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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Gelba Fastigheter AB genom William Brofeldt.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for kreditbeddmningar.

Sutaren 14 i Helsingborgs kommun.
Vardetidpunkt ar 1 november 2025.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Vid besiktningstillfallet fanns en omfattande vattenldacka i delar av
fastigheten orsakad av stold av kopparror. Enligt uppgift var det
nagra veckor sedan lackan uppstod. Varderingen forutsatter att
detta atgardats och vattenldckan har darfor inte beaktats i varde-
ringen.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast fér bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2025-10-17 av undertecknad
tillsammans med representant fran fastighetsagaren.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Information fran Boverkets hemsida avseende energideklaration.
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Lagfaren dgare Op Helsingborg Sutaren 14 AB
(Org.nr 556972-1193)
Fastighetstyp Industrifastighet.
Ldge Varderingsobjektet dr beldaget i Gasebacks industriomrade i sédra
Helsingborg. Gatuadressen ar Gasebacksvagen 36 m.fl.
Naromgivningen utgors av verksamhetsbebyggelse och jarnvagen.
Avstandet till centrala Helsingborg dar alla servicefunktioner och
kollektiva kommunikationer finns ar ca 2,5 km.
Trafiklederna nas pa nara avstand.
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Planférhéllanden

Varderingsobjektet omfattas av tva stadsplaner fran 1962 och

1966. Planerna anger industridndamal. Genomfdrandetiden har
gatt ut.

Servitut, samfdilligheter,

inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

ESG, miljé Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.

Ingen information finns tillganglig om varderingsobjektet i Lans-
styrelsens karta Over misstankta eller konstaterade férorenade
omraden (EBH-kartan).
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Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet ar belaget inom en kommun dar en skyfallskar-
tering har genomforts. Varderingsobjektet ar inte beldaget inom ett
omrade som enligt hotkartan framtagen av MSB identifierats ha
en betydande éversvamningsrisk vid ett 100-arsfléde (Oversvam-
ningsportalen).

De uthyrningsbara areorna férdelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Kontor 4198 28 1
Lager 8497 57 10
Industri 2109 14 7
Summa 14 804 100 18

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollmatning har ej ut-
forts.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 13 527 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar den storsta delen av tomten. Den obe-
byggda delen utgors av asfalterade parkerings- och uppstallningsy-

Varderingsobjektet ar bebyggt med en industri-/kontorsbyggnad
som bestar av flera sammanbyggda byggnader som troligen ar
uppfoérda mellan aren 1965- 1985.

| bottenplan bestar byggnaden till storre delen av lager/produkt-
ionsytor i storre hallar.
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Mittdelen av byggnaden ar i tre plan och har tidigare varit renrum.
Vid besiktningstillfallet fanns en vattenlacka i dessa delar déar plan
tva var oversvammat, varderingen forutsatter att detta ar atgar-
dat. Ytorna pa det 6versta vaningsplanet om ca 800 kvm &r sedan
tidigare mogelskadade och ej uthyrningsbara.

Delen mot Gasebacksvagen ar en kontorsbyggnad i 2 plan. Ytorna
har normal standard och bor kunna hyras ut efter mindre investe-
ringar sasom renovering av ytskikt.

Mot Verkmastargatan finns kontorslokaler pa plan 2. Lokalerna
har dldre men normalgod standard och ett normalt underhalls-
skick. En labblokal finns ocksa i anslutning till kontoren.
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Uppvarmning sker med olja samt elpanna. Fjarrvarme finns fram-
draget och kan installeras. Ventilationssystemet ar utbytt under
2000-talet och ar anpassad efter den tidigare produktionen som
bedrevs i fastigheten. Sprinklersystem ar installerat.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
Kontor 4198 - - - - - 4198 1316 5525457
Lager 8497 1454 2859 4156282 2859 4156282 7 043 572 4026877
Industri 2109 1309 716 937011 716 937011 800 0 0
Genomsnitt / Summa 14 804 2763 1843 5093294 1843 5093294 12 041 793 9552334

Vakans / Hyresrisk

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=13ar 3 17
>1-<=33ar 7 79
>3-<=54r 1 4
>5-<=10ar - -
>10ar - -
Totalt 11 100

For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Kontor 100 100
Lager 87 83
Industri 0 38
Genomsnitt 87 81

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden

har gjorts.

Hyresgast etc. Lokal- Area

Vakansantagande

Vakant
Vakant
Vakant
Vakant
Vakant
Vakant
lagerytor plan 3

typ

Lager 6321
Lager 40
Lager 440
Lager 146
Lager 96
Kontor 4198
Industri 800

2025-11-01
2025-11-01
2025-11-01
2025-11-01
2025-11-01
2025-11-01
2025-11-01

2026-10-31
2026-10-31
2026-10-31
2026-10-31
2026-10-31
2026-10-31
2050-12-31
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Drift och underhall

Extraordindrt under-
hdll / Investeringar

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker innebar
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) L&ng-

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 siktig
Kontor 100,0 85,8 50,0 30,0 150 15,0 150 150 150 150 150
Lager 87,1 748 300 14,1 150 150 15,0 150 150 150 15,0
Industri 1,4 34 44 94 11,3 11,3 114 11,3 11,3 11,3 11,3
Totalt 87,5 753 384 21,8 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som beldper pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna bedéms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
beddmningen framgar av tabellen.

D&UH  Drift & 16p. UH periodiskt

Totalt Admin. Ovr.
kr/m2 tkr kr/m2 kr/m?2

Kontor 300 1259 30 150 120
Lager 120 1020 30 50 40
Industri 120 253 30 50 40
Genomsnitt/Summa 171 2532 30 78 63

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvdntade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

Kostnad avseende generellt underhallsbehov uppgaende till
10 000 000 kr bedoms utfalla under ar 2025 (redovisas antingen
som extraordinart underhall eller som investering).

