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1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Acrinova Férgasaren 1 AB, genom Weronica Greberg, har Newsec Advice AB ("Newsec”)
erhallit uppdraget att bedéma marknadsvardet av ovan rubricerade objekt. Varderingssyfte ar
finansiering. Se villkor for anvandning av utlatandet i punkt 7 i Allmanna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Varderingsdatum &r 25 november 2020.

1.3 Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 25 november 2020.

1.4 Varderingsstandard
Uppdraget utfors i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (senaste upplagan).

1.5 Varderare
Uppdraget har utforts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskannedom fér att utféra uppdraget.

Varderingen utférs av oberoende extern varderare (external valuer) sa som definierad

i RICS Red Book. Newsec har dock inte rollen som External Valuer sa som definierad av
regelverket for Alternative Investment Fund Managers Directive (AIFMD) eller motsvarande
lokal lagstiftning.

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

Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljémassig belastning.

1.7 Ovrigt
Newsec kanner inte till nAgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

2 UNDERLAG

2.1 Besiktning
Oversiktlig besiktning utférdes 2020-11-20 av Anders Rydstern fran Newsec tillsammans med
representant for fastighetsagaren, da ett urval lokaler samt allmanna utrymmen besiktigades.

Utford besiktning ar ej av sddan omfattning att den kan laggas till grund for talan enligt 4 kap
Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och kallor

* Hyresdebiteringslista

« Uppgifter om drift- och underhallskostnader
+ Uppgifter om vakanser

» Datscha
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» Utdrag ur fastighetsdatasystemet

* Ortsprismaterial

» Uppgifter om outnyttjade byggratter

« Uppgifter om fororenade omraden fran Lansstyrelsen

« Muntlig information fran fastighetsansvarig hos hyresgasten

N&gon mer ingaende kontroll, &n en ren rimlighetskontroll, av om de lamnade uppgifterna ar
korrekta har ej skett.

3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET
3.1 Allmanna uppgifter

Forvaltningsenhet 5131

Varderingsobjekt Forgasaren 1

Fastighetstyp Industrifastighet

Adress Faktorigatan 6, Ventilgatan (5)
Omrade/stadsdel Ostra industriomradet

Kommun Landskrona

Lan Skane

3.2 Lage

Varderingsobjektet ligger i Ostra industriomradet i sddra Landskrona cirka 1 km fran
Landskronas kommersiella citykarna.

Omgivningen utgors av byggnader av industrikaraktar. Industrilaget bedéms som gott.
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3.3 Agarforhallanden

Tomtrattsinnehavare ar Acrinova Férgasaren 1 AB (org. nr 556227-3705), som innehaft
varderingsobjektet sedan 2006-12-04.

3.4 Tomt

Varderingsobjektet omfattar en areal om 19 553 kvm och innehas med tomtratt. Tomten ar
hardgjord, asfalterad och inhagnad. Obebyggda delar anvands for parkering och upplag.
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35 Planférhallanden
For varderingsobjektet géller foljande planer.

Plan Datum Akt nr
Stadsplan 1966-01-19 12-LAN-633
Plananmaérkning: Genomforandetiden har utgatt

Tomtindelning: Férgasaren 1966-05-18 1282K-1/1204

| féreliggande vardering forutsatts att befintlig bebyggelse ar uppfoérd i enlighet med gallande plan
och bestdmmelser.

3.6 Byggratt

Enligt uppdragsgivaren finns en mdjlighet att bygga ut ytterligare 7 300 kvm BYA inom
fastigheten. Genomférandetiden har dock utgatt och det finns ingen garanterad byggratt.

3.7 Servitut
Enligt FDS-utdrag per 2020-11-18 finns inga servitut inskrivna pa fastigheten.

3.8 Taxeringsvarden
Senaste allmanna fastighetstaxering skedde for hyreshus och industri 2019. Allméan taxering for
hyreshus sker vart tredje ar och for industri vart sjatte ar.

Varderingsobjektet har i allmén fastighetstaxering taxerats med typkod 432, industrienhet, lager.
Taxeringsvardena redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvarde, tkr Mark Byggnad Totalt
Industri 2 346 11 955 14 301
Summa 2 346 11 955 14 301

3.9 Byggnad

Fastigheten bestar av en tomt om 19 553 kvadratmeter som till stor del &r asfalterad och
inhagnad. P& tomten finns en byggnad med kontors- och produktionslokaler samt 102
parkeringsplatser varav tva handikapplatser och fyra for elbilar. Inhagnaden delar upp tomten i
tva delar, en for parkering till kontor samt en for leveranser och dylikt till produktions- och
lagerdelar.

