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SAMMANFATTNING

Virderingsobjekt:
Adress:
Uppdragsgivare:
Upplatelseform:
Lagfaren dgare:
Tomtareal:
Typkod:

Inteckningar:

Total uthyrningsbar area:

Hyresintdkter:
Driftnetto:
Syfte:
Virdetidpunkt:
Marknadsvérde:

Initial direktavkastning:

Malmé Topplocket 4

Topplocksgatan 3A — D, 212 41 Malmé

Acrinova AB, genom Ulf Wallén

Aganderiitt

Fastighets AB Soldngel (556720-6338)

3020 kvm
432, Industrienhet lager
17 900 000 (6 st)

Cirka 1 711 kvm

WIDEHOV KONSULT AB #
| |

Cirka 1 975 tkr fér heldret 2020, motsvarande 1 154 kr/kvm

Cirka 1 663 tkr for heldret 2020, motsvarande 972 kr/kvm

Fér kreditprévning

Juni 2020

28 000 000 kr (28 Mkr) motsvarande cirka 16 400 kr/kvm

59%
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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Acrinova AB, genom UIf Wallén, har Widehov Konsult AB erhallit uppdraget att bedoma marknads-
vardet av ovan rubricerat objekt.

Syftet med varderingen ar att den ska ligga till grund for kreditprovning. Da varderingen utférs infor
kreditprévning medger uppdragsgivaren att kreditgivare har ratt att kontakta undertecknad varderings-
man for eventuellt kompletterande uppgifter.

1.2 Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar juni 2020.

1.3 Varderingsforutsattningar

Covid-19 har som bekant inneburit global paverkan pa mer eller mindre samtliga marknader. Vi ser
stangda granser och i 6vrigt omstandigheter vi aldrig tidigare skadat. Detta medfor att marknadsvardet i
vardebeddmningen ar behaftat med nagot storre osakerhet an tidigare.

Vardebedémningen grundar sig vad avser sakuppgifter pa erhallen information fran fastighetsdgaren
och dartill fran sedvanliga publika register.

Vardebeddémningen galler under férutsattning att mark eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar
i behov av sanering. Vidare att det inte féreligger nagon annan form av miljomassig belastning som
exempelvis kan innebéra att ett efterbehandlingsansvar eller att ndgon annan paféljd enligt miljobalken
kan komma ifrdga. Inom ramen fér detta uppdrag har det inte genomforts nagon kontroll avseende
potentiella miljobelastningar inom varderingsobjekten (se vidare avsnitt 3 i bilaga ”Allmanna villkor for
vardeutlatande”).

Nagon narmare kontroll utéver en allman rimlighetskontroll har inte utférts inom ramen foér detta
uppdrag.

Widehov Konsult AB iklader sig inte nagot ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att
overlamnade sakuppgifter, vilka lagts till grund fér vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

For uppdraget galler i 6vrigt bilagda ”Allmanna villkor fér vardeutlatande” om inte nagot annat framgar
enligt nedan.

1.4 Varderingsstandard

Allmanna villkor for vardeutlatande galler (se bifogat dokument). Dessa villkor géller fére villkor enligt
stycke tva och tre nedan.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som
ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book") och som utfardats av Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighets-

marknaden samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt
satt.
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Upplysning

Widehov Konsult AB har inte tidigare varderat varderingsobjektet. Vidare kdnner Widehov Konsult AB
inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

1.6

Besiktning och underlag

En oversiktlig okular besiktning av varderingsobjektet utférdes 2020-06-09 av undertecknad varderings-
man d3 lokaler, gemensamma utrymmen samt tomten inspekterades.

Vid besiktningen medverkade ocksa Lars Sonesson som uppdragsgivarens representant.

Utford besiktning &r inte av sddan omfattning att den kan laggas till grund for talan enligt 4:e kapitlet
Jordabalken.

Foljande underlag har analyserats och bearbetats i samband med utférandet av uppdraget:

Allman information om varderingsobjektet, erhallen av fastighetsagaren
Kopior pa hyreskontrakt

Statistik, www.scb.se

Plan och bestammelser, www.metria.se

Allmént om Malmoé kommun, www.malmo.se

Allmant om Malmé kommun, material fran Region Skane

Allmant om fastighetsmarknaden, www.datscha.se

Utdrag ur fastighetsregistret, www.metria.se

Digitaliserat ortsprismaterial, pressreleaser, artiklar m.m.
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2 Marknadsanalys

2.1 Sverige och svensk ekonomi

Med anledning av den pdgdende Corona-smittan dr det svart att éverblicka pdverkan pd savél
ndringsliv, samhdillet i stort samt explicit fastighetsmarknaden. Olika tillgdngsslag kommer sékerligen
att paverkas olika mycket och det dr omdjligt att prognosticera hur stor omfattningen kommer att bli.
Nedanstdende (avsnitt 2.1 — 2.3) gdllde strax fére Coronautbrottet.

