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° Kassaflodeskalkyl
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. Foto, fastighetskarta och utdrag ur fastighetsregistret

. Allméanna villkor for vardeutlatande
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SAMMANFATTNING

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

Inteckningar:

Total uthyrningsbar area:

Hyresintdkter:
Driftnetto:
Syfte:
Virdetidpunkt:
Marknadsvérde:

Initial direktavkastning:
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Trelleborg Verkstaden 10

Verkstadsgatan 1 m.fl., 231 66 Trelleborg

Acrinova AB, genom Ulf Wallén och Lars Sonesson
Aganderdtt

Kemo Fastighets AB (556765-4982)

15 000 kvm

423, industrienhet metall- och maskinindustri

8000 000 (5 st)

Cirka 3 982 kvm

Cirka 1 650 tkr fér heldret 2020, motsvarande 414 kr/kvm
Cirka 1 039 tkr fér heldret 2020, motsvarande 261 kr/kvm
Fér internt strategiskt beslutsfattande och fér kreditprévning
September 2020

17 000 000 kr (17,0 Mkr) motsvarande cirka 4 300 kr/kvm

6,1%
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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Acrinova AB, genom UIf Wallén och Lars Sonesson, har Widehov Konsult AB erhallit uppdraget att
bedéma marknadsvardet av ovan rubricerat objekt.

Syftet med varderingen ar att den dels ska ligga till grund for internt strategiskt beslutsfattande och dels
for kreditprévning. Da varderingen bl.a. utférs infor kreditprévning medger uppdragsgivaren att
kreditgivare har ratt att kontakta undertecknad varderingsman for eventuellt kompletterande uppgifter.

1.2 Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar september 2020.

1.3 Varderingsforutsattningar

Covid-19 har som bekant inneburit global paverkan pa mer eller mindre samtliga marknader. Vi har
kunnat notera stdngda nationsgranser och i 6vrigt omstandigheter vi sillan tidigare skadat i modern tid.
Detta medfor att marknadsvardet vid angiven vardetidpunkt ar behaftad med nagot storre osdkerhet an
tidigare.

Vardebeddmningen grundar sig vad avser sakuppgifter pa erhallen information fran uppdragsgivaren
och dartill fran sedvanliga publika register.

Vardebeddmningen 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 nagon annan paféljd enligt miljobalken
kan komma ifrdga. Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon kontroll avseende
potentiella miljobelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga "Allm&nna villkor for
vardeutlatande”).

Nagon narmare kontroll utéver en allman rimlighetskontroll har inte utforts inom ramen for detta
uppdrag.

Widehov Konsult AB iklader sig inte nagot ansvar for oriktiga vardebedomningar 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 Véarderingsstandard

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 tillimpliga 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

vidare att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdannedom om den aktuella fastighetsmarknaden
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra 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 2020-09-02 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 uppdragsgivaren
Kopior pa hyreskontrakt

Statistik, www.scb.se

Plan och bestammelser, www.metria.se

Allmant om Trelleborgs kommun, www.trelleborg.se

Allmant om Trelleborgs 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 svdrt att éverblicka pdverkan pd sdvdl
ndringsliv, samhdillet i stort samt explicit fastighetsmarknaden. Olika tillgdngsslag kommer séikerligen
att pdverkas olika mycket och det dr omdjligt att prognosticera hur stor omfattningen kommer att bli.

Svensk ekonomi inledde 2020 med relativt svag aktivitet och till f6ljd av Corona-virusets paverkan pa
saval ekonomi som samhallet i stort kan nu noteras en tydlig konjunkturnedgang. BNP vantas minska
med cirka 6 — 7 % under 2020, ett scenario som emellertid ndstan kan ses som ”best case” och som
forutsatter omfattande ekonomiska och politiska stddinsatser. Sverige har emellertid relativt starka
offentliga finanser, nagot som majliggor just denna typ av stédinsatser, saval pa kort som lang sikt.

