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KAVALLERISTEN 11,

HELSINGBORG

Beteckning Kavalleristen 11

Adress Bergavagen 1A

Omrade Intill Berga industriomrade
Kommun Helsingborg

Tomtareal 5 660 m2

Vardetidpunkt aug-2020

Datum 2020-08-31
Besiktningsdatum Ej besiktigad
Taxeringsvarde, tkr 15481

Beddmd total intékt och darav kontrakterad intakt, tkr
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2020 | 2021 | 2022

2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029

| Bedémd intakt -211 | 1241|1832

2062|2102|2880|3642 (3714|3790 |3 865

|l Kontrakterad intakt | 1 347 | 1568 | 1 378

1357 |1384| 678 0 0 0 0

Uthyrbar area och aktuell vakans, m?
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Vard Ovrigt Lager

| Vakant area 684

70 i 0

| m Uthyrd area 778

564 2 30

Antaganden/bedémningar

Langsiktig vakans/hyresrisk bostader

La&ngsiktig vakans/hyresrisk lokaler

6 %

Kalkylranta 8,4 %

Direktavkastningskrav totalt 6,4 %
-bostader

-lokaler 6,4 %

Driftkostnad, kr/m? 226

Periodiskt underhall, kr/m2 75

Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet for rubricerat objekt vid vardetidpunkten augusti 2020 beddms till

Newsec Advice AB

Touicths

Linus Ahs, av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

Storre lokalhyresgaster Area m?
Trust Vardcentral AB 564
Hotel Supply Scandinavia AB 205
Vakant 170
Vakant 155
Vakant 142

= Utgdende hyra
Bedomd hyra
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Kontor Vard Ovrigt Lager
38,5 Mkr
Uthyrbar area, m? 2129
Marknadsvéarde, kr/m?2 18 084
Forsta arets driftnetto/marknadsvarde 3,8%
Marknadsvarde/marknadshyra 11,0
Marknadsvarde/taxeringsvarde 25
WAULT 2,7



KAVALLERISTEN 11, HELSINGBORG Fastighetsdatablad
Vérdetidpunkt 2020-08-31

Beteckning Kavalleristen 11 Kalkylen utford av  Linus Ahs

Adress Bergavagen 1A Datum 2020-08-31

Omrade Intill Berga industriomrade Besiktningsdatum  Ej besiktigad

Kommun Helsingborg

Lan Skéane Tomtareal 5660 m?

Taxeringsinformation
Typkod 325, hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler

Vardedr 1989

Taxeringsvarde, tkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesats kr kr/m2
Lokaler 4081 11 400 15 481 1,0% 154 810 73
Summa 4081 11 400 15481 154 810 73
Aganderatt
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Darav vakant Utgdende hyra*) Bedémd hyra*)|  Beddmd hyra*) Bedomd hyra*)
m# andel m? andel tkr kr/m2 tkr  kr/m? tkr  kr/m? tkr  kr/m?
Kontor 1462 69 % 684 47 % 1249 1605 1249 1605 799 1168 2048 1401
Vard 634 30 % 70 11 % 1156 2050 1156 2050 98 1400 1254 1978
Ovrigt 3 0% 1 33% 5 2470 5 2470 0 0 5 1646
Lager 30 1% 0 0% 29 963 29 963 0 0 29 963
Summa 2129 100 % 755 35% 2439 1775 2439 1775 897 1188 3336 1567
Antal kor pl Antal ke
P-platser 2 0 14 7 200 14 7200 0 0 14 7200
Summa - - - - 2453 1785 2453 1785 897 1188 3350 1574
*) Exkl tillagg och fastighetsskatt. For p-platser, garageplatser och ej area anges hyran per plats.

Uppdrag och syfte
Av Acrinova genom Peter Olsson har Newsec erhallit uppdraget att bedéma marknadsvéardet fér Kavalleristen 11 upplaten med dganderatt.
Vérderingssyfte ar bokslut.

Vérderingsstandard och férutséattningar

Vérderingen &r utford enligt IVS och RICS standard. Uppdraget har utforts av varderare som agerar oberoende och med fullgod k ompetens och
marknadskannedom for att utféra uppdraget. FOr uppdraget galler varderingsforutsattningar samt villkor enligt bilagda "Allman na villkor for
vardeutlatande” om ej annat anges i denna rapport.