Efter flera ar med god tillvaxt bromsade svensk ekonomi in under 2019. Tillvixten 6kade enbart med
cirka 1 % under det senaste aret eftersom det byggdes farre bostader och den globala konjunkturen
forsvagades. Framatblickande indikatorer tyder pa att tillvaxten blir svag dven under 2020 och att
arbetslosheten fortsatter att stiga. BNP-prognosen for 2020 har endast marginellt justerats till cirka 1,1
%. Prognosen for BNP-tillvaxten 2021 ligger pa cirka 1,7 %.

Sverige ar det enda land i EU dar arbetslosheten tydligt har 6kat det senaste aret. Handelsbanken
bedémer att arbetsmarknaden de kommande aren kommer att forsvagas mer i Sverige dn i bade EU och
USA. Den dampade efterfragan i naringslivet innebar att det inte finns nagot stoérre behov for foretagen
att 6ka sin personalstyrka. Kommunernas daliga ekonomi haller dven tillbaka sysselsdttningen i den
offentliga sektorn. Den sista mars 2020 I6per industrins Ioneavtal ut i ett Iage dar ekonomin &r i en tydlig
avmattningsfas.

Fortsatt mattliga I6nedkningar bidrar bl.a. till att inflationen kommer att vara betydligt lagre an 2 % de
kommande aren. Konjunkturindikatorer borjar sannolikt att vdnda upp igen under 2020 varpa
Riksbanken beddéms ldamna rantan ofdérdandrad. Efter att ha legat nara och tidvis 6ver 2 procentsmalet
sedan borjan av 2017, foll KPI-inflationen tillbaka under stérre delen av 2019. Energipriserna bidrog
starkt till den tidigare hogre inflationstakten. Men, trots stigande arbetsloshet, 1ag tillvaxt och inflation
under malet hojde Riksbanken i december 2019 reporéntan till 0 %. Riksbanken signalerar att rantan
kommer att ligga still under de narmaste aren och forst i slutet av 2022 bedémer Riksbanken, i likhet
med flertalet andra institut, att ndsta rantehojning sker.

Sedan borjan av 2019 har arbetslosheten stigit och mycket talar for att den negativa trenden fortsatter
det ndrmaste aret. Indikatorer har visat en blandad utveckling med en viss aterhdmtning i naringslivets
anstéllningsplaner medan antalet nyanmalda platser hos Arbetsférmedlingen har fortsatt nedat.
Sysselsattningen beraknas vaxa med cirka 0,5 % under 2020. Forvarvsfrekvensen vantas plana ut pa en
hog niva men 6kad befolkning, i sparen av fortsatt hog invandring, gor att arbetslésheten stiger till cirka
7,4 % i slutet 2020 for att sedan plana ut under 2021. Att arbetsldsheten i Sverige avviker pa ett negativt
satt, och fran monstret i andra jamférbara lander, beror fraimst pa den snabba befolkningstillvaxten.

Bostadsinvesteringarna vande nedat redan i mitten av 2017 och vid halvarsskiftet 2019 hade nivan fallit
med drygt 10 %. Darefter har en svag aterhamtning skett framst beroende pa en uppgang i den volatila
reparationsverksamheten. Nybyggnationen visar ocksa tecken pa stabilisering och antalet pabérjade
bostader har nu nastan planat ut. Under slutet av 2020 réknar SEB med en forsiktig uppgang for
paborjandet av bostader vilket leder till svagt stigande bostadsinvesteringar under 2021.

2.2 Den svenska investeringsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen for helaret 2019 6kade med cirka 35 % och landade pa cirka 220 mdkr,
vilket slar det tidigare rekord fran 2016 pa cirka 200 mdkr. Antalet affarer ar dock det lagsta pa fem ar.
Transaktionsaret 2019 praglades huvudsakligen av storre affarer respektive strukturaffarer. En tydlig
trend &r farre affarer till antalet men med hogre genomsnittligt varde jamfort med tidigare ar. En
tredjedel av 2019 ars transaktionsvolym utgors av strukturaffarer.
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Andelen utldndska investerare landade pa cirka 30 % for 2019 och detta kommer att halla i sig dven
framat eftersom den stora mangden tillgangligt kapital pa marknaden kraver fastighetsaffarer av storre
volym. Under de senaste tre aren har utlandska kopare nettoinvesterat mer an 200 mdkr pa den
nordiska fastighetsmarknaden.

Bostadsfastigheter utgér som tidigare det stora segmentet med ett stort intresse for i princip samtliga
delmarknader och dven for olika typer av nischade boenden. Logistik och lager upplever en fortsatt stark
efterfragan, saval vad galler transaktioner som nyproduktion. Samhillsfastigheter ar fortsatt attraktiva
investeringsobjekt. Detta visar sig ocksa i ett stort intresse for kontorsfastigheter, med hyresgaster fran
offentlig sektor som egentligen inte utgor en samhallsfastighet, men kombinerar fordelar fran saval
detta segment som for kontorsmarknaden i stort.

