskaligen ska vagras),

(viii) Kapitalkostnader pa icke gemensamma kostnader, varvid en
kapitalranta om 3 % per ar ska tillampas, med arlig kapitalisering,

Tillaggskodpeskilling ska betalas vid den tidpunkt da den kan faststallas, dock
forst nar och i den man Bolaget erhallit betalning fran den kdpande hyresvarden.

Om en forvarvande hyresvard darefter staller krav pa Kdéparen/Bolaget pa
garantiersattning eller annan ersattning/atgard i anledning av Overlatelsen ska
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12.4
12.4.1

12.4.2

12.4.3

sadant krav ha en reducerande effekt (85 %) pa tillaggskopeskilingen och
medfora att Séljaren ska aterbetala aktuell del av erhallen tillaggskopeskilling.
Vid sadant krav fran forvarvande hyresvard ska Parterna samrada och agera
lojalt.

Koépoption och séljoption

Om inte bada hyresvardsupphandlingarna avseende Fastigheten har genomforts
med bindande 6verlatelseavtal avseende mark inom Fastigheten senast den 31
december 2030 ("Optionsvillkoret") ska Koparen ha ratt att salja tillbaka
Aktierna i Bolaget till Saljaren ("Saljoptionen") och Saljaren ha ratt att aterkopa
Aktierna fran Koparen ("Kopoptionen") i enlighet med bestammelserna i denna
punkt 12.4. For det fall dverlatelseavtal har traffats senast den 31 december 2030
men sadant avtals giltighet (for sitt fullbordande eller bestand) ar beroende av
villkor (innefattande men inte begransat till laga kraftvunnet bygglov eller
styrelsebeslut), ska fristen for Optionsvillkoret skjutas framat fran den 31
december till den tidpunkt da det star klart huruvida villkoret i dverlatelseavtalet
uppfylls eller €j.

Saljoptionen och Kopoptionen far pakallas av respektive Part genom skriftligt
meddelande till den andra Parten ("Pakallelsen") tidigast fran och med den 1
januari 2031 och senast den 31 mars 2031 ("Pakallelsefrist"). Vid sadan
situation som anges i sista meningen i punkten 12.4.1 ovan ska Pakallelsefristen
senarelaggas pa motsvarande satt. Om Pakallelsen inte har skett inom
Pakallelsefristen forfaller Saljoptionen och Képoptionen. Tilltrade till Aktierna vid
aterkdpet ska ske senast sextio (60) Bankdagar efter (den tidigaste) Pakallelsen,
mot betalning av aterkdpskdpeskillingen och 16sen av Bolagets skulder (interna
och externa) i enlighet med punkt 12.4.3 nedan.

Aterkdpet ska i tillampliga delar ske pa motsvarande villkor som Képarens forvarv
av Aktierna enligt detta Avtal (mutatis mutandis), varvid féljande ska gélla
sarskilt:

a) Det Overenskomna Fastighetsvardet som Iag till grund for Képeskillingen
vid Koparens forvarv av Aktierna ska vid aterkopet uppraknas med en
kalkylranta om tre (3) procent per ar, med arlig kapitalisering, beraknad fran
Avtalsdagen i detta Avtal fram till och med tilltradesdagen i det framtida
aterkOpsavtalet.

b)  Fastigheten ska vid aterkopstillfallet inte ha paférts ndgon ny vasentlig
belastning och ska i ovrigt vara i vasentligen samma skick som per
Avtalsdagen.

c) Om - vid tidpunkten fér Pakallelsen - en (1) av de tva
hyresvardsupphandlingarna har genomforts med bindande
Overlatelseavtal avseende mark inom Fastigheten ska det dverenskomna
fastighetsvarde som anvands vid berakningen av aterkdpskopeskillingen
reduceras i enlighet med den férdelningsnyckel som anges i punkt 12.3.4.
Reducering ska ske aven om den hyresvard som tilldelats kontrakt i
upphandlingen inte direkt eller indirekt har tilltratt den férvarvade marken
inom Fastigheten.

d) Kopeskillingen och &vriga nettointdkter som erhallits (eller kommer
erhallas) av Képaren eller Bolaget till féljd av dverlatelse till hyresvard (som
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12.4.4

12.4.5
12.5
12.5.1

13.
13.1

13.2

13.3

13.4

13.5
13.6

blivit tilldelad i hyresvardsupphandling) ska beaktas och tas upp i Bolagets
eget kapital samt — i den man sadana intakter inte redan aterspeglas i
Bolagets eget kapital per tilliradesdagen for aterkdpet — ersattas av
Saljaren till Képaren (KRUTHUSEN Foretagsfastigheter AB) i samband
med aterkopet eller vid sddan senare tidpunkt nar de blivit kdnda.

e) Parternaar ense om attingen tillaggskopeskilling enligt punkt 12.3 ska utga
avseende framtida dverlatelser av mark inom Fastigheten som genomfors
efter det att aterkopet har fullfoljts.

f) Koéparen (KRUTHUSEN Féretagsfastigheter AB) ska i aterkdpet inte kunna
goras ansvarig for forhallanden avseende Fastigheten eller Bolaget som
hanfor sig till dagen fére Avtalsdagen (Saljarens innehavstid).

Om Bolaget vid tidpunkten for Pakallelsen innehaller utdelningsbara medel
hanforliga till genomférd Gverlatelse av mark inom Fastigheten ska Parterna
verka for att sddan utdelning beslutas och genomfors till Koparen (KRUTHUSEN
Foretagsfastigheter AB) fore tilliradesdagen i aterkdpsavtalet.

For optionerna som sadana ska ingen ersattning erlaggas.
Sékerhet

Till sékerhet for det ratta fullgérandet av Saljarens forpliktelser i Avtalet —
innefattande men inte begransat till skyldigheten att aterképa Bolaget enligt
punkten 12.4 ovan — ska Saljaren pa Avtalsdagen stalla sakerhet till Képaren
genom moderbolagsborgen fran Pronordic AB.

OVRIGT

Saljaren ska aga ratt att dverlata sina rattigheter och skyldigheter enligt avtalet
till Pronordic AB, (som ar moderbolag i Séljarens koncern).

Part har i 6vrigt inte ratt att overlata Avtalet eller rattigheter och skyldigheter
hanforliga till Avtalet.

Avtalet utgor det fullstandiga avtalet mellan Parterna i anledning av overlatelsen
av Aktierna och ersatter alla tidigare férhandlingar och dverenskommelser
rorande innehallet i Avtalet oavsett om dessa traffats skriftligen eller muntligen.

Andring av eller tillagg till Avtalet kraver foér sin giltighet att en skriftlig
overenskommelse undertecknas av bada Parter med sarskild referens till Avtalet.

Avtalet ska vara underkastat och tolkas enligt svensk materiell ratt.

Tvister som uppstar i anledning av Avtalet ska slutligt avgoras av allman domstol.

signatursida féljer
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Avtalet

undertecknats med digital signatur i enlighet med

Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 910/2014 (elDAS) genom
Mobilt BankID. Datum for undertecknande framgar av den digitala signaturen.
Vem som undertecknat Avtalet anges nedan.

Roden Forvaltning AB — Jonas Andersson och Fredrik Séderberg

KRUTHUSEN Foretagsfastigheter AB — Gunilla Ekel6f och Christian Lundmark

BILAGOR

Bilaga 2a)

Bilaga 2b)
Bilaga 9.1.1
Bilaga 9.1.3
Bilaga 9.1.13
Bilaga 9.2.2
Bilaga 9.5
Bilaga 12.3.3
Bilaga 12.3.5

Proformabalansrakning och beréakning av den Preliminara
Kopeskillingen

Arsbokslutet

Registreringsbevis

Bolagsordning

Forvarvsavtal genom vilket Bolaget forvarvat Fastigheten
FDS-utdrag

Datarumsmaterialet (USB)

Fordelningsnyckel

Karta 6ver delomraden inom Fastigheten
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Bilaga 2

Forslag till styrelse och fortroendevalda revisorer Lumas Backe AB,
org. nr 556980-5673.

Styrelseledamot, ordférande
Ekelof, Barbro Gunilla, Skomakaregatan 43 C, 371 16 KARLSKRONA

Styrelseledamot, vice ordforande
Wenster, Nils lvar, Korpralsgatan 8, 371 41 KARLSKRONA

Styrelseledamoter )

Ammer Fors, Britt-Marie Gudrun, Lindvalls vag 15, 373 30 NATTRABY

Eriksson, Per Erik Johan, Arklimastaregatan 18 B Lgh 1201, 371 29 KARLSKRONA
Lind, Jan Erik Gustav, Vastra Prinsgatan 20 B Lgh 1301, 371 35 KARLSKRONA
Styrelsesuppleanter

Estgren, Bengt Gustaf Joérgen, Skomakaregatan 5 Lgh 1102, 371 36 KARLSKRONA
Garsten Schén, Suzanna Magdalena, Emmahultavagen 7, 373 33 NATTRABY
Urbanski, Piotr Michal, Konstapelsgatan 9 Lgh 1003, 371 29 KARLSKRONA
Lekmannarevisor(er)

Runesson, Bernt Stefan, Offamala 324, 373 44 RODEBY

Thorngren, Per Karl Mikael, Riksvagen 45 B Lgh 1101, 371 62 LYCKEBY
Lekmannarevisorssuppleant(er) )

Elmlund, Lisbeth, Bostorp 234, 373 44 RODEBY

Harstedt, Ulf Gustav, Gyllenstjarnas vag 5 B Lgh 1202, 371 40 KARLSKRONA



Intern information

Org.nr 556980-5673

BOLAGSORDNING
§ 1 Firma
Bolagets firma ar Lumas Backe AB

§ 2 Sate
Styrelsen skall ha sate i Karlskrona, Blekinge lan.

§ 3 Verksamhetsforemal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att forvarva, avyttra, bebygga och forvalta
kommersiella fastigheter, eller tomtratter for att darpa uppfora lokaler, for foretag och
organisationer i Karlskrona kommun.

§ 4 Andamalet med bolagets verksamhet

Bolagets syfte ar att férmedla mark- och flexibel lokalupplatelse till kommun och foretag
och darigenom skapa etablerings- och utvecklingsmajligheter for nya samt befintliga
foretag och organisationer inom kommunen. Kommunallagens lokaliseringsprincip galler
for bolaget. Likvideras bolaget skall dess behallna tillgangar tillfalla Aktiebolaget
Karlskrona Moderbolag.

§ 5 Fullméaktiges stidllningstagande

Bolaget skall bereda kommunfullmaktige i Karlskrona kommun majlighet att ta stallning
innan beslut i verksamhet, som ar av principiell betydelse eller annars av storre vikt
fattas.

§ 6 Aktiekapital
Aktiekapitalet skall vara lagst 50 000 kronor och hogst 200 000 kronor.

§7 Antal aktier
Antalet aktier ska uppga till lagst 500 stycken och hégst 2 000 stycken.

§ 8 Styrelse

Styrelsen skall besta av lagst fyra och hogst fem ledamoter och lagst tva och hogst tre
suppleanter. Styrelsen utses av kommunfullmaktige i Karlskrona kommun for tiden fran
den bolagsstamma, som foljer narmast efter det att val till kommunfullmaktige forrattats,
intill slutet av den bolagsstamma som foljer efter nasta val till kommunfullmaktige.
Kommunfullmaktige utser ordférande och vice ordférande i bolagets styrelse.

§ 9 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaper samt styrelsens och
verkstallande direktdrens forvaltning utses av bolagsstamman en revisor med en
suppleant. Om revisionsbolag utses till revisor erfordras ingen suppleant.

Revisorns och suppleantens uppdrag galler till slutet av den arsstamma som halls under
det fijarde rakenskapsaret efter revisorsvalet.

§ 10 Lekmannarevisor
For samma mandatperiod som galler for bolagets styrelse skall kommunfullmaktige i
Karlskrona kommun utse 1 - 2 lekmannarevisor med 1 - 2 suppleanter.



Intern information

§ 11 Kallelse till bolagsstamma
Kallelse till bolagsstdmman skall ske genom brev med posten till aktiedgarna tidigast fyra
veckor och senast tva veckor fére stdmman.

§ 12 Arenden pa arsstimma
Pa arsstamma skall féljande arenden férekomma till behandling:
. Stdmman Oppnas;
. Godkannande av dagordning;
. Val av ordféranden vid stamman;
. Upprattande och godkannande av réstlangd;
. Val av en eller tva justeringsman;
. Prévning av om stdmman blivit behérigen sammankallad;
. Framlaggande av arsredovisningen, revisionsberattelsen och
lekmannarevisorns granskningsrapport;
. Beslut om
a) faststallelse av resultat- och balansrakningen
b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen
c) ansvarsfrihet for styrelseledamodterna och verkstallande direktoren
9. Faststallande av arvoden at styrelsen, revisorn och lekmannarevisorn
med suppleanter;
10. Information om val av styrelseledaméter och styrelsesuppleanter
11. Val av revisorer och revisorssuppleanter, i forekommande fall;

12. Annat arende som ankommer pa bolagsstamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

NO O~ OWON -
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§ 13 Rakenskapsar
Kalenderar skall vara bolagets rakenskapsar.

§ 14 Firmateckning
Styrelsen far ej bemyndiga annan an styrelseledamot eller VD att teckna bolagets firma.
Sadant bemyndigande far endast avse tva personer i férening.

§ 15 Inspektionsratt

Kommunstyrelsen i Karlskrona kommun eller dess ombud ager att ta del av bolagets
handlingar och rakenskaper samt i ovrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta
galler endast i den man forfattningsreglerad sekretess inte hindrar detta.

§ 16 Andring av bolagsordning
Denna bolagsordning far inte andras utan godkannande av kommunfullmaktige i
Karlskrona kommun.
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KARLSKRONA LAMPAN 2

1 UPPDRAGET

Savills Sweden AB har pa uppdrag av Pronordic Holding AB, genom Fredrik Séderberg, genomfort en
vardebeddmning avseende byggratter for industrilokaler under den speciella forutsattningen att inget
forvantansvarde kring pagaende detaljplanearbete skall vagas in. Varderingsobjektet utgdrs av
fastigheten Karlskrona Lampan 2 (i detta utldtande senare benamnt "Varderingsobjektet”)
vardetidpunkten ar 2026-06-01. Syfte for varderingen ar underlag infor avyttring.

Ingen besiktning av fastigheten har genomforts i samband med véarderingen.

UNDERLAG

Vi har med haft tillgang till féljande indata:

e  Muntlig och skriftlig information kring markens status fran uppdragsgivare
e Plankarta och beskrivning: stadsplan 1380K-P991
e  Transaktionsdata for jamforelsepriser

Det har inte genomforts nagon utférligare genomgang av sakerheten i informationsunderlaget utéver
en allman rimlighetsbeddmning inom ramen for uppdraget.

BAKGRUND

Det pagar for narvarande ett stort detaljplanearbete dar varderingsobjektet innefattas. Nuvarande
fastighetségare har dock fort en dialog med kommunen kring en potentiellt avyttring av
varderingsobjektet pa basis av den nuvarande detaljplanen, varfér denna vardebeddémning uttryckligen
bortser fran eventuellt férvantansvarde som det pagaende detaljplanearbetet rimligtvis annars skulle

skapa.
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KARLSKRONA LAMPAN 2

2 METODIK

Vid vardering av mark och byggratter anvands den s.k. ortsprismetoden. Denna innebar att man utgar
fran salda objekt i liknande omraden och &verfor relevanta nyckeltal till varderingsobjektet, sdsom
kr/kvm tomtyta eller kr/lkvm BTA. Foreliggande véardering ar utférd med bade ortsprismetoden och den
hypotetiska avkastningsmetoden. | den hypotetiska avkastningsmetoden bestdms markvardet av en

restpost mellan totalt varde i fardigstallt skick och produktionskostnad for gjorda investeringar.

Asatta vardeparametrar i exploateringskalkylen grundar sig i en analys av nedanstaende faktorer:

. Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition
. Byggkostnader for likartade fastigheter

. Marknadsmassiga hyresvillkor

. Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter

. Beddmt marknadsmassigt avkastningskrav

Den potentiella risken med en exploateringskalkyl bestar i att resultatet kan variera avsevart beroende
pa hur stor osékerheten ar i den indata som anvands. Genom att analysera jamférelseobjekt har
Savills funnit en relation mellan utrymme fér markforvarv och ett teoretiskt varde for fardigstallt projekt.

Utover ovanstaende tva metoder har aven beaktats det kassaflodesmassiga vardet for marken. Alltsa
vilket kassafléde marken teoretiskt bor kunna generera. Detta utfors framst som en rimlighetskontroll

och komplement till ortspris- och avkastningsmetoden.
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KARLSKRONA LAMPAN 2

3 VARDERINGSOBJEKTET

Varderingsobjektet ar belaget i mellan Torskors och vag E22, precis norr om centrala Karlskrona.
Omradet ar mycket gott placerat i kommunen med direkt anslutning till sdval E22 som narhet till

centrala Karlskrona. Fastigheten har en total areal om 146 256 kvm.

KARTA FLYGFOTO

ca 22 @FANDELSTORP
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Skavkulla och BERGASA! HASTY
Skillingends

VERKO

Karlskrona

Kiélla: Kliva

MARKARBETEN

Fastighetsagaren uppger att ca 100 000 kvm av fastigheten bestar av hardgjord yta dar ca 1-3 m har
fyllts upp med stenkross och grusats. De jamforbara markkdp och anvisningar som refereras till i
denna rapport avser som regel byggklar mark i den mening att stérre sprangningsarbeten samt rojning
av skog har genomforts. Det ar dock inte vanligt att ytorna ar hardgjorda nar de séljs som byggratter.
Detta har sjalvklart ett varde for en presumtiv kopare. Det exakta vardet beror pa den faktiska
kostnaden som de utférda arbetena de facto skulle leda till. Markarbeten kan variera stort i kostnad
beroende pa underliggande markférhallanden, men 500-1000 kr/kvm &r en schablonmassig

beddémning for ytor med hégst normala markférhallanden.

LOKAL MARKNAD

Karlskrona ar en klassisk residensstad och trots en modest befolkningsutveckling under de senaste
aren ar det allmant att betrakta som en attraktiv fastighetsmarknad. For narvarande ar det ett flertal
storre aktorer som vill utoka sin narvaro i kommunen; bland annat NKT, Forsvaret, Polisen och
Kriminalvarden samt &ven NATO. Detta beddoms ha en kraftigt positiv effekt pa fastighetsmarknaden
generellt, men i synnerhet byggrattsmarknaden i kommunen da mycket av den verksamhet som skall
etableras kraver specialutformade ytor. Det bor aven poangteras att stdrre etableringar som de som

2026-06-05 Karlskrona Lampan 2 savills

Dokument-1D 09222115557580182067

Signerat RS, ER




KARLSKRONA LAMPAN 2

namns ovan ofta skapar positiva foljdeffekter for bland annat féretag som tillhandahaller tjanster som

behdvs av den priméra etableringen.

PLANFORHALLANDEN

Det pagar for narvarande ett storre detaljplanearbete pa fastigheten. Varderingen ar dock genomférd

pa basis av den nuvarande gallande planen och darfor bortses helt fran planarbetet pa fastigheten.

Den nuvarande detaljplanen tillater industribebyggelse (J) pa merparten av fastigheten. Hogsta
byggnadshdojd &r 7,5 m éver mark men planen tillater &ven hogre byggnadshéjd om detta kan anses
motiverat och rimligt. Delen av fastigheten som ar markt med J far dock inte bebyggas till mer an
halften av markytan. Mindre omraden av fastigheten ar markta Jp vilket avser industriplanteringar,
dessa omraden far inte bebyggas eller anvandas som upplag.