En kostnad pa 2 000 000 kr har antagits avseende att installera
fjarrvarme.

Storre hyresgadstanpassningar bedéms utfalla enligt tabellen (redo-
visas antingen som extraordinart underhall eller som investering).

Hyresgast etc. Lokal- Area Hyresgast-

typ passning
m2
Vakant Kontor 4198 8396 2026
lagerytor plan3  Industri 800 2400 2050
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Fastighetsskatt etc

Driftnetto

VARDERING

For ytorna pa plan 3 har en kostnad for att riva ut lokalerna anta-
gits.

Gallande taxeringsvarden samt fastighetsskatt och/eller kommu-
nal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Industri 6 600 41400 48000 240
Summa 6 600 41 400 48 000 240

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 421 (Industrienhet, ke-
misk industri). Vardear ar 1983.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts fordndras vid de till-
fallen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 104 1532794
Drift & underhall -171 -2532120
Fastighetsskatt -16  -240 000
Driftnetto ar 1 (helar) -84 -1239326

Driftnetto, normaliserat 452 6698 408

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och ldngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.

Metodtilldmpning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kbpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
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Allmdnt

strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdanta mm) ges varden som dverensstaimmer med de beddm-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Varldsekonomin praglas fortsatt av osakerhet till foljd av det geo-
politiska laget. Den svenska konjunkturen ar fortsatt svag men vi-
sar tecken pa aterhamtning. Hushallens konsumtion har borjat
vaxa trots att hushallen ar mer pessimistiska dn normalt och att
utvecklingen pa bostadsmarknaden ar dampad. Hushallens kon-
sumtion beddéms bli en stark drivkraft i aterhamtningen framgent.
Naringslivets stamningsldage har forbattrats nagot och ar nara ett
historiskt normalldge. Arbetsmarknaden ar fortsatt svag och indi-
kationer pekar pa att aterhamtningen pa arbetsmarknaden kom-
mer drdja. Trots en turbulent omvarld och en export som utveck-
lats langsammare dn normalt forvantas svensk ekonomi utvecklas i
god takt kommande ar. Under aret har kronan starkts, bade mot
dollarn och euron.

Riksbanken har sedan varen 2024 graduvis lattat pa den svenska
penningpolitiken. For att ge stod till konjunkturen och for att sta-
bilisera inflationen har Riksbanken vid det senaste motet i septem-
ber beslutat att sanka styrrantan med 25 punkter till 1,75%. Det
finns forutsattningar for att konjunkturen kommer att starkas
framover.

Borsen har till viss del stabiliserats men praglas fortsatt av volatili-
tet och senaste aret har borsen varit svagt positiv. Fastighetsindex
har daremot haft en negativ utveckling senaste aret. | borjan av
aret hade indexet en liten uppgang for att darefter falla.
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Fastighetsmarknaden

Fastighetsbolagsindex & OMX530, 12 man
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Obligationsmarknaden har successivt starkts och volymerna for
nyutgivna obligationer ar ater pa hoga nivaer. Fler fastighetsbolag
har atervant till obligationsmarknaden efter en period av stiltje pa
obligationsmarknaden.
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Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna minskat med 0,5%
for villor och 6kat med 0,2% for bostadsratter. Fran pristoppen va-
ren 2022 har priserna for bostadsratter och villor gatt ner cirka
9%.

Senaste tiden har transaktionsvolymerna succesivt 6kat till trots
for oro i omvarlden och en osadker finansmarknad. Fastighetsbola-
gens villkor pa obligations- och finansieringsmarknaden har for-
battrats vilket har gynnat transaktionsmarknaden. | takt med att
finansieringen har blivit billigare har volymerna saledes fortsatt att
Oka. Forsta halvaret 2025 6kade transaktionsvolymen ca 7% och
helaret prognostiseras att 6ka med ca 10%, senaste prognosen ar
darmed svagt nedat fran tidigare prognoser i borjan av aret om
15% okning.
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Hyresmarknaden

Kopare och saljare har succesivt anpassat sig till nuvarande mark-
nadslage. Skillnader i prisforvantningar mellan kdpare och séljare
har fordrojt processerna senaste aren men parternas prisforvant-
ningar har nu narmats sig varandra. Allt fler svenska noterade bo-
lag har varit kopare pa marknaden efter en lang tid av att vara net-
tosaljare. Likasa har det institutionella kapitalet varit stora pa kop-
sidan. Direktavkastningskraven, som pressats uppat under en tid,
har stabiliserats och nu syns tendenser till att de sjunker framat.
Enligt en sammanstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har
samma trend noterats daven inom 6vriga Europa.

Kontor- och bostadssegmenten ar de mest transaktionsintensiva
segmenten. Senaste aren har de mer internationella segmenten
sasom lager och logistik 6kat sin volymandel pa transaktionsmark-
naden. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en nega-
tiv pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige. | Sve-
rige syns en positiv trend dven for industrisegmentet dar flera nya
aktorer har klivit in i segmentet.

Kontorshyresgaster efterfragar framst yteffektiva lokaler i etable-
rade kontorsomraden med god tillgdnglighet. Foretag soker i allt
hogre grad mindre mer centralt beldgna kontor. Detta har lett till
att vakansgraden 6kat mer i samre kontorsldagen jamfort med
CBD-lagen. Skiftet till 6kat hybrid- och hemarbete har i hog grad
redan anpassats pa marknaden. Pa grund av den 6kade konkur-
rensen erbjuder manga fastighetsagare hyresrabatter for att attra-
hera hyresgaster. Kontorsvakanserna fortsatter att stiga men den
negativa toppen beddms vara nara pa landets storsta kontors-
marknader.