Med laga direktavkastningskrav — och stor konkurrens om det forhallandevis begriansade utbudet av
kvalitativa objekt — har investerare under senare ar i allt storre utstrackning tvingats soka sig till vad som
tidigare ansetts vara sekundira marknader och/eller objekt. Inom vissa delmarknader bedéms det
finnas viss potential for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav men oOverlag bedoms den goda
utvecklingen ha planat ut. Framéver beddmer vi att vardetillvaxten fraimst kommer genom stigande
hyror snarare an fran sjunkande direktavkastningskrav.

Risk for stigande avkastningskrav under aret bedéms framst finnas for objekt med investeringsbehov
(moderniserings- och anpassningsbehov, eftersatt underhall etc.) och pa svaga delmarknader. Med
stigande rdntor framover torde detta dven senare komma att reflekteras i direktavkastningskraven.

Marknaden for byggratter, framst vad géller bostadsandamal inom storstads- och regionala tillvaxt-
marknader, har bromsat in nagot pa grund av en svagare utveckling pa privatmarknaden och pa fortsatt
stigande bygg- och exploateringskostnader. Pa flera regionala delmarknader noteras dock fortfarande
rekordnivaer for bostadsbyggratter.

2.3 Malmo kommun

Malmoé kommun har drygt 344 200 invanare. Befolkningen i Lund 6kade under perioden 2000 — 2017
med 74 054 personer (28,5 %) till 333 633 personer.

De fem branscher som sysselsatte flest personer i Malmo ar 2017 var foretagstjanster med cirka 16,5 %
(12,0 %), vard och omsorg med cirka 14,9 % (16,5 %), handel med cirka 13,6 % (12,0 %), utbildning med
cirka 10,2 % (10,9 %), samt offentlig forvaltning och forsvar med cirka 6,5 % (6,0 %). Siffror inom
parantes representerar Sverigemedel for respektive bransch.

Kommunens stérsta arbetsgivare sett till antalet anstéllda ar Malmoé kommun (18 875 personer), Skane
Lans Landsting (9 625 personer), Polismyndigheten (1 675 personer), Malmé Hégskola (1 575 personer)
och Postnord Sverige AB (1 475 personer).

Ar 2017 fanns det totalt 161 646 bostider i Malmé. Av dessa stod hyresratter for cirka 46,1 %,
bostadsratter for cirka 39,1 % och dganderatter for cirka 14,8 %. Totalt i kommunen fardigstdlldes det
under 2017 cirka 2 316 bostadslagenheter. | genomsnitt har 1 243 lagenheter fardigstallts arligen under
den senaste tioarsperioden (killa: Region Skane 2017).

De storsta dgarna av industrifastigheter i kommunen, i.f.h.t. taxerad lokalarea, ar Wihlborgs Fastigheter

AB (262 300 kvm), Gardarike AB (176 300 kvm), Corem Property Group AB (119 400 kvm), Castellum AB
(114 600 kvm) respektive Jaylamb Finance Corporation (102 200 kvm).
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De storsta dgarna av hyresfastigheter innehallande lokaler i kommunen, i.f.h.t. taxerad lokalarea, &r
Malmoé kommun via heldgda dotterbolag (442 400 kvm), Wihlborgs Fastigheter AB (400 500 kvm),
Vasakronan Holding AB (314 400 kvm), Stena AB (193 400 kvm) respektive Olof Andersson Forvaltnings

AB (165 600 kvm).

De storsta dgarna av hyresfastigheter innehallande bostader i kommunen, i.f.h.t. taxerad bostadsarea,
ar Malmd kommun via heldgda dotterbolag (1 639 200 kvm), Stena AB (321 100 kvm), Akelius
Foundation (269 300 kvm), Fredensborg 1994 AS (229 700 kvm) respektive Vonocia SE (141 000 kvm)

(kalla: www.datscha.se).

Nedan foljer 6vrig och sedvanlig statistik (kalla: www.ekonomifakta.se).

Malmo

Invanare i kommunen
amal, 2019 @

Medelalder

A 2018 @
Befolknings&kning

Procent, tredrsbasis, 2016-2019
Medianinkomst

kronor, 2013 @

Skattesats

Procent, 2020 o

Andel hégutbildade
Procent, 2018 o
Forvarvsfrekvens

Procent, 2018 o

Andel féretagare

Procent, 2017 o
Nyforetagande

Per 1000 inv, 16-64 3r, 2015 @
Arbetsloshet (Arbetsformedlingen)
Procent, 2019 o

Andel fortidspensionarer
Procent, 2019 o

Andel bidragsférsorjda
Procent, 2018 o
Foretagsklimat, ranking 1-290
Ordningstal, 2019 o

Storsta privata arbetsgivare
Anral angialida, Mov 2019 o

Sverigemedel

Malmée

344 166

Tredje hégsta i Sverige

38,4

MIoNCE [3g5ta | sVerige

4.8

243 321

32,42

33,2

67,8

NEst [igsta | Sverige

5.0

13,3

13,6

Mast hdgsta | Sverige

3.7

Sverigemede

35612

41,2

3,3

288 880

32,28

27,6

79,5

6,3

10,8

7.0

4,4

13,3
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24 Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Malmé kommun &r lag oavsett fastighetstyp. Vad
galler industrifastigheter sker det en handfull lagfarna férsaljningar per ar. Képare och séljare ar i
huvudsak regionala och lokala aktorer, saval bolag som privatpersoner.