Om det gar att undvika en langvarig lagkonjunktur aterstar att se. En viss aterhamtning kan maéjligen
vara att vanta redan under Q4 2020, nagot som dock forutsatter en aterhdmtning dven i den globala
ekonomin. Prognosen ar darmed mycket osaker och sannolikt kommer vi endast se en mattlig, om
nagon, tillvaxt under 2021 och 2022.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den hoga befolkningstillvaxten, dessutom med allt
fler i icke-arbetsfor alder, kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar
framover. Stora krav stélls pa utbyggnad av social infrastruktur; sarskilda boenden, férskola, skola,
hélso- och sjukvard. De offentliga finanserna ar fortfarande starka med visst utrymme for ofinansierade
atgarder och en expansiv finanspolitik (forutsatt att ekonomin inte gar in i en langvarig lagkonjunktur).
Beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det emellertid sannolikt kravas en
atstramning av saval de offentliga utgifterna som finanspolitiken framaover.

Riksbanken har infért en rad atgarder for att mildra effekterna av Corona-viruset, framst genom att
sakerstalla fortsatt tillgang till krediter. Nagon sdnkning av reporantan har annu inte varit aktuell, men
nyttan av en sidnkning torde vara relativt begriansad. Nagon negativ effekt av Riksbankens senaste
hojning, 25 punkter i dec-19, fick inte heller nagot direkt genomslag pa fastighetsmarknaden. Med den
aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen far det emellertid ses som dn mer osannolikt att det
kommer nagon ytterligare hojning av reporantan i nartid. Prognosen pa 0 % kvarstar fram till 2022.

Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades for en relativt svag utveckling pa
arbetsmarknaden under 2020 och 2021, med stigande arbetsloshet till foljd. Forutsattningarna for
svensk arbetsmarknad har nu dndrats i grunden dar vi sannolikt endast sett borjan av konkurser och
nedlaggningar, med 10 000-tals uppsdgningar, varsel och permitteringar. Arbetslésheten vantas oka till
cirka 10 % under 2020, med stor risk for ytterligare forsamringar under hosten. For att skapa
forutsattningar for aterhamtning, och for langsiktig tillvaxt, ar det av stor vikt med 6kad flexibilitet och
rorlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning. Pa kort sikt dr det nédvandigt
med ett samarbete mellan stat och naringsliv, och inte minst da fastighetsagarna, for att mojliggora for
sunda bolag att langsiktigt 6verleva.

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 néastan planat ut. Under slutet av 2020 réknar SEB med en forsiktig uppgang for
paborjandet av bostader vilket leder till svagt stigande bostadsinvesteringar under 2021.
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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 ar farre affarer till antalet men med hogre genomsnittligt virde jamfort med tidigare ar. En
tredjedel av 2019 ars transaktionsvolym utgérs av strukturaffarer.

Andelen utldandska 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 utldndska kdpare nettoinvesterat mer dn 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. Samhallsfastigheter 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 sekunddra marknader och/eller objekt. Inom vissa delmarknader bedéms det
finnas viss potential for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav men o6verlag beddoms den goda
utvecklingen ha planat ut. Framéver beddémer vi att vardetillvaxten framst 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 rantor framdver torde detta dven senare komma att reflekteras i direktavkastningskraven.

Marknaden for byggratter, framst vad galler bostadsandamal inom storstads- och regionala
tillvaxtmarknader, 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 Trelleborg kommun

Trelleborgs kommun har cirka 45 400 invanare. Befolkningen i Trelleborg 6kade under perioden 2000 —
2017 med 6 166 personer (16,0 %) till 44 595 personer.

De fem branscher som sysselsatte flest personer i Trelleborg ar 2017 var vard och omsorg med cirka
20,7 % (16,5 %), utbildning med cirka 13,7 % (10,9 %), tillverkning och utvinning med cirka 11,6 % (11,2
%), handel med cirka 10,7 % (12,0 %) och byggverksamhet med cirka 10,5 % (7,2 %). Siffror inom
parantes representerar Sverigemedel for respektive bransch.