Pa butikshyresmarknaden rader en tudelad bild beroende pa vil-
ken typ av handel som avses. Hyresnivaerna i stadskarnorna ar
fortsatt pressade och vakansgraden nagot hog. Livsmedelshan-
deln, lagprishandel och bostadsnara handel har haft en battre ut-
veckling.

E-handelns tillvaxt har skapat en stor efterfragan pa moderna lo-
gistiklokaler, vilket har lett till stigande hyror for segmentet. Med
en stor andel nyproducerade logistikanlaggningar, dar ett antal
dessutom byggts pa spekulation, har nu vakansgraden 6kat inom
segmentet. Aven om hyresutvecklingen nu har stagnerat har hy-
rorna for nyproducerade lokaler 6kat pa grund av hogre byggkost-
nad. Under de senaste fem aren har cirka en fjardedel sa mycket
industri som logistik uppforts. Vilket har lett till att industrifastig-
heter &r ett starkt segment med laga vakanser och nya hyresavtal
som ingas pa hoga nivaer. Industrisegmentet har dessutom haft en
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stabil hyresutveckling. Den laga vakansen och stabila hyresutveckl-
ingen drivs bland annat av en brist pa nybyggda industrilokaler.

Inflationstakten har de senaste tva aren varit 6ver Riksbankens
mal om 2% men har stabiliserats pa nivaer under malet. Detta
ledde till att KPI i oktober 2024 var 1,6% vilket medfor att de in-
dexerade lokalhyrorna har hojts med motsvarande under aret.

Kommuninfo Helsingborg ar Sveriges attonde storsta kommun med drygt
150 000 invanare och har haft en positiv befolkningstillvaxt under
de senaste aren.

Antalet fardigstallda bostader per 1000 invanare har totalt sett le-
gat i niva med Skane och Sverige i stort under den senaste 5-ars-
perioden. Hyresratter ar den dominerande boendeformen i kom-
munen och antalet hyresratter dr hégre an genomsnittet i Skane

och Sverige.
Befolkning, 2025 kv 2 152242 1429120 10587 696
Befolkningstillvaxt rull. 12 man 0,3% 0,5% 0,3%
Arbetsloshet, 2025-07 11,6% 9,3% 7,1%
Medianinkomst, 2023 368 400 369 800 386 400
Andel hégutbildade* 16% 17% 17%
Kommunens befolkningstillvaxt
3000 35000
2 500 30 000

25000
2000

20 000

1500
15 000

14000

10000
500 I I I 5000
0 I 0
= o o~ -+
N s =~

Tillvaxt per ar
Ackumulerad tillvaxt

G e folkningstillvaxt per ar — A cukumulerad bhefolkningstillvaxt

Det sker ett inflode av kopkraft fran omkringliggande kommuner
nar det galler sallankop, dar bl a Vala ar starkt bidragande. Na-
ringslivet har stort inslag av verksamheter kopplade till lager och
logistik. Hamnen och laget vi férgreningen mellan E6/E4 gor de
logistiska forutsattningarna goda. Logistiklaget kring Helsingborg
brukar anses vara det nast starkaste i landet efter Goteborg och
har nagot ar ansetts vara det starkaste.
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende industri- och lagerfas-
tigheter som kopts sedan 2023-01 inom Helsingborg.

Kommun

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Malmo,

Helsingborg,
habo

Helsingborg

Flera

Helsingborg
Flera

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Helsingborg
Helsingborg

Helsingborg

Helsingborg

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Helsingborg

Helsingborg

Helsingborg
Helsingborg,
Goteborg, Vas-
teras, Orebro
Malmo,
Helsingborg,
Jonkoping

Helsingborg

Helsingborg

Fastighet

Snarskogen
2
Planteringen
1:8 & 1:9
Beryllen 1 &
Topasen 7

3 fastigheter

Bossan 10
14 Fastig-
heter

Piken 2

35 Fastig-
heter
Morsaren
Mellersta 14
Morganiten
2 & Opalen 4

Lagan 5
Akvamarinen
9

Morsaren
Mellersta 5

Rausgard 20
Torbornahé-
gen7

Kvisttofta
9:33

Torbornaho-
gen9

Rausgard 22
Lummern 4

Asien 17

Kuriren 2
Asien 21

5 logistikfas-
tigheter

4 fastigheter
Semaforen 2

Grusbadden
1

Omrade Huvudsaklig A BOA Datum  Kopeskilling Dir.avk
anviandning m? m? Tkr  kr/kvm Nedre Ovre
Vila
Norra Industri 2555 2025-10 26 500 10372 Wihlborgs
Helsingborgs
Industri 8919 2025-10 41 500 4653 stad
Vila
Sodra Industri 7 948 2025-10 Amaron
Industri 4248 2025-09
Industri 1436 2025-09
Industri, verkstad 31964 2025-06 397 000 12 420 Emilshus
Berga In-
dustriom-
rade &
Vila Oresunds In-
Sodra Industri 2276 2025-06 10 000 dustrihus
Industri, lager, kontor 122 934 2025-04 1 400 000 11388 6,50 7,00 Emilshus 1
Berga Lager, kontor 888 2025-04 10 000 11 261
Vila
Sodra Lager 4980 2024-12 58 500 11747 6,75 Acrinova
Od&kra Fastig-
Industri 580 2024-12 4425 7629 heter AB
Vila Oresund Indu-
Sodra Lager 860 2024-09 9000 10 465 strihus
Berga Industri 1250 2024-09 12 500 10 000 7,00 7,25 Nattkatten AB
Hogasten  Industri, kallager 2785 2024-04 7 000 2513 Acrinova
Attekulla,
E6 Logistik 29330 2024-03 398 000 13570 5,75 6,00 Catena
Handelstrad-
garden i
Vallakra Industri 972 2024-02 2500 2572 Kvistofta AB
P-Fast Tor-
bornahogen 9
Industri 766 2024-02 7 500 9791 AB
Erik Selin Fas-
Industri 68 000 2024-01 2200 000 11210 tigheter
Plante- Helsingborgs
ringen Industri 2522 2023-12 16 100 6384 Kommun 2
Helsingborgs
Gaseback  Industri 5495 2023-12 16 000 2912 Kommun 3
Angel-
holmsle- Helsingborgs
den Industri 580 2023-12 2300 3966 Kommun 4
Helsingborgs
Gaseback  Industri 2583 2023-12 9200 3562 Kommun 5
Cadillac Fair-
Logistik 113492 2023-11 1600 000 14 098 view
Industri 48 610 2023-04 455000 9360 6,00 SLP
Stinge Holding
Kattarp Industri 2225 263 2023-02 10 500 4220 AB
Vila
Sodra Logistik 10 185 2023-02 108 000 10 604 6,50 6,75 SLP

