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1. Sammanfattning

Varderingsobjekt: Trelleborg Signalen 19.
Uppdragsgivare: Ostersjoterminalen AB, genom Mats Linderholm.
Syfte: Varderingen syftar till att beddma varderingsobjektets

marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall véarderingen
anvandas som internt beslutsunderlag infor eventuell forséaljning.

Vardetidpunkt: 2019-05-06.
Sarskilda forutsattningar: Se avsnitt 1 nedan.
Objektstyp: Inom varderingsobjektet inryms kontor och lokaler for

kursverksamhet samt teknisk utrustning (Telia).

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

25 000 000 kronor

(Tjugofem miljoner kronor)

Resulterande nyckeltal: Marknadsvarde / m? 6786
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,21
Bruttokapitalisering, ar 1 7.8
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 8,7%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1 8,7%
(driftnetto &r 1 / marknadsvérde)
Marknadsmassig direktavkastning 8,1%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvéarde)
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgdrs av fastigheten Trelleborg Signalen 19.
Varderingen utgar fran fastigheten i befintligt skick/anvandning.

Som ett komplement till detta fors aven ett resonemang kring vardepaverkan av:
- Miljdbelastningar
- Forvantningsvarde

Kalla: Eniro

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Ostersjéterminalen AB, genom Mats Linderholm.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma véarderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall
varderingen anvandas som internt beslutsunderlag infor eventuell férsaljning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2019-05-06.

Svefa AB, Nordenskioldsgatan 6, 211 19 Malmo EFA
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Allmanna villkor och varderingsstandard

For uppdraget galler bilagda "Allméanna villkor for vardeutlatande”.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande véarderingsféretagen p& den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa féretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutldtandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och ftillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur
varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade
beddmningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements (del av RICS Valuation
— Global Standards 2017, utfardat av Royal Institution of Chartered Surveyors) samt i enlighet med
Samhaéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vidare intygas att Svefa innehar erforderlig lokal och nationell marknadskdannedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och férstaelse for att kunna utféra uppdraget péa ett
fullvardigt satt.

Svefa iklader sig e ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, ar
oriktiga eller ofullstéandiga.

Upplysningar
Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-ars perioden (dock har byggratter inom del av
Trelleborg Signalen 19 varderats, dd med Trelleborgs Kommun som uppdragsgivare).

Svefa kanner inte till nAgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag (Ostersjoterminalen &r helagt av
Trelleborgs Kommun).

Sarskilda forutsattningar

For varderingen i befintligt skick/anvandning forutsétts att det — trots de miljéféroreningar som konstaterats
inom fastigheten — fortsatt kommer att vara mojligt att bedriva nuvarande (eller likande) verksamhet inom
varderingsobjektet.

Som ett komplement till varderingen i befintligt skick fors dven ett resonemang kring vardepaverkan av:
- Miljobelastningar

- Forvantningsvarde

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2019-03-29 av Thomas Green. Vid besiktningen deltog Gustaf
Lusth som representant for uppdragsgivaren.

Vid besiktningen har ett urval lokaler, allm&nna utrymmen och tekniska installationer studerats.
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Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivare, tillika fastighetsagaren:

e Kontraktssammanstallning
e Hyresavtal
e Inhamtade tekniska uppgifter vid besiktning

Uppgifter som erhallits i samband med tidigare uppdrag anvants aven i denna vardering (avser da den
vardering av byggratter inom del av Signalen 19 som legat till grund for ansékan om bidrag for sanering till
Naturvardsverket).

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

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms kontor och lokaler for kursverksamhet samt teknisk utrustning (Telia).

Lagfaren agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet ar Ostersjéterminalen AB.

Lage
Varderingsobjektet &r centralt belaget i Trelleborg, norr om fére detta Trelleborg Ovre. Gatuadress &r
Gasverksgatan 3. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgors av blandad stadsbebyggelse med bostader, kommersiella lokaler (kontor och handel),
service och rekreation. | naromradet finns planer for en vidare fortatning och utveckling med i huvudsak
bostader (Trelleborg Ovre och Stadsparkskvarteren).

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med hallplatser inom 200 — 300 meters avstand. Trelleborgs
Centralstation, med tag och buss, finns pa ca 650 meters avstand.

Storre trafikleder (vag 108) finns pa ca 1 kilometers avstand, med E6/E22 p& ca 2 kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 6 078 kvadratmeter.

Pa varderingsobjektet finns en byggnad — bestaende av tva fristdende hus sammanbyggda med en enkel
forbindelsegang — som sammantaget upptar ca 50 % av tomtarean.

Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgdrs framst av parkering och kommunikationsytor.

Svefa AB, Nordenskisldsgatan 6, 211 19 Malmé @FA
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Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna uppfordes 1950 och inrymmer 1 — 2 plan ovan mark samt kéllare.

Kallare F.d. skyddsrum, inrymmer idag teknik- och forradsutrymmen (Telia)
Kursverksamhet (ABF)

Bottenplan  Kontor, kursverksamhet
Plan 2 Kontor

Den totala uthyrbara arean uppgar till 3 684 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Uthyrbar area

Kontor 2411 65 -
Owrigt 1 1273 35 -
Summa/Medel 3684 100 0

Ovrigt 1 avser de forrads-/teknikutrymmen i kallare som férhyrs av Telia.