Byggnaden &r ursprungligen uppford 1967 men &r att betraktas som nybyggd efter
totalrenovering 2011 till hyresgasten ABBs verksamhet. Byggnaden star pa en betongplatta och
har en stomme och bjélklag av stal. Fasaden bestar av plat samt vitmalat tegel narmast marken.
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FORGASAREN 1, LANDSKRONA

Taket ar belagt med en gummiduk ("Derbigum”) vid renoveringen 2011. Langs norra fasaden
finns totalt fem portar. Samtliga fénster ar utbytta 2011. Byggnaden varms med fjarrvarme som
distribueras med tystgdende aerotemprar. Ventilationen ar av typen fran- och tilluft med
atervinning. | kontor finns VAV-system som anpassar flodet efter anvandning. Till
kontorsdelarna finns @ven kyla. Samtliga el- och VVS-installationer &r ifran renovering 2011.
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Byggnadens interior haller ett mycket gott skick efter renoveringen. Kontorsdelen har vitmalade
vaggar med klinker i gemensamma utrymmen som entré, omkladningsrum med mera samt
textilplattor i konferens- och kontorsrum. Matsalen i byggnadens mitt ar utrustad med
specialmatta for akustiken. Kontorsrummen ligger férdelade runt matsalen och atrium i
byggnadens mitt. Byggnaden &r utrustad med automatiska solskydd.

Vid renoveringen lades stora resurser pa att anpassa akustiken till bra nivaer i byggnaden.
Verkstadsdelen &r valbelyst med hela 500 lux och en takhéjd pa nio meter. Hyresgéasten har
sjalv investerat i bland annat travers for 10 ton samt mindre lyftdon, passagesystem,
larmsystem samt brandlarm med lasermétning.

Vid besiktningstillfallet konstaterades att byggnaden har ett i huvudsak gott yttre och inre skick
och en hdg standard.

Vid besiktningstillfallet noterades inget eftersatt underhall.

Parkeringsmojligheterna ar mycket goda, se ovan.
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3.10 Uthyrbar area
Nedan redovisas en fordelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Industri 6 384 100%
Summa area/andel 6 384 100%

Kontrollmétning har ej utforts.

3.11  Miljo

Enligt lansstyrelsens miljoévervakning av férorenade omraden finns inga féroreningar i mark
eller byggnad per 2020-11-25.

Kontrolluppgifterna hamtas fran Lansstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-stodet som i
enlighet med MIFO-metodiken (Metodik for Inventering av Férorenade Omraden) klassificerar

fororenade omraden inom riskklass 1-4. Riskklass 1 star for mycket stor risk och 4 for liten risk.

Vardebeddmningen géaller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljdomassig belastning.
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4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Nedan redovisas utgdende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetillagg och eventuella 6vriga tillagg. Marknadshyra avser bade uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintakterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra

tkr kr/m2 tkr kr/m2 andel
Industri 6 256 980 6 256 980 100%
Summa 6 256 980 6 256 980 100%
Summa area/andel 6 256 980 6 256 980 100%
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4.2 Storre hyresgaster

Fastigheten ar i sin helhet uthyrd till en hyresgast — ABB Power Grids Sweden AB — pa ett
hyresavtal som loper till och med den sista december 2030. Avtalet regleras med 100 procent
av KPI. Hyresgasten star for sina egna driftskostnader och for den belépande fastighetsskatten.

Utgaende hyra bedéms som marknadsmassig.

4.3 Vakans/hyresrisk
Varderingsobjektet ar per vardetidpunkten fullt uthyrt.

Med hansyn till objektets storlek, karaktar och lage har den langsiktiga hyresrisken bedomts till
5 procent.

4.4 Forfallostruktur hyresavtal

Varderingsobjektet har en hyresgast och 1 kontrakt. Den vagda aterstaende kontraktstiden &ar
10,0 &r. Det enskilt storsta kontraktet star for 100 procent av det totala hyresvardet och I6per
t.o.m. december 2030.

| diagrammet nedan visas varderingsobjektets forfallostruktur for de olika hyresavtalen.

Forfallostruktur

7 000
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2 000

1000

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-

4.5 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall det forsta
aret i kalkylperioden har bedémts med hjalp av statistik, uppgifter fran fastighetsagaren,
kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och I6pande
underhall har bedémts till i genomsnitt 50 kr/kvm. De angivna kostnaderna ar exklusive
sedvanliga driftskostnader vilka i sin helhet erséatts av hyresgasten separat. Avsattning for
periodiskt underhall har bedémts till i genomsnitt 50 kr/kvm.

Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

4.6 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for lokaler och industri berédknas med 1 procent av taxeringsvardet for lokaler
och 0,5 procent for industri. Utgdende fastighetsskatt/avgift redovisas i nedanstaende tabell.

