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Utlatande avseende
marknadsvirdebedomning

Syfte och uppdragsgivare

Av Acrinova AB, genom Weronica Greberg, har Newsec Advisory Sweden AB ("Newsec”) fatt i
uppdrag att bedoma marknadsvardet av 38 fastigheter/virderingsobjekt med vardetidpunkt
2022-09-30. Virderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portfoljpremier
alternativt -rabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget géller bilagda ”Allméanna villkor
for virdeutlatande”.

Viarderingarna syftar till att bedoma fastigheternas marknadsvirde, det vill sdga det mest

sannolika priset vid en forsdljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given
tidpunkt.

Varderingsobjekten

Fastighetsportfoljen omfattar 38 fastigheter beldgna i s6dra Sverige. Fastigheterna innehaller
framst av kontors- och industrilokaler och har en total uthyrningsbar area om 151 341 kvm.

Besiktning av fastigheterna har genomforts av virderare fran Newsec.

Samtliga fastigheter innehas med dganderitt och har ett totalt avrundat varde om 1 767 000
TSEK.

Fastigheterna ar listade nedan:
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Ingaende fastigheter

Fastighet Kommun Fastighet Kommun
Kavalleristen 11 Helsingborg Verkstaden 10 Trelleborg
Olympiaden 15 Helsingborg Klippan 3:379 Klippan
Jaguaren 1 Hoganas Trucken 4 Trelleborg
Loddekopinge 23:14  Kavlinge Pugerup 5 Horby
Bjornen 3 Landskrona Kamaxeln 5 Malmo
Bulten 6 Landskrona Batteriet 4 Malmo
Forgasaren 1 Landskrona Euron 2 Trelleborg
Forradet 12 Landskrona Euron 1 Trelleborg
Flintk&rnan 9 Malmo Lamellen 1 Landskrona
Topplocket 4 Malmd Stenen 9 Landskrona
Borggard 1:372 Staffanstorp Vevstaken 2 Landskrona
Borggard 1:385 Staffanstorp Sunnand 11:2 Burlov
Borggard 1:482 Staffanstorp Ostra Spéng 6:7 Orkelljunga
Borggard 1:549 Staffanstorp Pukslagaren Vastra 4 Helsingborg
Hjarup 4:6 Staffanstorp Markdren 7 Lund

Orion 7 Trelleborg Foretaget 6 Lund
Snickeriet 4 Trelleborg Marden 6 Landskrona
Trucken 2 Trelleborg Motellet 6 Landskrona
Travaran 3 Trelleborg Bjornen 13 Landskrona

Ekonomisk redovisning

Information om de rddande hyresvillkoren har inhdmtats frdn aktuella hyresdebiteringslistor.
I de fall hyrorna har beddmts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med
hénsyn till objektens storlek, karaktir och ldage varierar den langsiktiga vakans- och
hyresrisken.

Kostnaderna for drift och underhall samt avséttning for periodiskt underhéll har bedomts med
hjalp av statistik, information fran Acrinova AB, kontraktsuppgifter samt jimforelser med
liknande objekt. Kostnaderna for drift och underhall bedoms i genomsnitt f6lja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Viardebedomning

Grunden for alla marknadsvirdebedomningar ar analyser av forsalda objekt i kombination
med kunskaper om aktdrernas syn pé olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt
kdnnedom om marknadsmissiga hyresnivéer etc.

Virdet for fastigheterna har bedémts med st6d av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i
vilken man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna (10 ar som
standard men forléngt i de fall kontakt 16per ldngre) analyserar marknadens forvantningar pé
varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i kalkylerna har harletts ur férséljningar av
jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av forrédntningskrav dr bedémningen
av objektets framtida hyresutveckling, vardeforandring och eventuella foradlingsmojligheter
samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.
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Viarderingsstandard

Viarderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS vérderingsstandard (upplaga 2017
Global).

Definitioner och vardebegrepp 4r i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststdllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgdng skulle siljas f6r vid virdetidpunkten,
mellan en villig kopare och villig séljare utan intressegemenskap, dir bada agerar
vilinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsf6ring.

Viarderingarna har utforts av viarderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa vdrderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dirmed den kompetens som krivs for att genomfora
virdebedomningarna.

Viardebeddmningarna har huvudsakligen utforts med kassaflodeskalkyler dir framtida
kassafloden och restviarden nuvirdesberdknats.

Denna rapports anviandning ar endast for den part till vilken den dr utstélld f6r specifika
dndamal som anges héri och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess
innehall.

Newsec forstar att denna virderingsrapport kréavs for att inga i ett prospekt som upprittats av
Acrinova AB i samband med upptagande till handel av aktier i Acrinova AB pd Nasdaq
Stockholm.

Slutbedomning
Enligt den virdebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedomer Newsec det

sammantagna marknadsvardet, per virdetidpunkten, till avrundat 1 767 000 000 SEK
(En miljard sjuhundrasextiosju miljoner kronor).

