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1. Sammanfattning

Varderingsob-
jekt
Uppdragsgivare

Syfte

Vardetidpunkt

Sérskilda
forutsattningar

Objektstyp

Marknadsvarde

Resulterande
nyckeltal

Fastigheten Malmé Bunkeflostrand 10:9.

Uppdragsgivare ar Sparbanken Syd, genom Patrik Wahlgren.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare
under avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning"). Enligt upp-
dragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid finansiering.

Vardetidpunkt ar 2023-11-10.

Se sarskilda férutsattningar i avsnitt 2.

Inom véarderingsobjektet inryms bostader och bedrivs verksamheter inom lager
och verkstad samt hotellverksamhet.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

10 000 000 kr

Tio miljoner kronor

Marknadsvarde / m? 2 707
Marknadsvarde / taxeringsvarde 1,04
Bruttokapitalisering, ar 1 4.1
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initialt driftnetto 8,50%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat inve: 8,50%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)

Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto 6,86%
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Asatt direktavkastning for restvardeberaknina 6.70%
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Malmo6 Bunkeflostrand 10:9.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Sparbanken Syd, genom Patrik Wahlgren.

Syfte

Varderingen syftar till att beddéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som besluts-
underlag vid finansiering.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2023-11-10.

Allmanna villkor

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

| detta vardeutlatande gors foljande avsteg fran de allmanna villkoren:

- Da syftet med varderingen avser finansiering ar inte punkt 7.4 aktuellt for de banker som ar anslutna
till Svenska Bankforeningen.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund f6r vardebeddmningen, ar oriktiga eller ofullstan-
diga.

Varderingsstandard

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

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

Vi bekréftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.
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Upplysningar
Svefa har tidigare varderat varderingsobjektet, 2021-09-14 pa uppdrag av fastighetsagaren.

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Sarskilda forutsattningar

Varderingsobjektet har stora underhallsbehov, bade invandigt och utvandigt. Ingen teknisk besiktning har
utférts varfor det ar svart att veta exakt vad som behover géras och vad detta skulle kosta. Darfér ar denna
vardering behaftad med stor osakerhet.

Hansyn till det eftersatta underhallet har gjorts genom att det I6pande och periodiska underhallet har bedémts
till en betydligt hdgre niva an normailt.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2023-11-07 av Susanne Nylén pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Patrik Wahlgren som representant for uppdragsgivaren samt Jan Inge Nilsson som representant for fastig-
hetsagaren.

Vid besiktningen har ett urval av bostadslagenheter, lokaler, allmanna utrymmen och tekniska installationer
studerats.

Tidigare vardering har legat till grund for den tekniska beskrivningen samt ytuppgifter.

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret, VD-Pro samt
offentlig statistik fran SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms bostader och bedrivs verksamheter inom lager och verkstad samt hotellverk-
samhet.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet ar Naffentorps Féretagsby AB.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i Bunkeflostrand i Malmé. Gatuadressen ar Naffentorpsvagen 71. Se kartor i
bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av dkermark och avstyckade gardar. Tatortsbebyggelse och dagligser-
vice finns narmast i Bunkeflostrand, inom ca 2 respektive samt Svagetorp inom ca 3 km. Kollektiva kommu-
nikationsmedel finns i form av lokalbussar. Stérre trafikleder, E20 mot Képenhamn och EB, finns ca 3,5 km
avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 20 887 kvadratmeter.
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Pa varderingsobjektet finns ett antal byggnader som upptar en mindre del markarealen. Den obebyggda de-
len av tomten utgdrs framst av parkeringsplatser, grasytor, upplagsytor och kommunikationsytor.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna pa véarderingsobjektet har uppforts vid olika tillféllen. Enligt taxeringsuppgifterna finns féljande
uppférandear: 1930,1935,1952,1929,1995,1980,1970.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 3 694 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Uthyrbar area

%

Bostader 999 27 16
Lager 2017 55

Ovrigt 1 678 18 -
Summa/Medel 3694 100 0

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.
Ovrigt 1 avser hotell.

Bostadsarean férdelar sig pa 16 lagenheter med en genomsnittlig bostadsarea om 62 kvadratmeter.

Konstruktion

Undergrund Morangrovlera

Stomme Tegel, sten, block, tra

Bjalklag Tra

Fasadmaterial Puts, plat, tra

Yttertak Papp, plat, eternit

Fonster 2-3-glas, isolerglas

Teknik

Uppvarmning Vattenburen el till radiatorer och delvis golv
Ventilation Sjalvdrag

Skick och standard

Byggnadernas yttre skick bedéms som mindre bra.

Byggnadernas inre skick bedéms som mindre bra.

Lagenheterna har badrum med plastmatta och kdk av varierande standard.
Lokalerna haller en relativt lag standard.

Reparationsbehov finns pa samtliga byggnader. Da ingen teknisk besiktning har gjorts ar det svart att upp-
skatta kostnaderna for att reparera till normalt skick. Hansyn har tagits till detta i form av att det I6pande och
periodiska underhallet beddéms till en avsevart hogre niva an normait.

Hallbarhet

Energideklaration

Bostadsbyggnaden inom varderingsobjektet omfattas av energideklaration.

Ingen energideklaration finns registrerad hos Boverket.

FA
Svefa AB, Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmé E
6 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2023-11-10 Ordernummer: 186 556
Fastigheten Malmé Bunkeflostrand 10:9

Energideklarationen ar giltig i tio ar, darefter ar det agarens skyldighet att upprattat en ny energideklaration.

Potentiellt fororenad mark

Vid avstamning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt f{érorenade markomraden framkom att var-
deringsobjektet har &satts riskklass 3, mattlig risk.