Direktavkastningskraven har under de senaste aren varit svagt sjunkande och potentialen for fortsatt
sjunkande avkastningskrav bedéms som begrdnsad.

Hyresmarknaden for industrifastigheter har i ndromradet och under de senaste aren varit relativt god
vilken framgent bedéms som stabil.

2.5 Véarderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet ar belaget pa ett for verksamheten gott kommersiellt lage i Malmoé kommun. Efter-
fragan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som normal till god.

Sannolik kodparkategori bedoms framst vara en lokal aktér. Nedan redovisas en sammanfattning
avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor Svagheter
Flexibla och moderna lokaler Lag transaktionsaktivitet/omsattning
For verksamheter gott lage Begransat skyltlage

Lattforvaltat objekt

WipeHov KonsutT AB | MALMO TOPPLOCKET 4 8
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3 Beskrivning av varderingsobjektet

3.1 Lage

Varderingsobjektet ar belaget pa Toftands industriomrade, med narhet till inre och yttre ringvagen, med
adress Topplocksgatan 3A-D i Malmé kommun. Den omgivande bebyggelsen utgdrs huvudsakligen av
bebyggelse for industriell verksamhet.
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3.2 Lagfaren dgare

Fastighets AB Solangel (556720-6338) &r, sedan 2007-05-03, i enlighet med det publika fastighets-
registret lagfaren agare till varderingsobjektet.

3.3 Tomt

Varderingsobjektet omfattar en areal om 3 020 kvm vilken innehas med dganderatt. Ej bebyggda delar
av tomten utgérs huvudsakligen av hardgjorda asfalterade kommunikations- och uppstallningsytor.
Tomten ar inhdgnad med industristaket med automatisk grind. Vatten och avlopp ar anslutet till det

allmédnna natet.

3.4 Planférhallande
For fastigheten giller detaljplan, Toftands industriomrade, inskriven 1989-03-16. Planen har ingen
genomfdrandetid.

Planbestammelserna anger kvartersmark for industri och/eller kontorsandamal (JK). Byggnad skall
placeras minst 5 meter fran fastighetsgrans (p). Verksamheten far inte vara stérande for omgivningen
(m). Vidare anges en hogsta byggnadshojd om 19,5 meter 6ver nollplanet.

Varderingsobjektet bedoms huvudsakligen vara uppfért i enlighet med planbestammelserna. Nagot
explicit vardetillagg for outnyttjad byggratt inom fastigheten har inte beaktats.
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3.5 Anteckningar, inskrivningar, servitut m.m.

Nagon servitutsutredning ar specifikt inte utférd inom uppdraget. Se vidare bifogat utdrag ur fastighets-
registret.

3.6 Inteckningar

Enligt uppgifter fran fastighetsregistret, per 2020-05-26, finns det 6 uttagna inteckningar uppgaende till
totalt 17 900 000 kr.

3.7 Taxeringsuppgifter
Viarderingsobjektet ar vid vardetidpunkten dsatt typkod 432, d.v.s. industrienhet lager.

Det totala taxeringsvardet uppgar till 14 427 000 kr, varav 1 963 000 kr avser mark. Vardearet ar angivet
till 2010.

3.8 Byggnad

Pa tomten finns det uppfort en industribyggnad i 1 plan med entresol — 2 plan, innehallande andamals-
enliga lokaler avsedda for kontor, konferens, personaldelar och lager. Byggnaden &r enligt publika
uppgifter ursprungligen uppférd 2010.

Nedan foljer en kortfattad byggnadsbeskrivning:
e Grundlaggning av betongplatta pa mark
e Stomme av betong med inslag av stalkonstruktion
e Fasader av isolerad plat respektive sandwichelement (lagerdelar)
e  Yttertak beklatt med papp
e Varmekalla av gas
e Uppvarmning av vattenburen viarme respektive aerotemprar
e Mekanisk till- och franluftsventilation, med komfortkyla
e  Pakostat brand- och inbrottslarm
e Vikportar
e Hiss

Baserat pa utford okular besiktning kan det konstateras att byggnaden haller ett gott invandigt och
utvandigt underhallsskick. Vidare haller byggnaden en modern standard.

3.9 Uthyrningsbar area

Den totala uthyrningsbara lokalarean uppgar till cirka 1 711 kvm vilken fordelar sig pa cirka 911 kvm
kontor och cirka 800 kvm lager.

Den angivna arean baseras pa kopior pa hyreskontrakt. Det ska noteras att ndgon uppmatning pa plats
inte har utforts inom ramen for uppdraget.

3.10  Ovrigt
I samband med utférd okuladr besiktning har det inte observerats eller framkommit information rérande

nagon miljobelastning.