Konstruktion

Grund Betong

Stomme Betong

Bjélklag Betong

Fasadmaterial Tegel

Yttertak Papp och plat

Fonster 3-glas, isoler

Teknik

Varme Fjarrvarme via vattenburna radiatorer, gas i "verkstad”
Ventilation FTX

Kyla -

OVK Forutsatts vara godkand

Sophantering Karl for atervinning pa gard

Hissar 1 hiss (2 pers, 500 kg), ligger dock "internt” inom ABF:s lokaler
Ovrigt

Parkering Ca 30 platser pa gard (beroende pa hur garden i dvrigt nyttjas)

Skick och standard

Byggnadernas inre och yttre skick beddms som normailt.
Lokalerna haller en varierande standard med visst behov av renovering/modernisering.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie l6pande/periodiskt underhaill,
noterades vid besiktningen.
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Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna for kontor och kursverksamhet bedéms vara relativt flexibla i sin utformning (anpassningar vad
galler rumsindelning o.d. kan enkelt utféras). Nagon alternativanvandning bedéms egentligen inte vara
aktuell, men det torde vara enkelt att omstalla lokaler for kursverksambhet till kontor (och vice versa, dock med
vissa begransningar i kallare med avseende pa dagsljusinslapp).

Inom varderingsobjektet inryms en "verkstad” (ingar i ABF:s forhyrning och anvands i deras kursverksamhet)
med ca 4 meter takhdjd och en port for in-/utlastning. Lokalerna &r relativt enkla — utan vare sig kontors- eller
personallokaler som toalett eller pentry — och kan inte ses som lamplig for ndgon av produktion eller dylikt.

Telia forhyr lokaler i kallare. Dessa utgors av teknik- och forradsutrymmen. Nagon alternativanvandning ar
inte aktuell.

Miljo
Vid avstamning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden framkom att
varderingsobjektet har asatts riskklass E, Ej riskklassad.

Enligt tidigare erhallna uppgifter finns det dock relativt omfattande miljéféroreningar inom varderingsobjektet.
Tidigare har det legat ett gasverk inom fastigheten (verksamheten upphdrde 1971) vilket enligt en miljoteknisk
undersokning av WSP har gett upphov till markféroreningar med avseende pa metaller (framst bly och
kadium) samt PAH (oljebaserade tjaramnen). Vidare har WSP konstaterat att det finns ett saneringsbehov,
oavsett om verksamheten beddms som Kanslig Markanvandning (KM) eller Mindre Kénslig Markanvandning
(MKM). Detta skulle darmed paverka saval nuvarande som framtida markanvandning.

Kostnaden for sanering har av Rambdll bedomits till ca 4,4 mkr féor KM (om saneringen endast avser att
mojliggéra MKM bedtms kostnaderna sannolikt minska med 10 — 15 %). Det maste dock noteras att denna
kostnad endast avser del av varderingsobjektet; den del som idag utgdrs av parkering. Det totala
saneringsbehovet, och kostnaderna for detta, ar okant d& det inte tagits nagra provtagningar under befintliga
byggnader.

Varderingen i befintligt skick beaktar inte dessa miljobelastningar (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor
for vardeutlatande).

For ett resonemang kring hur de konstaterade milj6féreningarna bedoms paverka varderingsobjektets
marknadsforutsattningar och marknadsvarde, se avsnitt 9.

Rattsliga forhallanden
| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:
e Lagfaren agare
e Adressuppgifter
e Planforhallanden
e Servitut med mera
e Inteckningar
e  Taxeringsuppgifter

Svefa AB, Nordenskisldsgatan 6, 211 19 Malmé EFA
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Planforhallande
Varderingsobjektet omfattas av stadsplan (12-TRE-510), antagen 1977-07-15.

Planbestammelserna anger allmant andamal (A) med en hogsta byggnadshojd av 10 meter.

Vad galler "allmant &ndamal” i aldre planer ska detta enligt Boverket avse just allmanna dndamal och ha
verksamheter med offentlig aktér som huvudman (stat, landsting, kommun). Om verksamheten dverfors till
enskild huvudman maste planen andras eller ersattas for att bygglov ska kunna ges for annat an yttre och
inre andring. Avsteg fran detta kan i undantagsfall beviljas for enskilda huvudman som kommit att éverta
huvudmannaskapet for en tydlig offentlig verksamhet.

Den verksamhet som bedrivs inom varderingsobjektet kan — atminstone till stor del — anses utgéra "allmant
andamal”.

Exploateringsgraden anges till 50 % av fastighetens area. Byggratten beddéms i princip vara fullt utnyttjad.

Servitut

| ett av Telia Sonera Sverige AB:s kontrakt (31031-202) finns ett bilagt servitutsavtal (dven inskrivet i
fastighetsregistret). Vidare finns det en ledningsratt (tele) inskrivet i fastighetsregistret som belastar
varderingsobjektet.

Foérutsattningar vad géller servitut och ledningsratt har inte till fullo undersékts, men det kan noteras att Telias
“ratt” till de forhyrda ytorna stracker sig utdver de nuvarande hyresavtalen.

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi befinner sig fortsatt i hogkonjunktur, men den goda utvecklingen véantas mattas av. En
expansiv finanspolitik, en stark arbetsmarknad och en fortsatt ekonomisk aterhamtning i omvarlden bidrog till
att tillvaxten for BNP vantas uppga till ca 2,2 % for 2018. Offentlig konsumtion och hushallens investeringar
har legat bakom en stor del av senare ars starka tillvaxt, men dess bidrag till BNP har minskat. Istallet utgor
exporten, starkt av den svaga svenska kronan och goda investeringskonjunkturen i omvérlden, en allt
viktigare del av BNP. Prognosen for 2019 och 2020 ligger 1,3 respektive 1,5 %, till stor del ocksa beroende
av en mer normaliserad penningpolitik och férvantningar om atstramningar inom finanspolitiken.