Goteborg som ovan

Newsec Advisory Sweden AB

a4

Anders Rydstern, MRICS Linus Ahs
Senior Director, Valuation & Strategic Analysis Av Samhillsbyggarna auktoriserad
fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1: Allméinna villkor for virdeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dressa allminna villkor fr gemensamt wtarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
F5 Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De fr wtarbetade med wtgingspunkt frin God
Virderarsed, vpprittat av Sektionen Fir Fastighetsviirdering inom Samhillsbygeama och fr avsedda fiir suktoriserade viirderare inom
Samhillsbypearna. Villkoren glller fran 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtriitter, byggnader pi ofri grund eller
liknande viirderingsuppdrag inom Sverige. Savitt €] annat framgdr av viirdewtlitandet glller filjande;

Virdeotlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i viirdeutlidtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhirande rittigheter och
skvldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfiilligheter
och dvriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hiinfirligt till virderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar Hven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet hirande fastighetstillbehdr och by ggnads-
tillbehiir, dock ¢ industrtillbehiir i annan omfattning fin vad
som framgdr av utldtandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frdn
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har farutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor wtterligare utredning av  legala frhillanden och
dispositionseitt ej vidiagits, Vad giller legala firhillanden
utibver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatming information dirom limnats
skriftligen av uppdragsgivarenfigaren eller dennes ombud.
Fidrutom det som framgir av utdrag frin Fasighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivarendigaren eller
dennes ombud har det firutsatts att virderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdittsavial eller
andra avtal som i ndgot avscende begriinsar fastighets-
dgarens radighet Sver cgendomen samt att viirderingsobjekte
inte belastas av betungande utgifler, avgiller eller andra
gravationer, Vidare har det fGrutsatts atl viirderingsobjeklet
inte fir foremal fr tvist | ndgot avseende,

Firutsiittningar fir viirdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats fran killor som bediimts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivarenfigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedtmning. Vidare har fiirutsatts
att inget av relevans fir virdebeddmningen har utelimnats av
uppdragsgivarenfigaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgiisternas betalningstérmaga har gjorts om det ¢ niimnts
speeilikt i utlitandet.

De areor som liges till grond e viirderingen har erhillits
genom uppdragsgivarenfigaren eller dennes ombud, Viirde-
raren har firlitat sig pd dessa areor och har inte miitt upp dem
pit plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsheddmning.,  Areoma  har  fOrutsatts  vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gillande ~“Swvensk
Standard™,

Vad avser hvres- och  arrendefirhillanden eller andra
nyttjandertitter, har viirdebeddmningen i forekommande fall
utgétt frin glillande hyres- och amrendeavtal samt dwvriga
nyttjandertittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villker har erhdllitts av  uppdrags-
givarendigaren eller dennes ombud,

Virderingsobjektet fOrutsitts dels upplylla alla erforderliga
mymdighetskrav och e fastigheten ghllande villkor, shsom
planfrhillanden ete, dels ha erhdllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind fir dess anviindning pd siitt som anges i ut-
litandet.

Miljifiigor

Virdebedimningen gliller under firutsfitningen att mark eller
bygenader inom virderingsobjektet inte &r i behowv av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljimissig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar viirderaren
inte {ir den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att viirdebeddmningen fr
felaktig ph grund av att viirderingsobjektet fir i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan  form  av
miljimissig belastning.

Om information ej erhilles om en bygenad Ar miljocertifierad
antas det i viirdebeddmningen att byggnaden ¢ fir centifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliiggningar (by ggnader osv)
som beskrivs 1 utlitandet fr baserad pd Owversiktlig okulfir
besiktning, Utfiird besikining har ej varit av shdan karaktir att
den upptvller siiljarens upplysningsplikt eller kiiparens under-
sikningsplikt enligt 4 kap 19 & Jordabalken. Virderings-
objektet forutsiitts ha det skick och den standard som den
okulfra besiktningen indikerade vid besiktningstill fillet.

Wirderaren tar inget ansvar fir dolda fel eller icke uppenbara

ftirhiillanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle phverka viirdet. Inget ansvar tas fiir:

+ sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper fir att upptiicka

» funktionen (skadefrihcten) ochfeller konditionen hos byge-
nadsdetaljer, mekanisk  utrusining,  ricledningar  eller
elektriska komponenter,

* Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till 6ljd av pévisad skada till
foljd av fel i virdeutlitandet skall framstillas inom ¢lt ar frin
viirderingstidpunkten (datum for undertecknande av viirde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd fir pdvisad skada il
fisljd av fel i viirdeutlitandet fir 25 prishasbelopp vid viirde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlitandets akiualitet

Beroende pd att de faktorer som paverkar vrderingsobjektets
marknadsviirde forindras dver tiden ir den virdebedfmning
som dterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de frutslittningar och rescrvationer som angivits i utli-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt viirdestveckling som
redovisas i utlitandet i fGrekommande fall, har gjorts wtifrin
ett scenario som, enligt viirderarens uppfattning, dterspeglar
fostighetsmarknadens firviintningar om framtiden, Viirdebe-
dimningen innebir inte ndgon wtfistelse om faktisk framtida
kassafliides- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innchillet i virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhir
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin hethet till det syfte
som anges i utlitandet.

Anviinds viirdeutldtandet fOr riitsliga firfoganden, ansvarar
viirderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anviinds enligt 7.1, Viirderaren
fr fri frédn allt ansvar fir skada som drabbat tredje man till filjd
av att denne anvint sig av virdewtlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan viirdewtlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndget annat skriftligt dokument, miste virde-
ringsftretaget godkiinna innchillet och péd vilket st utlitandet
skall dterges.

Tredie part fir e anviinda viirdeutlitande utan skriftligt
godkiinnande av viirderaren,
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