Kommunens storsta arbetsgivare sett till antalet anstéllda ar Trelleborgs kommun (3 875 personer),

Skane Lans Landsting (1 125 personer), Trelleborg Industri AB (275 personer), Bergkvarabuss AB (175
personer) och Flint Group Sweden (175 personer).
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Ar 2017 fanns det totalt 20 571 bostader i Trelleborg. Av dessa stod dganderatter for cirka 49,8 %,
hyresratter for cirka 32,0 % och bostadsratter for cirka 18,2 %. Totalt i kommunen fardigstalldes det
under 2017 cirka 157 bostadslagenheter. | genomsnitt har 79 lagenheter fardigstallts arligen under den
senaste tioarsperioden (Kalla: Region Skane 2017).

De storsta dgarna av industrifastigheter i kommunen, i.f.h.t. taxerad lokalarea, ar Stiftelsen Henry och
Gerda Dunkers Donationsfond Nr 2 (123 000 kvm), Trelleborgs kommun via heldgda dotterbolag (73 400
kvm), Catena AB (32 700 kvm), SSAB AB (28 300 kvm) respektive Sagax AB (23 900 kvm).

De storsta dgarna av hyresfastigheter innehallande lokaler i kommunen, i.f.h.t. taxerad lokalarea, ar
Trelleborgs kommun via heldagda dotterbolag (32 900 kvm), Livforsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt
(15 800 kvm), Fredensborg 1994 AS (12 200 kvm), Alsingevallen Forvaltning AB (11 300 kvm) respektive
Ica Handlarnas Férbund (10 000 kvm).

De storsta dgarna av hyresfastigheter innehallande bostdder i kommunen, i.f.h.t. taxerad bostadsarea,
ar Trelleborgs kommun via heldgda dotterbolag (133 700 kvm), Fredensborg 1994 AS (51 700 kvm),
Alsingevallen Forvaltning AB (16 000 kvm), Fastighetsbolaget Nilpat AB (14 500 kvm) respektive
Riksbyggen Egna Fastigheter Trelleborg AB (12 200 kvm) (kélla: www.datscha.se).

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

Trelleborg Sverigemedel
Trelleborg Sverigemede
Invanare i kommunen 45 440 35612
anwal, 2019 @
Medelalder 425 41,2
Ar 2018 @
Befolkningsdkning 35 3,3
Procent, trearsbasis, 2016-2019 o
Medianinkomst 273155 288 880
kranor, 2013 @
31,78 32,28
18,6 27,6
79,2 79,5
6,5 6,3
retagande 9.5 10,8
Pe nv, 16-64 ar, 2018 @
5 7.7 7,0
5,2 4.4
14,5 13,3
Foretagsklimat, ranking 1-290 167
Ordningstal, 2019 o

Anzl anstalida, Mov 2019 o Antal anstallda: 225
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24 Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Trelleborgs kommun &r 13g oavsett fastighetstyp. Vad
galler industrifastigheter sker det endast en handfull lagfarna forsaljningar per ar. Képare och saljare ar
huvudsakligen lokala aktérer, saval bolag som privatpersoner.

Direktavkastningskraven har under de senaste aren varit sjunkande och potentialen fér ytterligare
sjunkande avkastningskrav bedéms som begransad.

Hyresmarknaden for industrifastigheter har de senaste aren varit stabil och den bedéms fortsatt vara sa
framover.

2.5 Véarderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet ar beldget pa ett for verksamheter gott kommersiellt lage i Trelleborgs kommun.
Efterfragan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som normal.

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

Styrkor Svagheter
Flexibla lokaler Lag transaktionsaktivitet/omsattning

For verksamheter/en gott lage
Lattforvaltat objekt
Skyltlage
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3 Beskrivning av varderingsobjektet

3.1 Lage

Varderingsobjektet ar beldget inom det Norra industriomradet, med gott skyltldage utmed Hedvagen i de
centrala delarna av tdtorten, med adress Verkstadsgatan 1 m.fl., i Trelleborgs kommun. Se vidare
bilagda kartor.
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Kdlla: www.eniro.se

3.2 Lagfaren dgare

Kemo Fastighets AB (556765-4982) ar, med inskrivningsdag 2009-03-11, i enlighet med det publika
fastighetsregistret lagfaren &gare till varderingsobjektet.