Den osakra situationen pa privatbostadsmarknaden utgér en osakerhetsfaktor for svensk ekonomi
(bostadsinvesteringarna, som utgér en betydande del av BNP, har ocksa minskat markant under 2018 och
inledningen av 2019). En bestdende nedgang pa marknaden skulle f& markbart negativa konsekvenser for
bade konsumtion och investeringar, med foljdeffekter pa hela ekonomin.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket vantas séatta tydliga avtryck i svensk ekonomi och
politik framover. Stora krav stalls pa utbyggnad av social infrastruktur med sarskilda boenden, forskola/skola
samt halso- och sjukvard. Om den offentliga sektorns atagande ska bibehallas talar de demografiska
utmaningarna for stigande utgifter vilket riskerar att sla tillbaka pa tillvaxten.

Svefa AB, Nordenskisldsgatan 6, 211 19 Malmé EFA
9(19) Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2019-05-06 Ordernummer: 169444
Fastighetsbeteckning: Trelleborg Signalen 19

Det politiska laget bedoms, trots ny regering, vara fortsatt osékert vilket medfor att det ocksa ar osékert hur
den ekonomiska politiken fér 2019 kommer att se ut. Atstramningar av finanspolitiken &r dock sannolikt att
vanta.

Riksbanken beslutade i december att hoja reporantan med 0,25 procentenheter, till -0,25 % (lamnades
senare oforandrad vid motena i februari och april). Konjunkturen &r fortsatt stark med goda forutsattningar
for att inflationen ska stabiliseras kring malet om 2 %. Behovet av en fortsatt expansiv penningpolitik bedéms
dock kvarstd. Nasta hojning sker sannolikt férst mot slutet av aret eller under bérjan av 2020 (darefter vantas
fortsatta rantehojningar ske i en nagot langsammare takt an vad som tidigare sett som rimligt).

Riksbanken fortsatter att varna for hushallens hdga och stigande skuldsattning, ndgot de anser bor hanteras

med riktade atgarder inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. | detta sammanhang &r det
emellertid vart att notera att hushallens sparande ligger pa fortsatt hog niva, till stor del for att ta hojd infor
kommande rantehojningar (och d& behovet av att amortera).

Trots hojningen kvarstar en risk att Sverige gar in i nasta lagkonjunktur med begransade mojligheter att da
kunna paverka utvecklingen. Kommer reporantan hinna “aterstallas” till normalnivd innan nasta
l&gkonjunktur?

Den svenska arbetsmarknaden ar fortsatt stark. Den goda utvecklingen vantas fortsatta, men i nagot
langsammare takt. Under 2019 och 2020 vantas sysselsattningen cka med 65 000 respektive 46 000
personer. Arbetsldsheten vantas dock 6ka nagot, fran 6,4 % 2018 (prognos, att jamféra med 6,7 % 2017) till
6,5 respektive 6,7 % for 2019 och 2020. Detta forklaras av en fortsatt 6kning av arbetskraften, till stor del
med personer som star langt fran arbetsmarknaden. Bristen pa utbildad arbetskraft medfér att nyanstallningar
bromsar samtidigt som hdgkonjunkturen gar in i en mer mogen fas vilket successivt dampar efterfragan av
arbetskraft och tillvaxten av nya jobb.

Antalet jobb blir fler i hela Sverige, men storstadsregionerna vantas sta for den tydligaste tillvaxten pa grund
av en diversifierad arbetsmarknad, valutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Sysselséattningsdkningen
vantas till storsta del ske bland utrikes fodda, till vilka 8 av 10 nya jobb vantas ga (det ar ocksa inom denna
grupp dar huvuddelen av den lediga arbetskraften finns, for inrikes fodda ligger arbetslosheten pa historiskt
l&ga nivaer). Arbetsmarknaden véantas emellertid vara fortsatt polariserad dar grupper med utsatt stallning pa
arbetsmarknaden har svart att hitta anstallning.

Utmaningarna pé arbetsmarknaden — och d& framst brist pa utbildad arbetskraft — staller stora krav p& 6kad
utbildning, 6kad rorlighet och subventionerade anstéllningar for att skapa forutsattningar for fortsatt 6kad
sysselsattning och tillvaxt.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Transaktionsvolymen for 2018 bedoms till cirka 150 mdkr (avser transaktioner >10 mkr). Sett pa arsbasis
indikerar detta forvisso en minskning jamfort med 2017, d& transaktionsvolymen uppgick till cirka 180 mdkr
pa arsbasis, med det beddéms fortfarande som en relativt god omsattningsvolym.

Till kdparna hor framst svenska investerare, men aven utlandska aktorer visar intresse for den svenska
fastighetsmarknaden. Utlandska aktdrer har generellt ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel av
investeringarna i storstaderna, och sarskilt da i Stockholm, eller genom nischade portfoljer.

Svefa AB, Nordenskioldsgatan 6, 211 19 Malmd FA
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Bostadsfastigheter utgér som tidigare det stora segmentet med ett stort intresse pa i princip samtliga
delmarknader och aven for olika typer av nischade boenden. Logistik/lager upplever en fortsatt stark
efterfrdgan, saval vad galler transaktioner som nyproduktion. Marknaden for hotellfastigheter ar stark med
hdg investeringsvolym och sjunkande direktavkastningskrav. Externhandel och livsmedelshandel har sett en
stark utveckling under senare ar, men denna beddéms nu ha dampats ndgot. Samhallsfastigheter ar fortsatt
attraktiva investeringsobjekt. Detta visar sig ocksa i ett stort intresse for kontorsfastigheter med hyresgéast
fran offentlig sektor (som egentligen inte utgdr en samhallsfastighet, men kombinerar fordelar fran saval detta
segment som for kontorsmarknaden i stort).

