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1. Sammanfattning

Véarderingsobjekt Varderingsobjektet utgors av fastigheterna Landskrona Raga Horstad 7:99, m.fl.

Uppdragsgivare PAtrikMAttias Invest AB (org.nr 556824-1128), genom Mattias Camp.

Syfte Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvéarde (se vidare
under avsnitt 5 ”"Definition av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt
uppdragsgivaren skall vérderingen anvandas som beslutsunderlag vid

finansiering.
Vérdetidpunkt 2022-04-11.
Sarskilda Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.
forutsattningar
Objektstyp Inom varderingsobjektet kommer inrymmas nio parhus (18 bostader).
Marknadsvarde Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet

(forhandsvarde) av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

67 000 000 kronor

Sextiosju miljoner kronor

Resulterande Marknadsvérde / m? 34787
nyckeltal Marknadsvérde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 20,5
(marknadsvarde / &rshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 4,17%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)
Direktavkastning, ar 1 4,17%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)
Marknadsmaéssig direktavkastning 3,91%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvérde)
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgtrs av fastigheterna Landskrona Raga Horstad 7:99, m.fl. (totalt nio fastigheter),
inklusive kommande nybyggnation av bostader (forhandsvarde).

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar PAtrikMAttias Invest AB (org.nr. 556824-1128), genom Mattias Camp.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma véarderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall véarderingen anvandas som
beslutsunderlag vid finansiering.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2022-04-11.

Allmanna villkor och varderingsstandard

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
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren &terger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella
begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafngst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur véarderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedémningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

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
Surveyors (RICS) samt i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vidare intygas att Svefa innehar erforderlig lokal och nationell marknadskénnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och forstdelse for att kunna utfora uppdraget pa ett
fullvardigt satt.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedéomningen, &ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Upplysningar

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

Svefa AB, Nordenskioldsgatan 6, 211 19 Malmé @FA
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Sarskilda forutsattningar

Varderingen avser en sa kallad férhandsvardering dar varderingsobjektets marknadsvarde bedoms som om
nu projekterad nybyggnation vore fardigstélld och bostéderna klara for inflyttning enligt de uppgifter som
tillhandahallits av fastighetsagaren.

Projektet avses uppforas sdsom bostadsratter men varderingen utgar, i samrad med uppdragsgivaren, fran
varderingsobjektet sdsom ett forvaltningsobjekt.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet har inte utforts.
Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

e Oversiktlig byggnadsteknisk information
e Situationsplan, illustrationer, fasad-, plan- och sektionsritningar

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

3. Véarderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet kommer inrymmas nio parhus (18 bostéader).

Lagfaren agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet &r Bostadsrattsforeningen Hyllinge Angar 1.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i byn Raga Horstad mellan Landskrona och Asmundtorp. Gatuadresserna ar
Cypressvagen 20, 21, 22, 23, 25, 27, 29, 31 och 33, se nedan.
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Kalla: VD Pro

Omgivningen utgors huvudsakligen av jordbruksmark och gles bostadsbebyggelse. Naromradet ar under
veckling med smahusbebyggelse. Service finns narmast i Landskrona. Allménna kommunikationer finns i
form av buss langs Kustvagen. Storre trafikleder (E6, E20) finns pa 2,5 kilometers avstand.
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Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 7 549 kvadratmeter fordelad pa nio fastigheter, vilket i genomsnitt
innebar ca 840 kvm/fastighet eller 420 kvm/lagenhet.

Pa varderingsobjektet kommer det uppféras nio parhus med en total byggnadsarea om ca 1 275 kvm, vilket
innebar en exploateringsgrad om ca 17 %. Den obebyggda delen av varderingsobjektet kommer framst
utgbras av grasmatta, uteplats och uppfart med plats for tva bilar.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna kommer inrymma tva plan ovan mark. Nedan visas planlosningen Gver ett parhus.

Den totala uthyrbara arean kommer uppga till 1 926 kvadratmeter fordelad pa 18 lagenheter med en
genomsnittlig bostadsarea om 107 kvadratmeter.

) 000
.

Entréplan

Plan 2
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Konstruktion

Byggnaderna kommer uppféras med konstruktion av betong eller sten, putsad fasad, plattak och sprojsade
fonster. Se bilaga 2 for bilder 6ver ett motsvarande projekt i Varpinge By, Lunds kommun.

Skick, standard och teknik
Byggnaderna forutsatts erhdlla ett mycket gott skick och en hog standard, saval vad galler tekniska
installationer som materialval.

Bostaderna kommer uppféras med bostadsrattsstandard vilket normalt dverstiger standarden for hyres-
ratter.

Miljo
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon vytterligare kontroll avseende potentiella
miljobelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allméanna villkor for vardeutlatande).

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

Planférhallande
Véarderingsobjektet omfattas av detaljplan, vilken vann laga kraft 2010-11-30.

&

Urklipp ur plankartan.

Planbestammelserna anger bostadsandamal (aven kontor medges) med en hdgsta byggnadshéjd av 3,6
meter och en hdgsta nockhdjd av 8,0 meter. Maximalt 25% av fastighetsarean far bebyggas och minsta
tomareal per fastighet &r 700 kvadratmeter. Vidare finns bestammelser om byggnaders utformning m.m.

Planerad bebyggelse forutséatts uppforas i enlighet med planbestammelserna och byggratten beddéms bli
fullt praktiskt utnyttjad.