Riskklass/Preciserad status efter atgard

e J . Mycket stor risk

Almh‘mda‘ 0} === @ o ek
q - @) Matig risk
o @ Liten risk
® Eriskidassade
@ nsiig Markanvandning

Mindre Kanslig Markanvandning

187009

Id (EBH-stodet) 187009

Lan SKANE LAN
Kommun MALMO

N 6157024

E 370379
Antal fastigheter 1

Status Forstudie
Riskklass 3

Preciserad status
Primar bransch Plantskola

Sekundér bransch

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet.

Oversvamningsrisk

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej ar beléget inom ett
riskklassat omrade fér 6versvamning av vattendrag de narmaste 200 aren.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende dversvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.
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Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e Adressuppgifter

e Planférhallanden

e  Servitut med mera
e Inteckningar

e  Taxeringsuppgifter

Planférhallande

Varderingsobjektet omfattas inte av detaljplan.

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi har gatt in i en lagkonjunktur som vantas besta under 2024/2025 for att stabiliseras under
2026/2027.

BNP noterade en relativt stark utveckling om 0,8% i Q1, men tappade 1,0% i Q2 (jamfért med 2022). Den
negativa utvecklingen kan i huvudsak férklaras av minskad konsumtion och investeringar (dar hog inflation
och stigande kapitalkostnader ar viktiga parametrar) samt minskad export.

Konjunkturbarometern indikerar viss stabilisering under 2023, men samtliga indikatorer utom tillverkningsin-
dustri visar fortfarande "svagt” eller "mycket svagt’, och hushallen ar negativa till sdval egen ekonomi som
svensk ekonomi.

130
120 . ./.‘0-./’\._.\
o
o "o
110 / "0\
e) 5]
./.’ \.
100 / L}
° o
o = \
e}
90 o, %
o-o- o~ @ L)
® .\./ \.,.
80
. O NN N AN a 2 V L T R e T ¢ U ¢ A e T e
&Q QP S \’155 \Ap R QQ S \,,Q \qp Q Q,Lc ﬂe A S \,,Q R Q,LQ
FEFT F TNV ECEFT LY &ET L&Y

Kdlla: Konjunkturinstitutet
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Prognosen for 2023 ar att BNP faller >1,0%, for att darefter ligga kring +/- 0% 2024 och +2,0% 2025. Den
vantade aterhamtningen ar emellertid oséker, och forutsatter t.ex. att inflationen faller tillbaka till en mer "rim-
lig” niva. En viktig parameter ar hur hushallen reagerar pa urholkad kdpkraft orsakad av hdg inflation och
stigande rantor, och en svagare arbetsmarknad.

Under 2023 har den exceptionellt héga inflationen (KPI) dampats, fran 11,7% i jan-23 till 7,5% i aug-23, i
huvudsak p.g.a. sjunkande energipriser. Trots den positiva utvecklingen anser Riksbanken det motiverat med
en restriktiv penningpolitik. | sept-23 hojdes styrrantan med 25 punkter till 4,0%, och prognosen indikerar
+10-25 punkter aven i dec-23. KPIF (d.v.s. KPl med fast ranta) vantas stabiliseras kring 2,0% under
2025/2026. Penningpolitiken vantas vara fortsatt relativt restriktiv under 2024/2025. En férsta sankning av
styrréantan ar sannolikt att vanta under Q3/Q4 2024, for att na en niva kring 2,5% till slutet av 2025.

Trots den svaga ekonomiska utvecklingen har arbetsmarknaden hittills varit motstandskraftig, och arbets-
I6sheten ar kvar pa en lag niva (6,4%, 16—65 ar, aug-23). Den positiva utvecklingen har varit sarskilt tydlig i
Norrbotten, Vasterbotten, Vasternorrland och Jamtland. Arbetsldsheten minskade i Q2, men véantas 6ka un-
der Q3/Q4, framst inom det privata naringslivet (t.ex. har antalet varsel 6kat, inte minst inom bygg-/fastighets-
sektorn). Lagkonjunkturen medfor stor osakerhet for 2023/2024, men en svag 6kning av arbetslésheten ar
att vanta. Offentlig sektor — som star for ca 1/3-del av arbetsmarknaden — beddéms som stabil, men inom delar
av det privata naringslivet kommer sysselsattningen minska (som bygg/fastighet och "konsumtionskansliga”
verksamheter som hotell/restaurang och handel).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfért brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa framtiden,
som t.ex. "gréna investeringar” for att méjliggéra omstaliningen till ett mer klimat-/miljdéanpassat naringsliv.
Bristen pa utbildad arbetskraft ar sarskilt tydlig inom vard/skola/omsorg dar den demografiska utvecklingen
medfor stor efterfragan.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hog, vilket pa en osaker arbetsmarknad riskerar att bli permanent (150 000
arbetslésa >12 manader). Utbildning ar en viktig parameter till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen. Till 2030
kommer ca 21% av befolkningen vara 65+ ar. Befolkningen inom den "yrkesaktiva” kategorin 20-65 ar vantas
oOka med ca 3,3% till 2030, men antalet 65+ ar vantas 6ka med ca 11% och 85+ med ca 41%.

De offentliga finanserna ar starka, vilket mojliggér investeringar i vard/skola/omsorg (budgetpropositionen
omfattar ca 30 mdkr i ofinansierade atgarder inom offentlig sektor under 2024). Pa sikt ar en 6kande forsorj-
ningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, en stor utmaning som sannolikt kommer att krava
en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken.

Kommunfakta Malmo

Befolkning

Befolkningen i Malmé uppgick vid arsskiftet 2022/2023 till 357 377 invanare, en 6kning med 1,6% sedan
foregaende ar. Flyttnettot under 2022 var 3 042 invanare inom kommunen.

Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen nedan.

Malmo 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Befolkning kommunen 312 994 318 107 322 574 328 494 333633 339 313 344 166 347 949 351 749 357 377
Befolkning 20-64 ar 195 561 198 463 200 540 203 682 206 288 209 160 211988 214 369 216 706 220 471
Tillvaxt kommunen 1,7% 1,6% 1,4% 1,8% 1,6% 1,7% 1,4% 1,1% 1,1% 1,6%
Tillvaxt 20-64 ar 1,4% 1,5% 1,0% 1,6% 1,3% 1,4% 1,4% 1,1% 1,1% 1,7%
Tillvéxt Sverige 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7%
Kdlla: SCB
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Befolkningsutveckling
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Kalla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att Malmé har en forhallandevis ung befolkning med
56 % av befolkningen under 40 ar, vilket &r betydligt hdgre @n riksgenomsnittet.

Aldersférdelning
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Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Malmo ar generellt Iagre an riket i stort, nagot som géller inom samtliga alderskategorier.
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Alder Kommunen [tkr]| Léanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 143,1 149,8 165,8
25-29 ar 251,0 251,0 270,3
30-44 ar 341,3 354,6 374,0
45-64 ar 402,4 425,5 440,3
65+ ar 263,0 273,5 279,1
Totalt 20+ ar 317,4 332,0 346,1
Killa: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik fér 2022 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetsldsa eller i program med aktivitetsstéd) uppgar arbetslésheten i Malmo till 12,5 % vilket kan jamforas
med Skane 1&n som har en arbetsloshet om 8,7 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,8%.

Oppet arbetsldsa och sékande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsformedlingen
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Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa foretagstjanster, vard och omsorg samt handel.
Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsdrjning, ..
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och..

Information och..

Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig férvaltning och..
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
mMalmé = Sverige

Kalla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Malmé pa
plats 174 i rankingen for 2022, vilket ar en férsamring med 18 platser jamfort med féregaende ar.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden
Efter en historiskt stark utveckling pa den svenska fastighetsmarknaden har det sedan Q3/2022 noterats
stigande direktavkastningskrav inom i praktiken samtliga segment och delmarknader.

Transaktionsaktiviteten har varit extraordinart 1ag da kdpare/saljare inte haft samsyn om vare sig kort- eller
langsiktiga marknadsforutsattningar. Under Q1-Q3 noterades endast transaktioner till ett marknadsvarde om
ca 67 mdkr, varav ca 16 mdkr i Q3 (en historiskt lag niva).
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Kdlla: Svefa

Transaktionsaktiviteten har i huvudsak varit fokuserad till Stockholm, och da i huvudsak kommersiella fastig-
heter. Intresset fran utlandska investerare har 6kat, och stod for ca 40% i Q3 (att jamféra med ca 10% i
Q1/Q2).

Det kan noteras att en relativt stor andel av de transaktioner som genomforts i praktiken har varit "tvingande”,
d.v.s. att séljaren inte skulle valt att salja satillvida det inte funnits ett behov av att stérka bolagets finansiella
position.

Transaktionsmarknaden vantas vara fortsatt avvaktande under 2023, och in i 2024 (och en stor andel av de
transaktioner som genomfors sker sannolikt i syfte att starka det saljande bolagets finansiella soliditet). Det
kvarstar risk for stigande direktavkastningskrav, men osékerheten ar relativt stor.

Kreditmarknaden har stabiliserats under 2023, men stora utmaningar kvarstar och fortsatt relativt stor osa-
kerhet kring utvecklingen 2023/2024. Riksbanken véntas hoja styrrantan ytterligare 10-25 punkter under
2023, och med stigande kapitalkostnader forsamras avkastningen pa eget kapital (vilket kan motivera ett okat
fokus pa "hdégavkastande” fastigheter). De stora regionala/nationella aktérerna har fortsatt relativt goda forut-
sattningar att erhalla kapital (om &n till sémre villkor), men for lokala aktérer kan det idag vara svart att erhalla
kapital till saval forvarv som investeringar i befintligt bestand.

Miljé-/hallbarhetsfragor, och nu aven social hallbarhet, har tagit en naturlig plats pa fastighetsmarknaden. Det
ar aven tydligt pa kreditmarknaden dar aktorer i “framkant” kan erhalla mer formanliga finansieringsvillkor. De
fysiska klimatriskerna paverkar investerings-/fastighetsmarknaden i allt hdgre utstrackning. Klimatrelaterade
risker medfor finansiella risker, som i sin tur paverkar forutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-
/kreditmarknaderna.

Miljocertifiering ar i nyproduktion i praktiken ett "skall-krav”, likasa nagon typ av "narproducerad” energi som
solceller. Trenden gar mot hallbarhet i ett socialt perspektiv, aven for bostadsfastigheter dar de ekonomiska
férdelarna inte ar lika tydliga (p.g.a. begransningar i hur bruksvardes-/presumtionshyra faststalls).
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Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna, men
till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader kan det nu noteras en trend med stigande direkt-avkast-
ningskrav. Marknaden for nyproduktion har tydligt paverkats av stigande kapitalkostnader och fortsatt hdga
bygg-/exploateringskostnader i kombination med en svag marknad "mot kund” (hyres-/bostadsratt).

