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Göteborg 2022-11-09  

Utlåtande avseende 

marknadsvärdebedömning 

Syfte och uppdragsgivare 

Av Acrinova AB, genom Weronica Greberg, har Newsec Advisory Sweden AB (”Newsec”) fått i 
uppdrag att bedöma marknadsvärdet av 38 fastigheter/värderingsobjekt med värdetidpunkt 
2022-09-30. Värderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portföljpremier 
alternativt -rabatter har ej beaktats. För värderingsuppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor 
för värdeutlåtande”. 

Värderingarna syftar till att bedöma fastigheternas marknadsvärde, det vill säga det mest 
sannolika priset vid en försäljning på en öppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given 
tidpunkt.  

Värderingsobjekten 

Fastighetsportföljen omfattar 38 fastigheter belägna i södra Sverige. Fastigheterna innehåller 
främst av kontors- och industrilokaler och har en total uthyrningsbar area om 151 341 kvm.  

Besiktning av fastigheterna har genomförts av värderare från Newsec. 

Samtliga fastigheter innehas med äganderätt och har ett totalt avrundat värde om 1 767 000 
TSEK. 

Fastigheterna är listade nedan: 
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Ingående fastigheter 

 

Ekonomisk redovisning 
Information om de rådande hyresvillkoren har inhämtats från aktuella hyresdebiteringslistor. 
I de fall hyrorna har bedömts avvika från marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med 
hänsyn till objektens storlek, karaktär och läge varierar den långsiktiga vakans- och 
hyresrisken. 

Kostnaderna för drift och underhåll samt avsättning för periodiskt underhåll har bedömts med 
hjälp av statistik, information från Acrinova AB, kontraktsuppgifter samt jämförelser med 
liknande objekt. Kostnaderna för drift och underhåll bedöms i genomsnitt följa 
inflationsutvecklingen under kalkylperioden. 

Värdebedömning 
Grunden för alla marknadsvärdebedömningar är analyser av försålda objekt i kombination 
med kunskaper om aktörernas syn på olika typer av objekt, deras sätt att resonera samt 
kännedom om marknadsmässiga hyresnivåer etc.  

Värdet för fastigheterna har bedömts med stöd av en marknadsanpassad kassaflödeskalkyl i 
vilken man genom simulering av de beräknade framtida intäkterna och kostnaderna (10 år som 
standard men förlängt i de fall kontakt löper längre) analyserar marknadens förväntningar på 
värderingsobjektet. Avkastningskrav som används i kalkylerna har härletts ur försäljningar av 
jämförbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av förräntningskrav är bedömningen 
av objektets framtida hyresutveckling, värdeförändring och eventuella förädlingsmöjligheter 
samt fastighetens underhållsskick och investeringsbehov.  

  

Fastighet Kommun Fastighet Kommun

Kavalleristen 11 Helsingborg Verkstaden 10 Trelleborg

Olympiaden 15 Helsingborg Klippan 3:379 Klippan

Jaguaren 1 Höganäs Trucken 4 Trelleborg

Löddeköpinge 23:14 Kävlinge Pugerup 5 Hörby

Björnen 3 Landskrona Kamaxeln 5 Malmö

Bulten 6 Landskrona Batteriet 4 Malmö

Förgasaren 1 Landskrona Euron 2 Trelleborg

Förrådet 12 Landskrona Euron 1 Trelleborg

Flintkärnan 9 Malmö Lamellen 1 Landskrona

Topplocket 4 Malmö Stenen 9 Landskrona

Borggård 1:372 Staffanstorp Vevstaken 2 Landskrona

Borggård 1:385 Staffanstorp Sunnanå 11:2 Burlöv

Borggård 1:482 Staffanstorp Östra Spång 6:7 Örkelljunga

Borggård 1:549 Staffanstorp Pukslagaren Västra 4 Helsingborg

Hjärup 4:6 Staffanstorp Markören 7 Lund

Orion 7 Trelleborg Företaget 6 Lund

Snickeriet 4 Trelleborg Mården 6 Landskrona

Trucken 2 Trelleborg Motellet 6 Landskrona

Trävaran 3 Trelleborg Björnen 13 Landskrona
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Värderingsstandard 
Värderingarna har utförts i enlighet med IVS och RICS värderingsstandard (upplaga 2017 
Global). 

Definitioner och värdebegrepp är i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS 
2017), fastställda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvärdet 
definieras som det bedömda priset till vilken en tillgång skulle säljas för vid värdetidpunkten, 
mellan en villig köpare och villig säljare utan intressegemenskap, där båda agerar 
välinformerade och utan tvång, samt efter normal marknadsföring. 

Värderingarna har utförts av värderare kvalificerade för uppdraget som har agerat som 
externa värderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella 
delmarknaderna, och därmed den kompetens som krävs för att genomföra 
värdebedömningarna. 

Värdebedömningarna har huvudsakligen utförts med kassaflödeskalkyler där framtida 
kassaflöden och restvärden nuvärdesberäknats. 

Denna rapports användning är endast för den part till vilken den är utställd för specifika 
ändamål som anges häri och inget ansvar accepteras från tredje part för hela eller delar av dess 
innehåll. 

Newsec förstår att denna värderingsrapport krävs för att ingå i ett prospekt som upprättats av 
Acrinova AB i samband med upptagande till handel av aktier i Acrinova AB på Nasdaq 
Stockholm.  

Slutbedömning 
Enligt den värdebedömning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedömer Newsec det 
sammantagna marknadsvärdet, per värdetidpunkten, till avrundat 1 767 000 000 SEK  
(En miljard sjuhundrasextiosju miljoner kronor). 

 

Göteborg som ovan 

Newsec Advisory Sweden AB 

 

 

    
Anders Rydstern, MRICS    Linus Åhs 

Senior Director, Valuation & Strategic Analysis Av Samhällsbyggarna auktoriserad 
fastighetsvärderare 
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Bilaga 1: Allmänna villkor för värdeutlåtande 

 

 