Vardebedémningen forutsatter att det inte féreligger miljoskador av sadan art som kan innebéra
forelagganden om sarskilda utredningar eller saneringsatgirder inom ramen for planerad
markanvandning.
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4 Vardering och varderingsmetoder

Varderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika priset vid
en forsaljning pa en fri och 6ppen fastighetsmarknad vid en viss angiven tidpunkt.

Grunden for all marknadsvardebedémning ar analyser av forsalda objekt i kombination med kunskaper
om aktorers syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kinnedom om marknadsmassiga
hyresnivaer, avkastningsnivaer etc.

Vardet har bedomts med stod av dels en ortsprismetod och dels en nuvardesmetod. Nuvdardesmetoden,
som ocksa kallas avkastningsmetoden, kan ses som samlingsnamnet for de metoder dér man genom
simulering av de berdknade framtida intakterna och kostnaderna under kalkylperioden analyserar
marknadens forvantningar pa varderingsobjektet.

4.1 Ortsprismetod

Ortsprismetoden baseras pa analyser av oOverlatelser (lagfarna kop) av vad som kan anses vara
jamforbara och likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt, pa en fri och 6ppen marknad. For att
Oka jamforbarheten sker ofta en normering av priserna till nagon av de mest vardepaverkande
faktorerna som exempelvis kvadratmeter uthyrningsbar byggnadsarea, hyra, driftnetto eller
taxeringsvarde.

Tillgangen till relevant marknadsinformation ar av avgérande betydelse for resultatets kvalitet. Da varje
fastighet strangt taget ar unik i kombination med att omsattningen pa den kommersiella
fastighetsmarknaden avseende lagfarna kop till marknadsmassiga villkor generellt ar 1ag uppstar ofta
normeringsproblem. Under senare ar har huvuddelen av alla fastighetstransaktioner dartill av
skattemassiga skdl genomforts i bolagsform vilket inneburit att den lagfarna statistiken tyvarr blivit
urholkad och ofta intetsagande.

| genomford ortsprisanalys har vi for de senaste tre aren dven valt att studera salda industrifastigheter
beldgna i Skane. Efter sedvanlig gallring for bl.a. storlek (en byggnadsarea storre an 400 kvm), vardear (>
2000), underprisoverlatelser, for forsaljningar dar det finns intressegemenskap mellan kdépare och
sdljare, for objekt som saknar redovisad kopeskilling eller taxerad byggnadsarea aterstar det ett
trettiotal jamforelseobjekt. Det kan konstateras att det genomforts lagfarna affarer till noteringar inom
intervallet cirka 4 119 — 14 928 kr/kvm. Analyseras enbart transaktioner gjorda i Malmoé kommun, och
med urval enligt ovan, erhalls enbart en notering till nivan cirka 14 000 kr/kvm.

Ql 2020 tecknar Evolv Property AB avtal om att forvarva en industrifastighet i Malmé kommun.
Fastigheten Malmo Flygledaren 6 ar beldgen inom Bulltofta industriomrade, ar ursprungligen uppférd
1989 och darefter renoverad och tilloyggd i omgangar mellan aren 2000 - 2014 och innehaller cirka 4
288 kvm uthyrningsbar area fordelat pa kontor (783 kvm) och lager/produktion m.m. (3 505 kvm).
Saljaren tecknar for transaktionen ett 10-arigt hyreskontrakt, triple net, till modesta cirka 590 kr/kvm.
Byggnad och mark ar i gott skick. Med insyn i forsaljningsprocessen kan det konstateras att
kopeskillingen motsvarar cirka 9 300 kr/kvm eller en direktavkastning uppgaende till cirka 6,25 — 6,50 %.

Q2 2019 tecknar Nyfosa avtal om att forvarva en portfolj om nio fastigheter i Malmé kommun fran
Skanska Industrifastigheter AB. Fastigheterna ar huvudsakligen nyligen uppférda (tre av objekten &r
under uppforande och tilltrads efter fardigstallande) och omfattas av lokaler avsedda for kontor, butik,
lager och industri. Fastigheterna ar beldgna utmed den yttre ringvagen respektive i hamnen.
Uthyrningsgraden uppgar till cirka 97 % och den aterstdende genomsnittliga 16ptiden ar strax éver nio
ar. Den kommunicerade kopeskillingen uppgar till totalt 695 Mkr, motsvarande cirka 18 300 kr/kvm eller
en bedomd direktavkastning om cirka 6,25 %.
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Direktavkastningar ar alltid svara att harleda ur jamférelsematerial men bedéms for varderingsobjektet,
och da med hansyn till marknadsmassiga parametrar, pa statistik och erfarenhet relaterat till jamférbara
delmarknader, ligga inom intervallet cirka 6,25 — 6,50 %. Det kan konstateras att det &r svart att urskilja
nagot helt jamforbart forvarv ur ovanstdende material. Nagon saker slutsats kan darmed inte dras
enbart med ledning av jamfdrelsematerialet.