Underlag
Hyresintékter, kostnader, areor samt 6vrig information ar erhallen frn uppdragsgivaren och ligger till grund for varderingen . Narmare kontroll av dessa
har inte gjorts utdver en allman rimlighetskontroll.

Varderingsmetod
Vardet ar bedomt utifrdn marknadsanalys och nuvardesberakning av kassaflodesanalys.

Véarderingsobjekt

Omrade och lage
Fastigheten &r belagen pa& Berga Industriomrade ca 3 km nordost om centrala Helsingborg. | omradet finns goda kommunikationer i form av buss, tag
samt god anslutning till motorvag.

Besiktning
Oversiktlig besiktning har ej skett i samband med uppdraget.

Bebyggelse

P& varderingsobjektet finns en byggnad uppford i 2-3 plan ovan mark. Byggnaden uppfordes 1989 och inrymmer kontor .

Byggnaden har stomme av betong , fasad i putsad tegel, yttertak belagt med plat och tva -glasfénster med bagar. Uppvarmning sker med fjarrvarme.
Ventilationen &r utford i form av mekanisk till- och franluftsventilation med kyla. | byggnaden finns en hiss for 8 personer.

Parkeringsmojligheterna ar goda och utgors av flertalet utvandiga parkeringsplatser.

Vardebeddmning
Marknadsvarde per vardetidpunkten bedéms till 38 500 000 kr (38,5 Mkr).

Vardebedémningen &r utford av Linus Ahs, Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvéarderare.

NEWSEC



NEWSEC

KAVALLERISTEN 11, HELSINGBORG Kassaflédesprognos / nuvardeberékning

Q3-Q4
Inflationsantagande 0,5% 1,5% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Lokaler: andel I6pande kontrakt 71,7% 42,2% 35,9% 34,5% 34,5% 14,4% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 6% 35% 20% 10% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
INTAKTER (kr/m2 8r1)  (initialt 27%)
Lokaler (1574) 1675 3 366 3417 3486 3 556 3627 3699 3773 3849 3926 4004
Tillagg fastighetsskatt (29) 31 62 65 65 65 69 69 69 73 73 73
Tillagg varme, dvrigt (39) 42 84 85 87 88 90 92 94 96 97 99
Vakans, hyresforlust -(575) -612 -702 -357 -218 -223 -227 -218 -222 -227 -231 -236
Avgar, tillkommer ©0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intékter, tkr (1 067) 1136 2 809 3209 3419 3 486 3 558 3642 3714 3790 3 865 3941
KOSTNADER (kr/m? &r 1)
Driftkostnad (226) 240 483 490 500 510 520 531 541 552 563 574
Avsattning for periodiskt underhall (75) 80 160 163 166 169 173 176 180 183 187 191
Fastighetsskatt lokaler (73) 77 155 162 162 162 172 172 172 182 182 182
Ovrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (373) 397 798 815 828 841 865 879 893 918 932 947
Driftnetto, tkr (694) 738 2011 2 395 2591 2 645 2693 2763 2821 2873 2933 2993
Avgar, tillkommer
Investering
Forvantat kassaflode, tkr 738 2011 2 395 2591 2 645 2693 2763 2821 2873 2933 2993
Kalkylranta 8,4%
Direktavkastning sista arets netto 6,40%
Nuvarde restvarde ar 10, tkr 21742
Nuvarde arliga driftnetton &r 1-10, tkr 16 604 3500
Vvardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr 0
Vardepéverkan av byggrétt, tkr 91000 . = ~ = a

O Ls00 - " - -
Avrundning 153 I
MARKNADSVARDE 38500000 kr 2000 —
1500 ry

Vardetidpunkt aug-2020
Besiktningsdatum Ej besiktigad 1000
Uthyrbar area 2129 m2
Marknadsvarde, kr/m2 18 084 500
Forsta arets driftnetto/marknadsvérde 3,8% Q } } } } } } } } } }
Marknadsv.'sllrde/forsta arets hyra 16,9 &Q g‘b\ g‘L{L e'{'b > @0 @9 6{’\ 613) 0’19 Q{bg
Marknadsvarde/marknadshyra 11,0 v v PV v v v v v v
Taxeringsvérde, tkr 15 481
Marknadsvérde/taxeringsvarde 2,5 Diagram: Driftnetto och kassafloéde

Newsec Advice AB
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KAVALLERISTEN 11, HELSINGBORG Hyreslista
Bergavéagen 1A 2020