NEWSEC 6
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Taxeringsvarde, tkr Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr
Industri 14 301 0,5% 71505
Summa 14 301 71 505

Fastighetsskatten motsvarar 11 kr/kvm for lokaler. Av fastighetsskatten kan enligt hyreskontrakt
100 procent dverforas pa hyresgéasterna.

4.7 Tomtrattsavtal

Tomtrattsavgalden uppgar till 131 005 kr/ar motsvarande 6,710 kr/lkvm BTA/tomtyta. Avgalden
ar bunden till 31 december 2026 med 10-ariga avgaldsperioder. Uppségning av avtalet far ske
till 2026 och darefter till utgangen av 20-arsperioder.

Avgalden vid nasta avgaldsreglering har uppskattats hamna pa nivan 8,2 kr/kvm BTA i dagens
penningvarde, motsvarande 160 000 kr ar 2027.

4.8 Vardepaverkan av byggratt

Enligt uppdragsgivaren finns en majlig byggratt om ca 7 300 m2 pa fastigheten. Inom
Landskrona kommun sdljs industrimark for 180 — 240 kr per m2. Normalfallet fér nya detaljplaner
ar att ca 40 — 60 procent av tomtarean fa bebyggas. Detta motsvarar ett varde om ca 360 — 480
kronor per m2 BYA. Newsec beddmer att vardet for byggratten bor vara 450 kr per m2 BYA inom
varderingsobjektet. Detta ger ett varde om cirka 3 300 000 kronor.

4.9 Belaning
Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2020-11-18 uppgar till 41 500 000 kr.

Uppgift om aktuell beldning saknas. Vardeanalysen forutsatter att varderingsobjektet ar mojligt
att belana till idag marknadsmassiga villkor.

NEWSEC 7



FORGASAREN 1, LANDSKRONA

5

DEN SVENSKA TRANSAKTIONSMARKNADEN

FASTIGHETSMARKNADEN 1 KORTHET

Fortsatt osikerhet kring ekonomins utveckling

MakrosKonomi

Utbrottet av covid-19 ledde till en finansiell kris som
resulterade 1 att regeringar vdrlden dver utférdade
stimulanspaket for att lindra pandemins konsekvenser.
Trots den pagaende krisen har aktiemarknader fortsatt
att stiga ¢efter en initial dipp) och exempelvis har det
amerikanska indexet S&P 500 n3tt nya hijder. Global
statistik gallande  arbetsloshet och  konkurser
(framfdrallt inom vissa branscher) har visat dystra
siffror. Den globala tillvaxten férvantas minska med
cirka s % 2020enligft IMF (242 Juni)y.

Prognoser for olika ekonomier har borjat att se ljusare
ut, framforallt UsAs ekonomi, ddr arbetsloshet och
prognostiserad BMWP minskning ser battre ut an
tidigare. Aterhdmtningen tros ga snabbare 3n tidigare
forvantat, Det pagdende valet i USA skapar dock
oroligheter i landet men ocks3a i ett internationellt
sammanhang. Osdkerheten kring pandemins
varaktighet och en eventuell andra vag Aaterstdr
viriden &ver och gdr att resterande manaderna av
2020 men aven 2021 praglas av osdkerhet.

som en konsekvens av den radande osdkerheten har
flera centralbanker skjutit upp tidigare férvantade
hdjningar av styrrantan och 1 mars 2020 sankte
exempelvis den amerikanska centralbanken styrréantan
till intervallet 0,00-0,25 %.

sveriges Riksbank har I3mnat styrrintan ofdrindrad p3
0%,

Den svenska ekonomin har i jdmforelse med Europa
klarat sig bdttre och nya BNP-prognoser fan SEB visar
ett tapp om cirka 3,8 %. Sveriges BNP forvdntas
dirmed komma ur det krisfylida dret relativt bra. Dock
dkar antalet smittade 1 landet igen men den
overblickande prognosen ser positiv ut for Sveriges
ekonomindr vi gar in i det sista kvartalet.

Ljusare siffror tillsammans med forhoppningarna om

NEWSEC

att ett vaccin ir pa vdg leder till att det finns hopp om
aterhdmtning under arets sista manader.

svensk fastighetsmarknad

Den totala transaktionsvolymen till och med september
2020 exklusive villkorade affdrer var cirka 30 % |3gre
in féregiende rekorddr men 3nd3 pad historiskt hiiga
nivier om cirka 102,5 makr.

utldndska investerare har hittills i ar statt fér cirka 32
% av transaktionsvolymen vilket r tio procentenheter
I3gre 3n samma period firegaende ir, men fortfarande
historiskt sett higt.

stockholmsomradet har fortsatt statt for stérst andel
av den totala transaktionsvolymen med 40 %, Giteborg
stod for cirka 8 % av volymen och dvriga storre stader
svarade fir cirka 24 %. Resten av landet stod fir 21 %
och Sveriges tredje stirsta stad, malmd, stod for 7 &.