4.2 Nuvardesmetod

Till grund for den marknadsanpassade kassaflodeskalkylen, se bilaga, har vi lagt foljande forutsattningar
och antaganden om inget annat specifikt angivits.

Notera att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets langsiktiga vardeforand-
ring endast ingdr som en del i virdebedémningen och inte till nagon del kan tas som en utfastelse om
framtida utfall.

4.2.1 Inflation
Inflationen (KPI) har langsiktigt bedémts till cirka 2,0 %.

4.2.2 Hyresintdkter

Baserat pa hyreskontrakt med ATC Logimark Sverige AB och Consilium Sdkerhet Syd AB beddms
varderingsobjektet vid vardetidpunkten och omraknat till arsbasis for 2020 kunna ge en hyresintakt om
cirka 1 975 tkr motsvarande cirka 1 154 kr/kvm, exklusive hyrestilldgg och inklusive tillagg for fastighets-
skatt.

Det ska noteras att i enlighet med befintligt hyreskontrakt med ACT Logimark Sverige AB, kommer de att
ta 6ver de lokaler i fastigheten som Consilum Sakerhet Syd AB hyr.

Den debiterade och genomsnittliga kallhyran for lokaler uppgar till cirka 1 112 kr/kvm vilken bedéms
som nagorlunda marknadsmassig i forhallande till jamforbara hyresobjekt inom naromradet.

Utdver hyran har hyresgasterna ett sedvanligt omfattande ansvar fér de I6pande drift- och under-
hallskostnaderna. Den arliga hyresutvecklingen bedéms till 100 % av KPI. Se vidare bifogad hyreslista.

4.2.3 Langsiktig vakans och hyresrisk

Baserat pa bl.a. varderingsobjektets lage och vidare pa byggnadens standard, skick och flexibilitet
beddéms en langsiktig vakans och hyresrisk till cirka 3 %.

4.2.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt for periodiskt underhall har for det forsta aret i
kalkylen bedémts baserat pa hyresvillkor angivna i hyreskontrakt, pa statistik och erfarenhet.

Kostnaderna avseende drift och I6pande underhall har bedémts till i genomsnitt cirka 90 kr/kvm och for
periodiskt underhall till cirka 50 kr/kvm.

Schablonerna ovan ar angivna exklusive mervardesskatt. Den arliga 6kningen av drift och underhall
beddms till 100 % av KPI.

4.2.5 Kostnader for investeringar eller anpassningar

Det bedoéms inte foéreligga nagra i punkt 4.2.4 ovan angivna drift- och underhallskostnaderna.
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4.2.6 Fastighetsskatt

For industrifastigheter utgar det fastighetsskatt med 0,5 % av taxeringsvardet. Hyresgasten betalar
utéver hyran 100 % av den utgdende fastighetsskatten.

Baserat pa ovan redovisat taxeringsvarde utgar det fastighetsskatt under 2020 med cirka 72 tkr
motsvarande cirka 42 kr/kvm uthyrningsbar area.

4.2.7 Belaning

Vardebedémningen genomfors utan beaktande av lan. Det forutsatts dock att varderingsobjektet &r
mojligt att belana till marknadsmaéssiga villkor.

4.2.8 Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet pa sista arets driftnetto har beddmts till cirka 6,5 % vilket bedoms spegla
marknadens synsatt pa denna typ av objekt vilket ger en initial direktavkastning om cirka 5,9 %.

4.2.9 Kalkylranta
Kalkylrdntan for nuvardesberdkning har berdknats till cirka 8,6 %.

4.2.10 Kanslighetsanalys
All vardebeddmning ar forknippad med osakerhet.

Vi har darfor utfort kanslighetsanalys dar vi valt att forandra driftnettot med +/- 25 kr/kvm och

direktavkastningskravet for restvardesberdkning med +/- 25 punkter. Resultatet av kinslighetsanalysen
redovisas i bilaga.
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5 Slutgiltig virdebedomning

Marknadsvardet for fastigheten Malmé Topplocket 4 bedoms, baserat pa forutsattningar och villkor
angivna enligt ovan, vid vardetidpunkten juni 2020 till totalt 28 000 000 kr (28 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Malméo, 2020-06-17
Widehov Konsult AB

Haduile, Wadehest

Fredrik Widehov
Av Samhidllsbyggarna auktoriserad fastighetsvdrderare

Kontaktinformation:
Widehov Konsult AB
Igelkottsvagen 9

246 52 Loddekopinge
Mobil: 0708 — 98 71 65

E-post: fredrik@widehov.se
Hemsida: www.widehov.se
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KASSAFLODESKALKYL
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Inflationsutveckling 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Lokaler: andel lépande kontrakt 100,0% 100,0% 100,0%  96,3%  77.5%  785%  79.4% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 3,0% 0,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 3,0%
INTAKTER (krfm*ar1)  (initialt 0%)