Norra delen av védrderingsobjektet

BEDOMNING AV BYGGRATTENS STORLEK

Fastigheten ar relativt stor och detaljplanen ar gammal. Byggrattens totala storlek ar inte fullstandigt
entydig. Planbeskrivningen sager uttryckligen att den del som marks J i planen far till halften bebyggas.
Den del av varderingsobjektet som enbart &r markt J bedéms motsvara strax éver 100 000 kvm (se
nedan for uppskattning pa karta, gul polygon).
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KARLSKRONA LAMPAN 2

Area Omkrets
101004 m? 1707 m

Det ar inte helt klart huruvida byggnadernas maximala avtryck bor beréknas som 50% av de 100 000
kvm (ett avtryck om 50 000 kvm BTA) som beddms vara markta J eller om det bor beraknas pa
fastighetens totala storlek om 146 000 kvm (vilket innebar ett avtryck om 73 000 kvm BTA).

Vidare ar planen relativt tillatande gallande byggnadshojd. En generell niva om 7,5 m i byggnadshdjd
med mdjlighet till undantag innebar att bebyggelse pa fastigheten i princip kan variera mellan en
(lager/industri med hog takhdjd) och tre (kontor eller liknande) vaningar i héjd. En utvecklare som
amnar exploatera marken med logistik/lager/industri skulle sannolikt rakna med en genomsnittlig
byggnadshéjd om 1,5 vaningar (verksamhetsyta dar cirka halva ytan har 7,5 m takhdjd och resterande
har kontor pa vaning 2). En utvecklare som framst vill exploatera fastigheten med kontor eller liknande
verksamhet skulle kunna réakna med en genomsnittlig byggnadshojd om upp till 2,5 vaningar (halften av
byggnaderna i tva vaningar och halften i tre).

Givet ovanstaende parametrar kan den totala byggratten bedémas till mellan 75 000 kvm BTA och
187 500 kvm BTA beroende pa tankt bebyggelse och tolkning av bestdmmelserna i planen. Var
beddmning ar att objektets attraktivitet gér att den mest troliga kdparen troligtvis inte réknar med den
allra minsta byggrattsvolymen utan en mix av bebyggelse. Var beddmning ar att en rimlig volym ar
cirka 100 000 kvm BTA.
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KARLSKRONA LAMPAN 2

4 ORTSPRISANALYS

For bedomningen av marknadsvardet av byggratter pa varderingsobjektet har
transaktioner/markanvisningar av industrimark/byggratter analyserats. Da underlaget fér enbart
Karlskrona ar oerhort litet har hela sédra Sverige samt delar av vastra Sverige (exkluderat Goteborg)
inkluderats i analysen. Samtliga kdp skedde under 2025 och 2026. Totalt har 12 markanvisningar for i
huvudsak industriandamal undersokts. Prisintervallet for byggratterna ligger generellt inom intervallet
250 — 490 kr/kvm areal om Malmo exkluderas Afférerna i stor-Malmo har en helt annan niva mellan

1 000 och 1600 kr/kvm areal. Det ar fa affarer som har angivna varden konverterat till kr/kvm BTA, men
en intressant affar ar Rowico Fastigheters forvarv fran Halmstads kommun i Kararp, Halmstad till en

kopeskilling som motsvarade éver 2000 kr/kvm BTA.

Generellt sett &r det svart att dra langtgaende slutsatser fran jamférelsematerialet. Képen ar
geografiskt spridda och relativt fa till antalet. Vidare beddms den storsta delen av de jamférbara kopen
vara lokaliserade i microldgen som inte ar direkt jdAmfoérbara med varderingsobjektets pa respektive ort.
De jamforbara kdpen ar uttryckta i kr/kvm areal, vilket gor materialet an mer svartytt da
konverteringsgraden till BTA inte ar kand. En grov bedémning ar dock att exploateringsgraden bér ge
att priset i kr/lkvm BTA ar mellan 50 och 150 % av markpriset per areal.

| stort bedOms varderingsobjektet vara battre an merparten av jamférelsekdpen utanfér Malmé vilka
generellt sett antyder en prisniva kring 300-2000 kr/kvm BTA. Vidare bedéms varderingsobjektet vara
samre an kdpen i Malmé med omnejd, vilka antyder en niva kring 1400-2400 kr/kvm BTA. Det bor aven

noteras att samtliga jamforelsekop ar betydligt mindre volymer an varderingsobjektet.

Ett av kdpen avser en fastighet i Karlskrona som forvarvades av NKT fran kommunen i mars manad i
ar. Fastigheten ar belagen ca 2 km norr om varderingsobjektet och forvarvades for cirka 250 kr/kvm.
Det bor dock beaktas att marken beskrivs som "icke iordninggjord”. Med en forsiktig exploateringsgrad
om 50% innebar kdpeskillingen ca 500 kr/kvm BTA for mark som idag till stérsta delen ar skog (att
déma fran flygfoton), rimligtvis tillkommer en kostnad om minst 1 000 kr/kvm vilket gor att ett mer
rattvisande pris troligtvis motsvarar narmare 1500 kr/kvm BTA.

Vid jamférelse med kdpen bar dven i detta sammanhang beaktas att varderingsobjektet i stort bestar
av hardgjord yta vilket bor betinga en ytterligare kdpeskilling om minst 500 kr/kvm BTA.

For mer information om jamforelsekdpen, se Bilaga Il.

Utover ovanstaende jamforelsematerial har Savills vetskap om att en mindre tomt i Gullberna, strax
soder om varderingsobjektet pa andra sidan E22, 1&g ute till forsaljning for 2 000 kr/kvm BTA. |
slutdndan valde dock fastighetsagaren att exploatera fastigheten pa egen hand.
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KARLSKRONA LAMPAN 2

5 EXPLOATERINGSKALKYL

Véardebeddmningen har sin grund i ortsprismaterialet som redovisats ovan. Vi har darutéver tillampat
residual-/exploateringskalkyl som stéd fér bedémningarna.

EXPLOATERINGSKALKYL OCH OVERVAGANDEN

Da en exploateringskalkyl bygger pa antagna varden for samtliga parametrar ska den tolkas med viss
forsiktighet da det ar svart att forutse samtliga risker vid ett nybyggnadsprojekt samt att val av standard
och material ar avgorande for den slutliga byggkostnaden. Det bér aven tillaggas att varje enskild
exploatdr har ett specifikt vinstkrav. | detta fall har vi gjort en kalkyl dar vi utgatt fran schabloniserade
parametrar och marknadsmassiga villkor.

Savills har beddmt att ett logistik/industri/kontorsprojekt i aktuellt microlédge bor kunna betinga en
hyresnivd om ca 1 125 kr/kvm LOA. Vidare ar beddomningen att drift- och underhallskostnaden bér vara
cirka 50 kr/kvm. Med ett avkastningskrav om 6,5% ger detta ett slutvarde om cirka 16 500 kr/kvm.
Detta resulterar i ett slutgiltigt byggrattsvarde om cirka 1 950 kr/kvm BTA. En férsiktig bedémning ar att
det faktum att ytorna ar hardgjorda bor betinga ca 500 kr /kvm i ytterligare byggrattsvarde. Kalkylen
indikerar alltsa ett varde om cirka 2 450 kr/kvm. Fér mer information om kalkylen, se Bilaga .
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KARLSKRONA LAMPAN 2

6 KASSAFLODESANALYS

Som ett komplement till ovanstdende Ortsprisanalys och Exploateringskalkyl har aven en bedomning
av markens varde som kassaflédesgenererande enhet genomférts. Varderingsobjektet har 100 000
kvm hardgjord yta i ett mycket attraktivt Iage i Karlskrona dar ett flertal storre etableringar kommer att

aga rum under de kommande aren.

Var beddmning ar att hardgjord mark som férhyrs som uppstallningsyta i motsvarande lage som
varderingsobjektets betingar ca 200 kr/kvm/ar. Om ytan tex stéangslas av bor hyran vara hégre. Drift

och underhall bedéms vara minimalt.

Vi gor en Overslagsberakning: 200 kr/kvm hyra, med ett avdrag om 10% i schablonméssig vakans och
fastighetsskatt ger ett driftnetto om 180 kr/kvm. Ett marknadsmassigt avkastningskrav om 7,5% ger oss
ett varde om 2 400 kr/kvm.
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KARLSKRONA LAMPAN 2

7 VARDEBEDOMNING

Efter en sammanvagd beddémning av ortsprisunderlaget och resultaten fran exploateringskalkyler och
en ytterligare rimlighetsbedémning genom en kassaflddesanalys och med hansyn till de specifikt
genomférda markarbetena som redan genomférts pa tomten sa bedémer Savills, under de
forutsattningarna som specificerats under uppdraget, byggrattsnivan per vardetidpunkten 2026-06-01,

for varderingsobjektet fill:

Byggratt Industri

2 400 kr/kvm ljus BTA

Stockholm den 5:e juni 2026
Savills Sweden AB

Rasmus Siklander Erik Rusk
Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare
AUKTORISERAD AUKTORIS"ERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
-9-
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Byggrattsvarde avseende

Lager/industri/kontor

KARLSKRONA LAMPAN 2

Hyra 1125 kr/kvm LOA
Drift och underhallskostnad 50 kr/kvm LOA
Driftnetto 1075 kr/kvm LOA
Avkastningskrav 6,50%
Marknadsvarde projekt 16 538 kr/kvm LOA
Marknadsvarde projekt 14 885 kr/kvm BTA
Byggkostnad 11 100 kr/kvm LOA
Byggherrekostnader 1110 kr/kvm LOA
Moms 0 kr/kvm LOA
Byggkostnad 12 210 kr/kvm LOA
Byggkostnad 10 989 kr/kvm BTA
Projektvarde 4 328 kr/kvm LOA
Vinst (15% av investerat kapit 2 157 kr/kvm LOA
Byggrattsvarde 1954 kr/kvm BTA
-10 -
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BILAGA Il - JAMFORELSEKOP MARKANVISNINGAR KARLSKRONA LAMPAN 2

Kommun Omrade Séljare Viarde kr/areal Virde kr/kvm BTA
2026-03-17  Karlskrona Maltan NKT HV Cables  Karlskrona kommun Industri 250
2025-10-22  Kristianstad Nasby Wallins Traktor AE Kristanstads kommun Industri 493
2025-04-29  Malmo Valdemarsro EasyDepot AB Malmo stad Industri 1400
2025-04-24  Halmstad Kararp Rowico Fastighets Halmstads kommun Industri 462 2038
2025-04-22  Vellinge  Vellinge Nidmo Fastighets Vellinge kommun Industri 1000
2025-04-22  Vellinge  Vellinge Bizpark Vellinge kommun Industri 1300
2025-03-25 Malmé Fosie MDA Akeri & Logi: Malmé stad Industri 1450
2025-03-25 Malmo Elisedal Duroc Produktion Malmé stad Industri 1600
2025-03-25  Falkenberg Falkenbergsmotet  Astoria Fastighete Falkenbergs kommun Industri 300 415
2025-03-04  Staffanstorg Kyrkheddinge Swede-Center i Sl Staffanstorps kommu Industri 80
2025-02-25  Falkenberg Vinbergs hed KumEngCo Falkenbergs kommun Industri 200 436
Min 80 415
Max 1 600 2 038
Medel 800 1 000
Median 493 436
-11 -
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BILAGA IIl — ALLMANNA VILLKOR KARLSKRONA LAMPAN 2

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Desss allmdnna villkor &r g rbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum [’M:gl:b&ummu\ﬂ
FS Fuugbcmlcglm Newsec Ad y Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utwrbetade med ulgingspunkt frin God
Vi av Sek For Fastigh dering inom Samhillsbyggama och &r dds for suk de vard Dom

Sanﬂﬂlbbymma. Villkoren giiller frin 2023.04-06 vid viirdering av hela, delar av fastgheter. tomtriitter, byggnader pd ofn grund eller

12

22

Viirdeutlitandets omfattning

Virdenngsobjektet omfattar 1 vindeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarnde med tillhérande ditigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrit, samf3lligheter och
Gvnga rittigheter eller skyldigheter som fi ar av uidrag frin
Fastigh istret hiinfdigt tll virdenngsobjek

s g

Vudclllalndtl mfwx fiven, 1 forckommande fall, ull

de fastighetstillbchér och byggnads.
tillbehdr, dock ¢ industntillbehdr 1 annan omfatining an vad
som framgar av utlatandet.

Kmtmll av mskrvna riln;h:la har skett genom utdmg frin
Fastigh g Den som erhallits genom
Fastighetsreg har fan vara korrekt och fullstindsg,
\"l?x yazrllgune utredming av legala fchillanden och
dispositionsriitt ¢ vidtagits. Vad giller legala forhallanden
uldver vad som framga av Fi sghetsregistret har dessa enbart
beak 1 den f; £ dirom limnats
sknfiligen av nppdnpgm‘im cller dennes ombud
Fummndcluxnﬁamgirav u&agfnm Fm;hmn:gmmt
samt av uppgifh av u

eller dennes umbod hr det forussatts att v‘dcnnpob)clml
mie belastas av icke msknvna servitut, uyn]-ukrillswhl cller
andrm avial som 1 migot de by

didighet &ver h sand’ Atk ek

bel av  betungande ulgifter, ,“ eller m&:
gravationer. Vadare har det fGrutsatts att viirderingsobjekiet
mte fir focemnal fic tvist 1 nigot avscende.

ASrPe

Férutsattningar fir viirdeutlitande

Den information som imnefattas 1 viirdewtidtandet har -
samlats fran killor som bedomis varn ullforhtlign. Samtliga
uppgifier som erhalhts gtmm q)pdnppmm’ip:n cller
dennes mimd od: e vty har
farn Uppgafd har endast k 1k
genom en ulluin nmlighetsbeddmnmg. Vidare har fGrutsatts
att inget av rebevans for viirdebeddmnmgen har utelimnats av
uppdragsgivaren igaren eller dennes ombud. Ingen koatroll av
hyresgiisternas betalningsformaga har gjorts om det ¢ nimnts
specifikt 1 utlatandet.

De arcor som liggs tll grund for viirdenngen har erhillits
genom uppdragsgivaren/figaren cller dennes ombud. Virder-
mhlrﬁthungpi&snmochhumunﬂllqapdem
pa plats eller pa gar, men har |

genom en rimlighetsbeddmnmg. Arcarna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tllfalle gillande “Svensk
Standard"”.

Vad avser hyres- och amendeféchillanden eller andra
deri har vardebeddmna 1 forek de fall
nl;lll fran gillande hyres- och arrendeavial samt avriga
nytyanderiittsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande redevanta villkoe har  erhillits av  uppdrags-
givaren/figaren eller dennes ombud.

Vitdumpnhyckm ﬁml.nlu dels uppfylis alla erforderliga

och for fastigh gilllande wvillkor, sisom
planﬁlhilhmlm ctc, dels ha erhallit alla erforderlign myndag-
hetstllstind f6r dess anvindming pd sift som anges i ul-
Btandet.

Miljafragor

Vini:bcd('nnnmge galler under fGrutsittmngen att mark cller
byggnader mom virdenngsobjekiet mte ir 1 behov av sane-

ring eller att det fGreligger ndgon annan form av malimissg
belastning.

32

i3

73

TA

liknande virderingsuppdrag inom Svenige. Savitt ¢j annat framgir av virdeutlatandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 3

mte féc den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredpe man som en konsckvens av aft viardebeddmnmgen dir
felaktig pa grund av att virderingsobjektet dr 1 behov av
sanermng eller att det fGreligger ndgon annan form av
milyimissag belastning.

Om mformatica ¢j erhilles om en byggnad dr muljocertifierad
antas det 1 virdeboddmmingen att byggnaden ¢) dr certifierad.

Besiktning. tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggnmgar (byggnader osv)
som besknvs 1 utldandet & baserad pd dversikilig okulir
besiktning. Utfird besikining har ¢j vant av sidan karaktir att
den upplylier siljarens upplysmingsplikt cller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objekiet forutsins ha det skick och den standard som den
okulira b dikerade vad besskmmgstilfiiller.

2 Virderaren tar inget ansvar {or dohda fel elber icke uppenbam

forhallanden pi egendomen, under marken eller 1 byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas fir:

» sadant som skulle kriiva specialistkomy cller speciell
kunskaper for att uppticka.
o funkti tekndefiih )ocbcllcr' o ros bygge
] g, ricledn eller
cl:hnshkmponmlzr

» Brister 1 de delar som ¢j besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak uil fohd ov pavisad skada ull
ol av fel 1 viirdeutlatandet skall framstillas inom et ir frin
virdermgstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
nngen).

Delmmhshdt:ﬁndwmknugafwﬁvmdﬁmhhll
folyd av fel 1 virdewtla ir 25 pn lopp vid virde-
nngstidpunkten.

Viirdeatlitandets aktuslitet

B de pd att de fak som p
marknadsvirde ficandras dver tn:lm ir den vad:bcdﬁumng
mmilcrgcnlﬂhn&(ﬁlhﬁmdaﬂvd\mdpn*lm
med de forutsd som 1 utlst.
andet.

2rk el il

reser ang;

F ‘4 P} L1:

- och utbetalm
m‘b\'nm 1 utidtandet 1 &md: fnlL har g;on: uxiin
:I SoCHario. som, ¢n|lgl i

PP

farva om framtiden. Virdebe-

dﬁmngm mncbir mie nigon utfistelse om faktisk framtida
flodes- och viird .
Viirdeutlatandets anviindande

lmcﬂllel 1 viirdeutiatandet med tillbérande bilagor tillhér
uppdragsg| och skall anviindas 5 sin helhet ull det syfle
som anges 1 wikitandet.

Anvinds vinfeutlitsndet for rittsliga fécfogand
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anviinds enligt 7.1.
Varderaren iir fri frin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man ull fGljd av att denne anvant sig av viirdeutlatandet eller

uppgifler 1 detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till @ ndgot annat skriftlgt dokument, maste virde-
nngsforetaget  godkiinna  mnchillet och pa vilket siint
utlitandet skall dterges.

Tredje part far ¢ anvinda virdeutlitande utan sknfiligt
godkinnande av viirderaren.
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Vardeutlatande - Karlskrona Lampan 2

Tomtmark, Industri samt eventuellt forvantningsvarde
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1. Uppdrag

Varderingsobjekt

Karlskrona Lampan 2; Tomtmark, Industri samt eventuellt forvantningsvarde beaktat pagaende detaljplan.
N rew .

Kdlla: Lantmdteriet

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Karlskrona Kommun, Hakan Petersson.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”).

Enligt uppdragsgivaren ska varderingen anvandas som beslutsunderlag infor eventuellt forvarv.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2026-05-12.

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
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Allmanna villkor & Varderingsstandard
For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande”.
De allmanna villkoren har utarbetats av de ledande varderingsféretagen pa den svenska marknaden och

tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna villkoren aterger
varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

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

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements (del av RICS Valuation
— Global Standards 2025, utfardat av Royal Institution of Chartered Surveyors) samt i enlighet med
Sambhallsbyggarnas regler om god véarderarsed.

Vidare intygas att Svefa innehar erforderlig marknadskdnnedom om den aktuella fastighetsmarknaden, samt
erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Svefa iklader sig inte ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att Uppdragsgivaren / Fastighets-
agaren lamnade oriktiga och/eller ofullstandiga sakuppgifter (som lagts till grund fér vardebedémningen).

Allmanna Forutsattningar
Vid vardering av byggrétt (laga kraftvunnen detaljplan) galler féljande:

- Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark (aven da privat aktor initierar utveckling av nya
byggratter som féranleder utbyggnad av allman platsmark).

- Exploator forutsatts bekosta projektering, mark- och gatuarbeten (kvartersgator) och teknisk
infrastruktur (d.v.s. byggklara tomter) samt byggnation inom kvartersmark.