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Underliggande fastighetsvdrde 1 400 mkr, képeskilling 1 360 mkr efter avdrag latent skatt. Inklu-
derar tre projekt som tillréds kring drsskiftet 2025/2026. Vidrdemdssigt tyngst i Landskrona, Helsing-
borg, Trelleborg, Staffanstorp, Malmé/Burlév och enstaka objekt i Orkelljunga och Héganés
2) Internaffdr ddr priset dr baserat pd marknadvdrdering.
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3) Internaffdr ddr priset dr baserat pé marknadvdrdering.
4) Internaffdr ddr priset dr baserat pd marknadvdrdering.
5) Internaffdr ddr priset dr baserat pd marknadvdrdering.

Marknaden avseende lager-/lattindustri har varit relativt likvid
aven under det hogre ranteldget efter sommaren 2022. Direktav-
kastningskraven har stigit men samtidigt har ocksa de KPIl-upprak-
nade hyresavtalen gjort att prisnivan i de affarer vi sett anda legat
relativt stabilt.

En storre affar under varen 2025 var Emilshus forvarv av 35 fastig-
heter fran Acrinova som ligger i Landskrona, Helsingborg,
Staffanstorp, Malmé/Burldv, Trelleborg, Hoganas och Orkelljunga.
Overenskommet fastighetsvirde i affaren var 1 400 mkr och daref-
ter visst avdrag for latent skatt ned till 1 360 mkr i kopeskilling.
Portfoljen utgors framst av lager/industri (70%). Arligt hyresvirde
124 mkr (drygt 1 000 kr/kvm) och ekonomisk uthyrningsgrad ar
95% och genomsnittlig hyrestid om 4,7 ar. Vi bedomer att direkt-
avkastningen ligger i spannet 6,5-7,0 % i snitt och fastighetsvardet
ar i snitt ca 11 400 kr/kvm. Fastigheterna Opalen 4 och Morgani-
ten 2 ligger pa Vala Sodra, ar bebyggda 2010 med lager/lattindu-
stri, och forvarvades av Acrinova sa sent som i december 2024
fran Rasmusson Forvaltning. Da for knappt 60 mkr motsvarande ca
11 750 kr/kvm och en direktavkastning kring 6,75 %.

Emilshus har darefter fram till och med juni 2025 fortsatt att gora
fler forvarv, bland annat avseende fastigheter med lager/lattindu-
stri i Malmo och Helsingborg.

Den nya aktéren Oresund Industrihus har férvarvat fyra fastig-
heter i Helsingborg med lager/lattindustri/yrkesbutik under 2024
och 2025. De har forvarvat Akvamarinen 9 pa Vala Sodra och hyrt
ut till Skanska Rental. De har forvarvat Ackumulatorn 21 pa Lange-
berga fran Sydgront och senast Grusvagnen 3 pa Vala Sodra fran
en lokal aktor som ocksa bedrivit motorcykelhandel i delar av loka-
lerna. Under juni 2025 har de férvarvat fastigheten Piken 2 pa
norra Berga. Karaktdren pa dessa forvarv var forvantan om att
kunna hoja driftnettona da det var en del vakanser eller hyror un-
der marknadsmassig niva.

SLP fortsatter att genomfora forvarv pa senare ar. | Trelleborg for-
varvas en renoverad logistikfastighet med 10-arigt hyresavtal i en
affar som presenterades i januari 2025 och med tilltrade efter re-
novering i maj 2025. Fastighetsvardet uppgar till 90 mkr, 7 800
kr/kvm, och arligt hyresvarde 6,4 mkr, 560 kr/kvm. Fastigheten lig-
ger i den Ostra delen, benamnt Business Center. Direktavkast-
ningen bedéms ligga i spannet 6-6,5 % och det finns en potentiell

F
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byggratt om ca 4 000 kvm BTA ytterligare. | Hyllinge forvarvade
SLP ett kyl/fryslager samt en lagerfastighet pa Bulltofta i Malmo
fran Evolv/Slatto i en affar i oktober 2023. Bada fastigheterna ar
uthyrda till vardera en hyresgast pa langfristiga hyresavtal. Direkt-
avkastning bedoms till omkring 6,5 % och kvadratmeterpris ca

17 000 kr/kvm.

Under 2023 forvarvade SLP ocksa ett bestand med kontor/lager i
Helsingborg samt en logistikfastighet i Jonkoping fran Nivika samt
ett kyl-/fryslager i Helsingborg i en sale leaseback-affar. Vi berak-
nar direktavkastningen i bada dessa affarer till i storleksordningen
6 %. Direktavkastningen i deras genomforda forvarv de senaste tva
aren har legat i spannet 6-6,75 % i de affarer vi analyserat och har
insyn i.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvirv i “portféljform”. Detta innebdr var
fér sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt frdn initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.

Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet dr beldaget i Gasebacks industriomrade med
god tillganglighet till trafikleder och nara centrala Helsingborg.

En stor del av lokalerna ar vakanta och vakansgraden kan antas bli
lagre pa sikt.

De aktuella hyrorna for uthyrda lokaler bedéms vara marknads-
massiga. De vakanta lager-/produktionsytorna bor kunna hyras ut
for ca 500 kr/kvm utan nagra storre hyresgdstanpassningar. For
kontorslokalerna har marknadshyran bedémts till ca 1 300 kr/kvm
och vissa investeringar kravs for att stalla iordning dessa.

De mogelskadade ytorna pa plan 3 har inte bedémts vara uthyr-
ningsbara och endast en kostnad for att riva ut lokalerna har anta-
gits.

Byggnadens yttre underhallskick &r nagot eftersatt. En kostnad pa
10 Mkr har antagits for generellt underhallsbehov. En kostnad pa
2 Mkr har ocksa antagits for att installera fjarrvarme i byggnaden.

Planlésningen &r sadan att ytorna relativt enkelt bér kunna delas
och hyras ut till olika hyresgaster.

SHI
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Den mest sannolike kdparen av varderingsobjektet ar ett storre
fastighetsbolag inriktat mot industrifastigheter. Forsaljningstiden
beddms vara relativt lang pa grund av underhallsbehovet och va-
kanserna.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet i
snitt for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 7,5 — 8,0 % och
vardet i snitt i intervallet 3 500 — 4 500 kr/kvm.

Kassaflddesanalys

Metoden innebdar en analys av de framtida betalningsstrémmar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 7,75 %
- Kontor 7,75 %
- Lager 7,75 %
- Industri 7,75 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 9,89 %

Inflation/KPI: 1% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2025-11-01 - 2034-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

<S>
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Nyckeltal Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Marknadsvarde 60 000 000 kr

- Nuvarde av restvarde 44 332 038 kr

- Nuvarde av driftnetton 15476 334 kr

Direktavkastning, ar 1 -2,07 %

Direktavkastning vid kalkylslut 7,75 %

Varde kr/m? 4053 kr/m?

Varde/taxeringsvarde 1,25

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella vérdetilligg och
vdrdeavdrag.

Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
15 000
10 000
5000 Effektiv hyra
0
tkr5 000
-10 000
-15000 B Driftnetto
-20 000
efter
-25 000 investering
Ar
Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen

har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar dvriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata  Vardeféréndring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 12 680 21
Vakansgrad %-enheter 10 -14760  -25
Drift & underhall % 10 -3341 -6
Inflation %-enheter 1 8756 15
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -8520 -14

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 10573 18
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Sutaren 14 i Helsingborgs kom-
mun beddms vid vardetidpunkten 1 november 2025 till:

Sextio miljoner kronor
[ 60 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Malmé 2025-11-05

FORUM FASTIGHETSEKONOMI
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE
/H/V\ I N

Flllppa Lundahl Wibelius SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjor

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allmanna villkor for vardeutlatande

<S>
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 1 november 2025 (kalkylstart 2025-11-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 15476
Nuvarde av restvarde (tkr) 44 332
SUMMA (tkr) 59 808
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 60 000
Kassafldéde

AR 2025 del 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Bedomd helarsinflation 1,00 200 200 200 200 200 200 200 200 2,00

kr/m? 2025

Hyror, lokaler 725 1794 10839 11050 11272 11506 11737 11972 12212 12456 12705
Vakans/hyresrisk, lokaler -634 -1567 -8156 -4305 -2505 -1730 -1767 -1805 -1840 -1877 -1913
Hyrestillagg exkl. f-skatt 11 27 162 165 168 171 175 178 182 186 189
Ers. Fastighetsskatt 1 3 46 198 198 198 198 221 221 221 221
Effektiv hyra 104 256 2891 7107 9132 10145 10343 10567 10775 10986 11 202
Drift & Lopande underhall -108 -268 -1620 -1653 -1686 -1719 -1754 -1789 -1825 -1861 -1898
Periodiskt underhall -63 -155 -937 -956 -975 -995 -1015 -1035 -1056 -1077 -1098
Extraordinart underhall - --10017 - - - - - - - -
Fastighetsskatt etc -16 -40  -240 -240 -240 -240 -240 -269 -269 -269 -269
Kostnader -187 -463 -12814 -2849 -2901 -2954 -3008 -3092 -3149 -3206 -3265
Driftnetto -84 -207 -9924 4259 6232 7191 7335 7475 7626 7780 7937
Investeringar - --10413 - - - - - - - -
Driftnetto efter invest. -84 -207 -20337 4259 6232 7191 7335 7475 7626 7780 7937
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 2321 Restvarde kalkylslut (tkr) 104 483
Norm. driftnetto, helar (tkr) 6 698
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 9,89
Kalkylranta restvarde (%) 9,89 Marknadsvirde kr/m? 4053
Direktavkastning, initial, % 3,87 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,25