33 Tomt

Véarderingsobjektet omfattar en total areal om 15 000 kvm vilken innehas med dganderatt. Ej bebyggda
delar av tomten utgdrs huvudsakligen av hardgjorda asfalterade kommunikations- och uppstallnings-
ytor. Tomten ar inhdgnad med sakerhetsstangsel, el-larm och grindar. Vatten och avlopp ar anslutet till
det allmdnna natet.

34 Planforhallande

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan (f.d. stadsplan), inskriven 1970-12-11. Planen har ingen
genomforandetid.

Planbestammelserna anger kvartersmark for industridndamal (J). Maximalt 50 % av fastigheten far
bebyggas. Byggnad far uppforas till en hégsta byggnadshojd om 9,0 meter. Varderingsobjektet bedéms
huvudsakligen vara uppfort 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 2020-09-02, finns det 5 uttagna inteckningar uppgaende till
totalt 8 000 000 kr.

3.7 Taxeringsuppgifter

Viarderingsobjektet dr vid vardetidpunkten asatt typkod 423, d.v.s. industrienhet metall- och maskin-
industri.

3G Infrastructure Services AB ar vidare taxerad agare till en telemast som finns uppférd pa tomten med
typkod 443, d.v.s. industrienhet 6vrig byggnad for radiokommunikation.

Det totala taxeringsvardet for varderingsobjektet uppgar till 7 799 000 kr, varav 3 000 000 kr avser mark.
Véardearet ar angivet till 1973.

3.8 Byggnader

Pa tomten finns det uppfort sammanbyggda industribyggnader i 1 plan ovan mark och utgravd kallare
under kontorsdelen. Byggnaderna ar enligt publika uppgifter ursprungligen uppforda 1973 varefter de
I6pande renoverats. Byggnaderna omfattas vid varderingstidpunkten av lokaler avsedda foér kontor,
verkstad och lager. God takhojd i valda verkstadsdelar, fritt under balk, om cirka 8,5 meter.

Nedan foljer en kortfattad byggnadsbeskrivning:
e Grundlaggning av betongplatta pa mark
e Stomme av pelare och balkar av betong
e Fasader bekladda med plat, puts respektive tegel
e Yttertak beklatt med plat respektive papp
e Varmekalla, virmepumpar respektive gas
e Uppvarmning via forvarmd luft, aerotemprar i verkstad respektive radiatorer i kontor
e Mekanisk franluftsventilation
e Vik- och takskjutportar

Baserat pa utford okular besiktning kan det konstateras att byggnaderna haller ett normalt invandigt
och utvandigt underhallsskick. Vidare haller byggnaderna en normal standard.

3.9 Uthyrningsbar area

Den totala uthyrningsbara lokalarean uppgar till cirka 3 982 kvm vilken fordelar sig pa cirka 1 450 kvm
verkstad, cirka 1200 kvm lager samt cirka 1332 kvm 6vriga lokaler. Den angivna arean baseras pa
information frdn den nuvarande fastighetsdgaren samt fran uppdragsgivaren. Det ska speciellt noteras
att ndgon uppmatning pa plats inte har utférts inom ramen fér uppdraget.

3.10  Ovrigt

| samband med utférd okuldr besiktning har det inte observerats eller framkommit information rérande
nagon miljobelastning. Vardebedémningen forutsatter att det inte féreligger miljéskador av sadan art
som kan innebdra foreldgganden om sérskilda utredningar eller saneringsatgarder inom ramen foér
nuvarande markanvandning.
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4 Vardering och varderingsmetoder

Varderingen syftar till att beddma 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 nuvdardesmetod. Nuvdrdesmetoden,
som ocksa kallas avkastningsmetoden, kan ses som samlingsnamnet for de metoder dar man genom
simulering av de berdknade framtida intdkterna 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 &r 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 13g 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 intetsdgande.