Med laga direktavkastningskrav — och stor konkurrens om det forhallandevis begréansade utbudet av
kvalitativa objekt — har investerare under senare ar i allt storre utstrackning sokt sig till vad som tidigare
ansetts vara sekundéra marknader/objekt.

Inom vissa delmarknader bedéms finnas viss potential for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav, men
6verlag bedoms den goda utvecklingen ha planat ut. Framéver bedéms vardetillvaxten framst komma fran
stigande hyror, snarare @n sjunkande direktavkastningskrav.

Fastighetsmarknaden beddms 6verlag vara fortsatt stark, men nagot avvaktande, under det kommande aret.
Det kvarstar en underliggande "politisk osékerhet” pa investeringsmarknaden (rénteavdragsbegransningar,
paketeringsutredningen) som skapar viss oro och osakerhet pa den kommersiella fastighetsmarknaden.

Risk for stigande avkastningskrav under de kommande sex manaderna bedoms framst finnas for objekt med
investeringsbehov (moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhall) p& svaga delmarknader. Med
stigande rantor framdver torde detta aven reflekteras i direktavkastningskraven.

Marknaden for byggratter, framst vad galler bostadsandamal inom storstads-/regionala tillvaxtmarknader, har
bromsat in pa grund av en svagare utveckling pa privatmarknaden i kombination med tidigare stigande bygg-
och exploateringskostnader.

Saval banker som fastighetsbolag har 6verlag en ndgot mer negativ syn pa kreditmarknaden sedan slutet
Q4 2018. De stora, etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har dock fortsatt relativt latt att erhalla
finansiering, sarskilt for kvalitativa objekt. For projektfastigheter och till viss del handelsfastigheter samt for
mindre aktorer &ar kreditmarknaden emellertid mer restriktiv.

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten i Trelleborg vad géller kommersiella fastigheter — och sarskilt vad géaller kontor —
ar lag. Marknaden &r begransad, saval vad galler utbud som efterfrdgan, med framst lokala aktérer som
kopare och séljare.

Direktavkastningskraven beddms vara stabila, utan nagra betydande upp- eller nedgangar (vilket till stor del
beror pa den lokala marknaden). Prognosen for det narmaste aret ar i huvudsak oférandrade nivaer, saval
vad galler direktavkastningskrav som priser.

Nagra betydande upp- eller nedgangar har inte noterats p& hyresmarknaden under senare ar. Efterfragan pa
kontorshyresmarknaden beddms som relativt god for centralt beldagna, mindre lokaler. Framst &r det
vakansgraderna som varierar, och da i huvudsak pa grund av den allmanna ekonomiska konjunkturen och
situationen péa ortens naringsliv/arbetsmarknad. Det lokala naringslivets karaktar medfor att det inte finns
nagon egentlig efterfragan for stora etableringar (inte heller nagot behov av nyproduktion).
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For kontor i varderingsobjektets naromrade (B-lage utan for Centrum) bedéms marknadsmassiga hyror i
huvudsak ligga inom ett intervall om 700 — 1 200 kr/lkvm med en vakans-/hyresrisk om 5 — 10 %.

Vad galler lokaler for olika typer av offentlig service och allmant andamal ar denna marknad mindre
lagesberoende &an for kommersiella lokaler. Behovet av denna typ av lokaler foljer generellt
befolkningsutvecklingen, dar en ékande befolkning medfor ett 6kande behov av lokaler. Marknadsmassiga
hyror varierar inom ett stort intervall, framst beroende pa eventuella nédvandiga specialanpassningar.

Varderingsobjektets marknadsfoérutsattningar

Varderingsobjektet har ett mindre bra lage i Trelleborg vilket sammantaget bedéms som ett samre B-lage for
kommersiella lokaler. Den kommande utvecklingen av Trelleborg Ovre och naromradet kommer emellertid
pa sikt medfora att varderingsobjektet far ett mer centralt lage.

Det kan noteras att utgdende hyra for ABF ar relativt Idg, men i detta sammanhang maste ocksa beaktas den
stora andelen lokalerna i kallare samt de enkla verkstadslokaler vilket "viktar ner” den genomsnittliga hyran.

Lokalerna som Telia hyr (i princip hela kallaren inom en av byggnaderna) utgdrs av teknik- och
kallarutrymmen, det vill saga relativt enkla lokaler. Den utgdende hyran &r relativt hdg. Dessutom bér man
ha i atanke att om Telia véljer att lamna lokalerna s& skulle merparten av lokalerna inte ses som uthyrbar
lokalarea.

Nuvarande planbestammelser anger “allmant andamal” vilket medfér stora begransningar, saval vid
kommande uthyrningar som vid eventuell vidareutveckling.

Efterfragan pa varderingsobjektet bedéms sammantaget som mindre bra. Sannolik képarkategori bedéms
framst vara lokala aktorer.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och méjligheter Svagheter och hot
e Stabila hyresgaster e Stor andel av lokaler i kallare
e Vidareutveckling av Trelleborg Ovre e Konstaterade miljobelastningar  inom
o Telia fastigheten
e Relativt goda parkeringsmojligheter e Planforutsattningar: “allmant andamal”
o Konstaterade miljobelastningar
e Telia

OBS: Vad géller vardering i befintligt skick/anvandning har de konstaterade miljobelastningarna inte beaktats.