Lokaler (1112) 14903 2 066 2230 2364 2374 2 535 2 696 2323
Tillagg fastighetsskatt 42) 72 72 72 72 72 81 81 Bl
Tillage varme, Gvrigt [(e)] ] 0 0 ] ] 0 0 0
Vakans, hyresrisk o o -21 -23 -24 -24 -26 -28 -72
Cwriga tilldeg ] 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intakter, tkr {1154) 1975 2117 2279 2411 2422 2590 2749 2332
KOSTMADER (kr/m?ar 1)

Driftkostnad inkl. lokal adm el -154 -157 -160 -163 -167 -170 -173 -177
Avsattning for periodiskt underhall -50) -B6 -87 -89 -01 -03 -84 -96 -98
Fastighetsskatt lokaler [(e)] ] 0 0 ] ] 0 0 0
Fastighetsskatt industri 42) -72 -72 -72 -72 -72 -B1 -B1 -B1
Tomtrattsavgald o} ] 0 0 ] ] 0 0 0
Cwriga avdrag o} ] 0 0 ] ] ] 0 0
Summa kostnader, tkr H{182) -312 -316 -321 -326 -331 -346 -351 -356
Driftnetto, tkr [572) 1663 1200 1958 2 085 2091 2244 2398 1975
Kalkylranta for nuvardesberakning, Dn och Rv B,63%

Direktavkastning, sista &rets netto 6,50%

Nuvérde restvarde ar 8, tkr 17 024

Nuvérde arliga driftnetton ar 1-7, tkr 10 603

Avrundning, tkr 373

Marknadsvirde 28 000 000 kr

Virdetidpunkt jun-2020

Uthyrningsbar area 1711 kvm

Marknadsvarde, kr/kvm 16 365

Initial direktavkastning 5,5%

Marknadsvarde/firsta arets hyra, gar 142

Marknadsvarde/marknadshyra, ger 139

Taxeringsvarde, tkr 14427

Marknadsvarde taxeringsvarde, gar 19
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HYRESLISTA

Lokaltyp Aream?  Laptid Bas- Index Bas- Aktuell hyra Beddmd hyra Tillage

{antal igh) {enheter} tom hyra % index kkr krfm? krfm? ind-% fskatt  Gwrigt

ACT Logimark Sverige AB Kontor 1273 dec26 11589 100 321429 1240 5974 1200 100

(536 kvm kontor) [974)
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KANSLIGHETSANALYS

Kanslighetsanalys

Direkt- _0,25%
avkastnings- 6,50%
krav 0,25%

Driftnetto
-25 krfm? +/-0
28 29
27 | 28
26 27
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+25 krfm?
30
29
28
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FASTIGHETSKARTA

Kdlla: www.metria.se
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
Metria FastighetS8k - Malmé Topplocket 4
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038 Allman+Taxering 2020-05-28

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2020-05-22

Fastighet

Beteckni Senaste andringen i Senaste dndringen i

Melec_ ¥lng| ket 4 allmanna delen inskrivningsdelen
imo Topploc 2010-06-23 2013.07-23

MNyckel: uuiD:

121072212 90%a6at1-21d2-90ec-e040-ed3G6444c 3

Distrikt Distriktskod Lin- och kommunkod

Husie 101121 1280

Adress

Adress

Topplocksgatan 3A-D

212 41 Malmia

Lige, karta

Omrade M (SWEREF &8 TM)
1 6163252 1

Areal
Darav landareal
3020 kvm

Omrade Totalareal
Totalt 3 020 kvm

Lagfart

Agare Andel
S556720-6338 M
Fastighets AB Solangel

Tastrupsgatan 2

262 32 Angelholm
Inskrivet agamamn: Akershus Consulting And Trading Fast AB

Kop (aven transportkop): 2007-05-03
Kopeskilling: 1.208.000 SEK, avser hela fastigheten.

E (SWEREF 59 TM)
380026.7

Dérav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2007-09-18

0726529

Anmdérkning: FullstAndigt namn: akershus consulting and trading fastigheter ab 07/26529

Anmdérkning: Namn 11/3442

Sidalav4

2020-05-26
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
Metnia FastighetS6k - Malmé Topplocket 4

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: &
Totalt belopp: 17.900.000 SEK

WIDEHOV KONSULT AB #
| |

Hr Belopp Inskrivningsdag Akt
2 1.208.000 SEK 2007-09-18 0726530
3 8392 000 SEK 2010-01-13 10/666
4 1.000.000 SEK 2010-12-21 10725330
a5 2.000.000 SEK 2011-02-15 1113197
[ 2.400.000 SEK 2011-12-02 11724469
T 2.900.000 SEK 2013-07-23 13112924
Inskrivningar
Mr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 Avtalzservitut ndtstation 3002-11-15 02126276
mm
Rattigheter
Andamal Rattsfarhallande Rattighetstyp Rittighetsbeteckning
Se beskrivning Last Avtalsservitut 1280IM-02/26276.1
Bildningsatgard: Uppaift saknas
Beskrivning: Natstation mm
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Detaliplan: Toftands industriomrade 1989-03-16 1280K-DP4101
Genomf. start:
1959-04-20
Genomf. slut:
1999-04-19