Bostader var det segment som omsatie mest och stod
for 28 % av den totala transaktionsvolymen till och med
september 2020. Kontor omsatte 22 % och
samhallsfastigheter omsatte 12 % av
transaktionsvoelymen. Gvriga fastigheter stod for 15 %,
Handelssegmentet stod for 12 % och Logistik/Industri
for 11 %.

NEWSEC
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DEN SVENSKA TRANSAKTIONSMARKNADEN

Oversikt transaktioner = 40 Mkr
Zeptember 2020 Sverige

dinl Transaktioner Trarsaldionsaolym Utiindska imnesteran:

dhe] [ande]

Ackumulerat 30 september 2020
Aol Transaitioner  Transaktionsvolym U andsiz inveseran:
Mhdia] fande]]

sEm 4 220 b )

Pllarma visar trenden mot samma period fBreglende Sr.

= Transaktionsvelymen fir september 2020 uppgick till

cirka 7.2 mdkr, fdrdelat dver 23 transaktioner.

» De utlandska investerarna stod for 50 % av wolymen,
':ill:et &r en minskning frin samma manad féregaende

ar.

Typ av investerare under 2020
Data awser tramsaktioner & 20 Mir

H or  Firelry

BSrsnoterade fasthghetsbolag
Privata tastighetsbolag
Irestitutiener
Fastighetstonder

Urbvec klsre

StatHommun
Bostadsrdtistdrani ngar
Stifelser

Oreriga

-50% -30% -10% 106 30% 508

- Barsnoterade, privata fastighetsbolag och utvecklare

ar de stirsta aktGrerna pa saljsidan hittills i ar.

= Privata fastighetsbolag och instibutioner &r de
starsta kdparna hittills med bdrsnoterade bolag strax

bakom.

Segmentfordelning
Data avser tronsaktloner @ 40 Wkr

a5 016 2017 2018 2019 2020

Baslad WEario mL Jl WEambd e mivwiga

« Med 28 % stir Bostadssegmentet far den stirsta
delen aw transaktionsvolymen hittills under 2oz 0.

» Mast storsta segment ar Kontor som uppgick till 22 %
av den totala transaktionsvolymen och tredje storsta

segment 3r Ovriga fastigheter med 15 %.

- Samhallsfastigheter svarar fdr 12 %, Handels-
fastigheter for 12 % och Logistik/industrifor 11 %.

NEWSEC
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Plarma visar trenden mot samma period fBreglende Sr.

» Transaktionsvolymen  ackumulerat till den 30
september 2020 uppgick till 102.5 mdkr fordelat pa
256 transaktioner.

» andelen internationella investerare uppgick under

perieden till 32 % vilket 3r en minskning frin samma
period ar 2019.

Manatlig transaktionsvolym
Data avser transaktloner @ 40 b

Bl b
L]

B & &

Jiy Fab Mar Ap Mal Jum dul Aug Sep Ol Mew Des
mXHE W WO
= Transaktionsvolymen fdr september 2020 uppgick till

cirka 7.2 mdkr vilket 3r l3gre an fir samma period
faregaende ar.

Geografisk fardelning
Data avser transaktioner @ 20 Mir

100
£
bR
ros
B
sim
A
bl

2%
1

Faib b 2016 20T 2018 2019 2020

5 mOwigeabicre s bder 0 Bealen o andsd

» Fram till september 2020 har Stockholm svarat for
cirka 40 % av den totala transaktionsvolymen.

« Goteborg svarade for cirka B % av volymen, Gvriga
stdrre stader far 24 % och resten av Landet for 21 %.

= Malmd stod fér 7 % av volymen.
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6 VARDEBEDOMNING

6.1 Marknadsvéarde

Varderingen syftar till att bedoma objektets marknadsvérde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden for alla marknadsvardebeddémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om akttrernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kannedom
om marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet har beddmts med stdd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom
simulering av de beraknade framtida intékterna och kostnaderna analyserar marknadens
forvantningar pa varderingsobjektet.

6.2 Jamforelsematerial

Det ar ett stort intresse for lager-, logistik- och industrifastigheter och det &r fler kopare an
séljare p& dagens marknad vilket har lett till sjunkande avkastningskrav de senaste aren. De
lagsta avkastningskraven nas generellt i Stockholm och Goteborg men aven i starka logistiska
noder s& som Jonkdping och Orebro ser vi ldga avkastningskrav. Avkastningskravet styrs inte
enbart utav laget utan &ven av hyresniva, hyresgast, hyreslangd samt storlek pa transaktionen.
Trenden ar att for nyproduktion sa ar det inte ovanligt med 15 ar eller langre hyreslangder vilket
paverkar avkastningskraven nedat.