- Bedomt varde forutsatter att eventuella kostnader for gator o.d. som utgér allman platsmark ingar,
d.v.s. att de inte kommer att belasta exploator.

- Anslutningsavgifter tillkommer; forutsatts bekostas av exploator.
- Kostnader for detaljplan tillkommer; forutsatts bekostas av exploator.

- Fordelningen av eventuella 6vriga kostnader mellan kommun och exploator férutsatts regleras i
markanvisnings-/exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

- Det forutsatts att det inte finns nagra miljébelastningar, riksintressen, fornldmningar, extraordinara
geotekniska férhallanden eller dylikt som paverkar genomférbarheten i en kommande exploatering.

- Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, arrenden o.d. har inte beaktats. Det forutsatts att
det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomférbarheten av, och for ekonomin
i, en exploatering.

Sarskilda Forutsattningar

| varderingen beaktas — i samrad med Uppdragsgivaren — féljande sarskilda forutsattningar:

- Beddmt marknadsvarde utgar fran kraftvunnen detaljplan samt eventuellt férvantningsvarde med
hansyn till pagaende detaljplan (se "Planférhallande” och "Exploateringsférutsattningar”).

Nagot férvantningsvarde avseende specifika projekt beaktas ej.

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
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Varderingsunderlag
Till underlag for uppdraget har Uppdragsgivaren tillhandahallit:

- Beddmda kostnader for utveckling av infrastruktur
Besiktning har inte utforts i samband med detta uppdrag (senast i mars-19 av Thomas Green).
Aktuell detaljplan (och pagaende detaljplan) har inhamtats fran Karlskrona Kommun.

Uppgifter om genomférda markanvisningar-/6verlatelser av ramark och byggratter har inhamtats genom
lagfarna register, kommunala protokoll och genomférda bolagsforvarv, fastighetsregleringar, m.m.

Vidare har offentliga uppgifter och statistik fran Bolagsverket, fastighetsregistret, SCB, m.fl. inhdmtats och
bearbetats som underlag fér analysen.

2. Varderingsobjekt
Lage & Omgivning

Lampan 2 ar belagen inom Torskors, norr om Karlskrona, i anslutning till E22 och Vag 28.
Naromradet utgdrs av industri-/verksamhetsfastigheter och externhandel, samt bostéader.

Offentlig/lkommersiell service i de mer centrala delarna av Karlskrona.

Mark

Tomtarean ar 146 256 kvadratmeter, i huvudsak oexploaterad mark.

Undergrunden utgors, enligt Sveriges Geologiska Undersdkning, av berg.

Potentiella Markféroreningar

Karlskrona Lampan 2 ar inte registrerad i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.
Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts ndgon vidare kontroll avseende potentiella

miljébelastningar inom vérderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmé&nna villkor fér vérdeutlatande).

Oversviamningsrisk
Vid avstdmning gentemot MCF:s Oversvamningsportal framgar att Karlskrona Lampan 2 inte &r beléget inom
ett riskklassat omrade for 6versvamning (avser kust, +2m RH2000 respektive Lyckebyan).

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomfdrts nagon ytterligare kontroll avseende éversvdmningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgérder.

Lagfaren Agare

Lagfaren agare ar Lumas Backe AB.

Rattsliga Forhallanden
| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av denna framgar bl.a.:
- Lagfaren agare
- Planférhallanden
- Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
- Eventuella inteckningar
- Taxeringsuppgifter

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
5(16) Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2026-05-12 Ordernummer: 195416
Karlskrona Lampan 2

Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter, 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.

Planférhallanden
Gillande Stads-/detaljplan
Fastigheten omfattas av stadsplan 345/72 (Torskors Sodra Industriomrade), laga kraftvunnen april-72.
Planbestammelserna (se plankarta i Bilaga 1) anger i huvudsak:
- J:Industri, 7,5 meter, 50% exploatering.

- Jp: Industriplantering.
Utgor prickmark, far ej bebyggas eller nyttias som upplag.
Bedbdms, efter métning i plankarta, till ca 50 000 kvadratmeter.

Endast kvartersmark i aktuell detaljplan, ingen allman platsmark (inom Lampan 2).

Pagaende Detaljplan
Detaljplanearbete (samradshandling, 2026-01-02) har pabdrjats i syfte att mojliggora en fortsatt exploatering
av Lampan 2 och 3 med inriktning pa verksamheter och centrumfunktioner + anpassning av infrastruktur.
Planbestammelserna (se plankarta i Bilaga 1) anger i huvudsak:

- ZC:Verksamheter / Centrum, 16 meter nockhdjd, 45%.

- ZCP: Verksamheter / Centrum / Parkering, 40 meter nockhdjd, 45%.

- ZCP: Verksamheter / Centrum / Parkering, 60 meter nockhdéjd dver nollplan, 45%.

60 meter nockhojd éver nollplan motsvarar i praktiken ca 40 meter.

Med "Verksamheter” avses service, lager, tillverkning med tillhérande forséljning, partihandel och annan
jamforlig verksamhet med begransad omgivningspaverkan. Aven kontor som hér till verksamheten.

Med "Centrum” avses kombinationer av handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som ligger
centralt eller pa annat satt ska vara latta att na.

En lokal gata (allman plats) korsar Lampan 2 i vast-0stlig riktning mot ny anslutning till Vag 28.

Karlskrona Kommun &r huvudman fér allmédn platsmark, men anslutning mot V&g 28 har enskilt
huvudmannaskap med Trafikverket som framtida vaghéllare.

Prickmark mot fastighetsgrans i nord och dst/norddst.

3. Marknad

Karlskrona — Industri / Lager

Investeringsmarknaden

Investeringsmarknaden i Karlskrona vad géller industri/-lagerfastigheter ar "stabil”, men med relativt lag
transaktionsaktivitet, och da framst mindre fastigheter (< 1 000 m? LOA).

De senaste 5 aren har det endast noterats ett 20-tal lagfarna férsaljningar samt ett fatal bolagsférsaljningar,
till priser i huvudsak kring 1 950 — 6 350 kr/kvm.

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
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Kdpare och séljare ar i huvudsak lokala aktorer, varav flertalet utgér "egenanvandare”.

Fér "egenanvéndare” &r fastighetens/lokalernas funktionalitet det priméra, till skillnad frén férvaltande bolag
(som fokuserar pa avkastning och kassafléde) och fastighetsutvecklare (som ser till langsiktig
utvecklingspotential).

Den "lokala” investeringsmarknaden och laga transaktionsaktiviteten, sarskilt de senaste 4 aren, medfor att
det ar svart att tillforlitligt sakerstalla kortsiktig marknadsutveckling, men till foljd av (i huvudsak) stigande
kapitalkostnader och lagkonjunktur har det noterats stigande direktavkastningskrav pa marknaden i stort.
Marknadsmassiga direktavkastningskrav i A-lage bedéms i huvudsak ligga kring 6,5 — 7,5%.

Avser etablerade industriomraden, med utvecklad infrastruktur (Torskors, Gullberna, Verkd).

Okad polarisering, d.v.s. skillnad i direktavkastningskrav mellan kvalitativa respektive “icke-kvalitativa” objekt.
Utvecklingen pa Verkd och inom den marintekniska sektorn medfor stor potential fér industri-/lagerfastigheter,
men har annu inte resulterat i 6kad transaktionsaktivitet, inte heller nya aktérer pa fastighetsmarknaden.
Vidare ar Férsvarsmakten en viktig aktor i Karlskrona, med ett stort bestand av industri-/lagerfastigheter.

Langsiktigt lokalbehov, konjunkturs/marknadsoberoende verksamhet => "Stabiliserande’.

Investeringsmarknaden beddms langsiktigt som stabil, men avvaktande de kommande 3-6 manaderna.
Lokala aktérer har fokus pa fastighetens/lokalernas funktionalitet, inte direktavkastningskrav.
Risk for stigande direktavkastningskrav &r i huvudsak knuten till utvecklingen pa kapitalmarknaden.
Svag marknad fér objekt med investeringsbehov och stor vakans-/hyresrisk => Okad polarisering.
Lokalhyresmarknaden
Hyresmarknaden for industri-/lagerlokaler i Karlskrona bedéms som stabil, utan stora upp-/nedgangar vad

galler marknadshyra. Det ar framst vakanserna som varierar, och da utifran den ekonomiska konjunkturen
och férutsattningarna for det lokala naringslivet.

Marknadsmassiga hyror beror till stor del pa lage/mikrolage, skick/standard samt “funktionalitet” for aktuell
verksamhet (portar, takhdjd, férdelning mellan lager/produktion respektive kontor/personal, m.m.)

Inom etablerade verksamhetsomraden (A-lage) bedéms marknadsmassiga hyror i huvudsak ligga inom ett
intervall om 500 — 1 000 kr/kvm, men vakans-/hyresrisk om 5 — 10%.

Avser kallhyra, exklusive fastighetsskatt, 100% index.
Férutsétter en kombination av lager-/produktionslokaler samt erforderliga kontors-/personallokaler fér
verksamhetens behov.
For kvalitativa kontor, externhandel o.d. kan det ses som rimligt med en hyra > 1 000 kr/kvm.
OBS. Avser lokaler inom etablerade industri-/verksamhetsomréden.

Lokalhyresmarknaden bedoms i huvudsak som stabil de kommande 3-6 manaderna.

Karlskrona — Tomtmark (Industri / Lager)
Transaktionsaktiviteten i Karlskrona avseende tomtmark for industri/lager ar relativt lag med endast ett 20-tal
férsaljningar sedan jan-20, och da i huvudsak fastigheter kring 1 500 — 5 000 kvadratmeter.
Séljare har i huvudsak varit Karlskrona Kommun, och da frdmst inom Torskors (A-ldge).
Kopare ar lokala aktérer, i huvudsak “egenanvéndare” (beaktat det lokala néringslivet ses det som naturligt att
det framst &r fastigheter med < 5 000 kvadratmeter TA som efterfragas).

| Oversiktsplan 2050 finns ett antal potentiella verksamhetsomraden i anslutning till E22 / Vag 28 (strategisk
infrastruktur); som t.ex. "Karlskrona Norra”, "Norra Torskors”, "Lampan”, "Faglasang” och "Berntorp”.

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
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Marknaden for "byggklar” mark (detaljplan) beddéms langsiktig som stabil. Utvecklingen pa Verké och inom
den marintekniska sektorn medfér potential, likasa Totalforsvarets strategiska behov.

Marknaden fér ramark ar klart begréansad. | praktiken &r det endast [Kommun] som planerar for nya industri-
/lager-/externhandelsomraden, och som darmed férvarvar ramark. Pris kan variera stort beroende pa aktuella
plan-/marknads-/exploateringsférutsattningar => "Férvantningsvarde”.

Marknad — Karlskrona Lampan 2

Lage

Lampan 2 utgor i praktiken del av Torskors, ett A-lage for Industri / Lager i Karlskrona.
Nérhet till E22 och V&g 28 ar positivt, sérskilt vid eventuell ny anslutning till Vag 28.
Potential till "kluster-effekt”.

Efterfragan
Langsiktigt stabil marknad i Karlskrona, och sarskilt inom etablerade A-lage som Torskors.

Utvecklingen pa Verké och inom den marintekniska sektorn medfor potential, likasé Totalférsvarets
strategiska behov.

4. Exploateringsforutsattningar

Beaktat aktuella plan-/marknadsférutsattningar finns det pa sikt forvantningar om exploatering avseende:

- Tomtmark, Industri + férvantningsvarde (pagaende detaljplan) avseende Verksamheter / Centrum

| aktuell detaljplan ar ca 95 850 kvadratmeter TA aktuell for exploatering.
Avgar ca 50 000 m? TA som avser “industriplantering”; prickmark som ej &r aktuell fér exploatering.

Med ca 95 850 kvadratmeter TA for exploatering bedéms det som rimligt med etappvis utveckling; 5 ar.
| takt med att den lokala infrastrukturen utvecklas avstyckas tomter for att tillgodose det lokala néringslivets
behov, i huvudsak "egenanvéndare”.
Fastigheten ar kuperad (15-30 m 6 h); i praktiken finns en "hég-del” i norr och en "lag-del” i séder.
Det aterstéar sannolikt en del kompletterande markarbeten (sprdngning / utfyllnad) fér att méjliggéra en rationell
exploatering, men det &r relativt vanligt i Karlskrona.
VA, fjarrvarme, el/tele finns i anslutning till fastigheten.
Aktuell detaljplan har inte nagon allman platsmark inom Fastigheten, men Exploatér (=Kopare) forutsatts
ansvara for utveckling av allman platsmark samt erforderlig lokal infrastruktur inom kvartersmark.

Karlskrona Kommun forutsétts vara langsiktig huvudman for lokala infrastruktur, likval som eventuell 6vrig allmén
platsmark.

Férdelningen av eventuella &vriga kostnader mellan Kommun och Exploatér férutsétts regleras i
exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i vérderingen.
Markens lamplighet fér exploatering bedéms som normal, utan extraordinéra kostnader vid exploatering.

Det férutsétts att det inte finns nagra riksintressen, fornldamningar, extraordinédra geotekniska férhallanden,
naturvérde eller dylikt som paverkar genomférbarheten i en kommande exploatering.

Det forutsétts att det inte finns nagra belastande réttigheter av betydelse fér genomférbarheten av, och for
ekonomin i, en exploatering.

Eventuella servitut, gemensamhetsanldggningar, samfélligheter, arrenden o.d. har inte beaktats.
Eventuella miljdbelastningar férutsétts vara sanerade.

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
8 (16) Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2026-05-12 Ordernummer: 195416
Karlskrona Lampan 2

5. Metodik

Definition, Marknadsvarde

Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for vilket en tillgang (eller skuld) torde kunna 6verlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Metodik — Tomtmark (Detaljplan)
Marknadsvardebeddmningen av mark med laga kraftvunnen detaljplan (byggratt) sker vanligen genom en
ortsprismetod, dar jamforelser gérs med noterade priser vid forsaljningar av sa langt majligt jamforbara objekt.

Som komplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifran bedomt
“fardigstallt” varde med avdrag for exploateringskostnader och vinst/risk.

Fér Industri anvénds vanligen endast Ortsprismetoden.

| den sammanvagda bedémningen laggs vanligen storst vikt vid ortspris, medan exploateringskalkylen i
huvudsak ses som en kontrollmetod p.g.a. stor osékerhet.

Metodik — Foérvantningsvarde (Ramark)
Marknadsvardebeddmningen av ramark sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser gérs med
noterade priser vid forsaljningar av sa langt majligt jamforbara objekt.

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

Fér Industri anvénds vanligen endast Ortsprismetoden.

| den sammanvagda bedémningen laggs vanligen storst vikt vid ortspris, medan exploateringskalkylen i
huvudsak ses som en kontrollmetod p.g.a. stor osékerhet.

Nagon enhetlig vardeniva fér mark med férvantningsvarde finns inte, utan vardet av ett enskilt
ramarksomrade beror pa ett antal faktorer, dar de viktigaste ar:

- Befintlig byggnation: Underliggande marknadsvarde i eventuell pagdende markanvandning.

- Planrisk & Forvantad exploatering: Risk foérknippad med huruvida detaljplan kommer att vinna laga
kraft, samt om detaljplan till fullo kommer méjliggéra den planerade byggnationen (“volymrisk”).

- Pris pa ”slutprodukt”, prisutveckling: Pris mot "slutkund” kan variera beroende pa lage/mikrolage,
bostads-/agande-/hyresratt, kommersiella lokaler, m.m. Byggratt for bostads-/aganderatt ger
vanligen ett hdgre varde jamfért med hyresratt, men det kan finnas en risk med att tillféra den lokala
marknaden en stor andel bostadsratter.

Eventuell service och kommersiella lokaler kan medféra en negativ inverkan pa projektekonomin,
vilket kan motivera att asatta dessa ett separat varde.

Att tillforlitligt bedoma prisutvecklingen ar forknippat med stor osékerhet, sarskilt for stora projekt.

- Exploateringskostnader: Fastighetsagare/exploatér vantas svara for samtliga kostnader som
uppkommer till félid av den planerade byggnationen (&ven fbrutsatt framtida kommunalt
huvudmannaskap for allman platsmark). Kostnader for allman platsmark (gator o.d.) kan variera
inom ett stort intervall beroende pa befintlig infrastruktur, "ambitionsniva”, exploateringsgrad, m.m.

Aven inom kvartersmark kan kostnaderna variera inom ett stort intervall (beroende péa
"ambitionsniva”, hyres-/bostadsratt, storlek, eventuella kommersiella lokaler, parkeringsldsning m.m.

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
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- Tid till exploatering & Etappvis exploatering: Beaktat plan-/marknadsforutsattningar, utbyggnad av
infrastruktur, o.d. ar exploatering i nartid inte alltid realistiskt, och for stora objekt kravs en etappvis
utveckling. En exploator fordrar rimligen viss kompensation for detta ("nuvardesberakning”).

Oséakerheten och komplexiteten av de olika vardepaverkande faktorerna medfér att vardering av ramark har
stor osakerhet. Bedoémt forvantningsvarde ar till stor del subjektiv (da olika aktérer kan ha skilda uppfattningar

kring ett objekts plan-/marknads-/exploateringsforutsattningar).

Inom en nagorlunda homogen marknad far aktuella planférutsattningar anses vara den faktor som i hdgst
grad ar vardepaverkande. Priset pa ramark bér darmed stiga ju langre i planprocessen markomradet har

kommit (ju ndrmare byggstart man har kommit).

Nedan ses en principskiss over vardeutvecklingen:

FORADLINGSPROCESSEN
VARDE
N Tomtmark
Ratomtmark
Tomtvéirde
Ratomtviirde
Ramark
Skogs-och jordbruksmark Forvéntningsvéirde
Skogs- och jordbruksvérde
>
Politikeruttalanden Detaljplan Tomten
omutbyggnad Férdjupad antas byggklar e
oversiktsplan Detaljplan
upprattas Kostnader for
exploatering och
fastighetsbildning betalas

6. Vardering

Tomtmark, Industri

Ortsprismetoden utgar frdn markanvisningar-/6verlatelser, lagfarna forsaljningar,
regleringar, med fokus pa Karlskrona.

bolagsférvarv, fastighets-

De senaste 5 aren har det noterats relativt fa lagfarna férsaljningar av tomtmark for industri/lager i Karlskrona

(avser fastigheter med typkod 411).

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé
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Gallring sker med avseende pa:
- Transaktioner med ett tydligt intresseférhallande mellan Képare / Saljare

- Fastigheter pa "landsbygd” (ej inom etablerade industri-/'verksamhetsomraden)

- Feltaxerade fastigheter (dar typkod 411 inte bedoms reflektera fastighetens aktuella "status”)

Marknad Kopare Siljare Pris Tomtarea
(kr/m* TA)

RUBANKEN 5 Torskors dec-25  Stilleryd Ostsee Karlskrona Kommun 450 3 354
LODKOLVEN 4 Torskors jan-25  MJ Fastigheter Karlskrona Privatperson 413 2422
VASTRA NATTRABY 6:106 Nattraby jan-25  Lano System Karlskrona Kommun 191 3458
VASTRA NATTRABY 6:107 Nattraby nov-24  Ekonomiservice i Blekinge Karlskrona Kommun 190 2500
LODKOLVEN 9 Torskors okt-24  SMA Fastigheter Karlskrona Kommun 349 3 266
PLATSAXEN 4 Gullberna sep-24  Gullberna Fastigheter 3 TopCar Bilvard i Karlskrona 383 653

SKRUVSTADET 14 Torskors maj-24  Hansa Fastigheter Karlskrona Karlskrona Kommun 230 1649
TUMSTOCKEN 11 Torskors sep-22  Privatperson Karlskrona Kommun 200 1849
VASTRA NATTRABY 6:104 Néttraby aug-22  Ostersjohus Projekt Karlskrona Kommun 150 17 128
HAMMARBY 16:10 Jamjo aug-22  BilBolaget Karlskrona TNT Karlskrona AB 720 764

RUBANKEN 4 Torskors maj-22  Per Olsson i Karlskrona Karlskrona Kommun 250 4707
LODKOLVEN 1 Torskors nov-21  SMA Fastigheter Karlskrona Kommun 249 2334
RUBANKEN 6 Torskors jul-21 Blekinge Industrifastigheter Karlskrona Kommun 249 2574

Detaljplan mdjliggor i huvudsak Industri, 10 meter, 40% exploatering.