Kvalitativa kontorsfastigheter (moderna lokaler i CBD och A-lage) ar fortsatt intressanta, men det kan noteras
en polarisering mot mindre kvalitativa fastigheter. En stor fordel har varit att hyresavtalen ar knutna till KPI
vilket "realvarde-sakrat” investeringen. Det finns en osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling i sam-
band med lagkonjunktur, och ett 6kat fokus pa "hybridarbete” och flexibla lokaler/hyresavtal. Vakans-/hyres-
risken bedéms 6ka under 2023 och 2024.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandelsomraden
(klustereffekt). For detaljhandeln i stort — och for café/restaurang, hotell och liknande verksamheter vars om-
sattning traditionellt minskar i lagkonjunktur — kan noteras stigande direktavkastningskrav och 6kande va-
kans-/hyresrisk.

Det finns ett fortsatt investeringsintresse for kvalitativa samhallsfastigheter (undantaget SBB har det emeller-
tid varit lag transaktionsaktivitet 2023). Vidare finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av
befintligt bestand for att sakerstalla det langsiktiga lokalbehovet av vard/skola/omsorg. Med stigande kapital-
kostnader har noterats stigande direktavkastningskrav, och den politiska risken har 6kat vilket tyder pa en lag
transaktionsaktivitet under 2023/2024 (sarskilt vad galler utférsaljningar fran offentlig sektor).

Logistikfastigheter, inklusive last mile-logistik, har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark
tillvaxt till foljd av e-handelns utveckling. Investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal
(vanligen triple-net) har medfért sjunkande direktavkastningskrav, men 2022/2023 har marknaden varit svag
med stigande direktavkastningskrav.

Pa projektmarknaden finns en langsiktig efterfragan pa ramark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter
inom storstads-/regionstadsregionerna, men marknaden vantas vara avvaktande under 2023/2024. Stigande
kapitalkostnader och fortsatt relativt hdga bygg-/exploateringskostnader, i kombination med svaga marknads-
forutsattningar for nyproduktion, har medfort lag projektaktivitet (sarskilt pa bostadsmarknaden, trots stort
behov av nyproduktion). En prisjustering har noterats under 2022/2023 (beroende pa objektsspecifika forut-
sattningar) och det finns en férvantan om fortsatt sjunkande priser, sarskilt vad galler projekt med produkt-
ionsstart i nartid.

Lokala marknadsforutsattningar
Verksamhetsfastigheter

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Malmo avseende kommersiella fastigheter, saval lager/in-
dustri som kontor/butik, &r lag, med endast ett fatal representativa forsaljningar per ar.

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Malmo avseende verksamhetsfastigheter (lager, industri,
kontor, handel) har under senare ar varit god. Direktavkastningskraven har éverlag varit stabila eller sjun-
kande under de senaste aren men i takt med férsamringar pa kreditmarknaden under 2022 och 2023 (sti-
gande rantor, sankt belaningsgrad) har stigande direktavkastningskrav och sjunkande fastighetsvarden no-
terats.

Kopare och séljare har varit saval nationella aktorer (avser framst storre férvaltningsobjekt) som lokala/reg-
ionala aktorer, och da framst egenanvandare (det vill sdga aktdrer som avser bedriva egen verksamhet inom
lokalerna, inte uthyrnings-/férvaltningsverksamhet).
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Hyresmarknaden for industri- och verksamhetslokaler i Malmd beddms vara stabil. Okande hyresnivéer har
noterats pa kvalitativa objekt men i 6vrigt har det inte skett nagra betydande upp- eller nedgangar. Hyresni-
vaerna beror till stor del pa lokalernas skick och standard samt &ndamalsenlighet for aktuell verksamhet.
Prognosen for det narmaste aret ar en i huvudsak oférandrad hyres- och vakansmarknad men det bedéms
finnas risk for 6kande vakanser pa grund av héga kredit- och energikostnader.

Flerbostadshus

Pa senare ar har marknaden for flerbostadshus utvecklats positivt inom i princip samtliga delmarknader i
Skane med sjunkande direktavkastningskrav som foljd. Fastighetsmarknaden férsamrades dock tydligt under
2022 till féljd av hég inflation och stigande finansieringskostnader. Stigande direktavkastningskrav har note-
rats. Efterfragan pa investeringsmarknaden bedéms langsiktigt som god, men fortsatt "avvaktande” under
2023 med risk for fortsatt stigande direktavkastningskrav.

Vad géller bostadshyror beror dessa till stor del pa lagenheternas storlek, utformning, val av standard och
utrustning med mera och varierar darfor inom ett stort intervall, sarskilt inom aldre hus dar renoveringar kan
ha skett vid olika tillfallen genom aren.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet Iage ar att betrakta som ett generellt D-lage inom kommunen. Dock beddms det finnas ett
behov av enkla, lokaler med Iagre hyra | Malmd. Med beaktande av varderingsobjektets samre skick bedéms
efterfragan sammantaget som nagot samre. Sannolik kdparkategori beddms framst vara en lokal aktor.

Styrkor och mdjligheter: Svagheter och hot:

e Potential fér manga olika verksamhetsomra- e Samtliga byggnader ar i behov av renove-
den efter upprustning ring

e God efterfragan pa enkla lokaler e Daliga kommunikationer

e Stor tomtarea med goda uppstallningsmojlig- e "Spretigt” anvandningsomradde med bade
heter bostader, hotell och lagerlokaler

e Stark bostadsmarknad i Malmé e Generellt ett perifert lage inom Malmo-

marknaden

e Radande marknadslage (hog inflation,
héga och eventuellt fortsatt stigande ran-
tor)

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna éverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebeddémningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.
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Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifran objektstyp, l1age, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamférs direkt eller normeras med avseende pa en
eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet forvan-
tas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan har-
ledas fran ortsprismetoden. Kassaflédesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets betal-
ningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen istallet
pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande mark-
nadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

6. Vardering

Ortsprismetoden

Det har under de senaste fem aren totalt skett omkring 140 lagfarna forsaljningar av lager- och industrifastig-
heter inom Malmé kommun. Vidare har det skett flertalet bolagsforsaljningar och portfoljaffarer. Efter gallring
med avseende pa tydligt intresseférhallande mellan parterna, storlek (fastigheter med en uthyrbar area <500
eller >15 000 kvm gallras) och frikdp av tomtratter aterstar ett 30-tal objekt.