Nedan listas transaktioner avseende lager- och logistikfastigheter, belagna i sédra och
mellersta Sverige. Transaktionerna ar tretton till antalet och har &gt rum under senaste 1,5 aren.

I J6nkdping har Corem i juli 2020 forvarvat fastigheten Hedenstorp 2:41 med en total
uthyrningsbar area om cirka 10 500 kvm. Uthyrningsgraden uppgar till 85 procent med en
aterstdende kontraktslangd om 8,5 &r. Pa fastigheten finns tva nyligen uppforda, moderna
lager- och logistikanlaggningar. Séljare i affaren var Theofils Invest AB. Fastigheten forvarvades
for 140 miljoner kronor vilket motsvarar cirka 13 300 kr/kvm.

Barings European Core Property Fund (BECPF) forvarvade i borjan av juni 2020 fem stycken
logistikfastigheter i Norrkdping fran Postnord. Det ror sig om fastigheterna Kardinalmaérket 1,
Sylten 4:10, Handeld 2:34, Sylten 4:5 och Zinken 3 som samtliga séljs genom en sale and lease
back-affar. Postnord hyr sjalva alla ytor i fastigheterna. Den totala ytan uppgar till 122 000
kvadratmeter och koépeskillingen fér portféljen sattes till 960 miljoner kronor, motsvarande
knappt 7 900 kr/kvm.

Blackstone har i maj 2020 forvarvat fastigheten Varla 2:414 i Kungsbacka fran HIG Swedlog.
Fastigheten har en total uthyrningsbar area om 17 145 kvadratmeter, varav den stora
majoriteten utgors av lagerytor. Kopeskillingen uppgick till cirka 200 miljoner kronor,
motsvarande 11 600 kronor per kvadratmeter. Det kan noteras att HIG Swedlog sjalva
forvarvade fastigheten fran Alecta i mars 2019 for 160 miljoner kronor.

En transaktion som genomférdes i december 2019 var SKAN LOGs forvarv av fastigheten
Kallsta 1:5 i Eskilstuna. Saljare var Nyfosa och koparen ar dven nuvarande hyresgast pa
fastigheten som totalt omfattar ca 34 000 kvm logistiklokaler. Fastigheten har ett hyresvarde pa
15,5 miljoner kronor med ett ar kvar pa hyresavtalet. Képeskillingen uppgick till 240 miljoner
kronor vilket motsvarar ca 7 000 kr/kvm.

| Kristianstad forvarvade Odd Molly International AB fastigheten V& 1:10 under november 2019.
Séljare var llija Batljan och affaren skedde genom en apportemission som innebar att séljaren
nu ar Odd Mollys storsta aktiedgare. Fastigheten omfattar 16 500 kvm uthyrningsbar area och
kopeskillingen uppgick till 189 miljoner kronor. Detta motsvarar ca 11 500 kr/kvm.

NEWSEC 10
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| september 2019 genomforde Braviken forsaljning av tre logistikfastigheter belagna i
Norrkdping, Jonkdping och Nyképing. Fastigheterna, om totalt 140 000 kvm, ar fullt uthyrda och
storre hyresgaster som aterfinns i fastigheterna ar bl.a. Stadium i Norrkdping, Adrito i J6nkoping
och kommunen i Nykoping. Kopeskillingen uppgar till 1 800 miljoner kronor, motsvarande 12
900 kr/kvm. Direktavkastningen bedoms aterfinnas kring 5,0-5,5 %, mot den lagre delen av
spannet.

I mitten av september 2019 férvarvade Blackstone sju fastigheter fran Klovern. Dessa
fastigheter ar belagna i Orebro, Kalmar, Halmstad, Linképing och Vasterds. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar till ca 94 000 kvadratmeter och utgérs framst av lager- och
logistiklokaler. | dagslaget uppgar uthyrningsgraden till 91 procent och hyresvardet till 54
miljoner kronor. Képeskillingen uppgick till 622 miljoner kronor vilket motsvarar ca 6 620 kronor
per kvadratmeter.

Juni 2019 inleddes med arets dittills storsta transaktion pa den svenska fastighetsmarknaden
nar Blackstone forvarvade en portfélj med 30 logistikfastigheter fran Corem. Fastigheterna ar
belagna pa 13 orter, har en total uthyrningsbar area om ca 500 000 kvadratmeter och bestar
frmst av lager- och logistikanlaggningar. | dagsléget har fastigheterna en uthyrningsgrad om
88 procent och ett arligt hyresvarde om 309 miljoner kronor. Transaktionen innebér att Corem
lamnar Trands, Falun, Gavle, Véasteras, Halmstad, Helsingborg, Hudiksvall, Uppsala,
Katrineholm och Kumla. Kdpeskillingen uppgick till 4 200 miljoner kronor vilket motsvarar ca
8 400 kronor per kvadratmeter. Direktavkastningen bedoms aterfinnas initialt kring 5 %.