Utdver ovanstaende kan noteras:
- Karlskrona Kommun har i maj-26 avyttrat Karlskrona Vaghyveln 1 (Torskors Norr) till ett pris
motsvarande 550 kr/kvm TA, for 1 510 kvadratmeter.
Detaljplan: Verksamheter, Industri, Kontor & Handel, 14m, 45%. Skyltldge mot Vég 28.

- Karlskrona Kommun tog i mars-26 beslut om att avyttra Karlskrona Palkranen 1 (Torskors Norr) till
NKT. Pris motsvarar 250 kr/kvm TA, for 28 914 kvadratmeter.
Detaljplan: Industri & Verksamheter, 18m, 45%. Ej hardgjord, utgérs i huvudsak av skogsmark.
OBS. Kopare ansvarar for miljdsanering vilket paverkat pris.

- Karlskrona Kommun tog i mars-26 beslut om att avyttra Karlskrona Trucken 1 & 2 (Torskors Norr)
till Norrvidinge. Pris motsvarar 250 kr/kvm TA, fér 47 028 kvadratmeter.
Detaljplan: Industri & Verksamheter (+ Kontor, Handel pa mindre del), 18m (14m), 45%. Ej hérdgjord,
utgérs i huvudsak av skogsmark.
OBS. Kopare ansvarar for miljdsanering vilket paverkat pris.

| samband med ovanstdende forvarvar Karlskrona Kommun ca 10 000 kvadratmeter inom
Norrvidinges fastighet Karlskrona Skruvstadet 2 (Torskors Norr), till ett pris om ca 520 kr/kvm TA.
Detaljplan: Industri, 10m, 40%. Aktuell del av fastigheten utgérs i praktiken av "byggklar” mark (hérdgjord,
nyttias som upplag). Avses avstyckas och avyttras till aktérer fran det lokala néringslivet.

- Karlskrona Kommun tog i sept-25 beslut om att avyttra Karlskrona Lédkolven 6 (Torskors Norr) till
Sven Jinert AB. Pris motsvarar ca 350 kr/kvm TA, for 6 550 kvadratmeter.
Detaljplan: Industri, 10m, 40%. Fastigheten &r relativt kuperad.

- Karlskrona Kommun tog i juni-22 beslut om markbyte / arrende med KBP.
KBP 6veriater ca 17 055 m? inom del av Verkéd 3:338-339, till ett pris om ca 475 kr/kvm TA.
Karlskrona Kommun 6verlater ca 17 265 m? inom del av Verké 3:25, till ett pris om ca 400 kr/kvm TA.
Via arrende upplater Karlskrona Kommun ca 20 180 m? inom del av Verké 3:25 och 3:272 + ca 21 000
m? inom del av Verké 3:25. Med en evighetskapitalisering om 5% motsvarar arrendeavgiften en
markvérde om ca 520 kr/kvm TA.
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- Karlskrona Kommun tog i mars-22 beslut om att avyttra / arrendera mark till Roxtec.
Karlskrona Kommun é6verlater ca 21 450 m? inom del av Verké 3:25, till ett pris om ca 185 kr/kvm TA.
Via arrende upplats ca 2 000 m? TA inom Verké 3:25. Med en evighetskapitalisering om 5% motsvarar
arrendeavgiften ett markvarde om ca 200 kr/kvm TA.

Inom Torskors har Karlskrona Kommun per maj-26 ett rikt-pris om 450 kr/kvm TA respektive 550 kr/lkvm TA
for fastigheter med skyltlage.

Resultat
| bedémningen beaktas plan-/marknads-/exploateringsforutsattningar, lage/mikrolage, prisutveckling, m.m.

Torskors beddéms utgora Karlskronas A-lage for Industri / Lager.

Pris for tomtmark, industri i Karlskrona har i huvudsak legat inom ett intervall om 150 — 520 kr/kvm TA.
Beroende pa lage samt markens “kvalitet” (om fastigheten &r grov-planerad, hardgjord, o0.d.)

Noteringarna inom Torskors och Verkd tyder pa ett stort intresse for etableringar inom etablerade industri-
/verksamhetsomraden, och en positiv prisutveckling. Det lokala naringslivets (vantade) utveckling — och
sarskilt da beaktat Férsvarsmaktens investeringar och Karlskronas fokus pa marinteknisk industri — bedéms
motivera fortsatt positivt prisutveckling.

Att Karlskrona Kommun i huvudsak utgar fran faststallda priser kan till viss ha varit "prisdampande”.

For en ”normal-tomt” inom Lampan 2 bedéms ortspris motivera ett virde om 500 — 650 kr/kvm TA.

Med “normal-tomt” avses en fastighet upp till ca 5 000 kvadratmeter, grov-planerad, med utbyggd lokal
infrastruktur => | praktiken en "bygg-klar” tomt.

For Lampan 2 beddms det rimligt att beakta en “storleksfaktor”; i praktiken en pris-revidering som
kompensation for exploatorens langsiktiga atagande (risk) samt att det i tidigt skede kravs relativt stora initiala
investeringar => [stora] objekt asétts ett lagre m2-pris.

En eventuell storleksfaktor beror pa ett antal faktorer:

- Infrastruktur: Det kravs investeringar i teknisk infrastruktur for att mojliggora (etappvis) exploatering.

- Etappvis utveckling: En exploator fordrar rimligen viss kompensation for att en etappvis exploatering
langsiktigt "laser” kapital, sarskilt beaktat att exploateringen kan vara forknippad med stora initiala
investeringar.

- Prisutveckling: En etappvis utveckling av stora objekt medfér potential till positiv prisutveckling, men
ocksa risk for negativ prisutveckling.

- Mindre kvalitativ mark: [Stora] objekt omfattar vanligen en del "mindre kvalitativ’ mark.

- Marginalnytta: Det finns en avtagande marginalnytta for tomter som ar stérre &n vad som kravs for
den planerade exploateringen (det finns inte motsvarande betalningsvilja for "6verflodig” tomtarea
da den inte &r ndodvandig for aktuell verksamhet, atminstone inte pa kort sikt).

Pa delmarknader med langsiktigt starka marknadsforutsattningar ar storleksfaktorn av mindre vikt (jamfort
med lokala delmarknader med svagare marknads-/exploateringsforutsattningar).

Pa starka delmarknader, som t.ex. inom storstadsregionerna i ndra anslutning till strategisk infrastruktur, finns
ett relativt stort "djup” pa efterfragan, med ett relativt stort antal potentiella aktérer dven for [stora] objekt. Och
utbudet av [stora] objekt kan vara begrénsat, vilket da &r prispdverkande => Relativt hdg betalningsvilja.

Vidare finns det potential till positiv vardeutveckling i takt med att planerade projekt genomférs och marknaden
blir alltmer etablerad.

Baserat pa tillgangligt ortspris for Karlskrona gar det inte att faststélla en eventuell storleksfaktor.
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En metod att beddma marknadsvardet for [stora] exploateringsfastigheter kan darfér vara att utga fran
beddmt marknadsvarde for “normal-tomt” med avdrag fér eventuella rivnings-/saneringskostnader,
fastighetsbildningskostnader, kostnader for lokal infrastruktur samt etappvis exploatering.

For Karlskrona Lampan 2 har gjorts féljande antaganden:

Rivning / Sanering Ej aktuellt

Fastighetsbildning 500 000 kronor, motsvarande ca 5 kr’lkvm TA
Infrastruktur 25 000 000 kronor, motsvarande ca 285 kr/kvm TA
Tid till exploatering Forutsatts kunna pabdrjas "Ar 0

Etappvis exploatering 5 ar, real kalkylranta om 3,5%

OBS. Nyckeltal i kr/m? TA avser endast den mark som i detaljplan anges som Industri med avdrag om
10% for lokal infrastruktur => ca 86 250 kvadratmeter.

Darmed kan en férenklad exploateringskalkyl stallas upp:

Storleksfaktor

Beddmt marknadsvarde, "normal-tomt" 500 650
Rivning 0 0
Sanering 0 0
Detaljplan 0 0
Fastighetsbildning 0 0
Infrastruktur -285 -285

Netto 215 365
Tid for Eploatering, 5 ar (snitt = 2,5 ar) Real kalkylrénta 3,5% Real kalkylrénta 3,5%

Bedémt marknadsvirde, kr/m? TA 200 335

Bedomt marknadsvarde, tkr 17 250 000 28 893 750

Beaktat "storleksfaktor” bedoms det som rimligt med ett marknadsvarde kring 200 — 335 kr/kvm TA.
Det medfor for Karlskrona Lampa 2 ett totalt marknadsvarde kring 17 250 000 — 28 900 000 kronor.

Den mark som i detaljplan anges som "Industriplantering” har inte asatts nagot varde.

Forvantningsvarde, Pagaende Detaljplan
Beaktat pagaende detaljplan torde det inte vara orimligt att ta hansyn till ett visst férvantningsvarde.
Verksamheter bedéms i praktiken motsvara Industri (om dn med nagot mindre “stérande”), men Centrum

majliggor en relativt flexibel exploatering.

Vad géaller ramark for Industri och annan “icke-bostadsexploatering” ar marknaden klart begréansad, med
endast ett fatal relevanta noteringar i Karlskrona/Kalmar/Vaxjo, och da till priser kring 45 — 60 kr/kvm TA.

| Karlskrona férvérvade Fortifikationsverket i april-24 fastigheten Karlskrona Karlskrona 3:22 i anslutning till E22
vid Rosenholm. Pris motsvarande 60 kr/kvm TA. OP2050 anger Idrott / Hélsa / Evenemang (ej pagéende DP).

Aven d& man ser till mer ’kvalitativ’ rédmark, d.v.s. med fokus p& bostadsexploatering, har det i
Karlskrona/Kalmar/Véxj6é endast noterats priser upp mot 200 kr/kvm TA.

Beaktat status for pagaende detaljplan ses det som rimligt att ortspris utgar fran detaljplanelagd mark, och
darefter géra avdrag for rivnings-/saneringskostnader, plan-/fastighetsbildningskostnader, kostnader for
allman platsmark, tid till LKDP och planrisk samt etappvis exploatering (=> ramark).

Ser man till markanvisningar o.d. i Karlskrona finns endast ett fatal noteringar sedan jan-20:

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
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Karlskrona Kommun avyttrade i dec-23 del av Karlskrona Karlskrona 4:10 (Kungsplan). Képare var
Region Blekinge som avser uppféra en Vardcentral om ca 5 500 kvadratmeter BTA, eventuellt med
inslag av Kontor / Centrum. Pris utgick fran 2 000 kr/kvm BTA (dock med avdrag fran att Region
Blekinge tar en del investeringar inom allman platsmark).

Kungsplan utgér ett starkt stads-/stationsnéra lage (jamfért med Torskors)

Vérd / Kontor / Centrum beddms utgéra ett mer kvalitativt &ndamal (j@Gmfért med Industri / Centrum).

En egenanvéndare som Region Blekinge har i praktiken inte nagon kommersiell risk.

Karlskrona Kommun avyttrade i april-23 fastigheten Karlskrona Skeppsbron 3 (Skeppsbrokajen).
Kbpare var Skanska som tilldelats en upphandling avseende nya kontorslokaler till Boverket. Pris
motsvarade 1 450 kr/kvm BTA.

Skeppsbrokajen utgér ett starkt stads-/stations-/havsnéra lage (jamfért med Torskors).

Kontor bedéms utgéra ett mer kvalitativt &ndamal (jGmfért med Industri/ Centrum).

Att det finns ett "faststéllt” projekt med Boverket som hyresgéast ar klart positivt.

Det kan noteras att Karlskrona Kommun svarar fér erforderliga investeringar i kaj och underliggande
konstruktion for att méjliggéra den planerade exploateringen.

Tidigare noteringar inom Kv Skeppsbron avser Karlskrona Skeppsbron 4 (dec-17, Centrum, ca 1 250 —
1 350 kr/lkvm BTA) samt Skeppsbron 3 (aug-14, Centrum, ca 1 215 kr/kvm BTA).

Aven d& man ser till Kalmar och Vaxjé &r det lag projektaktivitet:

14 (16)

Kalmar Kommun tog i okt-24 beslut om att avyttra fastigheten Kalmar Glasbruket 1 i Halltorp (ca
261 900 m? TA) till Specialfastigheter. Inom fastigheten avser Specialfastigheter, som upphandlats
av Kriminalvarden, uppféra en anstalt med ca 430 platser. Férvarv genomférdes jan-25, till ett pris
motsvarande 95 kr/kvm alternativt 500 kr/kvm BTA (ca 50 000 m? BTA).

Fastigheten &r strategiskt beldgen vid av-/péfart till E22, och kan pa sikt méjligen vara aktuell fér Industri.
Kalmar Kommun svarar for allmén platsmark.

Kalmar Kommun tog i okt-24 beslut om att avyttra fastigheten Kalmar Tvattbjérnen 2 i Oxhagen (ca
4470 m? TA) till Skandrenting. Inom fastigheten avser Skandrenting, som upphandlats av
Kriminalvarden, uppfoéra ett hakte med ca 60 platser. Forvarv genomférdes nov-24, till ett pris
motsvarande 2 250 kr/kvm BTA (ca 15 000 m? BTA) + ca 750 kr/kvm BTA for p-kop.
Alternativanvédndning Kontor / Centrum.

Mikrolége i anslutning till befintligt polishus bedéms ha varit prispaverkande.

Kalmar Kommun svarar for allmén platsmark.

Inom Kv Infanteriet, Vaxjo har pris for Centrum m.m. faststallts till 1 800 kr/kvm BTA (KS, april-23).
Stadsutvecklingsomréade relativt centralt i Véaxjé (Regementsstaden, Béckaslov).
Detaljplan méjliggér Centrum / Handel / Kontor / Bes6ksanlédggningar.
Det &r per maj-26 oként huruvida det faktiskt skett ndgon markanvisning-/6verlatelse.

Inom Arenastaden, Vaxjo har pris for Kontor faststallts till 1 800 kr/kvm BTA (KS, feb-21).
Arenastaden ar ett relativt centralt stadsutvecklingsldge i Vaxjo.
I nov-23 tog Véxjé Kommun beslut om att avyttra Vdrendsvallen 17 (Kontor, 1 800 kr/kvm BTA).

Vaxjo Kommun tog i mars-20 beslut om att avyttra fastigheterna Vaxjo Rappe 7:3 och Rappe
Starkelsefabrik 2:1, totalt ca 99 200 kvadratmeter. Képare var Region Kronoberg som avser uppféra
ett akutsjukhus. Forvarv genomfordes mars-22, till ett pris motsvarande 450 kr’/kvm TA + ca 300
kr/kvm BTA for omlokalisering av befintliga fotbollsplaner. Projektet ar pausat.

Fastigheterna &r beldgna véster om Vaxjo, i ndra anslutning till av-/pafart till Vag 23/25.
Alternativanvédndning fér Rappe Stérkelsefabrik 2:1 &r Industri. RGppe 7:3 nyttias av Rdppe GolF.

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
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Resultat
| beddmningen beaktas plan-/marknads-/exploateringsforutsattningar, 1age/mikrolage, prisutveckling, m.m.

Fa noteringar i Karlskrona (och Vaxjé / Kalmar), och de avser i huvudsak objekt som bedéms som mer
“kvalitativa” jamfort med Lampan 2 (vad galler lage/mikrolage, typ av lokaler).

Beaktat ortspris bedoms det inom Karlskrona Lampan 2 som rimligt med marknadsvarde kring 1 000 —
1 150 kr/kvm BTA fér Centrum.
Férutsatt laga kraftvunnen DP, grov-planerad tomt, utbyggd lokal infrastruktur => | praktiken en "bygg-klar” tomt.

For att harleda ett rimligt forvantningsvarde justeras ovan bedémt varde med avseende pa:

Rivning / Sanering Ej aktuellt

Fastighetsbildning 500 000 kronor, motsvarande ca 5 kr’lkvm BTA

Lokal infrastruktur Ca 50 000 000 kronor, motsvarande ca 585 kr/kvm BTA
Detaljplan Ca 1 000 000 kronor, motsvarande ca 10 kr/kvm BTA
Tid till exploatering 1 ar, real kalkylranta om 3,5%

Etappvis utveckling 8 ar, real kalkylranta om 3,5%

Risk 15%

En stor osdkerhetsfaktor ar att pagaende detaljplan inte anger nagon specifik exploatering (BTA).

Detaljplan méjliggdr 15 respektive 40 meter, men i omraden som Torskors uppfors i huvudsak projekt i 1 plan
(med takhdjd upp mot 10m for t.ex. logistik), med del av projektet i 2 plan (kontor/personal).

Med antagandet att ca 85 000 kvadratmeter kvartersmark ar tillganglig fér exploatering, med 45%
exploatering i huvudsak i 2 plan erhalls ca 85 000 kvadratmeter BTA.

Bedomt Forvantningsvarde

Beddmt byggrattsvarde 1000 1150
Rivning / Sanering 0 0
Detaljplan / Fastighetsbildning -15 -15
Infrastruktur -585 -585

Netto 400 550
Tid till Exploatering, 1 ar Real kalkylrdnta om 3,5%

Tid fér Exploatering, 8 ar (snitt = 4 ar) Real kalkylrdnta om 3,5%

Netto 337 463
Planrisk 15% 15%

Bedoémt Forvantningsvarde, kr/m? BTA 285 400

Bedomt Forvantningsvarde, tkr 24 225 34 000

Forvantningsvardet motsvarar darmed ca 285 — 400 kr/lkvm BTA.

Det medfor for Karlskrona Lampan 2 ett totalt marknadsvéarde kring 24 200 000 — 34 000 000 kronor.

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé EFA
15 (16) Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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7. Slutsats

Resultat

Resultat - Tomtmark, Industri 17 250 000 — 28 900 000 kronor
Resultat - Férvantningsvarde 24 200 000 — 34 000 000 kronor
Marknadsvarde

Alternativet Tomtmark, Industri utgar fran aktuell detaljplan, men resonemanget kring (eventuell)
storleksfaktor medfér viss osakerhet. Det bedéms emellertid som rimligt att beakta kostnader (infrastruktur)
for vidareutveckling av fastigheten.

Alternativet Forvantningsvarde indikerar viss potential, men ar férknippat med stor osakerhet. Inte framst
planrisk, utan snarare bedémt byggrattsvarde for en relativt storskalig exploatering av Verksamheter och
Centrum pa en lokal delmarknad som Torskors.

Marknadsvardet av Karlskrona Lampan 2 beddéms till:
28 500 000 kronor

Motsvarande ca 195 kr’lkvm TA (for hela fastighetens tomtarea om 146 256 kvadratmeter).