Sida 2 av 4

2020-05-26
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
Metria FastighetS6k - Malmd Topplocket 4
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Industrienhet, lager {432)
T093B6-4

Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehdr saknas

Taxeringsvirde

Taxeringsar Taxeringsvirde diarav byggnadsvarde darav markvarde
2019 14 427000 SEK 12 464 000 SEK 1.963.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
S56720-6338 i Aktiebolag Lagfart eller Tomirdtt

Fastighets AB Soldngel
CiO Cwr Helding AB
Topplocksgatan 3

212 41 Malma

Varderingsenhet industrimark 300432999,

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

1.963.000 SEK 1280004

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal
3 020 kvm 650 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 301026925,

Taxeringsvarde Yta Standardklass
5.200.000 SEK 910 kvm Hogklassiga
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

2010 2010

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 301026926.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
4 264000 SEK 822 kvm Hag

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
2010 2010

Atgard

Fastighetsrittsliga atgérder Datum Akt
Avstyckning 2006-07-10 1280K-103/2006
Rattelse enligt forvaltningslagen 2010-06-23 1280K-103/2006

Ursprung
Malmé Husie 172:386

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméateriet Kontorbeteckning:
Hassleholm
Telefon: OF71-63 63 63

Sida3avd 2020-05-26
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET

Metria FastighetS8k - Malmé Topplocket 4

Copyright & 2017 Metria Kalla: Lantméteret

Sida davd 2020-05-26
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

[y

1.2

13

2.2

23

3.2

Virdeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom/ tomtratt med tillhérande rattigheter och skyldig-
heter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och
ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag
fran Fastighetsdatasystemet (FDS).

Viardeutlatandet omfattar dven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
FDS. Den information som erhallits genom FDS har férutsatts
vara korrekt och fullstdndig, varfor ytterligare utredning av
legala forhallanden och dispositionsratt ej vidtagits. Vad
galler legala férhallanden utéver vad som framgar av FDS har
dessa enbart beaktas i den omfattning information darom
lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran FDS samt av
uppgifter uppdragsgivaren/ dgaren eller dennes ombud har
det forutsatts att varderingsobjektet inte belastas av icke
inskrivna servitut, gransar fastighetsigarens radighet over
egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare
har det forutsatts att varderingsobjektet inte &r foremal for
tvist i nagot avseende.

Forutsattningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har
insamlats fran kéallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts att
inget av relevans for vardebedomningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs 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. Areorna har forutsatts
vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfille géllande
”Svensk Standard”. Om annat anges i varderingsutldtandet
galler detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebedomning i férekommande fall
utgdtt fran gallande hyres-, och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa avtal alternativt
hyresdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har
erhéllits av uppdragsgivaren/ dgaren eller dennes ombud.

Miljéfragor (Miljobalken 1998:808 m.fl.)

Kontroll av eventuellt forekommande miljéskador eller annan
negativ miljopaverkan pa varderingsobjektet eller intillig-
gande fastigheter har inte utforts. Vardebedomningen galler
under forutsdttningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det
foreligger nagon annan form av miljomdssig belastning som
exempelvis kan innebéra att ett efterbehandlingsansvar eller
nagon annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar
vérderaren inte for den skada som kan asamkas uppdrags-
givaren eller tredje man som en konsekvens av att vdrde-
beddmning ar felaktig pa grund av att varderingsobjektet ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form
av miljomassig belastning.

4.2

4.3

5.2

6.2

7.2

7.3
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Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar
att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller koparens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som
okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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:

- sadant som skulle kréva specialistkompetens eller
speciella kunskaper for att upptacka.

- funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen
hos byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning,
rorledningar eller elektriska komponenter, eftersom
inga tekniska tester genomforts.

Vérderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och ha erhallit alla erforderliga myndighets-
tillstand for dess anvandning pa satt som anges i utlatandet.

Ansvar

Eventuella krav mot varderingsmannen till foljd av fel i
varderingsutldtandet skall anmaélas (reklameras) till denne
inom skalig tid efter det att skadan markts eller bort markas.
Reklamation far dock inte ske senare &n tva ar efter
varderingsdagen. Sker inte reklamation inom foreskriven tid
ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for
anspraket.

Det maximala skadestand som kan utgd till foljd av fel i
vardeutlatandet dr femton prisbasbelopp.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderings-
objektets marknadsvarde férandras 6ver tiden dr den varde-
bedémning som aterges i utldtandet géllande endast vid
vardetidpunkten med de forutsattningar och reservationer
som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som
redovisas i utlatandet har gjorts utifran ett scenario, som
enligt varderarens uppfattning aterspeglar fastighetsmark-
nadens férvantningar om framtiden. Det maste dock
observeras att vardebedémningen inte inrymmer nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflédes- och vardeutveck-
ling.

Virdeutlatandets anviandande

Innehallet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvdndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 6.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till féljd av att denne anvént sig av vardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste
varderingsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

WipeHov KonsutT AB | MALMO TOPPLOCKET 4

25