Objekten har salts till priser som varierar inom ett stort intervall; i huvudsak mellan 3 600 och 11 500 kr/kvm
uthyrbar area, med ett genomsnitt kring 7 000 kr/kvm. Priser som saval éver- som understiger ovan namnda
intervall har noterats. De Gvre nivaerna avser framst kvalitativa objekt beldgna i nara anslutning till motor-
vagsnatet. Direktavkastningarna ar svara att harleda ur ovanstaende material, men bedéms med beaktande
av marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet relaterat till jamférbara delmarknader i huvudsak
variera mellan 6,5 och 8,5%.

Resultat

Nagot direkt jamforbart objekt aterfinns inte med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper med
bade verksamhetslokaler, bostader och hotell. Daremot bedoms avkastningskravet for varderingsobjektet
ligga i den 6vre delen av ovan intervall framst pa grund av perifert l1age.

For bostader i Malmdés D-lagen bedéms ett marknadsmassigt direktavkastningskrav aterfinnas inom interval-
let 4,5 - 5,25%.

Ett rimligt sammantaget intervall inom vilket direktavkastningskravet for narvarande varierar for fastigheter
liknande varderingsobjektet beddms till mellan 6,0 och 7,0 %.

Direktavkastningskravet, tillampat via en kassaflodeskalkyl, se avsnitt Avkastningsmetod nedan, indikerar ett
bedodmt varde mellan cirka 2 600-3 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt varde i intervallet om cirka 9 600
000 — 11 100 000 kronor.
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Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2023-11-01.

Inflation
Under 2023 har anvants inflationsantaganden om 6,0 %, darefter 2,0 %.

Inflationsantagandet ar baserat pa en samlad bedémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunktur-institutet
och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man méjligt beddmts med utgadngspunkt fran pa marknaden genomférda
férsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfaren-
het. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkastnings-
krav under gallande kontraktstid utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 6,90%.

Teoretisk utgdngspunkt for val av kalkylréanta ar den nominella rénta som géller pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta Iaggs en fastighetsrelaterad
risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, Iage och alternativa anvandningsmdjligheter.
| praktiken beddms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts
i detta vardeutlatande.

Restvardet utgors av marknadsvardet som fastigheten beddoms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet be-
déms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt direkt-
avkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémits till cirka 6,70%.

Hyror

Samtliga lokaler har asatts marknadsmassiga hyresnivaer i kalkylen.

Utgaende hyra Marknadsmassig
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/im? Kriplats Tkr Krim*>  Krlplats Tk Krim?  Kr/plats Tkr Krim?  Kir/plats
Bostéder 959 960 - 959 960 0 959 960
Lager 1009 500 - 1009 500 0 1009 500
Ovrigt 1 475 701 - 475 700 0 475 700
Summa/Medel 2443 661 2442 661 0 0 0 0 2442 661

Hyrorna ar redovisade inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg for bostadderna och hotellet och ex-
klusive varme och 0vriga driftsrelaterade tillagg for verksamhetslokalerna. Ersattning for fastighetsskatt ar
inkluderad i hyrorna.

Hyresutvecklingen bedéms folja foérvantad inflationsutveckling férutom under 2023 da den beddms till 2 %.

| hyresgastférteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade for moms, utgaende
hyresnivaer, beddmda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper bedoms risken for lang-
siktiga vakanser och hyresfoérluster som relativt normala héga. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for bo-
stadslagenheterna har bedomts till 5,0% och den langsiktiga vakans-/hyresrisken for lokalerna har i genom-
snitt bedomts till 10,0%.
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Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % m Antal % %
Bostader 999 27 16 999 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Lager 2017 55 - 2017 100 - 0 0 - 0,0% 10,0%
Ovrigt 1 678 18 - 678 100 - 0 0 - 0,0% 10,0%
Summal/Medel 3694 100 0 3 694 100 0 0 0 0 0,0% 8,0%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvindningsomradet.

Drift och underhall

Uppgifter om faktiska kostnader har inte erhallits utan bedémts genom statistik och erfarenhet.

Pga det eftersatta underhallet har generellt en hog drift- och underhallskostnad bedomts.

Bedomd langsiktig D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kriplats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats
Bostader 599 600 - 365 365 - 200 200 - 35 35
Lager 605 300 - 232 115 - 303 150 - 71 35
Owrigt 1 339 500 - 180 265 - 136 200 - 24 35
Summa/Medel 1544 418 776 210 638 173 129 35

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S.

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning éver varderingsob-
jektets livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme och Ovriga driftsrelaterade kostnader for bosta-
derna och hotellet och exklusive varme och Ovriga driftsrelaterade kostnader for lokalerna.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts folja det langsiktiga inflationsantagandet om 2 %.

Investeringar och hyresgastanpassningar

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedémts under kalkylperioden, istéllet har ett hogre 16-
pande- och periodiskt underhall bedéms i kalkylen.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen asatts typkod 321,220,433 (HYRESHUSENHET, BOSTA-
DER OCH LOKALER), (SMAHUSENHET, BEBYGGD), (INDUSTRIENHET, ANNAN OVRIG BYGGNAD).
Byggnaderna har asatts vardear 1929 mfl.

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar ar 2023 till 1 589 kronor
per lagenhet och ar, dock hdgst 0,3 % av taxeringsvardet. Avgiften indexregleras arligen.