Malmé, 2026-05-12

W 5

Thomas Green
Civilingenjor Lantmateri
av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare, RICS

Bilagor

Bilaga 1 Utdrag ur plankartor

Bilaga 2 Kommunindex

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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Pagaende Detaljplan
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Kommun Karlskrona e
Huvudgrupp Mindre stader/tatorter och landsbygdskommuner Poang:
Kommungrupp Mindre stad/tatort 49 100
/
edia
= Folkmangd, &r 2024 66 301 O 5 2294 16 181 995 574
%’ Befolkningsutveckling, 10 &r 3,0% (@] 5 -16,8% 2,9% 31,6%
GE, Befolkningsprognos, 10 ar -2,9% [ ] 0 -12,5% -0,4% 15,1%
e Medelslder 43,2 O 5 37,6 44,6 52,8
Arbetslshet, % 4,6% O 5 1,6% 4,5% 12,1%
2 E Medelinkomst, tkr 366 ) 5 292 347 725
g g Eftergymnasial utbildning, % 43,5% O 7 19,3% 29,9% 65,3%
Etableringsfrekvens 9,8 (@] 5 2,0 10,0 20,8
5 - Nettoinvestering per inv. 3 ar 5583 @ 4 1146 6998 44 363
é g Kommunal skattesats, % 33,7% [ ] 2 29,0% 33,6% 35,3%
£ % Arets resultat per inv. 3 ar 2760 O 5 -19 868 3127 20 827
= Soliditet, % 9,5% [ ] 2 -24,4% 26,8% 74,5%
Sméhuspriser, mkr 2,87 O 5 0,44 2,17 15,40
‘r-:g g Bostadsrattspriser, kr/kvm 27050 (@] 6 1196 14 649 85567
§ g Bostadsmarknadsenkaten Underskott @ 10 1,00 10,00 10,00
Prognos bostadsbehov, 10 ar -945 @ 0 -1643 -28 13 987
3 o Nettoinpendling 55,0% (] 8 16,5% 38,7% 73,8%
g g Tillvaxt antal arbetstillfillen, 1 ar 1,1% O 6 -8,0% 0,1% 8,4%
E g Andel kontorsintensiva naringar 31,6% O 7 5,5% 15,1% 58,1%
2 Handelsindex 104 O 6 26 79 720
Genomsnittlig podng O 4,9
FA

Bilaga 1

Svefa AB, Skeppsbron 3, 211 20 Malmé
Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

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

KARLSKRONA LAMPAN 2 2015-03-16 2023-10-02 10:55 2026-05-04

Nyckel: 100033963
UUID: 909a6a57-928a-90ec-e040-ed8f66444c3f

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6229810.9 539619.4

AVSKILD MARK

Betecknin
KARLSKRONA LAMPAN 3

|

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 146 256 kvm 146 256 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556980-5673 11 2014-09-15 14/10175

Lumas Backe AB Nytt beslut: 2014-10-01 D-2014-00397572:1
C/O PRONORDIC ADMIN AB

BOX 411

751 06 UPPSALA
Kop: 2014-09-02 Andel: 1/1
Kdpeskilling: 4 000 000 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Industritillbehor 1995-06-09 95/3560
FORKLARING ENLIGT 2 KAP 3 § JORDABALKEN

Expropriationsstadmning 1941-11-05 41/383

EXPRSTAMN ANG SERVITUT KRAFTLEDNING MM

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1971-06-09 71/1324
2 Avtalsservitut: TRANSFORMATORSTATION MM 1971-06-16 71/1520

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 4 200 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

3 Datapantbrev 4 200 000 SEK 2018-05-21 D-2018-00236228:1

RATTIGHETER
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut Senast andrad: 2000-02-23 10-IM1-71/1324.1
TRANSFORMATORSTATION Last Avtalsservitut Senast andrad: 2000-02-23  10-IM1-71/1520.1
MM

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer . Datum Akt
stadsplan: TORSKORS SODRA INDUSTRIOMRADE gallande 1972-03-07 10-AUG-1192
Senast ajourforing: 2011-01-12

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, TOMTMARK (411) 2025

212606-0

Taxvérde Taxvérde mark Areal

1463 000 SEK 1463 000 SEK 146256 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556980-5673 1/1 Ovriga aktiebolag
Lumas Backe AB

BOX 411

751 06 UPPSALA
Varderingsenhet industrimark 942491632025

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

1463 000 SEK 1080010 Reservmark

Areal Riktvarde tomtareal Riktvarde byggratt

146256 kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

sammanlaggning 1970-04-28 1080K-25/1970

fastighetsreglering 2015-03-16 1080-15/3

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING KARLSKRONA LAMPAN 2 Sidan 1 av 4
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TIDIGARE AGARE

Tidigare lagfarna agare

969614-4154

Foretagslokaler i Karlskrona Kommanditbolag

BOX 411

751 06 UPPSALA

Kop: 1995-06-09 Andel: 1/1

Kopeskilling: 27 000 000 SEK Avser hela fastigheten
Overlaten andel: 1/1

Lagfartsanmérkning: Namn Akt: 04/7312

Inskrivningsdag
1995-06-13
Nytt beslut: 1995-07-03

Akt
95/3659
95/4132

556503-2850

AURA INDUSTRIER AB

BOX 508

371 23 KARLSKRONA

Kop: 1995-03-15 Andel: 1/1

Kopeskilling: 27 000 000 SEK Avser hela fastigheten
Overlaten andel: 1/1

1995-06-08

95/3559

556398-8178

GORDIOS DESMOS LEASING AB
C/O Adv Carl Gustaf Tragardh
Stortorget 8

211 34 MALMO

Fusion: 1994-05-03 Andel: 1/1
Overlaten andel: 1/1

1995-06-08

95/3558

556028-7525

AURALIGHT AB

BOX 508

371 23 KARLSKRONA

Kop: 1978-12-31 Andel: 1/1
Ingen kopeskilling redovisad.
Overlaten andel: 1/1

79/1104

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning
K-KARLSKRONA STG 1632

Omregistreringsdatum
1994-03-02

Akt
1080-93/104

KARLSKRONA KARLSKRONA 1:672, 1:678

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING KARLSKRONA LAMPAN 2

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar 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 &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.

2023-04-06
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Bilagor

Bilaga 1 FDS-utdrag

Bilaga 2 Plankarta samrddshandling

Bilaga 3 Sammanstdlining av indikativa bud

Bilaga 4 Kostnadsférdelning avseende infrastrukturkostnader
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1. UPPDRAG

Av Lumas Backe AB, genom Fredrik S6derberg har undertecknad erhdlliit uppdraget att
beddma marknadsvérdet av fastigheten Karlskrona Lampan 2 under nedan angivna
forutsattningar.

Vdardetidpunkten ar maj 2026.
Omradet besiktigades 2022-04-12,

Inom ramen for detta uppdrag har inte utférts ndgon undersdkning foér att utreda even-
tuella milidrelaterade skador. Det finns 4 st milidundersdkningar. Av dessa framgar att
vid ett prov (av 30 ST) behdvs sanering till MKM, dock anger de specifika riktvardena att
s& ej krdvs. Provet avser rester av asfalt.

2, UNDERLAG

Undertecknad har haft tillgang till féljande underlag:

- Karta

- FDS-utdrag. se bilaga 1

- Detdljplan, samradshandling, se bilaga 2

- Sammanstdlining av indikativa bud avseende byggnation av nytt polishus mm,
se bilaga 3

- Férteckning éver berdknade kostnader fér infrastruktur med kostnadsférdelning,
se bilaga 4

- Oversiktsplan

- Uppgift om byggratternas storlek

Harutdver har muntlig information erhdllits av uppdragsgivaren avseende bl.a. markens
egenskaper.

3. FORUTSATININGAR

Varderingen gérs utifran detaljplaneférsiag, samréddshandling. Det férutsétts att planen i
allt vasentligt vinner laga kraft under 2027. Med anledning av plansamrédet &r det ak-
tuellt med kompletterande utredningar avseende trafik och dagvatten. Detta kan leda
till ndgot dkade kostnader fér infrastruktur.

Det férutsétts att infrastruktur i form av végar och anslutningar &r klara. Ber&knade kost-
nader som enligt kostnadsférdelning, se bilaga 4, belastar fastighets&garen och dras av
frdn beddmt varde av byggfardig mark.

Det férutséitts att marken ér hardgjord och grovplanerad. Viss sprangning forutsétts
aterstd och bekostas av eventuell kdpare (projektkostnad).

Bryggan Fastighetsekonomi



4, VARDERINGSOBJEKTET

Fastigheten dr bel&gen ca é km norr (fagelvagen) om Karlskrona centrum vid trafikplat-
sen Karlskrona Ostra vid den s.k. Angdringen. Fastigheten ligger norr om tfrafikplatsen
dar E22:an méter Osterleden. Séder om trafikplatsen finns ett utbyggt handelsomrade.
Merparten av omradet ar hdgt beldget med bra infrastruktur.

Laget beddms vara mycket bra f8r verksamheter sésom centrum, kontor industri och
handel.

Gdllande dversiktsplan &r antagen i juni 2022 med lagakraft november 2023 och gdller
tom 2050.

Gdllande detaljplan ér frédn 1970 och medger J, industri med en hégsta hushéjd pd 7.5
m.

Det nya planférslaget, samrddshandling, anger f6r kvartersmark ZKC (Verksamheter,
Kontor, Centrum), ZCP (Verksamheter, Centrum, Parkering), ZC (Verksamheter, Cent-
rum) och P (Parkering).

Det aktuella byggbara omrdadet dr enligt uppdragsgivaren hdrdgjord.

5. VARDEBEDOMNING

Relevant ortsprismaterial for denna vardebeddmning saknas.

Omré&det kan ur vérderingssynpunkt delas i 3 delar, ldgdelen med en byggrétt om ca
30 000 kvm BTA, omrade for tillicinkt polisstation p& hdgdelen om ca 35 000 kvm BTA,
omrdde fér eventuell anvéndning av kriminalvarden fér hdkte pd hégdelen om

ca 30 000 kvm BTA.

Vardebeddmningen avseende Idgdelen gérs utifrdn fre utgdngspunkter. Dels studeras
kalkyler avseende exploatering. Dels beaktas arrendenivéer i omradet och
dels sker beddmning utifr@n allmdan erfarenhet.

Utifran kalkyler med skdligt hénsynstagande fill risk och vinstkrav bedéms att
markvdardet ligger i nivén 1 200 kr per kvm tomtarea. Harvid har inte beaktats kostnader
for infrastruktur som grovt kan uppskattas fill i storleksordningen 300 kr per kvm. Inklusive
infrastruktur kan vérdet uppskattas till 1 500 kr per kvm.

Uppdragsgivaren har nyligen tecknats arrendeavtal i omrédet med ett arrende om 200
kr per kvm tomtarea. Detta indikerar ett markvérde om minst 2 000 kr per kvm tfomt-
areaq.

Utifradn allman erfarenhet beddms vardet av mark fér verksamheter och handel i
liknande omr&den fill i nivén 2 000 kr per kvm tomtarea.

Bryggan Fastighetsekonomi
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Slutligen beddms vardet av den aktuella marken p& ldgdelen under ovan angivna
férutsattningar till i nivan 2 000 kr per kvm tomtarea Med en tomtarea om ca 20 000
kvm BTA blir vérdet 40 MKr (20 000 * 2 000).

For omradet pd hdogdelen fér polisstation om ca 35 000 kvm BTA finns indikativa bud om
5 400 - 5 769 kr per kvm BTA. Buden avser 26 000 kvm LOA motsvarande knappt 32 000
kvm BTA. Det beddms som mycket sannolikt att polisstationen kommer att lokaliseras p&
det aktuella omradet. Marknadsvérdet beddms till i nivén 5 700 kr per kvm BTA. Med en
byggratt om 35 000 kvm BTA uppgdr vérdet till avrundat 200 Mkr. Det bdr noteras att
polisen dven ar infresserad av mork BTA i kdllarplan fér exempelvis skjutbana, personal-
utrymmen, garage och lager.

For omrdde pd hdgdelen fér eventuellt hdkte om ca 30 000 kvm BTA finns en relativt stor
sannolikhet att h&ktet kommer att lokaliseras dit. Kriminalvérden har enligt uppdrags-
givaren offentligt uttalat att ett hékte med ca 150 platser ska lokaliseras fill Karlskrona.
Det beddms som relativt sannolikt att haktet kommer att lokaliseras till detta omrade.
Det finns starka synergier mellan polisstationen och hdktet. Undertecknad beddmer
marknadsvardet av den aktuella byggrétten om ca 4 000 kr per kvm BTA. Vid denna
beddmning har vérdet av byggratten avseende hdktet beddmts nGrma sig vardet av
byggratten for polisstationen eftersom det beddéms som relativt sannolikt att hdktet kan
komma att lokaliseras hit. Med en byggrétt om 30 000 kvm BTA uppgdr vardet fill 120
Mkr (30 000 *4 000).

Det sammanlagda vérdet av byggratterna ovan uppgdr till 360 Mkr (40+200+120).

Kostnaden fér fastighetsdigaren uppgar till ca 17,5 Mkr. Harutdver kan komma
ytterligare kostnader avseende trafik och dagvatten. Har beddms éversiktligt att
den totala kostnaden uppgdr till ca 20 Mkr.

Efter avdrag fér uppskattade infrastrukturkostnader blir vérdet 340 Mkr (360 - 20).

Ytterligare reduktion av vardet bdr géras med anledning av att marknadsvéardet

kan realiseras ndr detaljplanen har vunnit laga kraft. Detta beddms komma att ske

om ca 1 ar. Det finns ocksd en viss osdkerhet om de exakta byggrattsstorlekarna som
kan komma att ianspréktas av polisen respektive kriminalvarden. Det kan dock vara
mdjligt att byggrattsvérdena om ett ar kan vara ndgot hégre om ett &r &n i dagslaget.
Undertecknad beddmer att avdrag om ytterligare 20 Mkr, motsvarande drygt 5 % av
vardet ar rimligt.

Slutligen beddms marknadsvéardet av byggratterna totalt till 320 Mkr (340 - 20).

Stockholm 2026-05-17
Bryggan Fastighetsekonomi

i f.".
{ /i /’ AUKTORISERAD
‘ Z//l/l/ FASTIGHETSVARDERARE
Lars Westin ‘_-;'-‘-‘H-'-LL‘:HT-!3"j~‘-l€.\h‘-
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Beteckningar

Beteckning UuID
Karlskrona Lampan 2
ed8f66444c3f

Ldn- och kommunkod Distrikt
1080 Augerum

Inskrivningsinformation
Lagfart
Agare Andel
556980-5673 il

Lumas Backe AB

C/O Pronordic Admin AB
Box 411

751 06 Uppsala
Inskrivet &garnamn: Fundamentet

2092 AB

Berért fing

14/10175, andel 1/1

Kop (inklusive transportkdp):
2014-09-02

Kopeskilling: 4 000 000 SEK
(avser hela fastigheten)

Anmarkningar

Beviljad d-2014-00397572:1

Anteckningar

Innehall
Forklaring enligt 2 kap 3 § jordabalken

Exprstdmn ang servitut kraftledning mm

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 4 200 000 SEK

Nr Belopp
3 4 200 000 SEK
Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 2
Nr Inskrivningar

1 Avtalsservitut

909a6a57-928a-90ec-e040-

Fastighetsnyckel
100033963

Distriktskod
102026

Inskrivningsdag
2014-09-15

Inskrivningsdag
1995-06-09

1941-11-05

Inskrivningsdag
2018-05-21

Inskrivningsdag
1971-06-09

Bilaga 1

038 Allman Taxeri,ﬂ'g'

Senaste éndringen i allménna
delen
2015-03-16

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2023-10-02

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-04-17

Akt
14/10175

Akt
95/3560

41/383

Akt
D-2018-00236228:1

Akt
71/1324

Ovrigt andamal: kraftledning

Sida 1 av 4 2026-04-17



Nr Inskrivningar Inskrivningsdag

Avtalsservitut 1971-06-16
Ovrigt &ndamal:

transformatorstation mm

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantméteriet Hassleholm
Telefonnummer E-mail

0771-63 6363 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestdammelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum
Stadsplan
Torskors stdra industriomrade

1972-03-07

Rattigheter

é Redovisning av réttigheter kan vara ofullstédndig

Réttigheter

Andamal Rattsforhallande Réttighetstyp
Kraftledning Last Avtalsservitut
Beskrivning

Kraftledning

Ovrig berérkrets, med rattsforhallande

Férman
Olofstrém Hallandsboda 1:82
Olofstrom Harnas 1:94

Last
Karlskrona Lampan 2-3

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp
Transformatorstation mm Last Avtalsservitut

Beskrivning
Transformatorstation mm

Ovrig berérkrets, med rittsférhdllande

Foérméan
Karlskrona Nauckhaoff 15

Last
Karlskrona Lampan 2-3

Taxeringsenheter

Industritaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad
Industrienhet, tomtmark (411) 212606-0 Nej

Industritillbehor saknas

Sida 2 av 4

Akt
71/1520

Akt
10-AUG-1192

Beteckning
10-IM1-71/1324.1

Beteckning
10-IM1-71/1520.1

Typ av fastighet
Fastighet

2026-04-17



Taxeringsar Taxeringsvérde
2025 1463 000 SEK

Taxerade dgare

556980-5673

Lumas Backe AB

C/O Pronordic Admin AB
Box 411

75106 Uppsala

Vérderingsenhet industri tomtmark 94249163 (2025)

Taxeringsvirde Riktvardeomrade

1463 000 SEK 1080010
Allménna delen

Atgérd

Fastighetsréttsliga atgarder
Sammanléggning

Fastighetsreglering

Ursprung

Karlskrona Karlskrona 1:672,678

Avskild mark

Karlskrena Lampan 3

Lage, Karta
Omrade Typ
1 Markomrade

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjénst &r inte juridiskt
bindande.

Areal
Omrade Totalareal
Total 146 256 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning
K-Karlskrona Stg:1632

Sida 3 av 4

dédrav byggnadsvérde

Andel
1/1

Tomtareal
146 256 kvm

Datum
1970-04-28

2015-03-16

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
6229810.9 539619.4

Darav landareal

146 256 m?

Omregistreringsdatum
1994-03-02

darav markvéarde
1 463 000 SEK

Juridisk form

Aktiebolag

Riktvidrde tomtareal
294 SEK/kvm

Akt
1080K-25/1970

1080-15/3

Dérav vattenareal

0 m?