| genomford ortsprisanalys har vi for de senaste aren valt att studera salda industrifastigheter beldgna
inom tatorten i Trelleborgs kommun. Efter sedvanlig gallring for underprisoverlatelser, for forsaljningar
dar det finns intressegemenskap mellan képare och séljare, for objekt som saknar redovisad kdpeskilling
eller taxerad byggnadsarea aterstar det tjugo objekt. Det kan konstateras att det genomforts lagfarna
affarer till noteringar inom intervallet 2209 — 13 131 kr/kvm vilka indikerar pa en genomsnittlig
kopeskilling motsvarande cirka 5 100 kr/kvm. Det ska noteras att cirka hélften av jamférelseobjekten
har en taxerad byggnadsarea som ar mindre an 1 000 kvm.

Om vi ovan enbart analyserar jamférelseobjekt med en taxerad byggnadsarea som &r stérre an 1 000
kvm aterstar det nio objekt efter gallring. Det kan konstateras att det genomforts fa lagfarna affarer,
dock till noteringar inom intervallet 2209 — 5464 kr/kvm, vilka indikerar pa en genomsnittlig
képeskilling motsvarande cirka 3 700 kr/kvm.

Direktavkastningar ar alltid svara att harleda ur jamforelsematerial men bedéms for varderingsobjektet,
och da med hénsyn till marknadsmassiga parametrar, pa statistik och erfarenhet relaterat till jamforbara

delmarknader, aterfinnas inom intervallet cirka 7,00 — 7,50 %.

Det kan saledes konstateras att det ar svart att urskilja nagot helt jamforbart forvarv ur ovanstdende
material. Nagon sdker slutsats kan ddrmed inte dras enbart med ledning av jamforelsematerialet.
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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 vardeférand-
ring endast ingdr som en del i vardebedémningen och inte till ndgon del kan tas som en utfastelse om
framtida utfall.

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

4.2.2 Hyresintdkter

Baserat pa erhallen information bedéms varderingsobjektet vid vardetidpunkten och omraknat till
arsbasis for 2020 kunna ge en hyresintdkt om cirka 1 650 tkr motsvarande cirka 414 kr/kvm, exklusive
sedvanliga hyrestillagg dock inklusive tillagg for fastighetsskatt.

De utgaende hyrorna bedéms huvudsakligen som marknadsmassiga i forhallande till jamférbara hyres-
objekt inom ndromradet.

Utdver hyran har hyresgdsterna ett sedvanligt och omfattande ansvar for de |6pande drift- och
underhallskostnaderna.

Den arliga hyresutvecklingen bedéms efter hyrestidens slut till 100 % av KPI. Se vidare bifogad hyres-
lista.

4.2.3 Langsiktig vakans och hyresrisk
Vid vardetidpunkten ar fastigheten fullt uthyrd.

Baserat pa bl.a. varderingsobjektets ldge och vidare pa byggnadernas standard, skick och flexibilitet
bedoms en langsiktig vakans och hyresrisk till cirka 5 %.

4.2.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt for periodiskt underhall har for det férsta aret i
kalkylen bedomts baserat pa villkor i hyreskontrakt och dartill pa statistik och erfarenhet.

Kostnaderna avseende drift och I6pande underhall har bedémts till i genomsnitt cirka 80 kr/kvm och for
periodiskt underhall till cirka 60 kr/kvm. Schablonerna ovan &r angivna exklusive mervirdesskatt.

Den arliga 6kningen av drift och underhall bedéms till 100 % av KPI.

4.2.5 Kostnader for investeringar eller anpassningar

Det beddms inte foreligga nagra kostnader utéver de i punkt 4.2.4 ovan angivna drift- och underhalls-
kostnaderna.

4.2.6 Fastighetsskatt

For industrifastigheter utgar det enligt nu géllande regler fastighetsskatt med 0,5 % av taxeringsvardet.

Baserat pa ovan redovisat taxeringsvarde utgar det fastighetsskatt under 2020 med cirka 54 tkr
motsvarande cirka 14 kr/kvm uthyrningsbar area.
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4.2.7 Belaning

Vardebedémningen genomfdrs utan beaktande av 1an. Det forutsatts dock att varderingsobjektet ar
mojligt att belana till marknadsmaéssiga villkor.