Direktavkastning vid kalkylslut, % 7,75

I
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Lokal- Total Lo6ptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedomd marknadshyra
typ area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetilldgg Totalt Exkl. tillagg  Totalt exkl. f-skatt Totalt

m?2 kr kr/m2index/% kr kr/m?2 kr/m2 kr kr/m?2 krkr/m?2 kr kr/m?2 kr kr/m2 Nofj
Adam Mejeri AB Verkstad 426 27-09-30 301051 707 100 120000 282 6000 14 427051 1002 301051 707 421051 988 427051 1002 -
Al Attwani Saad Verkstad 50 28-04-30 18000 360 - - - - - 18000 360 18000 360 18 000 360 18000 360 -
Joakim Ekstrand Verkstad 40 26-04-30 24 000 600 - - - - - 24 000 600 24 000 600 24 000 600 24 000 600 -
Bredablick Teknisk Forvaltning Skane AB Verkstad 500 28-06-30 270 000 540 - 75000 150 6960 14 351960 704 270 000 540 345 000 690 351960 704 -
Bahaa Alden Mohammad Lager 317 28-06-30 178574 563 100 38000 120 2568 8 219142 691 178 574 563 216 574 683 219 142 691 -
LGM Maleri Verkstad 43 28-04-30 18 000 419 - - - - - 18 000 419 18 000 419 18 000 419 18 000 419 -
999 Sweden AB Lager 124 29-03-31 49 600 400 - - - - - 49 600 400 49 600 400 49 600 400 49 600 400 -
Adam Mejeri AB Verkstad 250 25-12-31 137500 550 - -39500 -158 - - 98 000 392 137 500 550 98 000 392 98 000 392 -
Swedrop AB Lager 467 26-10-31 70050 150 - - - - - 70 050 150 70 050 150 70 050 150 70 050 150 -
999 Sweden AB Lager 244 28-04-30 124440 510 100 -33550 -138 - - 90 890 373 124 440 510 90 890 373 90 890 373 -
Vakant Lager 6321 -3 560 500 563 - - - - - 3560500 563 3560500 563 3560 500 563 3662975 579 -
Vakant Lager 40 - - - - - - - - - - 20 000 500 20 000 500 20 648 516 -
Vakant Lager 440 - - - - - - - - - - 220 000 500 220000 500 227 133 516 -
Vakant Lager 146 - - - - - - - - - - 73 000 500 73 000 500 75 367 516 -
Vakant Lager 96 - - - - - - - - - - 48 000 500 48 000 500 49 556 516 -
Weam Gross Lager 302 28-07-31 166 100 550 100 - - - - 166100 550 166 100 550 166 100 550 166 100 550 -
Vakant Kontor 4198 - - - - - - - - - - 5457400 1300 5457400 1300 5525457 1316 -
lagerytor plan 3 Industri 800 - - - - - - - - - - 0 0 0 0 12 970 16 -

Summor / Genomsnitt 14 804 4917816 1780 159 950 58 15528 1 5093294 1843 10736216 725 10 896 166 736 11106900 750
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m).etriu | FastighetSok 038 Allman Taxering

Beteckningar

Beteckning uuio Fastighetsmychel Senaste dndringen i allminna
Helsingborg Sutaren 14 D09afa5c-2c85-00ec-a0ul- 120240157 delen
edBffifdddc3f 1994-03-03
Lén- och kommunkod Diistrilt Distriktskod Senaste dndringen i
1283 Helsingborgs Gustav Adolf 101283 inskrivningsdelen
2021-11-25
Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-17

Adress

Adress
Gasebdcksvagen 36
252 27 Helksingbarg

Ingenjirsgatan 4, &
252 27 Heksingborg

Werkmastaregatan 1
252 27 Helsingborg

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556072-1103 mn 2018-02-14 D-2018-
Op Helsingborg Sutaren 14 AB 000712831

Villagatan 13 4, 1 Tr

114 32 Stockholm

Inskrivet agarnamn: Kvalitena
Sutaren 14 AB

Bariirt fang

Kap (inklushve transportkdp): 2017-
12-22

Kopeskilling: 17 000 000 SEK (avser
hela fastighaten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 15
Totalt belopp: 85 600 000 SEK

Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt
1 1 500 000 SEK 1978-05-17 Ta/3687

Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Helsingborg Sutaren 11
Innehavare: 0-2021-00505210-2 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm

Sida 1 av & 2025-15-28
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Mr Status Belopp Inskrivningsdag Akt
2 1 000 000 SEK 1978-05-17 TB/3688

Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Helsingborg Sutaren 11
Innehavare: 0-2021-00505210-7 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm

3 2000 000 SEK 1478-05-17 TaI3680

Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Helsingborg Sutaren 11
Innehavare: 0-2021-00505210-8 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm

4 G600 000 SEX 1978-05-17 TBI3600A

Anmarkningar

Awsag ursprungligen dven: Helsingbong Sutaren 11

Innehavare: D-2021-00505210:15 Intertrust [Sweden) AB, Bosx 16285, 103 25 Stockholm
Uthyte BL/ET

5 1 600 000 SEK 1978-05-17 TB/3690B

Anmarkningar

Avsag ursprungligen dven: Helsingborg Sutaren 11

Innehavare: D-2021-00505210:6 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm
Uthyte 81768

B 3 000 000 SEK 1978-05-17 Ta/3691

Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Helsingborg Sutaren 11
Innehavare: D-2021-00505210:10 Intertrust [Sweden) AB, Bos 16285, 103 25 Stockholm

T 1 500 000 SEK 1978-05-17 Ta/3692

Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Helsingborg Sutaren 11

Innehavare: D-2021-00505210-11 Intertrust (Sweden) AB, Boor 16285, 103 25 Stockholm

B 5 000 000 SEK 1970-11-28 TO/11637

Anmarkningar

Innehavare: D-2021-00505210:5 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm

k] 2 000 000 SEK 1976-11-28 T8/11638

Anmarkningar

Innehavare: D-2021-00505210-4 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm

Sida 2 av & 2025-18-28
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Mr Status Belopp Inskrivningsdag Akt
10 3 200 000 SEK 1980-06-04 BOVE1S3

Anmarkningar

Innehavare: D-2021-00505210:1 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm

11 1 400 000 SEK 1981-06-17 BL/4643

Anmérkningar

Innehavare: 0-2021-00505210-3 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm

12 5 000 000 SEK 1981-06-17 BLi464448

Anmarkningar

Anmérkning 9374633

Innehavare: D-2021-00505210:0 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm
Uthyte B2/3703