For smahus utgar en fastighetsavgift om 0,75 % av taxeringsvardet, dock max 9 287 kronor.
For industrifastigheter utgar fastighetsskatt med 0,5 % av taxeringsvardet.
Fastighetsskatt utgar darmed totalt for varderingsobjektet under ar 2023 med cirka 50 000 kronor. Ingen

fastighetsskatt bedoms aterfas av hyresgasterna.

Driftnetto

Initiala och normaliserade intakter och kostnader ger driftnetto enligt nedan.
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Driftnetto Initialt Normaliserat
Kr/im2 L Kr/m2

+ Hyra 2443 661 2442 661
+ Tillfalliga tillagg och rabatter (netto) 0 0 0 0

- Drift- och underhall -1 544 418 -1 544 -418
- Tomtrattsavgald 0 0 0 0

- Fastighetsskatt (bostader) -16 -4 -15 -4
- Fastighetsskatt (lokaler) -34 -9 -34 -9
+ Fastighetsskatt ater (lokaler) 0 0 30 8
- Vakans 0 0 -193 -52
- Investering /HGA 0 0 0 0
Driftnetto fore investering/HGA 850 230 686 186
Driftnetto efter investering/HGA 850 230 686 186
Initialt:

Initialt driftnetto &r omraknat till helar utifran det momentana laget.

Normaliserat:
Normaliserat driftnetto ar raknat pa marknadshyra samt langsiktiga parametrar avseende drift- och underhall,
vakans och fastighetsskatt.

Resultat
Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet beddms till 2 740 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 10 100 000 kronor (se bilaga 1:1).

FA
Svefa AB, Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmd
19 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2023-11-10 Ordernummer: 186 556
Fastigheten Malmé Bunkeflostrand 10:9

7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 9 600 000 —11 100 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 10 100 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvardebedémningen beaktas resultatet fran bada metoderna.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet beddms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2023-11-10 till:

10 000 000 kr

Tio miljoner kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 2707
Marknadsvarde / taxeringsvarde 1,04
Bruttokapitalisering, ar 1 4.1
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initialt driftnetto 8,50%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat inve: 8,50%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto 6,86%
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Asatt direktavkastning for restvardeberékning 6,70%

Malmé, 2023-11-10

Susanne Nylén
Civilingenjor Lantmateri
av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflddesanalys, hyresgastférteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Malmé Bunkeflostrand 10:9

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2023-11-01
Vérdear: 1929

Tax. vérde: 9 635
Typkod: 321,220,433

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Inflation 6,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 6,90% 6,75% 6,65% 6,65% 6,65% 6,65% 6,65% 6,65% 6,65% 6,65% 6,70%

Kalkylranta 13,31% 8,88% 8,78% 8,78% 8,78% 8,78% 8,78% 8,78% 8,78% 8,78% 8,84%

Asatt direktavkastning for restvardeberakning 6,70%

Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 3,3% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Lokaler 0,0% 6,6% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Garage / P-platser

Totalt 0,0% 5,3% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%
Delar Delar
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Hyra bostader (+) 960 160 1004 1017 1038 1058 1080 1101 1123 1146 1169 993
Hyra lokaler (+) 551 248 1533 1543 1574 1605 1637 1670 1704 1738 1772 1506
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 -33 -51 -52 -53 -54 -55 -56 -57 -58 -50
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 -102 -154 -157 -161 -164 -167 -170 -174 -177 -151
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 661 408 2401 2355 2402 2450 2499 2549 2600 2652 2705 2298
Drift och underhall (-) -418 -258 -1574 -1 606 -1638 -1671 -1704 -1738 -1773 -1808 -1845 -1567
- varav Administration (-) -22 -137 -140 -143 -145 -148 -151 -154 -157 -161 -136
- varav Drift & Lépande UH (-) -130 -787 -802 -818 -835 -851 -868 -886 -904 -922 -783
- varav Periodiskt UH (-) -107 -651 -664 -677 -691 -704 -718 -733 -747 -762 -648
Fastighetsskatt (-) -13 -8 -51 -52 -53 -54 -55 -56 -57 -58 -59 -50
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringarfHGA 230 142 776 698 712 726 740 755 770 786 801 681
Investeringar och HGA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- varav Investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [ 0
- varav HGA (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar/HGA 230 142 776 698 712 726 740 755 770 786 801 681
Nuvarde driftnetto 4 882
Nuvarde restvarde 5238
Marknadsbaserat avkastningsvarde 10 120

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 2740
Marknadsbaserat avkastningsvérde / taxeringsvérde 1,05
Bruttokapitalisering, ar 1 41
Direktavkastning, initialt driftnetto 8,40%
Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat investering) 8,40%
Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto 6,78%

Nyckeltal (asatt):

Asatt direktavkastning for restvardeberakning 6,70%

FA
Svefa AB, Nordenskitldsgatan 6, 211 19 Malmé
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2023-11-10

Ordernummer: 186 556
Fastigheten Malmé Bunkeflostrand 10:9

Hyresgastforteckning Fastighet:  Malmoé Bunkeflostrand 10:9 Bilaga 1:2
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. [V ETLGETE Y E] Fastighetsskatt Moms- Ingar Egenanvéndare Bedémd HG-anpassning Not
driftstillagg *) ater pliktig HG  varme **)
m?, st From Tom Tkr Kr/m? Index Kr/m? Tkr Kr/m? / Kr/m?