4.2.8 Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet pa sista arets driftnetto har bedémts till cirka 7,25 % vilket beddéms spegla
marknadens synsatt pa denna typ av objekt vilket ger en initial direktavkastning om cirka 6,1 %.

4.2.9 Kalkylranta

Kalkylrantan fér nuvdrdesberdkning har bedémits till cirka 9,25 %.

4.2.10 Kanslighetsanalys

All vardebeddmning ar forknippad med osakerhet.

Vi har darfor utfort kanslighetsanalys dér vi valt att férandra driftnettot med +/- 25 kr/kvm och direkt-
avkastningskravet for restvardesberakning med +/- 25 punkter.

Resultatet av kanslighetsanalysen redovisas i bifogad bilaga.
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5 Slutgiltig virdebedomning

Marknadsvardet for fastigheten Trelleborg Verkstaden 10 bedéms, baserat pa férutsattningar och villkor
angivna enligt ovan, vid vardetidpunkten september 2020 till totalt 17 000 000 kr (17,0 Mkr).

Notera att marknadsvardet ovan inte inkluderar vardet av industritilloehor.
Nyckeltal enligt bilagda kalkyler.

Malméo, 2020-09-04
Widehov Konsult AB

Hadui, 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

WIDEHOV KONSULT AB #

Inflationsutveckling 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Lokaler: andel IGdpande kontrakt 100,0% BE,0% 29, 7% 10,8% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 5,0% 0,0% 2,5% 3,0% 3,5% 4.0% 5,0%
INTAKTER fkrfm?dar1)  [initialt 0%)
Lakaler (412} 1639 1727 1830 14958 2116 2158
Tilldgg fastighetsskatt 3] 11 11 11 11 11 12
Tilldge varme, dvrigt (o 0 1] 1] 1] 1] 1]
Vakans, hyresrisk (v)] ] -43 -55 -69 -85 -109
Ovriga tillgeg (] 0 1] 1] 1] (1] 1]
Summa intdkter, tkr (414) 1650 1695 1786 1500 2041 2062
KOSTMADER {krfm? dr 1)
Driftkostnad inkl. lokal adm -[20) -318 -325 -331 -338 -345 -352
AvsEttning for periodiskt underhall -{60) -239 -244 -24% -254 -259 -264
Fastighetsskatt lokaler (v)] 0 0 ] 0 ] 0
Fastighetsskatt industri 14 -54 -54 -54 -54 -5 -61
Tomtrattsavgald (#)] ] 0 0 0 0 0
Ovriga avdrag (o) 0 1] 1] 1] (1] 1]
Summa kostnader, tkr -{154) -611 -623 -634 -646 -657 -676
Driftnetto, thr (261) 1039 1072 1152 1254 1584 1385
Kalkylréanta for nuvardesberakning, Dn och Ry 8,25%
Direktavkastning, sista &rets netto 7,25%
Nuvarde restvarde ar 6, tkr 12 278
Nuvarde arliga driftnetton ar 1-5, thr 4705
Vardepaverkan investering, tkr ]
Avrundning, tkr 16
Marknadsvarde 17 000 000 kr
Vardetidpunkt sep-2020
Uthyrningsbar area 3 982 kvm
Marknadsvarde, krfkvm 4 269
Initial direktavkastning 6,1%
Marknadsvarde/férsta arets hyra, ger 10,3
Marknadsvarde/marknadshyra, ger B,7
Taxeringsvarde, tkr 10 799
Marknadsvarde/taxeringsvarde, ggr le
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HYRESLISTA

Inflationsutveckling 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Lokaler: andel l1épande kontrakt 100,0% 86,0% 297% 10,8% 0,0% 0,0%
Wakansgrad/hyresrisk lokaler 5,0% 0,0% 2,5% 3,0% 3,5% 4.0% 5,0%
INTAKTER {krfm*dr1)  ({initialt D%)