13 10 000 000 SEK 1981-06-17 8114644

Anmarkningar

Anmérkning 9374634

Innehavare: D-2021-00505210:13 Intertrust [Sweden) AB, Bos 16285, 103 25 Stockholm
Uthyte 8273704

14 Fastigheten har skriftigt pantbrev 35 000 000 SEK 2014-08-29 14/18972

Anmarkningar

Innehavare: D-2021-00505210-12 Intertrust (Sweden) AB, Boo 16283, 103 25 Stockholm

15 12 500 000 SEK 2015-01-09 D-2015-
0000T550:1

Anmarkningar

Innehavare: D-2021-00505210-14 Intertrust (Sweden) AB, Boox 16283, 103 25 Stockholm

Ajourfarande inskrivmingsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantm&terist Hassleholm
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning @Im.s=
Planer, bestammelser och fomiEmningar
Plan
Plan Diatum Akt
Stadsplan 1062-04-25 1283K-6761
Karpen mfl

Sida 3 av & 2025-18-29
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Plan

Anmarkningar

Genomfrandetiden har ubgatt

Stadsplan
Sutaren

Anmarkningar
Genomfrandetiden har utgatt

Bestammelser se akt 12B3k-6761

Tomitindelning
Sutaren

Rattigheter

Datum

1066-04-21

1079-03-08

Akt

1283K-8112

1283K-10090

& Redowvisning av rattigheter kan vara ofullstindig

Rattigheter
Andamal
Avloppsledning

Beskrivning
Avloppsledning

Rittsfdrhallande

Fdrman

Chvrig berdirkrets, med réttsfirhdllande

Farman
Helsingborg Sutaren 14

Last
Helsingborg Sutaren 13

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Beteckning
12-1M7-73/846.1

Taxeringsenheter

Industritaxeringsenhet

Typkod
Industrienhet, kemisk industri (421)
Har industritillbehdr

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

556972-1103

Op Helsingborg Sutaren 14 AB
Villagatan 134, 1 Tr

11432 Stockholm

Taxeringsenhetsnummer

188172-3

Taxeringswvirde
48 000 000 SEK

Samtaxerad
Mej

dirav byggnadsvirde
41 400 000 SEK

Andel
1r1

Varderingsenhet industrikontor warderat enl. avkastningsberdkningsmetoden 32454254 (20235)

Sida 4 av &

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
6 600 000 SEK

Juridisk form

Aktisbolag

2025-16-28
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Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
10 000 000 SEE 1283024
Nybyggnadsar Virdedr

1865 1883

Tillhiir byggnad

1

Yta Standardklass
2 678 kvm Mormala

Aterstiende ekonomisk livslingd Justeringsorsak
Kber &n 10 &r

Varderingsenhet industrikontor varderat enl. avkastningsberakningsmetoden 77825254 (2023)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
2 000 000 SEK 1783024
Mybyggnadsar Virdedr

1065 1983

Tillhiir byggnad

1

Yta Standardklass
2 133 kvm MNarmala

Aterstiende ekonomisk livslingd Justeringsorsak
Mer an 10 Ar

Varderingsenhet industrilager varderat enl. avkastningsberikningsmeteden 52435254 (2023)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
11 400 000 SEK 1783024
Nybyggnadsar Virdedr

1865 1883

Tillhir byggnad

1

Yta Standardklass
G 594 kvm Mycket enkla

Aterstiende ekonomisk livslingd Justeringsorsak
Mer an 10 ar

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsberakningsmetoden 52453254 (2025)

Taxeringsvirde Rikivirdeomrade
10 400 000 SEK 1783024
Nybyggnadsar Vardedr

1865 1883

Tillhiir byggnad

1

Yita Standardpodng
5 126 kvm T

Aterstdende ekonomisk livslingd Justeringsorsak
Mer &n 10 Ar

Varderingsenhet produktionslokal virderad enl. avkastningsberakningsmetoden 77824254 (20235)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
1 600 000 SEK 1283024
Hybyggnadsar Virdedr

1865 1883

Tillhir byggnad

1

Varderingsenhet industri tomtmark 52452254 (2025)

Taxeringsvirde Rikivirdeomrade
€ 600 000 SEK 1263024

Sids 65 av 8

Yta Standardpodng
502 kvm 28

Aterstiende ekonomisk livslingd Justeringsorsak
Mer &n 10 ar

Tomtareal Riktvirde tomtareal
13 527 kvm 488 SEKkvm

2826-18-29




Sutaren 14 Bilaga 4 6(6)
Helsingborgs kommun

Atgard

Fastighetsrittsliga atgdrder Datum Akt
Sammankiggming 1878-03-20 1283K-11004
Ursprung

Helsingborg Sutaren 5,11

Lage, Kara
Omrade Typ N = ™ Es ™)
1 Markomrade 6211784.0 3577144

@ Fastighetzgrinser som visas i denna janst &r ints juridiskt bindande.

Areal
Omrade Totalareal Diérav landareal Dérav vattenareal
Total 13 527 m® 13 527 m® 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

M-Helsingborg Sutaren:14 10B3-11-30 1283K-11688

Kalla: Lantmateriet

@ Mefria HKontakia oss  Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 6 av & 2025-15-28
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Helsingborgs kommun
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdsutlitandats cmmfattning

Virdenmgsobjektet omfattar 1 virdeuflitandet angrven fast
egendom eller motsvarande med tllhérande ratngheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledmng=ratt, samfSlligheter och
Gwriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av utdrag firin
Fastighetsregstret kinférhzt till vardemmgsobyekiet.

Virdenfliandet omfzitar Fven, 1 forekommande fall ll
virdenngsobjektet hirande fastighetstillbebar och byzgnads-
tillbehsr, dﬂcke_] m.dmmh]]h&hurla.unancmﬂmmganmd
som framgar av utlitandet.