Svefa AB, Nordenskioldsgatan 6, 211 19 Malmd FA

12 (19) Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2019-05-06 Ordernummer: 169444
Fastighetsbeteckning: Trelleborg Signalen 19

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning p& den éppna marknaden.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tvd metoder;, ortsprismetod och
avkastningsmetod. UtifrAn resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bed6mning av
marknadsvéardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifrdn objektstyp, lage, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardeberéknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen 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
betalningsstrommar 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 rddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

6. Vardering — Befintligt skick/anvandning

Ortsprismetod

Transaktionsaktiviteten i Trelleborg vad géller kommersiella fastigheter — och sarskilt vad géaller kontor —
ar 1ag, vilket dock ar naturligt med hansyn till det relativt begransade bestandet.

Under de senaste fem aren har det — exklusive forsaljningar med ett tydligt intresseférhallande mellan
parterna — endast skett ett 10-tal lagfarna forsaljningar inom kommunen.

Gallring sker med avseende pa:
- Externhandel/livsmedelshandel
- Fastigheter utanfor tatorten
- Fastigheter med lokalarea < 300 kvadratmeter

Efter gallring aterstar endast tva objekt:

- Alsingevallen forvarvade i april 2018 fastigheterna Trelleborg Innerstaden 6:89 (Centralstationen)
och 6:95 (Gamla Tullkammaren) till ett bedémt underliggande fastighetsvarde om 50 mkr. Séljare
var Trelleborgs Hamn. De bada fastigheterna har under senare ar renoverats/moderniserats.
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- AB Lomma Tegelfabrik forvarvade i november 2016 fastigheten Innerstaden 6:97 (Magasinet) till ett
pris om drygt 23,5 mkr. Saljare var Trelleborgs Hamn. Fastigheten inrymmer, enligt taxerade
uppgifter ca 6 465 kvadratmeter kontor, vard, restaurang m.m.

Nagra bolags- eller portfoljaffarer av intresse for varderingsobjektet ar inte ar inte kanda, nagot som dock inte
ar ovanligt pa mindre delmarknader dar eventuell bolagsaffarer ofta inte noteras (sma objekt, lokala aktorer).

Vidare kan noteras att Hemso forvarvat tre centralt belagna fastigheter ur Abitares konkursbo (Herkules 2,
29 och 34) till en képeskilling om ca 80 mkr. Fastigheterna inrymmer ca 5 900 kvadratmeter, huvudsakligen
kontor och butiker, samt en byggréatt om ca 15 000 kvadratmeter BTA (bostader).

Aven Oden 35, som ocksa tidigare ingatt i Abitare, har salts. Det &r dock inte kant till vilken kopeskilling.

Direktavkastningarna ar svara att harleda ur ovanstaende material, men beaktande av marknadsmassiga
parametrar bedéms det som rimligt med 6,75 — 7,5 % i A-lage respektive 7,5 — 8,5 % i B-lage.

Resultat

Ett marknadsmassigt direktavkastningskrav fér varderingsobjektet bedéms uppga till ca 7,5 — 8,5 %.

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde mellan 6 000 — 8 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt
varde i intervallet om ca 22 000 000 till 29 500 000 kronor.

Det bor dock noteras att den stora andelen lokaler i kallare — som idag ar uthyrda till férhallandevis hoga hyra
— medfor att ortsprismetoden ar forknippad med relativt stor osakerhet.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden léper pa 10 ar frdn och med 2019-05-01.

Inflation

Ett inflationstagande om 2 % har nyttjats under kalkylperioden.

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

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsméassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i véarderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har &satts differentierade
direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till 8,0 %.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylréanta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en |6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelaterad
risk som exempelvis beror p& varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmajligheter.
| praktiken beddéms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts
i detta vardeutlatande.
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Restvardet utgdrs av marknadsvéardet som fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedoms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémts till 8,0 %.

Hyror

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivaer bedoms vara
nagot hoga (undantaget ABF).

Utgéende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats
Kontor 2280 946 - 2325 964 - 0 - 2325 964 -
Ovrigt 1 940 738 - 891 700 - 0 - 891 700 -
Summa/Medel 3220 874 3216 873 0 0 0 0 3216 873

Hyrorna &ar redovisade inklusive indexupprdkning samt exklusive vérme och d&vriga
driftsrelaterade/taxebundna tillagg.

Eventuell ersattning for fastighetsskatt redovisas separat.
Hyresutvecklingen beddms félja forvantad inflationsutveckling.

| hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade for moms, utgaende
hyresnivaer, bedomda marknadsmaéssiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser
Varderingsobjektet &r idag fullt uthyrt.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad
% % Antal % %

Kontor 2411 65 B 2411 100 B 0 0 - 0,0% 6,0%
Owrigt 1 1273 35 - 1273 100 - 0 0 - 0,0% 8,0%
Summa/Medel 3684 100 0 3684 100 0 0 0 0 0,0% 6,6%

Med beaktande av befintlig hyresgéastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper beddms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster som normala och har bedomts till 6 % (kontor, kursverksamhet)
respektive 8 % (kallare).

Drift och underhall
Uppgifter om faktiska kostnader har inte erhallits utan bedomts genom statistik och erfarenhet.