Akt
1080-93/104

Kalla: Lantmateriet

2026-04-17



Fastighetskarta

Silbatia
Srerdui

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 4 av 4 2026-04-17



Bilaga 2

PiRipueued Jeyoueid
IPUBMUB]S BUUY uosspey Jouos|3

PEZS'LEO0Z NS 1owwnuayeq b o i
NOWINOM
yeny ebeq {ZO%

SHMINSN ‘uabejuy

sioysiol

20-10-520Z ‘PENEddn WWZ NVdINYT
ONIMANYHSAYNINYS ioj ueydiigjeq

BuUP3[AR WL SEUS) 430 SEUSPUTLUIC B8 Uajieaieg
opuvion

A susiysey I
e JIRIE20 S WTSUWUSE WousE e} ‘SaUpIoWeS By Bunais

et jos
1 1Bl

sessod e
0S IS § 94 GG SARAICINE (| Y AsIEeY upy) USBUEBIE AD
“oppaoInIEy apuEBBIII) ) UASUIRY S SEIDH B usHEUB BT

Bujuey oBipryeu sy oys spssedus
s oL
“Ploy o Buibakd suspeuOida Duusuerd wiousd 1=’y ‘sid upLule
oo dan

Bungeses
POl pow SRAICAN B8 223 soRR00 B2 Besw 1ow prsuodys peubbig
Bupuusopn

uste opesmuad o puy | $66Y) i Glatse

‘sade urpeu YLYD S UgIL|E 0w Euabe) Gpesuodin
8L 0P | Seimoud uaw I TeNoSod WD oo XeY 2q

WON JEIP ENINAD I e STARASIEYS 1P ey useuBBAQ piA

[*

SuRIBSIoWIRST) WPy 1o 5y I5uR 38T B8 peUGig d
Bupaaery
R —————— a1
apuefpAuin suoysew ae Buusugibog
' nBuse o0+

AR O 48 Lol Jous eprs Bugy spew BBAg ig) ploypese; maBoy N_._
et spiparonBue s plowyoou rmboy 00 'Y
WisaspeubBAq pd ploy

PP e st T

peabopusfpdumn

MUVASHILEYAN

Q4 UISTINNYLSIBSIVISNIDI

‘e
deyseuurwpnAng
[T R

Joges salup

1599 R SUNWILLEY BUDRGHTY TUALIEN 38 Y0, RS
BRSO TS Wesuvusel Wiesol X9 Sepcuies e SIS BULIANE

Busayeyueeds ep

PryEISatiNA SIS Guusipen pod ‘Buubbnaque

‘opueisiies Busaard Ae Bulibseid ieiuoust Tumued
wsoab e} Gunayersat poB P SEWDAN S Siepl PRy Scsugeinel
weusawg '@)8Q
sy oy oddesy tedden
sieid upuiye Ap Bupuuiionn
S1Y1d NYWTTV 404 HASTIWWYLSIASIVHSNIDT

womns (]
S — =]
P— P |
wrEp ey ebe)
ure, BB 1610 4g JappRUT SR 1040 18 O} IR UIPISPUBIG/LICUEY RIS SO SRS E
OLLIANVHQIWONID @
-

zg HAVWSHIALY VAN AY ONINONYANY

* EWiIniPeA J0) UBAR SAR ADPLTH

i W Bergonio o -Buge ﬁ

Boneyds o0 g SpueITsIR pow oxeNis (D0 BUgD d. P E
‘n

. e

04
e i o [¥199]
bt Aok e e R T T SIV1d NYWTIY AY ONINONYANY
461 ]
ULIg)s Yol 3.4“.« Feo -
WEWIME 100 BulURANE 4g) B : SURBICUDUE ALY e
tu SUBIBLIppILOTL -
b UYIrNNSNYHD
e
Wy
“Bussoneed 19) SOpURAUR o1 184 USHITYY 5 i
uopeaBaA |20 SPUBLPIOUE SUBNIEW B UESISG BPURISULPIU PR LBPEILID WL JE[E0 aputad

“uETAS(d B SpELGHOREA 1S 1ag0 sid upwie
] 16 "

HISTINWYLSIENV 1D

BRI EE ]

NALHISNON

'y
r
b y
+ S
\
G s
NI
Z 9
T4
- e
\
+
{5 +
RN
L By
o A
nosows T
v
2 £T
] \ AS3034
i b
2t i
» ¥
K
=" aoing
™
! it :
e =V 1
LE H
H
L it 1
Lowwa + 1 2y

s

S ¢

PESWTL )
19 '

B it
NALrS v
+

- S Py
T e

e ]
Toniswoniis

.‘-5-.

-
————

e
S

o L 2

‘= QWA

e e
-

e —————
A o e 8/ P i

e e e T

\
= TR
e s TN,

\

000Z HY ‘waishsploy
00 Gl 66 J3HIMS :WeisAsieulpiooy

20-10-0202 :PeIa]jonuo| BUBpUNS
1Z-60-/Z0Z PENRIdN EepBpUNS

ueidjjou syxu Jeao ploy Bipuyeg
JOMIMHBAIN
Beipusyien
eueqjexfo Yoo -bugs
Ben
Beauser
penjueq ‘dsal penag]
weis
%oeH
ny
e
eddes|
dexs|a ‘dsai adjoissBujush|ag
J0jelLIO)SUBI]
Weweys ‘'snyin ‘peubbig [ (5 =
supibsipybysey — — —
Bunnpajaqsipybses 11 NaMuvE
sugibpey  —-—-—
uweupel] QSSOYL

ey Bulepligjuaos),

a

LT
T3l N

VLIAVANY1d




Bilaga 3

‘€661 1125

¢ uedwe euouysjie)
— pPng BALBIpU|



V.18 ;W 000 92 Wo ealespeussiq |ejo peneysddn

U JeJeAslow ell1a( “Jeyualepayosuedq uelynn Sjjwid Wos sIQpag Uy|IA ‘% 88

B)412 WO JopjejsSuiue wo us paw sjesadijdiynu uead aey enap | pjundssuedin pay
WO W 000 £ B)410 (Uoniewsolu) o) 3sanbay) |4y pesasijgnd 181jua Jeyiejwo 19pjefold «
:apuef]oy 131|ua SIWQPa] Jey V1d AU 000 9T WO BIA

00v S 000 00¥% OVT € 3Jenidpng
8LY S €8L ¥EY THT Z aJenidpng
69L S 000 000 0ST T 34eni3png
vig/n| B ‘png aieni3png

‘le1 ejjauiwou | saSue ddojeq e|ly -

‘eSewigjspuelgjuousd yuels Jesiaddn aseaSpng eSipwes .«

"V.19 000 9Z Wwo e}A ua ed seiaseq uapng .

‘Uasi|od paw [eINESTIAL JBION||IND AB BPUBLNIZL

"jjexy ee| sauuia yoo seyue z uedwe] usiaydise) ed euonysiiey | 1ayuasSejsaq yao snysijod 134u Ae uopeuSSAq oSS fow wos uedliesag »

:aesuiuliesinioy/ioN||iA spueljoj Jey pnq Yoo aieai8pnqg esijpwes

¢ uedwe dulujjeIsuewwuespng

NNVINIIONV



Bilaga 4

Suassaosoidued

J9pun/piigu | 10N 18p Ep AP 10} BIAE JeiedDs

“emesgulialeoldxa 118 | welj aigue)

yao uagujuaiisaqued | Ul SALDS BuleSUIUNESINIOS

“eesgulisleoldxs 11a 1 wel) aigue)

Y20 usguluALisaqued | Ul SALS BulBSUIUNESINIOS

newmessulialeojdxa 11 1 wel) aigue)

Yoo ueduiuaLisaqued | ul SALDIS BUIBSUIUIIBSINIOY

"Hojan uepay

“1BIS1UBY/1I0N UBPaY

*selue usue|diielep ueuU) Seuy 98] e3s SulsISUBULIPALW

W 18349/ 1EI] Y20 USUNLILLOY UBJIaW JRIAY

“einesgunialeo)dxe

119 | weyy a13ue) yoo usdulualpisaquerd
11 2IeplA SB11|OT | [eSujuNEsINIQl apeleiny

1BINY/IO7

dIpiouo.d % 00L

21piouoid
% 00L oIS
+1aye1snasduels
usuNILLIOY

% 001 :ueddes]

UBUNWLLIOY % 00L

diplouoid % 001

UauNWWOo % 00L

21piouoid % 0§
usunwwo| % 05

91piouoid % 001

dlpJouoid % 001

dlpiouold % 001

21pJouoid % 001

AR SEISISUBUIY

*s1e1d 11BpUR)
IA 19140 LI91J0 Wel} Jey
uloquies) e le 198e)5.104

ilessuels 10} peulisoy|
‘ejoel

39p40q -:000 001 “1eyiseq
Sis 1edwe) eddenguolaq
us netonfoid

18uofjiw z en

aepy
Je usgujupannuaneadep
ueuUl JEP|O PELISO)

(Wepo) L9 LSL
(swow "pyxa) 1 S0Z 0L

(swow pixa)
P09l GES eINENAMS

usjo1snue
(swow! ‘pixa) 5 €S 001

JBuohiw e

DjW/ 104 “ABWINT
DWW G‘g :uopneimyD
Djw g‘g-g‘Z :uaden
-euint ssug) 8en-09)
Isuohiw gL ey

1nex 7 peuisoy|

‘ue)d apuenes uepal 18nua J1anei38Ag
B19S11E8] BUUM| NE 104 (19UDISSIe Juni/iapun

‘yen ege) uuunausued 1813

‘Len| ese)
Huuna usuejdfelsp 1830 usunwiLIoy Ae In s88Ag

("da epuees | pois

paw peud8Agin SIA1BP PIA SAQUSQ WOoS Suusiuey
-usnendep Ae Aoyaq BXjiA LIEDIO 98UR) Bs uy)
‘uen| ege)

luunA usuejdfielsp Jaye uaigieoidxs Aein s83Ag

GZ0¢ Ualen s)gIsBipie) 8 Yoo f ‘g ‘2 ‘L JWO
1199 Yoo LED| £ Y0 g ‘G PRI ‘uloquies

1BAZ4 leela( JIpJoun.d Yoo usunwiwioy

(1 00€ 9 BunsBues Yoo 1 000 0L
Buiufol) swow “pxe 13 00 #ES “UIogUIBS ABLIONAN Iy

"0lplouoid N1 Bjad1p ednpejns ‘yz0e
29p MepP| Usdnoll ‘FZ0Z Jepun Uloquies) AB SI0LN

‘ue)dpi USWWOXNSUISAQ
1934a/njlel] pawl 1a)e yoop yeny ege)
uuuna uaueidhelap 1aye 131an1jel] Ae1n s83Ag

‘uen| ege)
Huunauasueydhelsp Jays usunwilloy Ae in s88Ag

(‘piepuels yoo Aoyag 19A0 88 IA Jgj el

Au ugu ang 23Ul 18P WO "B1eS UBWINE J1Nq 18P WO
usunwiwos 1113 eleHano uss 1e 1o 8eaig) | ugerd i
18u 8eA 1n e838Aq a1piouoid NIA 1IeMuUBAT) uey ege)
Juuna usueidfielsp 1938 usunwilioy Ae 1n s38Ag

sioln

dioleqqng wiweppoig

(snoyaq 23ul 8el 1043 Ja1sEA
Jow jasgueis) j9s8uels 18muyeq
Ae guuayepddn yoo eddeay

wwepuaneadeq

jipuaneaseq

¥2:9 BUOD|S|EY] U20 Z uedwie
19peIWo)asIos eipos Suiufoy

(1opeiwoiasios
eipos) Suns3uels
Jojui 3uiufol -pjul Sunsdums

(yopeawolasioys
BI1)SEA) uagenewn
wio 1ou ‘g uedwe] Suuloy

‘gg Senjow suiuimsue AN

uageaewn
s3ue) ajipuslieaseq

‘uaSeaewin Ae Sunnjoens

Au yso jaq ssue) Sea-o8 Yoo
19PEIWO | UCIIBIMMID “PJuUl 19150
jow uageaewn Ae Sulugueyioy

pledy



VARDEUTLATANDE

for fastigheten
Karlskrona Lampan 2
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Lampan 2

1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Vérderingsobjekt

Fastigheten Lampan 2, Karlskrona kommun.

1.2. Uppdragsgivare

Karlskrona kommun.

1.3. Syfte

Viirderingen syftar till att bedoma virderingsobjektets marknadsvirde och skall enligt
uppdragsgivaren anvindas som underlag for strategiska beslut. Med marknadsvérde avses det
mest sannolika priset vid en normal férséljning pa den dppna marknaden.

1.4. Véardetidpunkt
Virdetidpunkt dr maj ménad &r 2026.

1.5. Allménna villkor

Forum iklédder sig ej ansvar for oriktiga virdebedémningar orsakade av att felaktigt lamnade
sakuppgifter, som lagts till grund for vdrdebedémningen, &r oriktiga eller ofullstidndiga, se
bilaga.

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en tversiktlig information av virderingsobjektet.
Besiktningen/inventeringen har ingen sjélvstiindig betydelse utan syftar endast till att ge
underlag fér marknadsvirdebeddmningen.

Vidare aligger det en eventuell képare att sjélv bilda sig en uppfattning om mark,
sammansitining, granser mm. Utlatandet fritar saledes inte en kipare i ndgot avseende fiéin
dennes understkningsplikt eller en séljare fran dennes upplysningsplikt enligt JB 4:19.

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset for en fastighet om den utlyses pa den
Oppna marknaden vid en viss angiven virdetidpunkt. Ett marknadsviérde kan aldrig bestdmmas,
endast beddmas.

1.6. Underlag

Oversiktlig besiktning av fastighetsdelen har gt rum i maj ménad &r 2026.
Féljande offentliga kéllor har anvénts:
e  Fastighetsdatasystemet (FDS).

e Fastighetstaxeringsregistret.

Foljande uppgifter har erhéllits fran dgare:
e Inhdmtade tekniska uppgifter mm

2. Objektsbeskrivning

2.1. Viérderingsobjekt och omgivning
Virderingsobjektet iir en industrifastighet.

Fastigheten ir beldgen pa Lumavégen i Karlskrona. Se karta bilaga 2.

Forum
stefan.nilsson@fforum.se
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Lampan 2 har en areal av 146256 kvadratmeter (ca 14,6 hektar). Tomten & obebyggd och

2.3. Areal, tomt och kort byggnadsbeskrivning
utgdrs dels av schaktade omréden och dels av naturmark.
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Lampan 2

Ytor och anvandning

Total yta &r ca 14,6 hektar.,

Lampan 2 & mycket stor och bestar delvis av naturmark. Delar av tomten ungef¥ir mitt pa
fastigheten, rakt norr om Lampan 3 verkar delvis vara schaktade och iordningstéllda. Sett till
stadsplanen s& medger denna, &tminstone delvis, att marken kan anvéndas for industri. De delar
av ytan som beddms vara littast att exploatera, tminstone sett till markens terréing, 4r omradet
norr om Lampan 3, se plankarta nedan och #dven flygbild. At éster finns ett strik av allméin
platsmark. Dessutom far delar av marken inte anvéndas for bebyggelse eller som upplag.

Dg]’)

N
\ <o, -__\..‘,_,\ /y a)( (!.
<7 QQT’J\-’?%I/ H'.

Mdjligen kan pa sikt anvéindningen bli en annan. Delar av marken bedoms som svér att
anvinda, pd grund av terréingfirhallanden och firekomst av berg. Hir bedéms att ca 6-7 hektar
(dvs ca 60 000 — 70 000 kvm) kan vara méjlig att exploatera inom rimlig tid. Det &r framforallt
ytorna ldngst &t norr, véster och sdder som kan bli svira att exploatera pa grund av terriing,
forekomst av berg, men dven &t norr forekomst av bostéder. Exploatering far ske av 50% av
tomtytan, och i princip all vrig tomtyta far ej anviindas for bebyggelse eller upplag. 1
Karlskrona tdtort finns for nérvarande en brist pd industrimark och ldget fér marken bedéms
som gott. Tillfartsmdjligheterna till marken méste emellertid 16sas pé ett biittre sétt dn
nuvarande. En majlig exploatering kan dérfor ligga en bit fram i tiden.

Taxeringsviirde
Taxeringsnivan for industrimark i omradet ligger i nuldget runt 300 kr/kvm markyta. Det

taxerade vérdet for marken ligger emellertid betydligt 14gre, vilket tyder pa att justeringar har
skett av taxeringsvérdet.

Forum
stefan.nilsson@fforum.se
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Lampan 2

Férsald industrimark

Det finns en del kip av planlagd industrimark i kommunen. Det stora flertalet har sélts i
Torskorsomradet och de allra flesta har sélts av kommunen.

Priserna har varierat genom éren, men fran att ha legat runt 100-200 kr/kvm har priserna under
senare 4r stigit till runt 300-450 kr/kvm. Képen ligger inte i skyltligen men bedéms ligga i bra
ligen i omrddet. | materialet finns dven vissa andra kop i t.ex. Nittraby till ldgre priser.

Liget beddms som bra. Det aktuella omradet har dock inget skyltlige mot E22:an eller
Radebyvigen.

Sammantaget bedoms planlagd industrimark beldgen i Torskors och Gullberna ha virden som
motsvarar nivaer mellan ca 400-500 kr/kvm markyta. Detta avser di kop som till viss del kan
sigas ha skyltldge. Inget kop har dock patriffats med direkt skyltlige mot E22:an. Troligen
skulle i sé fall vérden om ca 500-600 kr/kvm vara mer rimligt, beroende pé storlek, mikrolige
mm,.

De aktuella priserna for kopen i Karlskronaomrédet bor kunna dverforas till den aktuella
fastigheten. Liget for fastigheten beddéms vara minst lika bra som képen i bilagan avseende
attraktivt lige och med nirhet till service. Hir bedéms en majlig prisniva kunna ligga pa ca
450 kr/kvm,

Utifran vad som kunde ses pa plats, samt utifran stadsplanens bestimmelser om bebyggelse,
exploatering och mark som inte far anvéndas for bebyggelse eller upplag, bedéms ca halva
tomtytan vara mdjlig att anvéndas pa ett rationellt sétt. Den resterande marken bedoms pé
grund av terréing- och planférhallanden inte vara méjlig att anvéinda. Hir forutsétts dven att den
befintliga infarten fran Gullbernaviigen/Lumavégen kan bli en godkéind infart.

Virdet av tomtmarken som kan anvéndas — som hér bedéms ha en yta om ca 6-7 hektar — bér
ligga pd en nivé om ca 450 ki/kvm markyta. Vérdet bor da bli ca 27 Mkr.
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Lampan 2

3. Slutsatser

3.1. Resultat

Mot bakgrund av vad som redovisats i viirdeutlatandet bedoms marknadsviirdet av
fastigheterna Karlskrona Lampan 2 vid virdetidpunkten maj méanad ar 2026 till:

27 000 000 kronor

Tjugosjumiljoner

Kristianstad 2026-05-27

AN

Stef}ém Nilsson

/

~ AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

s VN1

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Bilaga 1: Karta, utdrag

Bilaga 2: Ortsprismaterial

Bilaga Villkor for vérdeutlatande
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Villkor for vardeutlatande

Nedanstdende villkor giller f&r varderingar, analyser eller andra liknande uppdrag utférda
av Forum (tidigare Virderingsbyrdn), savida ej annat framgar av véardeutlatandet.

Offentliga uppgifter

Virderingen omfattar den/ de fastigheter som anges i virdeutlitandet. De rittigheter och
skyldigheter som féljer med fastigheten/-erna framgar av bifogat utdrag fran
Fastighetsdatasystemet. Uppgifter fran FDS har férutsatts vara korrekta om inga andra
uppgifter framkommit fran dgare/uppdragsgivare eller annan, avseende servitut, arrende
eller andra rittigheter och skyldigheter och dessa uppgifter kan styrkas pa nagot sétt.

Uppgifter fran dgare/representant

Information som virdeutldtandet innehéller och som erhdllits via dgare, uppdragsgivare,
ombud, arrendator m.fl,, har férutsatts vara korrekt. Detta avser t.ex. areor, ytor, hyresnivaer,
kostnader mm. Kontroll av limnade uppgifter sker endast genom en rimlighetsuppskattning.

Miljoskador, fel i fastigheten

Kontroll av miljsskador eller negativ miljspaverkan pa virderingsobjekt eller angrinsande
omraden har gj skett. Virdeutlatandet géller endast under fdrutsittning att virderingsobjektet
inte dr utsatt for belastning fran miljoskador eller i behov av sanering eller annat ansvar enligt
Miljsbalken. Vérderingsmannen/Forum ansvarar séledes ej fér skada som kan drabba dgare,
uppdragsgivare eller annan till foljd av att virdebeddmningen blivit felaktig pa grund av att
virderingsobjektet ska saneras eller har annan miljdmassig belastning.