Belopp i tkr om inget annat anges

Objekt Hyresgast Lokaltyp Aream? Loptid Loptid Bas- Index Bas Aktuell hyra  Beddmd hyra Tillagg
(antal Igh) (enheter) from tom hyra % index tkr kr/m? kr/m2 ind-% f-skatt dvrigt
5201-4102 Vakant Kontor 155 336,04 850 100
5201-4106 Vakant Kontor 170 336,04 1100 100
5201-4101 Trust Vardcentral AB Vard 564 jun-20 maj-25 1156 100 336,04 1156 2 050 2 050 100 35 64
(2 226)
5201-4301 ADM - |dé AB Kontor 65 okt-19 sep-21 87 336,04 87 1339 1339 100 5]
(1 415)
5201-4201 Vakant Kontor 40 336,04 1400 100
5201-4309 Vakant Kontor 94 jan-19 336,04 1400 100
5201-4305 S.E.G Instrumentaktiebolag Kontor 66 jan-00 dec-20 73 336,04 73 1100 1100 100 4
(1167)
5201-4302 Eurocargo Sweden AB Kontor 49 mar-02 feb-21 67 336,04 67 1374 1374 100
(1374)
5201-4227 Vakant Kontor 11 336,04 2200 100
5201-4228 Annagruppen AB Kontor 18 dec-18 nov-20 46 336,04 46 2575 2575 100
(2575)
5201-4204 Vakant Kontor 142 jan-19 336,04 1100 100
5201-4105 ADM - Idé AB Lager 30 nov-08 okt-21 29 336,04 29 963 963 100 2
(1 036)
5201-4214 DigiFin AB Kontor 29 jan-20 dec-20 29 336,04 29 989 989 100
(989)
5201-4212 Andrée Advokatbyrd AB Kontor 24 aug-18 jan-21 59 336,04 59 2440 2 440 100
(2 440)
5201-4234 Military Work i Sverige AB Kontor 10 feb-18 jan-21 24 336,04 24 2 440 2440 100
(2 440)
5201-4217 Vakant Kontor 10 336,04 2200 100
5201-4220 Teqton Sweden AB Kontor 11 aug-16 nov-20 25 336,04 25 2251 2251 100
(2 251)
5201-4103 Hotel Supply Scandinavia AB Kontor 205 nov-09 dec-20 197 100 336,04 197 962 962 100 15 19
(1 130)
5201-4230 Vakant Kontor 12 jan-19 336,04 2200 100
5201-4207 LinguaKonsult i Helsingborg AB Kontor 15 sep-09 nov-20 40 336,04 40 2658 2658 100
(2 658)
5201-4205 AB Cool & Candy Kontor 30 okt-06 sep-22 62 336,04 62 2067 2067 100
(2 067)
5201-4209 AutoFBM Bemanning AB Kontor 25 maj-20 jan-21 63 336,04 63 2500 2500 100
(2 500)
5201-4221 Teqton Sweden AB Kontor 11 sep-16 nov-20 25 336,04 25 2251 2251 100
(2251)
5201-4222 Teqton Sweden AB Kontor 8 nov-18 jan-21 5 336,04 5] 637 637 100

(637)