Bedomd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Kr/m2  Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats
784 325 72 30
Ovrigt 1 191 150 - 89 70 - 64 50 - 38 30 -
Summa/Medel 975 265 559 152 305 83 111 30

Drift- och underhallskostnader &r redovisade inklusive varme och Ovriga driftsrelaterade/taxebundna
kostnader (motsvarande Hyror ovan).

Kostnaden for periodiskt underhdll avser en schabloniserad annuitetsberakning 6ver varderingsobjektets
livslangd.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts félja férvantad inflationsutveckling.
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Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedémts nédvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har &satts typkod 325 (hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler) respektive 829
(specialenhet, kommunikationsbyggnad).

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 3319 000
Byggnadsvarde 8 000 000
Totalt 11 319 000
Varav bostad 0
Varav lokaler 11 319 000
Totalt 11 319 000

For kommersiella fastigheter/lokalerna utgar fastighetsskatt med 1,0 % av taxeringsvardet. Fastighetsskatt
utgar darmed under 2019 med drygt 113 000 kronor. For narvarande aterfas 44 % av fastighetsskatten fran
hyresgasterna (endast Telia). Langsiktigt bedoms denna procentsats uppga till ca 90 %.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till ca 6 820 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om ca 25 000 000 kronor (se bilaga 1:1).
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 22 000 000 — 29 500 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 25 000 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedémningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran
avkastningsanalysen.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2019-05-06 till:

25 000 000 kronor

Tjugofem miljoner kronor

Paverkan av miljobelastningar

Det bedomda vardet om 25 000 000 kronor géaller under forutséttning att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte ar i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan form av miljemassig
belastning (se Allmanna villkor for vardeutlatande).

Det har dock, som noterats under avsnitt 3 ovan, konstaterats relativt omfattande miljéféroreningar inom
varderingsobjektet (miljéteknisk undersokning av WSP har konstaterat markféroreningar med avseende pa
metaller och PAH).

De konstaterade markféroreningarna — och det resulterande saneringsbehovet — medfor en betydande
osakerhet for en kopare. Osakerheten ar betydande; dels da det medfor en direkt kostnad for sanering (en
kostnad som &r mycket svar att bedéma utan omfattande provtagningar, och som dven da ar forknippad med
stor osakerhet); dels da det &ar oklart hur det paverkar bade nuvarande och framtida anvandning. Dessutom
omfattar den miljoundersokning som genomforts endast del av varderingsobjektet, ndgot som borde
kompletteras innan en eventuell férséljningsprocess inleds.

Sammantaget bedoms osékerheterna vara sa pass betydande att det troligtvis inte kommer att vara mojligt
att avyttra varderingsobjektet satillvida nuvarande fastighetsdgare inte genomfoér en kompletterande
miljoundersokning samt erforderlig sanering.

Om risken skulle dverforas pa en kopare torde denna rimligen gora ett stort avdrag pa pris, ett avdrag som
vore klart storre an de beddémda saneringskostnaderna (som kompensation inte bara for de faktiska
kostnaderna, utan &ven for den risk man tar).
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Forvantningsvarde

Nuvarande plan anger “allmant andamal” vilket utgér en tydlig begrénsning for varderingsobjektets
marknadsforutsattningar, sarskilt vad galler eventuellt vidareutveckling alternativt omstéllning av lokalerna till
annan verksamhet (och sarskilt omstallning till bostader).

Detaljplanearbete har pabérjats som ska mojliggéra en omvandling av véarderingsobjektet och dess
naromrade (Ovre och Stadsparkskvarteren). Fullt utbyggt kommer omradet omfatta ca 600 bostader med
inslag av verksamhetslokaler.

Baserat pa en uppmatning i plankarta kommer den nya detaljplanen mojliggéra for ca 9 500 kvadratmeter
BTA bostader samt ca 1 650 kvadratmeter BTA kommersiella lokaler och/eller offentlig service inom
varderingsobjektet.
Vid vardering av byggratter galler foljande grundférutsattningar:

- Laga kraftvunnen detaljplan.

- Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark.

- Exploattren forutsatts bekosta projektering och uppférande av bebyggelse samt markplanering inom
kvartersmark.

- Kostnader for gator/vagar och dylikt pa allméan platsmark ingér i det bedémda véardet (d.v.s. att de
inte kommer att belasta kdparen av marken). Anslutningsavgifter for VA ingar daremot inte.

Inga miljobelastningar eller avvikande geotekniska forhallanden.

Beaktat ovanstdende — och beaktat kdnda markanvisningar-/overlatelser — bedoms det som rimligt med ett
varde om ca 2 000 — 2 500 kr/kvm BTA for bostadsbyggratter i varderingsobjektets naromrade.

Marknadsforutsattningarna for kommersiella lokaler &r klart mer begrénsade, undantaget mindre lokaler i del
av bottenplan pa flerbostadshus. Nagot egentligt varde for denna typ av byggratt bedéms dock inte finnas
(vad galler stora etableringar kan det till och med ses som en belastning for projektet som helhet).

Med ett varde om 2 000 kr/kvm BTA for saval bostader som kommersiella lokaler / offentlig service erhalls
ett totalt varde om ca 22,3 mkr.

Vardet av byggratter inom varderingsobjektet skulle darmed vara lagre an vardet i befintligt skick.

For en 6versiktlig bedémning av eventuellt forvantningsvarde ar det ocksa nodvandigt att se till ett antal andra
parametrar (jamfor grundforutséttningarna som angivits ovan), dar de viktigaste kort redogérs for nedan.