Eontroll av mkmmmmgheherharsketrgennmuidmgﬁ'an
Fastighetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetzregistret har forutsatts vars kowmekt och fullstindis,
varfor yiterlizare utrednng av legala forhillanden och
dispositionsyitt &) wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsrezistret har dessa enbart
beakfats 1 den omfattunz wmfoomaton dirom  limmats
skriftlizen av uppdrazsgivaren/garen eller dennes ombud
Fémtom det som framgir av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppaifier som limmats av uppdmgsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdering=objektet
mte belastas av icke msknvma servitut, oytanderattzavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighetzizarens
radighet Gver egendomen samf att virdenngsobjektet mte
belastas av betngande utmifter, avgifter eller andra
mravatioper. Vidare har det fomutsatts att virderingmobjektet
inte 3 foremdl for tvisti nigot avseende.

Firutsitmingar for virdeutitande

Den nformation som innefattas i virdewtlitandet har in-
samlats fran killor som beddmts vars tllferlitliza Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgrvaren’izaren eller
dennes ombud och eventuells mytjanderattshavare, har
firutsatts vara kowekta, Uppaifierna har endast kontrollarats
zenom en allmin rmlighetsbeddmmmng. Vidare har forutsatts
att inpet av relevans for virdebeddmmmsen har utelimmats av
uppdragsgrvaren’igaren eller demnes ombud. Ingen kontrell av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det e namnts
specifikt 1 utldtandet.

De areor som Liges till grund for virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virder-
aren har forlitat sig pi dessa areor och har inte mitt upp dem
pi plats eller pi nmingar, men arectna har kontrollerats
zenom en nmliphetshedémning. Areoma har fomutsatts vara
uppmitta 1 enlizhet med vid varje tillfille zillande “Sventk
Standard”.

Vad avser hyres- och avendeférhillanden eller andra
nytjanderdtter, har virdebeddémningen 1 forekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt dwriga
nythanderittsavtal Koplor av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har erhillit= av uppdrags-
avaren/dgaren eller dennes ombud.

Tarderingzobjektet forutsats dels uppfylla alla erforderliza
oryndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planférbillanden ete, dels ha erhillit 2llz erforderlizz myndig-
betstillstind fér dess anvindming pa sitt som anges 1 ut-
latandet.

Miljefrager

Virdebeddmnmeen giller under forutsitmmeen att mark eller
bygenader mom urd.u'ingsubjektet infe 3r 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger nizon annan form av miliGmassiz
belastumg.
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4.1

o
-

Drezzz allminna villkeor 31 gemensamt utmbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekononu AR,
FS Fastighetsstratezn AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt fiin God
Virderarsed, upprattat av Sektionen Fior Fastighetsvirdenng mom Sambillsbyggama och & avsedda for aukl:unser:l.de virderare mom
Samhill-byggama. Villkoren giller fidn 2023-04-06 vid virdenng av hela, delar av fastigheter, tomtritter, bygzgnader pi ofri grund eller
liknande virderingsuppdiag mnom Svenge. Savitt e] annat framgar av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmminpen ar
folaktig pd grund av att virderingsobjektet ir i behov av
samering eller att det foreliger nizon amman form av
muljémissig belastumg
Om information &f erhilles om en byggnad & miljdeertifierad
antas det 1 vardebeddmmingen aft bygenaden &) & cerifierad.

Besiktming, telmizkt skick

Dien fysicka konditionen hos de anliggningar (byvgznader osv)
som beskrivs i utldtandet i baserad p3 Gversiktlip okular
besiktung. Utfird besiktning har o) vant av sidan karakiar att
den uppfyller siljarens upplysmngsplikt eller képarens under-
sokmmesplikt enhigt 4 kap 19 § Jordabalken Wirdenngs-
objektet forutzattz ha det skick och den standard som den
ckulirz beskkningen mdikerada vid besikmingstllfillet.

2 Virderaren tar mget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for:

* sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

* funktionen (zkadefiiheten) och/eller konditionen hos byge-
nadsdetaljer, mekamsk utmstmng, rérledningar eller
elekirizka komponenter.

# Brister1 de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdentlitandet skall frametillas inom ett ir frin
virdenngstdpunkten (datum for undertecknands av varde-
ringen).

Det maximala skadestind zom kan utgd for pivisad skada tll

" foljd av fel i virdeutliandet r 25 prisbasbelopp vid virde-
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ringstidpunkten

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virdenngsobjektets
marknadsvirde forandias dver fiden 3r den vardebedémmng
som iterges i utlitandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de férutitningar och reservationer som angivits 1 utlit-
andst.

2 Framfida in- och utbetalnmzar samt vardeutveckling som

redovisas 1 utlitandst i forekommande fall, har gjorts utifidn
ett seenario som, enligt virderarens uppfattming, terspeglar
fastighetzmarknadens forvintningar om frambden Virdebe-
dimmingen mnebér inte nagon utfistelse om fakhsk frambida
kassaflodes- och virdeutveckhng.

Viirdentlitandet: anvindande

Innehillet 1 virdeutlitandet med tllhérande bilager tillhér
uppdragsgrvaren och skall anvindzs 1 sin helhet till det syfie
som anges 1 utlitandet.

2 Amvinds virdeuflitandet for rittshiza forfoganden, ansvarar

virderaren endast for dmekt eller mdwekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Virderaren ir fin firdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till faljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras fill 1 nigot annat sknftligt dokument, maste varde-
ring=foretaget godkinea innehillet och pd vilket sat
utlitandet skall dterges.

Tredje part fir of anvinda virdeutlitande utm ckrifthzt
godkinnande av varderaren.




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 031 1078 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 73

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo/Jénkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 0370 69 10 50
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