Ovrigt

Beskrivning av virderingsobjekt grundar sig pa en oversiktlig okuldr besiktning och uppfyiler
gj koparens undersskningsplikt eller séljarens upplysningsplikt enligt 4 kap Jordabalken.
Négot ansvar for dolda fel eller forhallanden i byggnadens konstruktion, rér, el, ventilation,
virmesystem eller mark tas ej av varderingsmannen/Forum di endast en okulér dversiktlig
besiktning utférts, Ansvar for fel och brister i varderingsobjektet ligger saledes helt utanfér
virdeutlatandet. Vardebedémningen i virdeutldtandet géller vid den virdetidpunkt som
angivits. De bedomningar som gjorts via olika avkastningsmetoder fér att spegla framtida
utveckling #r inga utfdstelser utan endast bedémningar avseende en méjlig framtida
utveckling. Forum tar inget ansvar for om uppdragsgivaren anvinder virdeutlatandet till
annat dn det som angivits i utlatandet efler om utlitandet anvinds av annan &dn
uppdragsgivaren.
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Intern information

AB Karlskrona Moderbolag

GEMENSAMMA DIREKTIV

1. Bolaget som organ for kommunal verksamhet

Syftet med bolagen, sjalva agaridén, ar att bolagen, tillsammans med kommunens
ovriga verksamheter ska skapa nytta for hela kommunen och dess invanare, samt
forverkliga kommunala andamal. Det kommunala dndamalet med respektive bolag
framgar av respektive bolagsordning, och utvecklas i varje bolags specifika
agardirektiv.

Kommunfullmaktige har antagit en vision for Karlskrona kommun, "Karlskrona 2030”.
Bolagen ska genom sitt arbete medverka till utvecklingen av Karlskrona kommun och
pa satt som stddjer visionen. Agarstyrning handlar ytterst om att medverka till att
Kommunfullmaktiges mal och riktlinjer genomfors.

Kommunens samtliga verksamheter, bolag och forvaltningar, ar viktiga for helheten
och for att kommunens vision ska kunna uppnas. En helhetssyn och ett
nyttoperspektiv for kommunen och dess invanare ska darfor pragla bolagens
verksamhet.

Bolagsverksamheten ska i mdjligaste man samordnas med kommunens 6vriga
verksamheter for att na mesta majliga nytta, effektivitet och hallbarhet for
medborgarna. Detta galler sarskilt i samband med extraordinara handelser i
kommunen. Kommunen och bolagen ska i samrad soka I6sningar som tillgodoser
kommunens samlade intresse.

2. Formell styrning av bolagen

Bolagen ar organ for kommunens verksamhet och underordnat AB Karlskrona
Moderbolag och kommunfullmaktige i Karlskrona.

Bolagen star i sin verksamhet under AB Karlskrona Moderbolags styrelses tillsyn och
ska folja direktiv utfardade av moderbolagets styrelse pa kommunfullmaktiges

uppdrag.

Forutom genom lag och forfattningar regleras bolagens verksamhet och bolagens
forhallande till agaren, AB Karlskrona Moderbolag, och kommunfullmaktige genom
gallande bolagsordning

gallande agardirektiv

foretagspolicy

av kommunfullmaktige utfardade sarskilda uppdrag/direktiv

Bolagen ska félja de av kommunen utfardade policyer, riktlinjer, mal, budget samt
ovriga styrdokument som redovisas i bilaga 1 till dessa agardirektiv. Det ar
kommunfullmaktiges beslut som galler och det kan darmed finnas beslutade
styrdokument som inte ar upptagna i bilagan som bolagen anda ska félja.

Den formella styrningen av bolagen sker vid bolagsstdmman, vilket ar bolagets
hdgsta beslutande organ. Direktiv som beslutas pa stamman ar bindande for bolaget
och dess ledning.
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Vid ett dotterbolags behov av undantag fran enskilt styrdokument ska det begaras
hos Moderbolagets styrelse och darefter sarskilt beslutas av behorig instans
(beslutsfattare av dokumentet).

3. Direktivratt fran kommunfullmaktige och koncernstyrelsen

Bolagens styrelser och verkstallande direktorer ska folja utfardade direktiv om de inte
star i strid mot tvingande bestammelser i aktiebolagslagen eller annan lag eller
forfattning. Direktiv ska faststallas pa bolagsstamma.

4. Insyn och ledningsfunktion

Bolagens verksamhet star under uppsikt av koncernstyrelse/koncernledning.
Koncernstyrelse/koncernledning utdévar kommunfullmaktiges ledningsfunktion éver
bolagen enligt Karlskrona kommuns foretagspolicy och enligt kommunstyrelsens
reglemente fér koncernledningen. Koncernstyrelse/koncernledning ska ges den
information och de handlingar som den begar.

Karaktaren och omfattningen av den fortldpande informationen ska dverlamnas efter
samrad med bolagets styrelse. Koncernstyrelse/koncernledningens granskningsratt
och bolagets informationsskyldighet omfattar inte handling eller férhallande dar
sekretess enligt lag galler.

5. Understallandeplikt
Bolaget ansvarar for att kommunfullmaktige far ta stallning innan sadana beslut i
verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

AB Karlskrona Moderbolag och Kommunfullmaktige ska godkanna:
e Arlig investeringsbudget
e Bildande eller kdp/forsaljning av dotterbolag samt
e Planer pa ny eller andrad inriktning av bolagets verksamhet

Aven andra fragor kan anses vara av storre vikt eller principiell beskaffenhet. AB
Karlskrona Moderbolag har mandat att avgéra om en fraga som lyfts av ett
dotterbolag ar av principiell beskaffenhet och darmed ska understallas
koncernstyrelse och kommunfullmaktige.

6. Informationsskyldighet
Bolagen ska halla koncernstyrelse/koncernledning val informerad om sin verksamhet.
Bolagen ska till koncernstyrelse/koncernledning skicka:
e protokoll fran bolagsstamma senast en vecka efter justering
e protokoll fran styrelsesammantraden senast en vecka efter justering
e bolagets arsredovisning, delarsbokslut samt budget, och évriga ekonomisk
uppfdljning med nyckeltal och prognoser enligt tidplan som Moderbolaget
beslutat
e revisionsberattelse
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Om protokoll som ska skickas till koncernstyrelse/koncernledning, innehaller
uppgifter av sadant slag att bolaget inte ar skyldig att tillhandahalla allmanheten
handlingen, far bolaget utesluta uppgiften. Det ska framga av skickat material att
forandring har gjorts.

7. Forvaltningsberattelsens innehall

Bolagets styrelse ska i forvaltningsberattelsen utover vad aktiebolagslagen i detta
avseende stadgar redovisa hur verksamheten har bedrivits och utvecklats mot
bakgrund av det kommunala syftet och faststallda mal.

8. Affarsplan/ budget
Dotterbolagen ska arligen ta fram affarsplaner for respektive bolag.
Affarsplanen ska vara 3-5 ar och i undantagsfall langre.

Affarsplan och/ eller budget ska innehalla:

mal fér verksamheten (ekonomiska, samhallsnyttiga och miljomal)

nyckeltal som ar relevanta for respektive bolags verksamhet;
resultatutveckling for tidsperioden som affarsplanen avser;

investeringsplan, inklusive forslag till finansiering, enligt kommunfullmaktiges
policy for investeringsverksamheten;

e en Overgripande utveckling av anlaggningstillgangar och skulder ska framga.

Ovan ligger till grund for kommunfullmaktiges stallningstagande till finansiella mal,
avkastningskrav med mera fér de kommande aren.

Bolaget har ratt att verkstalla samtliga arende inom faststalld investeringsram som
godkants av kommunfullmaktige férutom investeringsprojekt av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt utan sarskilt tillstand for igangsattning.

Inldamningstidpunkt vid de tidpunkter moderbolaget eller kommunstyrelsen
bestammer.

9. Narvaro vid koncernstyrelsens sammantrade

Styrelseordforandena/presidierna i dotterbolag kan komma att kallas till
sammantraden i AB Karlskrona Moderbolag. Narvaron ger ratt att yttra sig men ger
inte beslutanderatt. For narvarande ordférande/presidium galler samma tystnadsplikt
som for ledamot.

10. Mal och uppdrag

| den av kommunfullmaktige arligen beslutade budget med strategisk plan fér de
efterféljande tva aren framgar de sarskilda mal och uppdrag som respektive bolag
ska foérhalla sig till. Till denna hér aven ansvarsférdelning betraffande mal och
uppdrag.
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Uppféljning av mal och uppdrag sker enligt kommunstyrelsens / moderbolagets
anvisningar.

Samtliga bolag ska delta i arbetet med och inom kommunens organisation for civil
beredskap nar det pakallas av kommunen.

Uppdragen som kommunfullmaktige beslutat om kan ett bolag antingen ansvara for
eller medverka i.
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BOLAGSSPECIFIKA AGARDIREKTIV
AB Karlskrona Moderbolag

Affars- och verksamhetsidé

Andamalet med bolagets verksamhet &r att bolaget genom sin garfunktion ska
samordna de verksamheter som bedrivs i aktiebolagskoncernen och styra
verksamheten efter de mal och andra styrdokument som kommunfullmaktige
bestammer.

o Bolaget ska utveckla samarbetet mellan bolagen i koncernen samt samordna
overgripande koncerngemensamma fragor.

e Bolaget ska svara for en I6pande agardialog med respektive dotterbolag i
koncernen.

e Bolaget ska at kommunen bereda och samordna férslag av principiell karaktar
avseende forsaljning av fastigheter och bolag inom koncernen och andra
fragor avseende bolagens tillgangsportfoljer med undantag av fragor som
ligger inom det beslutsmandat som anges i respektive bolags bolagsordning.

Ekonomiska krav

e Bolaget ska arligen lamna den utdelning som Karlskrona kommun begar enligt
faststalld budget féor kommunen eller genom annat sarskilt beslut.
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Affarsverken Karlskrona AB

Affars- och verksamhetsidé
Bolaget ska med kunden i centrum agera marknadsanpassat inom energi och
varme, kommunikation, cirkular ekonomi samt skargardstrafik. Bolaget ska
utifran detta driva saker infrastruktur och leverera produkter och tjanster som
utvecklar Karlskrona och bidrar till en hallbar samhallsutveckling.

Ekonomiska krav
e Bolaget ska redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster om minst
5 procent av omsattningen,;
e Bolagets soliditet ska uppga till minst 25% senast ar 2030

Mal och direktiv
For bolaget galler féljande direktiv:

e Bolaget ska bidra till utveckling av samarbetet mellan bolagen i
koncernen samt samordning av dvergripande koncerngemensamma
fragor;

e Bolaget ska bygga ut infrastruktur och sakerstalla stabila nat;

e Bolaget ska vara en motor foér minskad klimatpaverkan genom
utveckling av hallbara energildsningar och cirkulara tjanster;

e Bolaget har sarskilt uppdrag att utveckla skargardstrafiken for bade
besdkare och boenden;

AB Karlskrona Moderbolag, en del av Karlskrona kommunkoncern

AB Karlskrona Moderbolag
c/o Kommunledningsforvaltningen
371 83 KARLSKRONA Telefon: 0455-30 30 00 Organisations nr: 556291-9877



Intern information

AB Karlskrona Moderbolag

AB Karlskronahem

Affars- och verksamhetsidé
Bolaget ska genom effektiv forvaltning skapa ett bra boende i sunda bostader till
rimlig kostnad inom Karlskrona kommun.

Verksamhetsinriktning

Verksamheten ska folja de kommunalrattsliga principer som galler féor kommunala
bolag samt speciallagstiftning inom omradet sasom lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Bolagets affarsplan, innehallet och den geografiska
spridningen av bostadsbestandet, ska sta i 6verensstammelse med
kommunfullmaktiges inriktning och i huvudsak utveckla en god foérvaltning av
bostadsbestandet. Bolaget ska i samverkan med kommunen verka for integrering
och en god social gemenskap i vara bostadsomraden.

Ekonomiska krav

Bolagets ekonomiska grundprincip ska vara att varda och utveckla det ekonomiska
vardet som bolagets tillgangar har. Bolaget ska agera langsiktigt och pa
konkurrensneutrala villkor utifran affarsmassiga principer.

e Bolaget ska redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster om minst
2 procent av omsattningen;
e Bolagets soliditet ska uppga till minst 22 procent.

Investeringar

Investeringar ska inriktas mot sadana som starker bolagets varde- och
resultatutveckling. Fastighetsforsaljningar ska-provas kontinuerligt i syfte att forbattra
bolagets resultat pa lang sikt och minimera agarens framtida insats.

Uppfoljning
e Bolaget ska i samband med delarsbokslut och arsbokslut rapportera till agaren
om underhall utférs i den omfattning som ar nédvandig for att bibehalla
fastigheternas relativa marknadsvarde;
e Bolagets ekonomiska redovisning ska ske per fastighet (objektsredovisning).

Mal och direktiv
For bolaget galler féljande direktiv:

e Bolaget ska verka for basta kommungemensamma nytta. Nar det ar
fordelaktigt ska bolaget samordna sina administrativa processer och 6vriga
tjianster inom koncernen,;

e Bolaget ska ta aktivt bostadssocialt ansvar och motverka social utslagning;
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e Bolaget ska erbjuda sina hyresgaster mgjlighet till boinflytande;

» Bolaget ska aktivt bidra till kommunens mal att kunna erbjuda alla studenter
som vill ett studentbostaderbjudande;

e Bolaget ska aktivt bidra till kommunens behov av bostader enligt
socialtjanstlagen och/eller lag om stod och service. Detta ska sarskilt beaktas i
samband med nybyggnationer;

e Bolaget ska arbeta for att minska det totala energibehovet for bolagets egna
bostader och lokaler med 30 procent till ar 2030 jamfért med 2007, i enlighet
med "Allmannyttans klimatinitiativ”;

» Bolaget ska strava efter en minskad miljépaverkan och se kraven i SGBC
miljobyggnad silver som ett riktmarke.
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Kruthusen Foretagsfastigheter AB

Affars- och verksamhetsidé

Bolaget ska genom att utveckla, férvarva och forvalta fastigheter med fokus pa
hallbarhet och innovation erbjuda flexibla och moderna I6sningar som stédjer
foretags och organisationers tillvaxt.

Ekonomiska krav

. : " , , ,
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e Bolaget ska redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster om minst
2 procent av omsattningen exklusive forvarvet av Lumas Backe AB,;

e Bolagets soliditet ska uppga till minst 12 procent, éver en 5 ars period

Investeringar
Fastighetsforsaljningar ska provas kontinuerligt for att mojliggora
nyinvesteringar.

Mal och direktiv

e Bolaget ska vara ett strategiskt verktyg for utveckling av nya och
befintliga verksamhetsomrade;

e Bolaget ska arbeta for att Blekinge Tekniska Hogskola har
andamalsenliga lokaler for sin verksamhet;

e Bolaget ska bidra till utveckling av samarbetet mellan bolagen i
koncernen samt samordning av overgripande koncerngemensamma
fragor;

e Bolaget ska skapa forutsattningar for fler och vaxande foretag i
Karlskrona genom att tillhandahalla lokaler till naringslivet;

e Bolaget ska i samarbete med kommunstyrelsen, mark- och exploatering,
och milj6- och samhallsbyggnadsnamnden soka strategiska projekt och
forvarv for kommunens framtida behov av féretagsmark och lokaler;

e Bolaget ska vid behov stddja kommunstyrelsen, kommunens ovriga
namnder och bolagsstyrelser i samband med foérsaljning och
utveckling;

» Bolaget ska strava efter byggande i fornyelsebara material eller atervunna
material fér en minskad klimatpaverkan.
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Destination Karlskrona AB

Affars-och verksamhetsidé

Malet ar att goéra Karlskrona till en langsiktigt hallbar och attraktiv etablerings-och
destinationsort. Bolaget ska marknadsfora platsvarumarket Karlskrona for besdkare
och naringsidkare. Bolagets verksamhet ska bidra till Karlskronas positiva utveckling
med ett hallbart vaxande naringsliv, fler arbetstillfallen och som turism-och
destinationsort aret om.

Ekonomiska krav
e Bolagets negativa resultat efter finansiella poster far forsta verksamhetsaret
(2025) uppga till maximalt 5 % av omsattningen;
e Bolagets andra verksamhetsar (2026) ska resultatet efter finansiella poster
vara hogre an det forsta verksamhetsaret;
e Bolaget ska senast sitt tredje verksamhetsar (2027) redovisa ett positivt
resultat efter finansiella poster om minst 2 procent av omsattningen.

Investeringar
Bolaget saknar for narvarande investeringar

Mal och direktiv

e Bolaget ska driva en aktiv och hallbar destinationsutveckling som bidrar till att
hela Karlskrona ar en attraktiv plats aret runt for saval invanare som besdkare;

e Bolaget ska utveckla, profilera och marknadsfora Karlskrona som en
destination i samverkan med naringslivet och Karlskrona kommun;

e Bolaget ska forvalta och utveckla platsvarumarket Karlskrona, i det ingar att
marknadsfora Karlskrona kommuns unika historia och kulturbebyggelse,
vackra landsbygd och kustmiljo;

e Bolaget ska utveckla Karlskrona som motes-och evenemangsdestination samt
erbjuda attraktiva arenamgjligheter;

e Bolaget ska bedriva turistinformativ verksamhet med personlig service samt
utveckla platsens vardskap tillsammans med naringsliv och invanare;

e Bolaget ska ha magjlighet att genomfora evenemang;

o Bolaget ska i samverkan med ansvarig fastighetsagare ansvara for och
utveckla verksamheten pa Asp6 Kastell;

e Bolagets uppdrag ska genomfdras inom ramen for Karlskrona kommuns
tjianstekdp.
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Bilaga 1 Styrande dokument, policy / riktlinjer som beror
samtliga bolag

e Vision Karlskrona 2030
¢ Arlig beslutad budget fér Karlskrona kommun med strategisk plan
e Program for tillvaxt

Administration

e Dataskyddspolicy

e Policy for Karlskrona kommuns arbete med krisberedskap, civilt forsvar och
systematiskt brandskyddsarbete

e Policy for trygghet, -sakerhet -och brottsférebyggande arbete

e Inkdps-och upphandlingspolicy

e Policy idéburet offentligt partnerskap IOP

e Riktlinje idéburet offentligt partnerskap IOP

Ekonomi

e Finanspolicy

e Finansiella riktlinjer Karlskrona kommun

e Riktlinjer for intern styrning och kontroll i Karlskrona kommun

e Policy for investeringsverksamheten i Karlskrona kommun

e Karlskrona kommuns ekonomiska och verksamhetsmassiga styrning
e Styrmodell for Karlskrona kommun

Information

e Kommunikationsprogram fér Karlskrona kommunkoncern

IT och telefoni

e Policy for innovation och digitalisering i Karlskrona kommun
¢ Riktlinjer for utveckling och anvandning av Internet of things

Kommunala bolag

e Foretagspolicy for Karlskrona kommun

Kost

e Maltidspolicy
¢ Riktlinjer for maltidsverksamhet

Hallbarhet
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e Hallbarhetsprogram Karlskrona kommun

e Mangfalds-och likabehandlingspolicy for Karlskrona kommunkoncern
e Resurshushallning i Karlskrona

¢ Riktlinje for Karlskrona kommuns barnrattsarbete

e Strategi En kommun fri fran vald - Kvinnofridsarbetet

e Strategi for social mangfald

HR

e Arbetsmiljopolicy for Karlskrona kommunkoncern
e Personalpolicy for Karlskrona kommunkoncern

e Resepolicy for Karlskrona kommun

e Riktlinje for representation, avtackning och gavor

Planering bygg och utveckling

e EU-och internationellt program for Karlskrona kommun
e OQversiktsplan 2050 Karlskrona kommun
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GEMENSAMMA DIREKTIV

1. Bolaget som organ for kommunal verksamhet

Syftet med bolagen, sjalva agaridén, ar att bolagen, tillsammans med kommunens
ovriga verksamheter ska skapa nytta for hela kommunen och dess invanare, samt
forverkliga kommunala andamal. Det kommunala dndamalet med respektive bolag
framgar av respektive bolagsordning, och utvecklas i varje bolags specifika
agardirektiv.