- Telia: Med beaktande av hyresavtal/servitut/ledningsratt kommer Telias verksamhet att vara kvar
inom fastigheten (har angivits som en forutsattning for varderingen). Detta komplicerar onekligen en
vidareutveckling av varderingsobjektet. A andra sidan kommer det finnas ett fortsatt kassafléde fran
detta hyresavtal. Hur detta paverkar en kdpares betalningsvilja &ar svart att bedéma.

- Planrisk: Trots det pagaende planarbetet finns en viss risk att detaljplan for aktuellt &ndamal inte
kommer att vinna laga kraft, bade vad galler typ av bebyggelse (bostdder) som omfattning
(exploateringsgrad). Planrisk beaktas vanligen som ett procentuellt avdrag pa det bedémda vardet
for laga kraftvunna byggratter. Med hansyn till det langt gdngna detaljplanearbetet torde en planrisk
om 10 — 20 % vara rimligt.
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Tid: | begreppet planrisk kan @ven inrymmas tid till laga kraftvunnen detaljplan, och darmed tid till
att exploatering kan paborjas. For varderingsobjektet maste aven beaktas rivning och miljosanering,
nagot som vytterligare forskjuter projektstart. Byggnation inom varderingsobjektet kommer darfor
sannolikt inte pabdrjas forran inom 2 — 3 &r. Vanligen beaktas "tid till exploatering”, atminstone fran
koparens sida, genom avdrag pa priset for byggratterna (nuvardesberakning).

Gatukostnadsersattning: Kostnaderna for gator/vagar och andra investeringar inom allmén
platsmark har inte faststallts, inte heller hur dessa kommer att férdelas mellan varderingsobjektet
och kommande byggratter inom naromradet i oévrigt. Enligt tidigare erhalina uppgifter kommer
emellertid kostnaderna for utbyggnad av omradets infrastruktur, flytt av ledningar, utbyggnad av
parkmark m.m. komma att uppga till minst 1 250 kr/lkvm BTA. Dessa kostnader kommer 6verforas
pa exploatdren, darmed belastar de ett kommande projekt och utgor i princip ett direkt "prisavdrag”
pa det bedémda byggrattsvardet.

Miljébelastningar: Som konstaterats ovan finns det ett relativt omfattande saneringsbehov inom
varderingsobjektet. Kostnader uppgér sannolikt till minst 4,4 mkr (och detta avser endast del av
varderingsobjektet) vilket alltsa kommer att belasta ett kommande projekt ("prisavdrag”).

Rivningskostnader: For att mojliggora exploatering maste befintlig byggnation, helt eller delvis,
rivas. Rivningskostnader ligger vanligen kring 500 — 1 000 kr/kvm BTA. Med ett antagande om en
rivningskostnad om ca 1 000 kr/kvm BTA (att behtdva bevara Telias kéllarlokaler medfér onekligen
vissa komplikationer) och ca 3 000 kvadratmeter BTA medfor det en total kostnad om 3 mkr som
alltsa direkt belastar ett kommande projekt ("prisavdrag”).

Sammantaget bedoms det alltsd inte finnas ndgot forvantningsvarde med hansyn till det pagaende
detaljplanearbetet.

Malmo, 2019-05-06

0. 5

Thomas

Green

Civilingenjor Lantméateri
av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor
Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
) EFA
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Trelleborg Signalen 19

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2019-04-01
Vardear: 1950

Tax. varde: 11 319
Typkod: 325,829

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

Jamkad direktavkastning 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%

Kalkylranta 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2%

Direktavkastning for restvardeberékning: 8,0%

Ekonomisk vakans
Lokaler 0,0% 0,0% 6,5% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6%

Garage / P-platser
Totalt 0,0% 0,0% 6,5% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6%

Helar

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m, styck) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Hyra lokaler (+) 874 3220 3305 3418 3413 3481 3551 3622 3694 3768 3843 3920
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 ] 0 ]
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 -224 -224 -228 -233 -237 -242 -247 -252 -257
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 874 3220 3305 3194 3189 3253 3318 3384 3452 3521 3591 3663
Drift och underhall (-) -265 -975 -994 -1014 -1034 -1055 -1076 -1097 -1119 -1142 -1165 -1188
Fastighetsskatt (-) -31 -113 -115 -118 -120 -123 -125 -127 -130 -133 -135 -138
Fastighetsskatt ater (+) 14 50 51 52 53 54 55 56 57 58 60 124
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 592 2182 2246 2114 2088 2129 2172 2215 2260 2305 2351 2461
Aterstdende investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 592 2182 2246 2114 2088 2129 2172 2215 2260 2305 2351 2461
Nuvérde driftnetto 13 438
Nuvérde restvarde 11 691
Marknadsbaserat avkastningsvarde 25130

Nyckeltal:

Avkastningsvarde / m? 6821

Avkastningsvarde / taxeringsvarde 2,22

Bruttokapitalisering, ar 1 7.8

Direktavkastning, initial 8,7%

Direktavkastning, ar 1 8,7%

Marknadsmassig direktavkastning 8,1%

Svefa AB, Nordenskioldsgatan 6, 211 19 Malmo
Bilaga 1 Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2019-05-06 Ordernummer: 169444
Fastighetsbeteckning: Trelleborg Signalen 19

Hyresgaéstforteckning Fastighet: Trelleborg Signalen 19
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyrainkl. ev. driftstillagg *) Marknadshyra Moms-pliktig Ingar varme Uppsagt for avflytt / Egen- Beddmd HG-anpassning
HG ) omforhandling anvandare