NEWSEC

KAVALLERISTEN 11, HELSINGBORG Hyreslista
Bergavéagen 1A 2020

Belopp i tkr om inget annat anges

Objekt Hyresgast Lokaltyp Aream? Loptid Loptid Bas- Index Bas Aktuell hyra  Beddmd hyra Tillagg
(antal Igh) (enheter) from tom hyra % index tkr kr/m? kr/m2 ind-% f-skatt dvrigt
5201-4203 Privab Grossisterna AB Kontor 10 aug-19 dec-20 29 336,04 29 2 946 2946 100
(2 946)
5201-4216 ISAB Ventilation Syd AB Kontor 16 jun-20 dec-20 40 336,04 40 2500 2 500 100
(2 500)
5201-4225 Teqton Sweden AB Kontor 10 mar-19 dec-20 26 336,04 26 2575 2575 100
(2575)
5201-4218 Euroflon AB Kontor 15 jan-10 dec-20 39 336,04 39 2580 2580 100
(2 580)
5201-4219 BO Invest Scandinavia AB Kontor 11 dec-18 nov-20 28 336,04 28 2575 2575 100
(2575)
5201-4226 Vakant Kontor 10 336,04 2200 100
5201-4223 Vakant Kontor 2 336,04 10 000 100
5201-4104 Vakant Kontor 10 336,04 2200 100
5201-4231 Fagerhults Belysning Sverige AB Kontor 30 nov-18 jan-21 73 336,04 73 2440 2440 100
(2 440)
5201-4224 Euroflon AB Kontor 9 nov-18 jan-21 6 336,04 6 637 637 100
(637)
5201-6001 Vakant Ovrigt 1 336,04 0 100
5201-6002 ADM - |dé AB Ovrigt 1 apr-02 mar-22 4 336,04 4 3703 3703 100
(3 703)
5201-4210 Vakant Kontor 28 jan-19 336,04 0 100
5201-6003 Teqton Sweden AB Ovrigt 1 jan-19 dec-20 1 336,04 1 1236 1236 100
(1 236)
5201-4208 SolidEngineer AB Kontor 16 jan-20 sep-20 40 336,04 40 2500 2500 100
(2 500)
5201-4100 Vakant Vérd 70 336,04 1400 100
5201-4314 Nordiska Digitalgruppen AB Kontor 95 jun-20 maj-21 166 336,04 166 1750 1750 100
(1 750)
5201-9001 Nordiska Digitalgruppen AB P-platser 1 jun-20 maj-21 7 336,04 7 7 200 7 200 100
(7 200)
5201-9002 ISAB Ventilation Syd AB P-platser 1 jun-20 dec-20 7 336,04 7 7200 7200 100

(7 200)
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KAVALLERISTEN 11, HELSINGBORG Karta
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

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

1 Vardeutlatandets omfattning

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfalligheter och
ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

1.2 Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet hoérande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning
an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala férhdllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad géller legala férhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information déarom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrénsar fastighetsagarens
rddighet Gver egendomen samt att vérderingsobjektet inte
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte
ar foremal for tvist i ndgot avseende.

2 Forutsattningar for vardeutlatande

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

2.2 De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits
genom  uppdragsgivaren/agaren eller dennes  ombud.
Vérderaren har forlitat sig pA dessa areor och har inte métt upp
dem pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddémning. Areorna har forutsatts vara
uppmaétta i enlighet med vid varje tillfalle géllande Svensk
Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderétter, har vardebeddmningen i férekommande fall
utgdtt frén gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdragsgivaren/
agaren eller dennes ombud.

2.4 Vérderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga
myndighetstillstand for dess anvandning pa sitt som anges i
utlatandet.

3 Miljofragor

3.1 Vérdebeddémningen géller under forutsattningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering
eller att det foreligger nagon annan form av miljémassig
belastning.

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

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet ar baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersok-ningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
Vérderings-objektet forutsatts ha det skick och den standard
som okulér-besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

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

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

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
varderingstidpunkten ~ (datum  for  undertecknande av
varderingen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i vérdeutlatandet & 25 prisbasbelopp vid
varderings-tidpunkten.

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som péverkar varderingsobjektets
marknadsvarde forandras dver tiden ar den vardebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vérdetidpunkten
med de fOrutsattningar och reservationer som angivits i
utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérde-
bedémningen innebdr inte ndgon utfastelse om faktisk
framtida kassaflodes- och vérdeutveckling.

7 Vardeutlatandets anvandande

7.1 Innehdllet i vérdeutlatandet med tillnérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utltandet.

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

7.3 Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehdllet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-08 Ver




KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
info@newsec.se

Goteborg
Kungsportsavenyn 33
SE 411 36 Goteborg
Tel +46 31 733 86 00

Oresund office
Davidshallsgatan 16
SE-211 45 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC PROPERTY ASSET

MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Sankt Eriksgatan 5
P.O Box 11405
SE-404 29 Goéteborg
Tel +46 31 721 30 00

NEWSEC

NEWSEC FINLAND
Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

FI — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY
Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00
info@newsec.no

NEWSEC DENMARK
Silkegade 8,

1113 Kgbenhavn

+45 33 1450 70
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Tel +372 6640 540

Fax +372 6640 541
Roseni 7

EE-10134 Tallinn, Estonia
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA
Tel +371 6750 8400
Fax +371 6750 8401
Zala street 1

Riga, LV-1011, Latvia
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA
Tel +370 5 252 6444
Fax +370 5 252 6446
Gediminas av. 20