Kommunfullmaktige har antagit en vision for Karlskrona kommun, "Karlskrona 2030”.
Bolagen ska genom sitt arbete medverka till utvecklingen av Karlskrona kommun och
pa satt som stddjer visionen. Agarstyrning handlar ytterst om att medverka till att
Kommunfullmaktiges mal och riktlinjer genomfors.

Kommunens samtliga verksamheter, bolag och forvaltningar, ar viktiga for helheten
och for att kommunens vision ska kunna uppnas. En helhetssyn och ett
nyttoperspektiv for kommunen och dess invanare ska darfor pragla bolagens
verksamhet.

Bolagsverksamheten ska i mdjligaste man samordnas med kommunens 6vriga
verksamheter for att na mesta majliga nytta, effektivitet och hallbarhet for
medborgarna. Detta galler sarskilt i samband med extraordinara handelser i
kommunen. Kommunen och bolagen ska i samrad soka I6sningar som tillgodoser
kommunens samlade intresse.

2. Formell styrning av bolagen

Bolagen ar organ for kommunens verksamhet och underordnat AB Karlskrona
Moderbolag och kommunfullmaktige i Karlskrona.

Bolagen star i sin verksamhet under AB Karlskrona Moderbolags styrelses tillsyn och
ska folja direktiv utfardade av moderbolagets styrelse pa kommunfullmaktiges

uppdrag.

Forutom genom lag och forfattningar regleras bolagens verksamhet och bolagens
forhallande till agaren, AB Karlskrona Moderbolag, och kommunfullmaktige genom
gallande bolagsordning

gallande agardirektiv

foretagspolicy

av kommunfullmaktige utfardade sarskilda uppdrag/direktiv

Bolagen ska félja de av kommunen utfardade policyer, riktlinjer, mal, budget samt
ovriga styrdokument som redovisas i bilaga 1 till dessa agardirektiv. Det ar
kommunfullmaktiges beslut som galler och det kan darmed finnas beslutade
styrdokument som inte ar upptagna i bilagan som bolagen anda ska félja.

Den formella styrningen av bolagen sker vid bolagsstdmman, vilket ar bolagets
hdgsta beslutande organ. Direktiv som beslutas pa stamman ar bindande for bolaget
och dess ledning.

AB Karlskrona Moderbolag, en del av Karlskrona kommunkoncern
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Vid ett dotterbolags behov av undantag fran enskilt styrdokument ska det begaras
hos Moderbolagets styrelse och darefter sarskilt beslutas av behorig instans
(beslutsfattare av dokumentet).

3. Direktivratt fran kommunfullmaktige och koncernstyrelsen

Bolagens styrelser och verkstallande direktorer ska folja utfardade direktiv om de inte
star i strid mot tvingande bestammelser i aktiebolagslagen eller annan lag eller
forfattning. Direktiv ska faststallas pa bolagsstamma.

4. Insyn och ledningsfunktion

Bolagens verksamhet star under uppsikt av koncernstyrelse/koncernledning.
Koncernstyrelse/koncernledning utdévar kommunfullmaktiges ledningsfunktion éver
bolagen enligt Karlskrona kommuns foretagspolicy och enligt kommunstyrelsens
reglemente fér koncernledningen. Koncernstyrelse/koncernledning ska ges den
information och de handlingar som den begar.

Karaktaren och omfattningen av den fortldpande informationen ska dverlamnas efter
samrad med bolagets styrelse. Koncernstyrelse/koncernledningens granskningsratt
och bolagets informationsskyldighet omfattar inte handling eller férhallande dar
sekretess enligt lag galler.

5. Understallandeplikt
Bolaget ansvarar for att kommunfullmaktige far ta stallning innan sadana beslut i
verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

AB Karlskrona Moderbolag och Kommunfullmaktige ska godkanna:
e Arlig investeringsbudget
e Bildande eller kdp/forsaljning av dotterbolag samt
e Planer pa ny eller andrad inriktning av bolagets verksamhet

Aven andra fragor kan anses vara av storre vikt eller principiell beskaffenhet. AB
Karlskrona Moderbolag har mandat att avgéra om en fraga som lyfts av ett
dotterbolag ar av principiell beskaffenhet och darmed ska understallas
koncernstyrelse och kommunfullmaktige.

6. Informationsskyldighet
Bolagen ska halla koncernstyrelse/koncernledning val informerad om sin verksamhet.
Bolagen ska till koncernstyrelse/koncernledning skicka:
e protokoll fran bolagsstamma senast en vecka efter justering
e protokoll fran styrelsesammantraden senast en vecka efter justering
e bolagets arsredovisning, delarsbokslut samt budget, och évriga ekonomisk
uppfdljning med nyckeltal och prognoser enligt tidplan som Moderbolaget
beslutat
e revisionsberattelse

AB Karlskrona Moderbolag, en del av Karlskrona kommunkoncern
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Om protokoll som ska skickas till koncernstyrelse/koncernledning, innehaller
uppgifter av sadant slag att bolaget inte ar skyldig att tillhandahalla allmanheten
handlingen, far bolaget utesluta uppgiften. Det ska framga av skickat material att
forandring har gjorts.

7. Forvaltningsberattelsens innehall

Bolagets styrelse ska i forvaltningsberattelsen utover vad aktiebolagslagen i detta
avseende stadgar redovisa hur verksamheten har bedrivits och utvecklats mot
bakgrund av det kommunala syftet och faststallda mal.

8. Affarsplan/ budget
Dotterbolagen ska arligen ta fram affarsplaner for respektive bolag.
Affarsplanen ska vara 3-5 ar och i undantagsfall langre.

Affarsplan och/ eller budget ska innehalla:

mal fér verksamheten (ekonomiska, samhallsnyttiga och miljomal)

nyckeltal som ar relevanta for respektive bolags verksamhet;
resultatutveckling for tidsperioden som affarsplanen avser;

investeringsplan, inklusive forslag till finansiering, enligt kommunfullmaktiges
policy for investeringsverksamheten;

e en Overgripande utveckling av anlaggningstillgangar och skulder ska framga.

Ovan ligger till grund for kommunfullmaktiges stallningstagande till finansiella mal,
avkastningskrav med mera fér de kommande aren.

Bolaget har ratt att verkstalla samtliga arende inom faststalld investeringsram som
godkants av kommunfullmaktige férutom investeringsprojekt av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt utan sarskilt tillstand for igangsattning.

Inldamningstidpunkt vid de tidpunkter moderbolaget eller kommunstyrelsen
bestammer.

9. Narvaro vid koncernstyrelsens sammantrade

Styrelseordforandena/presidierna i dotterbolag kan komma att kallas till
sammantraden i AB Karlskrona Moderbolag. Narvaron ger ratt att yttra sig men ger
inte beslutanderatt. For narvarande ordférande/presidium galler samma tystnadsplikt
som for ledamot.

10. Mal och uppdrag

| den av kommunfullmaktige arligen beslutade budget med strategisk plan fér de
efterféljande tva aren framgar de sarskilda mal och uppdrag som respektive bolag
ska foérhalla sig till. Till denna hér aven ansvarsférdelning betraffande mal och
uppdrag.

AB Karlskrona Moderbolag, en del av Karlskrona kommunkoncern
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Uppféljning av mal och uppdrag sker enligt kommunstyrelsens / moderbolagets
anvisningar.

Samtliga bolag ska delta i arbetet med och inom kommunens organisation for civil
beredskap nar det pakallas av kommunen.

Uppdragen som kommunfullmaktige beslutat om kan ett bolag antingen ansvara for
eller medverka i.
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BOLAGSSPECIFIKA AGARDIREKTIV
AB Karlskrona Moderbolag

Affars- och verksamhetsidé

Andamalet med bolagets verksamhet &r att bolaget genom sin garfunktion ska
samordna de verksamheter som bedrivs i aktiebolagskoncernen och styra
verksamheten efter de mal och andra styrdokument som kommunfullmaktige
bestammer.

o Bolaget ska utveckla samarbetet mellan bolagen i koncernen samt samordna
overgripande koncerngemensamma fragor.

e Bolaget ska svara for en I6pande agardialog med respektive dotterbolag i
koncernen.

e Bolaget ska at kommunen bereda och samordna férslag av principiell karaktar
avseende forsaljning av fastigheter och bolag inom koncernen och andra
fragor avseende bolagens tillgangsportfoljer med undantag av fragor som
ligger inom det beslutsmandat som anges i respektive bolags bolagsordning.

Ekonomiska krav

e Bolaget ska arligen lamna den utdelning som Karlskrona kommun begar enligt
faststalld budget féor kommunen eller genom annat sarskilt beslut.

AB Karlskrona Moderbolag, en del av Karlskrona kommunkoncern
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Affarsverken Karlskrona AB

Affars- och verksamhetsidé
Bolaget ska med kunden i centrum agera marknadsanpassat inom energi och
varme, kommunikation, cirkular ekonomi samt skargardstrafik. Bolaget ska
utifran detta driva saker infrastruktur och leverera produkter och tjanster som
utvecklar Karlskrona och bidrar till en hallbar samhallsutveckling.

Ekonomiska krav
e Bolaget ska redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster om minst
5 procent av omsattningen,;
e Bolagets soliditet ska uppga till minst 25% senast ar 2030

Mal och direktiv
For bolaget galler féljande direktiv:

e Bolaget ska bidra till utveckling av samarbetet mellan bolagen i
koncernen samt samordning av dvergripande koncerngemensamma
fragor;

e Bolaget ska bygga ut infrastruktur och sakerstalla stabila nat;

e Bolaget ska vara en motor foér minskad klimatpaverkan genom
utveckling av hallbara energildsningar och cirkulara tjanster;

e Bolaget har sarskilt uppdrag att utveckla skargardstrafiken for bade
besdkare och boenden;

AB Karlskrona Moderbolag, en del av Karlskrona kommunkoncern
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AB Karlskronahem

Affars- och verksamhetsidé
Bolaget ska genom effektiv forvaltning skapa ett bra boende i sunda bostader till
rimlig kostnad inom Karlskrona kommun.

Verksamhetsinriktning

Verksamheten ska folja de kommunalrattsliga principer som galler féor kommunala
bolag samt speciallagstiftning inom omradet sasom lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Bolagets affarsplan, innehallet och den geografiska
spridningen av bostadsbestandet, ska sta i 6verensstammelse med
kommunfullmaktiges inriktning och i huvudsak utveckla en god foérvaltning av
bostadsbestandet. Bolaget ska i samverkan med kommunen verka for integrering
och en god social gemenskap i vara bostadsomraden.

Ekonomiska krav

Bolagets ekonomiska grundprincip ska vara att varda och utveckla det ekonomiska
vardet som bolagets tillgangar har. Bolaget ska agera langsiktigt och pa
konkurrensneutrala villkor utifran affarsmassiga principer.

e Bolaget ska redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster om minst
2 procent av omsattningen;
e Bolagets soliditet ska uppga till minst 22 procent.

Investeringar

Investeringar ska inriktas mot sadana som starker bolagets varde- och
resultatutveckling. Fastighetsforsaljningar ska-provas kontinuerligt i syfte att forbattra
bolagets resultat pa lang sikt och minimera agarens framtida insats.

Uppfoljning
e Bolaget ska i samband med delarsbokslut och arsbokslut rapportera till agaren
om underhall utférs i den omfattning som ar nédvandig for att bibehalla
fastigheternas relativa marknadsvarde;
e Bolagets ekonomiska redovisning ska ske per fastighet (objektsredovisning).

Mal och direktiv
For bolaget galler féljande direktiv:

e Bolaget ska verka for basta kommungemensamma nytta. Nar det ar
fordelaktigt ska bolaget samordna sina administrativa processer och 6vriga
tjianster inom koncernen,;

e Bolaget ska ta aktivt bostadssocialt ansvar och motverka social utslagning;

AB Karlskrona Moderbolag, en del av Karlskrona kommunkoncern
AB Karlskrona Moderbolag

c/o Kommunledningsforvaltningen
371 83 KARLSKRONA Telefon: 0455-30 30 00 Organisations nr: 556291-9877



Intern information

AB Karlskrona Moderbolag

e Bolaget ska erbjuda sina hyresgaster mgjlighet till boinflytande;

» Bolaget ska aktivt bidra till kommunens mal att kunna erbjuda alla studenter
som vill ett studentbostaderbjudande;

e Bolaget ska aktivt bidra till kommunens behov av bostader enligt
socialtjanstlagen och/eller lag om stod och service. Detta ska sarskilt beaktas i
samband med nybyggnationer;

e Bolaget ska arbeta for att minska det totala energibehovet for bolagets egna
bostader och lokaler med 30 procent till ar 2030 jamfért med 2007, i enlighet
med "Allmannyttans klimatinitiativ”;

» Bolaget ska strava efter en minskad miljépaverkan och se kraven i SGBC
miljobyggnad silver som ett riktmarke.
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Kruthusen Foretagsfastigheter AB

Affars- och verksamhetsidé

Bolaget ska genom att utveckla, férvarva och forvalta fastigheter med fokus pa
hallbarhet och innovation erbjuda flexibla och moderna I6sningar som stédjer
foretags och organisationers tillvaxt.

Ekonomiska krav
e Bolaget ska redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster om minst
2 procent av omsattningen exklusive forvarvet av Lumas Backe AB;
e Bolagets soliditet ska uppga till minst 12 procent, éver en 5 ars period

Investeringar
Fastighetsforsaljningar ska provas kontinuerligt for att mojliggora
nyinvesteringar.

Mal och direktiv

e Bolaget ska vara ett strategiskt verktyg for utveckling av nya och
befintliga verksamhetsomrade;

e Bolaget ska arbeta for att Blekinge Tekniska Hogskola har
andamalsenliga lokaler for sin verksamhet;

e Bolaget ska bidra till utveckling av samarbetet mellan bolagen i
koncernen samt samordning av overgripande koncerngemensamma
fragor;

e Bolaget ska skapa forutsattningar for fler och vaxande foretag i
Karlskrona genom att tillhandahalla lokaler till naringslivet;

e Bolaget ska i samarbete med kommunstyrelsen, mark- och exploatering,
och miljé- och samhallsbyggnadsnamnden soka strategiska projekt och
forvarv for kommunens framtida behov av féretagsmark och lokaler;

e Bolaget ska vid behov stddja kommunstyrelsen, kommunens ovriga
namnder och bolagsstyrelser i samband med foérsaljning och
utveckling;

» Bolaget ska strava efter byggande i fornyelsebara material eller atervunna
material fér en minskad klimatpaverkan.
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Destination Karlskrona AB

Affars-och verksamhetsidé

Malet ar att goéra Karlskrona till en langsiktigt hallbar och attraktiv etablerings-och
destinationsort. Bolaget ska marknadsfora platsvarumarket Karlskrona for besdkare
och naringsidkare. Bolagets verksamhet ska bidra till Karlskronas positiva utveckling
med ett hallbart vaxande naringsliv, fler arbetstillfallen och som turism-och
destinationsort aret om.

Ekonomiska krav
e Bolagets negativa resultat efter finansiella poster far forsta verksamhetsaret
(2025) uppga till maximalt 5 % av omsattningen;
e Bolagets andra verksamhetsar (2026) ska resultatet efter finansiella poster
vara hogre an det forsta verksamhetsaret;
e Bolaget ska senast sitt tredje verksamhetsar (2027) redovisa ett positivt
resultat efter finansiella poster om minst 2 procent av omsattningen.

Investeringar
Bolaget saknar for narvarande investeringar

Mal och direktiv

e Bolaget ska driva en aktiv och hallbar destinationsutveckling som bidrar till att
hela Karlskrona ar en attraktiv plats aret runt for saval invanare som besdkare;

e Bolaget ska utveckla, profilera och marknadsfora Karlskrona som en
destination i samverkan med naringslivet och Karlskrona kommun;

e Bolaget ska forvalta och utveckla platsvarumarket Karlskrona, i det ingar att
marknadsfora Karlskrona kommuns unika historia och kulturbebyggelse,
vackra landsbygd och kustmiljo;

e Bolaget ska utveckla Karlskrona som motes-och evenemangsdestination samt
erbjuda attraktiva arenamgjligheter;

e Bolaget ska bedriva turistinformativ verksamhet med personlig service samt
utveckla platsens vardskap tillsammans med naringsliv och invanare;

e Bolaget ska ha magjlighet att genomfora evenemang;

o Bolaget ska i samverkan med ansvarig fastighetsagare ansvara for och
utveckla verksamheten pa Asp6 Kastell;

e Bolagets uppdrag ska genomfdras inom ramen for Karlskrona kommuns
tjianstekdp.
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Bilaga 1 Styrande dokument, policy / riktlinjer som beror
samtliga bolag

e Vision Karlskrona 2030
¢ Arlig beslutad budget fér Karlskrona kommun med strategisk plan
e Program for tillvaxt

Administration

e Dataskyddspolicy

e Policy for Karlskrona kommuns arbete med krisberedskap, civilt forsvar och
systematiskt brandskyddsarbete

e Policy for trygghet, -sakerhet -och brottsférebyggande arbete

e Inkdps-och upphandlingspolicy

e Policy idéburet offentligt partnerskap IOP

e Riktlinje idéburet offentligt partnerskap IOP

Ekonomi

e Finanspolicy

e Finansiella riktlinjer Karlskrona kommun

e Riktlinjer for intern styrning och kontroll i Karlskrona kommun

e Policy for investeringsverksamheten i Karlskrona kommun

e Karlskrona kommuns ekonomiska och verksamhetsmassiga styrning
e Styrmodell for Karlskrona kommun

Information

e Kommunikationsprogram fér Karlskrona kommunkoncern

IT och telefoni

e Policy for innovation och digitalisering i Karlskrona kommun
¢ Riktlinjer for utveckling och anvandning av Internet of things

Kommunala bolag

e Foretagspolicy for Karlskrona kommun

Kost

e Maltidspolicy
¢ Riktlinjer for maltidsverksamhet

Hallbarhet

AB Karlskrona Moderbolag, en del av Karlskrona kommunkoncern
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e Hallbarhetsprogram Karlskrona kommun

e Mangfalds-och likabehandlingspolicy for Karlskrona kommunkoncern
e Resurshushallning i Karlskrona

¢ Riktlinje for Karlskrona kommuns barnrattsarbete

e Strategi En kommun fri fran vald - Kvinnofridsarbetet

e Strategi for social mangfald

HR

e Arbetsmiljopolicy for Karlskrona kommunkoncern
e Personalpolicy for Karlskrona kommunkoncern

e Resepolicy for Karlskrona kommun

e Riktlinje for representation, avtackning och gavor

Planering bygg och utveckling

e EU-och internationellt program for Karlskrona kommun
e OQversiktsplan 2050 Karlskrona kommun
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KARLSKRONA
Q) KOMMUN

Fullmaktiges ramar for upplaning, utlaning och
borgensteckning ar 2026

Ramar for den samlade verksamhetens externa upplaning

Kommunfullmaktiges ram fér den samlade verksamhetens (kommunkoncernens)
externa upplaning uppgar ar 2026 till 6 400 mnkr.

Karlskrona kommun 19411
AB Karlskrona Moderbolag 333,0
Affarsverken Karlskrona AB samt Affarsverken EInat AB 1700,0
AB Karlskronahem 1830,0
Kruthusen Foéretagsfastigheter AB 540,0

Ramar for utlaning och borgensteckning till externa parter och
delagda bolag

Kommunfullmaktiges ramar for utlaning och borgensteckning till externa parter och
deldgda bolag.

Raddningstjansten Ostra Blekinge 30,725
Stiftelsen Blekinge Museum 6,0
Karlskrona Baltic Port AB 1 jan tom 30 jun 19,2
Karlskrona Baltic Port AB 1 jul tom 31 dec 18,824
Postadress Besdksadress Telefon e-post

371 83 Karlskrona Ostra Képmansgatan 1 A 0455 30 30 00 Karlskrona.kommun@karlskrona.se
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