Lakaler (#12) 1639 1727 1830 14958 2116 2158
Tilldgg fastighetsskatt (3) 11 11 11 11 11 12
Tilldgg varme, dwrigt (0] 0 ] 0 ] 0 0
Vakans, hyresrisk () 0 -43 -55 -6 -85 -109
Ovriga tilleg o) 1] 0 1] 1] 0 (1]
Summa intakter, tkr [414) 1650 1695 1786 1 900 2041 2062
KOSTMNADER (krfm3dr1)

Driftkestnad inkl. lokal adm -(50} -319 -325 -331 -5338 -345 -352
AvsEttning for periodiskt underhall -{&0) -239 -244 -245 -254 -259 -264
Fastighetsskatt lokaler (o) 0 0 0 ] 0 ]
Fastighetsskatt industri -(14) -54 -54 -54 -54 -54 -B1
Tomtrattsavegdld (o) 0 0 0 ] 0 ]
Ovriga avdrag (o) 0 0 0 (1] 1] 1]
Summa kostnader, tkr -{154) -611 -623 -634 -646 -657 -676
Driftnetto, thr (261) 1039 1472 1152 1254 1384 1385
Kalkylranta for nuvardesberakning, Dn och Ry 9,25%

Direktavkastning, sista arets netto 7,25%

Nuvarde restvdrde &r 6, thr 12 278

MNuvarde arliga driftnetton ar 1-5, tkr 4705

Vardepaverkan investering, tkr 0

Avrundning, tkr 16

Marknadsvarde 17 000 000 kr

Vardetidpunkt sep-2020

Uthyrningsbar area 3 982 kvm

Marknadsvarde, kr/kvm 4 269

Initial direktavkastning 6,1%

Marknadsvarde /firsta arets hyra, ggr 10,3

Marknadsvarde/marknadshyra, ger 8,7

Taxeringsvarde, tkr 10 799

Marknadsvarde/taxeringsvarde, ggr 16
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KANSLIGHETSANALYS
Kanslighetsanalys
Direkt- -0,25%
avkastnings- 7.25%
krawv 0,25%

WIDEHOV KONSULT AB #
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Driftnetto
-25 krfm?* -0 +25 kr/m*
16,2 17,6 19,0
156 | 17,0 184
15,1 16,4 177
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FASTIGHETSKARTA

Kdlla: www.metria.se

WibeHov KonsutT AB | TRELLEBORG VERKSTADEN 10 21


http://www.metria.se/

UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
Metria FastighetS8k - Trelleborg Verkstaden 10

Metria | FastighetSok

Fastighet

el e Senme sndngen
Trelieborg Verkstaden 10 o007 00 2017-11-22

Hyckel: UuliD:

120145938 909atasa-ci1a-90ec-e040-edafoa444c3f

Distrikt Distriktskod Lan- och kemmunkod
Trelleborg 101003 1287

Adress

Adress

Maskingatan 2

231 66 Trelleborg

Verkstadsgatan 1
231 66 Trelleborg

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 T™)

1 6139031.0 3822478
Areal

Dérav landareal
1 5000 kvm

Omrade Totalareal
Totalt 1 5000 kvm

Lagfart

Agare Andel
SLETES-4982 i
Kemo Fastighets AB

CIO Modig
Lillevégen &
231 55 Trelleborg

Inskrivningsdag
2009-03-11

Kop (éven transportkop). 2008
Kapeskilling: 10.500.000 SEK, avser hela fastigheten.

Sida lav4
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038 Allman+Taxering 2020-08-02

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2020-09-01

E (SWEREF 20 TM)

Déarav vattenareal

Akt
09/E9E1

2020-09-02
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
Metria FastighetS6k - Trelleborg Verkstaden 10

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 8.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 800.000 SEK 1973-10-17
2 3.200.000 SEK 1985-10-17
3 2.000.000 SEK 1985-10-17
4 1.225.000 SEK 2015-10-06
5 775.000 SEK 2017-11-10

Rittigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattsfarhallande
Last

Andamal
Kraftledning

Rittighetstyp
Officialservitut
Bildningsatgérd: Fastighetsreglering

WIDEHOV KONSULT AB #
| |

Akt

T3M1155

85122427

85/22428
D-2015-00445422:1
D-2017-00573077:1

Rattighetzbeteckning
12-TRE-190.1

Beskrivning: Ratt att fér nedldggande och underhall av higspdnningsledning anvinda

omradet x
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Stadsplan

Plananmarkning: Genomfdrandetiden har utgatt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, metall- och maskinindustri (423)

166809-5

Utgér taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.
Industritillbehdr saknas

Taxeringsviarde

Taxeringsar Taxeringsvarde

2019 10.799.000 SEK T.799.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form
S5ETE5-4082 M Akticbolag
Kemo Fastighets AB
CI/O Modig
Lillevagen &
231 55 Trelleborg
Varderingsenhet industrimark 030430259,
Taxeringsviarde Riktvardeomrade
3.000.000 SEK 1257004
Tomtareal Byggratt ovan mark
15 000 kvm

Sida 2 av 4

Datum
1970-12-11

darav byggnadsvarde

Akt
12-TRE-358%

darav markvarde
3.000.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomirétt

Riktvarde tomtareal
200 SEK/kvm

2020-09-02
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
Metria FastichetSék - Trelleborg Verkstaden 10

Varderingsenhet industrikontor virderad enl. avkastningsmetoden 067449259,

Taxeringsvarde Yta Standardklass
840000 SEK 324 kvm Mermala
Mybyggnadsar Tillbyganadsar Virdear

1973 1973

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 030491259,

Taxeringsvarde Yta Standardpodng
2.141.000 SEK 1011 kvm 34
Mybyggnadsar Tillbyganadsar Virdear

1973 1973

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 030492259,

Taxeringsvarde Yta Standardpodng
4. 818.000 SEK 2 275 kvm 34
Mybyggnadsar Tillbyganadsar Virdear

1973 1973

Taxeringsenhet

Industrienhet, dvrig byggnad f. radiokommunikation (443)
T750708-8

Litgdr taxeringsenhet och omfattar byggnad pa ofri grund.
Industritillbehor saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde

2019 352.000 SEK 382.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556607-7730 1M Aktiebolag Agare till byggnad a
3g Infrastructure Services Aktiebolag

Box 45064

104 30 Stockholm

Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 301553194,

Taxeringsvarde Bruttoarea ovan mark
382.000 SEK 0 kvm
Ateranskaffningskostnad Hybyggnadskostnad Typ av byggnad
740000 SEK 0 SEK Mast
Mybyggnadsar ) . Virdear
2005 Tillbyggnadsar 2005
Sida 3av4 2020-09-02
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
Metria FastighetS&k - Trelleborg Verkstaden 10
Atgird
Fastighetsrittsliga atgarder
Owvriga atgarder Arealavmétning nr 372,374ba

Beslut om fastighetsindelning
Fastighetzreglering Fig 1-6

Tidigare Beteckning
Beteckning

Trelleborg Vastervang 2:92
Trelleborg Maskinen 4
M-Trelleborg Stg 612

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Copyright & 2017 Metria

Sida 4 av 4

Datum

1916-10-13
1921-01-14
19730517

Omregistreringsdatum

198501-25
1998-07-02
1983-02-01

Kontorbeteckning:
Hassleholm
Telefon: 07716363 63
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Akt
128TK-239/1916

12-TRE-190

Akt
1287-241
1287-1566
12-5VE-TTE

Kalla: Lantmateriet

2020-09-02
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
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13

2.2
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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 fullstandig, varfor ytterligare utredning av
legala forhallanden och dispositionsratt ej vidtagits. Vad
galler legala forhallanden 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 varderingsutlatandet
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-
bedomning 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 ar baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar
att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
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
varderingsutlatandet 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 férlorad 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 utldtandet har gjorts utifran ett scenario, som
enligt varderarens uppfattning aterspeglar fastighetsmark-
nadens férvantningar om framtiden. Det maste dock
observeras att vdrdebedémningen 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.
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