Kr/m? Index ki Index /N) /N) (A]0) (J/N) Kr/m?
Trelleborg Kommuns Arbetsmarknadsfor K Kontor 990 2016-11-01 2021-10-31 1271 1284 100% 1188 1200 100% 0 0 J J - N - -
ABF Sydvastra Skéne - Kontor/Utbildning K Kontor 1421 2017-10-15 2020-10-14 1009 710 100% 1137 800 100% 0 0 N J - N - - 1
Telia Sonera - Kéllarlokaler/Teknik o1 Forrad 813 2019-01-01 2020-12-31 600 738 60% 569 700 100% 32 39 J J - N - -
Telia Sonera - Kallarlokaler/Teknik o1 Forrad 460 2019-01-01 2020-12-31 340 738 60% 322 700 100% 18 39 J J - N - -
Summa/Medel 3684 3220 874 3216 873 50 14 0

* | utgéende hyra ingdr bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tilligg som varme, kyla 0.d.; **Med ingér varme avses att varme har inkluderats i s&val utgdende hyra som drift- och underhallskostnader.

NOTER:
1. 1 p-plats ingar (handikapp)

Svefa AB, Nordenskitldsgatan 6, 211 19 Malmé FA

Bilaga 1 Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2019-05-06 Ordernummer: 169444
Fastighetsbeteckning: Trelleborg Signalen 19

Fastighet: Trelleborg Signalen 19 Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell Marknad
Antal Antal Antal % %
Kontor 2411 65 - 2411 100 - 0 0 - 0,0% 6,0%
Ovrigt 1 1273 35 - 1273 100 - 0 0 - 0,0% 8,0%
Summa/Medel 3684 100 0 3684 100 0 0 0 0 0,0% 6,6%

Utgéende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats Kr/m2 Kr/plats
Kontor 0
Ovrigt 1 940 738 - 891 700 - 0 - 891 700 -
Summa/Medel 3220 874 3216 873 0 0 0 0 3216 873

Bedomd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhéll Administration
Kr/m2 Kriplats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/im2  Kr/plats Kr/m?2 Kr/plats
Kontor
Owrigt 1 191 150 - 89 70 - 64 50 - 38 30 -
Summa/Medel 975 265 559 152 305 83 111 30

Svefa AB, Nordenskioldsgatan 6, 211 19 Malmd FA

Bilaga 1 Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Fastighetsbeteckning: Trelleborg Signalen 19
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

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

TRELLEBORG SIGNALEN 19 1998-11-23 2001-11-07 13:00 2019-04-29

Nyckel: 120140342
UUID: 909a6a5a-a686-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Trelleborg

ADRESS

Adress
Gasverksgatan 3B
231 52 Trelleborg

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6138363.3 383277.0

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 6 078 kvm 6 078 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556124-3444 1/1 2001-11-07 01/19408
OSTERSJOTERMINALEN AKTIEBOLAG

ALGATAN 13

231 83 TRELLEBORG
Kop: 2001-11-01
Kdpeskilling: 10 229 000 SEK Avser hela fastigheten

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet ) Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: KABELKALLARE/INTAGSBRUNN 1998-11-06 98/9852

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 5 110 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

2 Datapantbrev 3430 000 SEK 1998-12-23 98/11420
3 Datapantbrev 490 000 SEK 1998-12-23 98/11421
4 Datapantbrev 1190 000 SEK 2000-05-09 00/4083

RATTIGHETER
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt
TELE Last Ledningsratt 1287-58.1
KABELKALLARE/INTAGSBRUNN Last Avtalsservitut 12-IM2-98/9852.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Tomtindelning: SIGNALEN 1965-03-03 1287K-B:409
Stadsplan 1977-07-15 12-TRE-510

. Senast ajourforing: 1999-12-15
Delomr8de som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN LOKALER (325) 2016
162283-8

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvéarde Taxvéarde byggnad Taxvarde mark Areal

11 319 000 SEK 8 000 000 SEK 3319 000 SEK 4078 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556124-3444 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
OSTERSJOTERMINALEN AKTIEBOLAG Tomtréattsinnehavare

KAPELLGATAN 18

231 45 TRELLEBORG

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 67943259
Id hyresmark: 67944259

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

8 000 000 SEK 1287006

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar

1950 1950 2009

Lokalyta Under byggnad Hyra

2411 kvm Nej 2 215 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 67944259

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING TRELLEBORG SIGNALEN 19 Sidan 1 av 4

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2019-05-03 14:23



TAXERINGSINFORMATON

3319 000 SEK 1287006

Yta byggratt Riktvarde byggratt

2766 kvm 1200 SEK/kvm

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, KOMMUNIKATIONSBYGGNAD (829) 2013
732928-8

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556124-3444 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
OSTERSJOTERMINALEN AKTIEBOLAG Tomtréttsinnehavare

KAPELLGATAN 18
231 45 TRELLEBORG

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1965-03-30 1287K-1605

Sammanlaggning 1965-11-09 1287K-1605/1965
Fastighetsreglering 1976-03-25 12-TRE-355

Fastighetsreglering 1981-10-01 12-TRE-696

Ledningsatgard 1983-09-29 1287-58

Fastighetsreglering 1998-10-13 1231-307

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

M-TRELLEBORG SIGNALEN 19 1983-02-01 12-SVE-776

TRELLEBORG SIGNALEN 15, 16

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING TRELLEBORG SIGNALEN 19 Sidan 2 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2019-05-03 14:23



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING TRELLEBORG SIGNALEN 19 Sidan 3 av 4
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KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:10000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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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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