Som tidigare namnts baseras vardebedémningen pa analyser av forsalda objekt. Det absolut
viktigaste nyckeltalet som da harleds ar resulterande yield ("direktavkastningskrav”) och kronor
per kvadratmeter (kr/m2). Avkastningskravet kan tolkas som en sammanvagning av en rad
parametrar, bland annat hyresniva, lage, uthyrningsgrad/vakansrisk, fordelning bostader/lokaler
och typ av lokaler samt byggnadens skick och standard.

For varderingsobjektet har direktavkastningskravet beddmits till 6,25 procent vilket motsvarar
cirka 14 500 kr/m2 LOA.

6.3 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen bygger pa en nuvardesberakning av driftnettona under en bestamd
kalkylperiod och nuvardesberékning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beraknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
beddmt avkastningskrav. Kalkylrantan for diskontering av driftnetton och restvarde motsvarar
marknadens krav pé total avkastning och kan sagas besta av en riskfri realranta +
kompensation for inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflodeskalkylen (se bilaga) har lagts foljande férutsattningar och antaganden:
. Inflation 1,25 procent 2021, 1,75 procent 2022, darefter 2,0 procent arligen

. Arlig hyresutveckling for lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive
hyresavtal

o Intdkter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dar det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms for dvriga lokaler och bostader

e Arlig 6kning av drift/'underhall 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto om 6,25 procent. Detta bedéms spegla
marknadens synsatt pa denna typ av fastighet

e  Kalkylranta 6,3 procent till och med ar 2030, darefter 8,3 procent

NEWSEC 11
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Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets
langsiktiga vardeforandring endast ingar som en del i vardebeddomningen och inte till nagon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflodesanalysen, inklusive eventuella tillagg och avdrag, ger ett marknadsvarde for
tomtratten Landskrona Forgasaren 1 vid vardetidpunkten 25 november 2020 om
93 000 000 kr (93 Mkr), motsvarande 14 568 kr/kvm.

6.4 Kanslighetsanalys
Vardepaverkan Mkr

Forandring av parameter + -
Kalkylréantan +/- 0,5 procentenhet -3,0 3,1
Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenhet -3,3 3,9
Marknadshyra lokaler +/- 5 procent 2,6 -2,6
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -11 11
Drift och underhall +/- 10 procent -1,1 1,1

6.5 Slutbedémning

Marknadsvardet for tomtratten Landskrona Férgasaren 1 vid vardetidpunkten 25 november
2020 beddms till 93 000 000 kr (93 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Goteborg, 2020-11-25
NEWSEC ADVICE AB

Anders Rydstern, MRICS
Av RICS auktoriserad fastighetsvéarderare

Senior Director, Valuation & Strategic Analysis
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NEWSEC

Fastighetsdatablad

Objekt nr 5131 Vardetidpunkt 2020-11-25
Beteckning Forgasaren 1 Kalkylen utférd av Anders Rydstern, MRICS
Adress Faktorigatan 6, Ventilgatan (5) Datum 2020-11-25

Omrade Ostraindustriomradet Besiktningsdatum 2020-11-20

Kommun Landskrona

Lan Skéne Tomtareal 19 553 m2

Taxeringsinformation

Typkod 432, industrienhet, lager
Vardear 1984
Taxeringsvarde, tkr Fastighetsskatt/avgift

Mark Byggnad Totalt Skattesats kr kr/m2
Industri 2 346 11 955 14 301 0,5 % 71 505 11
Summa 2 346 11 955 14 301 71505 11
Tomtrattsavgald
Avgald 131 005 kr per &r t.0.m. 2026-12-31. Bedomd avgald darefter 160 000 kr per ar.

Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Darav vakant Utgaende hyra*) Beddmd hyra*) Beddmd hyra*) Beddmd hyra*)
m= andel m? andel tkr kr/m2 tkr kr/mz tkr kr/m2 tkr kr/mz

Industri 6 384 100 % 0 0% 6 256 980 6 256 980 0 0 6 256 980

Summa 6 384 100 % 0 0% 6 256 980 6 256 980 0 0 6 256 980
Antal kontrakt/platser Antal kontrakt/platser
Summa - - - - 6 256 980 6 256 980 0 0 6 256 980
*) Exkl tilldgg och fastighetsskatt. For p-platser, garageplatser och ej area anges hyran per plats.
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Kassaflodesprognos / nuvardeberakning

Q1-Q4
Inflationsantagande 1,3% 1,8% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Lokaler: andel Idpande kontrakt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 5%
INTAKTER (kr/m2 &r 1) (initialt 0%)
Lokaler (980) 6 256 6 334 6 445 6574 6 706 6 840 6976 7116 7 259 7 404 7 552
Tillagg fastighetsskatt (11) 72 72 72 72 81 81 81 81 81 81 91
Tillagg varme, 6vrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakans, hyresforlust 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -382
Avgar, tillkommer 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intékter, tkr (991) 6 328 6 406 6517 6 646 6 786 6 920 7 057 7197 7 339 7 484 7 260
KOSTNADER (kr/m? &r 1)
Driftkostnad (50) 319 323 329 335 342 349 356 363 370 378 385
Avsattning for periodiskt underhall (50) 319 323 329 335 342 349 356 363 370 378 385
Fastighetsskatt industri (11) 72 72 72 72 81 81 81 81 81 81 91
Tomtrattsavgald (21) 131 131 131 131 131 131 160 160 160 160 160
Ovrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (132) 841 849 860 873 896 910 952 967 981 996 1021
Driftnetto, tkr (859) 5 487 5 557 5 657 5772 5 890 6011 6 105 6 230 6 358 6 488 6 239
Avgar, tillkommer
Investering
Forvantat kassafléde, tkr 5 487 5 557 5 657 5772 5890 6011 6 105 6 230 6 358 6 488 6 239

t.o.m ar darefter
Kalkylrantor 6,25% 2030 8,3%
Direktavkastning sista arets netto 6,25%
Nuvarde restvarde ar 10, tkr 45 104
Nuvérde arliga driftnetton ar 1-10, tkr 44 233 6 600
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr o . . n
Vardepaverkan av byggratt, tkr 3300 - o -
0 6 200 - =
Avrundning 364 6000 r -
A
MARKNADSVARDE 93 000 000 kr 5800 ye-
5600 —

Vardetidpunkt nov-2020 A
Besiktningsdatum nov-2020 5400
Uthyrbar area 6 384 m2 5200
Marknadsvarde, kr/m? 14 568 5000
Forsta arets driftnetto/marknadsvarde 5,9% 4800 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Marknadsv?rde/forsta arets hyra 14,7 N o o o> o «© i ® © oS o
Marknadsvarde/marknadshyra 14,7 o S o o - oy oy o - o o
Taxeringsvarde, tkr 14 301
Marknadsvéarde/taxeringsvéarde 6,5 Diagram: Driftnetto och kassaflode

Newsec Advice AB
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Faktorigatan 6, Ventilgatan (5)

Belopp i tkr om inget annat anges
Kontraktnr Hyresgast

5131-4001 ABB Power Grids Sweden AB

Lokaltyp
(antal Igh)

Industri

Aream2 Loptid Loptid
(enheter) from tom
6384 jan-21 dec-30

Bas- Index Bas Moms
hyra % index JIN
6256 100 336,97 J

Aktuell hyra
tkr kr/im2
6 256 980

(991)

Beddmd hyra
kr/m? ind-%

980

100

NEWSEC

Hyreslista
2021

Tillagg
f-skatt ovrigt

72
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Metria FastighetSok - Landskrona Forgasaren 1

_\W Metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Landskrona
Forgasaren 1

UUID:

909a6a5c-e2f8-90ec-e040-ed8f66444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod
120286896 1282

Distrikt Distriktskod
Landskrona 101221

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Adress

Adress
Ventilgatan (5)

Faktorigatan 6
261 35 Landskrona

Lage, karta

Omréde N (SWEREF 99 TM)
1 6193638.7
Areal

Omréade Totalareal
Totalt 1 9553 kvm

Tomtrattsinnehav
Innehavare

556227-3705
Acrinova Férgasaren
1AB

Krusegrand 42 B
212 25 Malmd

Kdp (aven transportkép): 2006-12-04

E (SWEREF 99 TM)
365147.7

Déarav landareal
1 9553 kvm

Andel
1/1

Kdpeskilling: 3.855.000 SEK, avser hela tomtrétten.