Bostéder 16 st Bo 0 999 2023-11-01 2024-04-30 959 960 100% 959 960 100% 0 0 N J J - -

Lokaler lager/Verkstad, 28 st La 0 2017  2023-11-01 2024-04-30 1 009 500 100% 1009 500 100% 0 0 J N J - -

Hotell O1 0 678 2023-11-01  2024-04-30 475 701 100% 475 700 100% 0 0 N J J - -

Summa/Medel 3 694 2443 661 2442 661 0 0 0

*) | utgaende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som varme, kyla o.d.;

*NOTER:

Bilaga 1

**) Med ingar varme avses att varme har inkluderats i saval utgdende hyra som drift- och underhallskostnader.:

Svefa AB, Nordenskitldsgatan 6, 211 19 Malmd
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

FA



2023-11-10 Ordernummer: 186 556
Fastigheten Malmo Bunkeflostrand 10:9

Fastighet: Malmo Bunkeflostrand 10:9 Bilaga 1:3

yrd area Ekonomisk vakans

Aktuell Marknad

Bostader 999 999 0 0 0,0% 5,0%
Lager 2017 55 - 2017 100 - 0 0 - 0,0% 10,0%
Ovrigt 1 678 18 - 678 100 - 0 0 - 0,0% 10,0%
S /Medel 3 694 100 ] 3694 100 (] ] ] ] 0,0% 8,0%

*Enskilda kontrakt som innehller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga

Utgaende hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m2 Kr/plats

Bostéder 959 960 959 960 0 959 960

Lager 1009 500 - 1009 500 - 0 - 1009 500 -
Ovrigt 1 475 701 - 475 700 - 0 - 475 700 -
Summa/Medel 2443 661 2442 661 o ] o o 2442 661

Beddmd initial D&U-kostnad
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats *Kr/m? Kr/plats

Bostader 599 600

Lager 605 300 - 232 115 - 303 150 - 71 35 -
Ovrigt 1 339 500 - 180 265 - 136 200 - 24 35 -
S /Medel 1544 418 776 210 638 173 129 35

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S.

Bed6émd langsiktig D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Bostader 599 600
Lager 605 300 - 232 115 - 303 150 - 71 35 -
Ovrigt 1 339 500 - 180 265 - 136 200 - 24 35 -
Summa/Medel 1544 418 776 210 638 173 129 35

* Kostnad/m? inkluderar ¢j lokaltyperna G, O3 och S.

FA
Svefa AB, Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmo

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

MALMO BUNKEFLOSTRAND 10:9 2009-11-13 2023-05-24 15:59 2023-10-31

Nyckel: 120014342
UUID: 909a6a58-ba61-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Bunkeflo

ADRESS

Naffentorpsvagen 71
218 47 Bunkeflostrand
Distrikt: Bunkeflo

Nr: 101071
LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6157037.6 370442.6

AVSKILD MARK

Beteckning
MALMO NAFFENTORP 10:16, 21:1, 22:1, 23:1, 24:1
Beskrivning: lotten har ingatt i sammanlaggning och avskilts frAn samfallighet vari stamfastigheten har andel (FRAN SAMF, DEL AV)

AREAL
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 20 887 kvm 20 887 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559117-8867 11 2017-10-30 D-2017-00552578:1
Naffentorps Foretagsby AB

NAFFENTORPSVAGEN 71

218 47 BUNKEFLOSTRAND

Kop: 2017-10-13 Andel: 1/1

Kopeskilling: 14 700 000 SEK Avser hela fastigheten

‘

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
M-BUNKEFLO NAFFENTORP 10:9 1982-03-01 1280K-1/1982

AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad avtalsrattighet.

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Forbud 2018-07-13 D-2018-
Forbud att slappa ut spillvatten frAin WC och BDT fran fastigheten (MN-2018-06503) 00361248:1

Anmarkning: Lopande vite

Frist: 12 manader fran delgivning

Forbud 2013-06-11 13/9953
FORBUD ATT FR.OM.9 MANAD EFTER DELGIVNING SLAPPA UT SPILLVATTEN FRAN WC OCH

BDT(543:04477-2011)

Forelaggande 2016-11-03 D-2016-
Forelaggande att ta bort upplag, plank byggbodar, container och tillbyggnader pé fastigheten (SBN-2016--460 § 162) 00505619:1
Anmarkning: Frist: 3 man fran delgivning

Forelaggande 2022-02-07 D-2022-
Forelaggande att ta bort byggnader, tillbyggnader, upphéra att anvanda utrymmena som bostad samt ta bort 00050099:1

bostadsinredning
Anmarkning: Lopande vite
Frist: sex m&nader fran att beslutet vunnit laga kraft

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 14 521 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 6 750 000 SEK 2006-10-09 06/33441

2 Datapantbrev 800 000 SEK 2014-04-17 14/6286

3 Datapantbrev 2 850 000 SEK 2014-10-20 D-2014-
00427293:1

4 Datapantbrev 2 600 000 SEK 2017-03-10 D-2017-
00106186:1

5 Datapantbrev 600 000 SEK 2017-10-30 D-2017-
00552578:2

6 Skriftligtpantbrev 921 000 SEK 2018-04-12 D-2018-
00160342:1

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhdllande  Rattighetstyp Datum Akt

AVLOPP Forman Officialservitut Senast andrad: 2009-11-13  1280K-119/1982.1

VATTENLEDNING Last Officialservitut 1280K-119/1982.2

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A58-BA61-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 1 av 6

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-10-31 18:51



RATTIGHETER
VAG Forman

Officialservitut

1982-08-27

1280K-119/1982.3

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet )
HYRESHUSENHET, BOSTADER OCH LOKALER (321)
143349-4