Sidalavh

038 Allman+Taxering 2020-11-18

Senaste andringen i allménna delen
1985-01-18

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2019-11-22

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2020-11-17

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2007-01-15 07/1342

2020-11-18



Metria FastighetSok - Landskrona Forgasaren 1

Tomtrattsupplatelse

Sida2 av 5

Inskrivningsdag Akt Uppléatelsedag
1966-08-17 66/212 1966-07-01
Andamal Avgald

Verkstadsindustri 131.005 SEK

Avgaldsperiod Perioddatum fran

10 ar 1967-01-01

Efterféljande
uppsagningsperiod
20 ar

Anmarkning: Ny avgald 76/174, anm 06/14978, ny avgald 07/3343, ny avgald 86/343, ny avgald 96/821

Tidigaste uppsagningsdatum
2007-01-01

Inskrankningar
Endast pant- eller nyttjanderétt far upplatas

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-1140 1/1 2019-11-13 D-2019-00496085:3

Landskrona Kommun
261 80 Landskrona

Fangestyp kan ej anges: 2019-11-08

Anmarkning: Omfattar landskrona lundakra 5:3, landskrona bilprovet 5, landskrona lundékra 5:4, landskrona
forradet 2, landskrona lundakra 7:1, landskrona hartslimmet 8, landskrona forradet 3, landskrona forradet 4,
landskrona lundakra 5:1, landskrona kulverten 2, landskrona cylindern 5

Anmarkning: Fangestyp 6vriga fangeshandlingar

Anmérkning: Kommunens &ganderatt ar styrkt genom utredning d-2019-00496085:24

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 41.500.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 5.000.000 SEK 1978-10-25 78/7510
Anmarkning:

Sammanféring 99/1611

2 1.000.000 SEK 1981-07-29 81/6235
3 1.300.000 SEK 1981-11-25 81/9695
4 4.000.000 SEK 2007-11-23 07/41340
5 3.200.000 SEK 2008-04-15 08/11846

Innehavare: 08/11847 Swedbank Ab(publ)
Box 54 26122 Landskrona

6 20.000.000 SEK 2010-12-27 10/37471
7 7.000.000 SEK 2011-07-12 11/15952

Innehavare: 11/15953 Swedbank Ab(publ)
Box 54 26122 Landskrona

2020-11-18
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Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Stadsplan

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
Tomtindelning: Férgasaren

Sida3avh

Datum
1966-01-19

1966-05-18

Akt

12-LAN-633
1282 1282K-1195
12PE LAN-222

1282K-1/1204

2020-11-18
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, lager (432)

449240-0

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehdr saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvéarde darav N darav markvarde
byggnadsvéarde

2019 14.301.000 SEK 11.955.000 SEK 2.346.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

212000-1140 1/1 Kommun Lagfart eller Tomtratt

Landskrona Kommun

261 80 Landskrona

Varderingsenhet industrimark 011821255.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

2.346.000 SEK 1282004

Tomtareal Byggréatt ovan mark Riktvarde tomtareal

19 553 kvm 120 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 300985101.

Taxeringsvéarde Yta Standardklass
4.795.000 SEK 1712 kvm Hogklassiga
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1967 2012 1984

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 011822255.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
5.000.000 SEK 3592 kvm Normal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1967 2012 1984

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 300755619.

Taxeringsvarde Yta Standardpoéang

2.160.000 SEK 1 080 kvm 29

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1967 2012 1984
Sidadav5

2020-11-18
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Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtmatning

Inford i tomtboken (alt.akt 1282k-7/1966)

Ursprung
Landskrona Lundakra 5:1

Tidigare Beteckning
Beteckning
M-Landskrona Forgasaren 1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Hassleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria

Sida5av 5

Datum Akt
1966-07-01 1282K-0/4917
1966-07-25 1282K-0/4917

Omregistreringsdatum Akt
1983-11-01 12-SVA-481

Kalla: Lantmateriet

2020-11-18



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 fran God Varderarsed,
uppréttat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av véardeutlatandet galler foljande;

1 Vaérdeutlatandets omfattning

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

1.2 Vardeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehér i annan omfattning
an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullsténdig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
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 fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet 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 bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter
som erhdllits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har forutsatts vara
korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en
allman rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts att inget av
relevans for  védrdebeddmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

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

2.3 Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra
nyttjanderétter, har véardebeddmningen i forekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderéttsavtal. 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 séatt som anges i
utlatandet.

3 Miljofragor

3.1 Vérdebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte ar i behov av sanering
eller att det foreligger nadgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen &r
felaktig pd grund av att vérderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig 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 sadan karaktar att
den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller koparens
undersok-ningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Véarderings-
objektet forutsétts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

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

- sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att 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 framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten  (datum  fér  undertecknande av
varderingen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutldtandet ar 25 prisbasbelopp vid
varderings-tidpunkten.

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde forandras Over tiden ar den vérdebedémning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de fOrutsdttningar och reservationer som angivits i
utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som
redovisas i utlatandet i férekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Varde-
bedémningen innebér inte nagon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

7 Vardeutlatandets anvandande

7.1 Innehallet i vardeutladtandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

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

7.3 Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt utlatandet
skall aterges.
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P.O Box 7795
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PB 52
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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
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