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxvarde

7579 000 SEK

Taxerad agare
559117-8867

Naffentorps Foretagsby AB
NAFFENTORPSVAGEN 71
218 47 BUNKEFLOSTRAND

Taxvéarde byggnad

5262 000 SEK
Andel
1/1

Taxvarde mark
2317 000 SEK
Agartyp
Lagfaren agare /

Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2022

Areal

7570 kvm
Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 300778394
Taxvarde

610 000 SEK

Yta byggratt

359 kvm

Riktvardeomrade
1280002

Riktvarde byggratt

1700 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 300778398
Taxvéarde

442 000 SEK

Yta byggratt

260 kvm

Riktvardeomrade
1280002

Riktvarde byggratt

1700 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 300778404
Taxvéarde

336 000 SEK

Yta byggratt

198 kvm

Riktvardeomrade
1280002

Riktvarde byggratt

1700 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 301043108
Taxvarde

416 000 SEK

Yta byggratt

379 kvm

Riktvardeomrade
1280002

Riktvarde byggratt

1100 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300778399
Taxvarde

275 000 SEK

Yta byggratt

250 kvm

Riktvardeomréade
1280002

Riktvarde byggratt

1100 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300778405
Taxvarde

238 000 SEK

Yta byggratt

217 kvm

Riktvardeomréade
1280002

Riktvarde byggratt

1100 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300707214

Id hyresmark: 300778394
Taxvarde

1760 000 SEK

Vardear

1929

Bostadsyta

287 kvm

Riktvardeomrade
1280002
Nybyggnadsar
1929

Under byggnad
Nej

Justeringsorsak
Tillbyggnadsar

Hyra
319 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad fér bostader 300778401

Id hyresmark: 300778404
Taxvarde

988 000 SEK

Vardear

1930

Bostadsyta

158 kvm

Riktvardeomrade
1280002
Nybyggnadsar
1930

Under byggnad
Nej

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar

Hyra
174 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad fér bostader 300778396

Id hyresmark: 300778398
Taxvarde

1056 000 SEK

Vardear

1935

Bostadsyta

208 kvm

Riktvardeomrade
1280002
Nybyggnadsar
1935

Under byggnad
Nej

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar

Hyra
186 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300778403
Id hyresmark: 300778405

Taxvérde

381 000 SEK

Vardear

1930

Lokalyta

181 kvm

Riktvardeomrade
1280002
Nybyggnadsar
1930

Under byggnad
Nej

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar

Hyra
112 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300778397
Id hyresmark: 300778399

Taxvarde

541 000 SEK

Vardear

1935

Lokalyta

208 kvm

Riktvardeomrade
1280002
Nybyggnadsar
1935

Under byggnad
Nej

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar

Hyra
159 000 SEK/ar

Véarderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300978327
Id hyresmark: 301043108

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A58-BA61-90EC-E040-ED8F66444C3F

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 6
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TAXERINGSINFORMATON

Taxvarde
536 000 SEK
Véardear
1952
Lokalyta
316 kvm

Riktvardeomrade
1280002
Nybyggnadséar
1952

Under byggnad
Nej

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar

Hyra
153 000 SEK/ar

Taxeringsenhet
143350-4

Taxvarde

3241 000 SEK

Taxerad agare
559117-8867

Naffentorps Foretagsby AB
NAFFENTORPSVAGEN 71
218 47 BUNKEFLOSTRAND

SMAHUSENHET, HELARSBOSTAD FOR 1-2 FAMILJER (220)

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxvarde byggnad
2329 000 SEK
Andel

1/1

Taxvarde mark

912 000 SEK
Agartyp

Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2021

Areal

166 kvm
Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet smahusmark 58101257
Taxvarde

912 000 SEK

Areal

166 kvm

Bebyggelsetyp

Friliggande

Riktvardeomréde
1280900
Vatten och avlopp

Enskilt vatten aret om./Enskilt

aviopp

Fastighetsrattsliga
forhéllanden
Avstyckningsbar

Justeringsorsak

Belagenhet

Ej strand- eller strandnara
tomt. Bostadsbyggnaden
ligger mer &n 150 m fran

strandlinjen.

Varderingsenhet smahusbyggnad 58102257
Id mark: 58101257

Taxvarde

2329 000 SEK

Vardeyta

212 kvm

Vardear

1995

Standardpoang

27

Riktvardeomrade
1280900
Bostadsyta

212 kvm
Nybyggnadsar
1995

Under byggnad

Nej

Biutrymmesyta
Tillbyggnadsar
Fastighetsrattsliga

forhallanden
Avstyckningsbar

Till/lOmbyggnadsyta
Bebyggelsetyp
Friliggande
Vardeordning

Vardefullaste byggnad

Taxeringsenhet

Taxeringsar

INDUSTRIENHET, ANNAN OVRIG BYGGNAD (433) 2019
143351-4

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

2 056 000 SEK 741 000 SEK 1 315 000 SEK 13151 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
559117-8867 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Naffentorps Foretagsby AB Tomtrattsinnehavare
NAFFENTORPSVAGEN 71

218 47 BUNKEFLOSTRAND

Varderingsenhet industrimark 58103257

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

1315 000 SEK 1280002

Areal Riktvarde byggratt

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 300778411

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

503 000 SEK 1280002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar

1980 1980

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen

524 kvm Enkel Nej

Varderingsenhet lager véarderad enligt avkastningsmetoden 58110257

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

238 000 SEK 1280002

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar

1970 1970

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen

316 kvm Enkel Nej

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
hemmansklyvning, Littera: AA 1912-07-01 12-BUN-80
gréansbestamning 1937-07-23 12-BUN-156
fastighetsreglering 1982-08-27 1280K-119/1982

MALMO NAFFENTORP 10:2

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A58-BA61-90EC-E040-ED8F66444C3F
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen 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 krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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