Svefa AB, Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmd FA
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Under 2021 har noterats en tydlig aterhamning i svensk ekonomi, understédd av finans-/penningpolitiska
stimulanser och utfasning av corona-restriktioner. BNP-tillvaxten for 2021 vantas uppga till +5,2% (-2,9% for
2020), men sannolikt noteras en tydlig avmattning under 2022. Den ryska invasionen av Ukraina har
medfort stor geopolitisk osakerhet som kan fa langtgdende konsekvenser, i Sverige och internationellt.
Vidare kvarstar viss osadkerhet kring corona-pandemin, med risk for okad smittspridning och aterinforda
restriktioner.

Inflationen har tkat starkt med en uppgang om ca 4,5% sett till de senaste 12 manaderna (februari), i
huvudsak p.g.a. stigande priser pa el, drivmedel och livsmedel. Trots detta ansag Riksbanken vid senaste
motet i feb-22 att det var motiverat med en fortsatt expansiv penningpolitik fér att den underliggande,
l&ngsiktiga inflationen ska stabiliseras kring malet om 2,0%. Repordntan lamnades darmed oférandrad pa
0%, med en indikation om hdjning forst under senare delen av 2024. Flertalet av marknadens aktdrer gor
emellertid beddémningen att reporantan kommer att hojas redan i april, med ett antal kompletterande
rantehdjningar under 2022/2023 (med en reporanta om 1,5 — 2,0% under 2024).

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, aven om den hoga befolkningstillvaxten avtagit. En
utmaning ar den aldrande befolkningen (antalet 80+ vantas ¢ka med ca 50% till 2030) och den héga
forsorjningskvoten (=andelen personer i “icke-arbetsfér” alder). Stora krav stalls pa utbyggnad av
vard/skola/omsorg. De offentliga finanserna ar fortfarande starka, men beaktat det stora investerings-
behovet i offentlig sektor kommer det sannolikt kravas en atstramning av de offentliga utgifterna och
finanspolitiken framover.

Arbetslosheten for 2022 och 2023 vantas uppga till 7,1% respektive 6,8% (motsvarande 362 000 respektive
350 000 personer). | takt med att corona-restriktionerna lattats har efterfrdigan p& arbetskraft okat, och
antalet arbetslésa &r nu nere pd motsvarande nivd som innan coronapandemin. Aterhamtningen &r
emellertid oséaker, och arbetsmarknaden (och svensk ekonomi i stort) &r kénslig for negativa signaler.

Coronapandemin har paskyndat strukturomvandlingen av svenskt naringsliv. Automatisering/digitalisering
vantas medfora en minskning med motsvarande drygt 1 000 000 arbetstillfallen fram till 2030. Samtidigt
medfor strukturomvandlingen — i kombination med den demografiska utvecklingen och utvecklingen av
samhaéllet i stort — att 1 300 000 arbetstillféllen tillskapas.

Inom flera yrken ar det brist pa utbildad/kompetent arbetskraft, vilket riskerar att halla tillbaka den positiva
utvecklingen. Inom véard/skola/omsorg 6kar behovet av arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen,
samtidigt som tillgangen till utbildad arbetskraft ar begransad.

Langtidsarbetslosheten &r fortsatt hdg, en trend som okat under coronapandemin (antalet arbetslosa >24
manader narmar sig nu 100 000 personer). For att skapa forutsattningar for 1angsiktig tillvaxt ar det av stor
vikt med okad flexibilitet och rérlighet p& arbetsmarknaden samt utbildning (tillgang till utbildad arbetskraft
ar en av de stora utmaningarna och den viktigaste faktorn till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av néaringslivet).

Svefa AB, Nordenskitldsgatan 6, 211 19 Malmd FA
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Kommunfakta — Landskrona

Befolkning

Befolkningen i Landskrona uppgick vid &rsskiftet 2020/2021 till 46 305 invanare, en 6kning med 0,5% sedan
foregdende ar. Flyttnettot under 2020 var +100 invanare inom kommunen. Vidare bedoms folkmangden i
kommunen oka framgent och beréknas uppga till ca 48 400 invanare till och med 2030. Befolknings-
utvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen och grafen nedan.

Landskrona 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Befolkning Landskrona 42 189 42 560 43 073 43574 43 961 44 611 45 286 45 775 46 090 46 305
Befolkning 20-64 &r 24 272 24 377 24 593 24777 24 807 25110 25 297 25 497 25554 25 557
Tillvéxt Landskrona 1,1% 0,9% 1,2% 1,2% 0,9% 1,5% 1,5% 1,1% 0,7% 0,5%
Tillvaxt 20-64 &r 0,4% 0,4% 0,9% 0,7% 0,1% 1,2% 0,7% 0,8% 0,2% 0,0%
Tillvéxt Sverige 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5%
Kélla: SCB

Befolkningsutveckling
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Kdlla: SCB

| nedanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Aldersférdelningen i Landskrona skiljer sig inte namnvért fr&n
riket i stort.
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Medelinkomsten i Landskrona ar generellt nagot lagre an riket i stort, ndgot som galler inom samtliga
alderskategorier.

Alder Landskrona [tkr] Skane [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 156,3 141,4 161,0
25-29 ar 229,1 230,8 254,7
30-44 ar 297,3 320,1 351,2
45-64 ar 349,5 383,0 407,7
65+ ar 237,9 253,8 261,0
Totalt 20+ ar 282,6 301,2 322,7
Kdlla: SCB

Arbetsléshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for februari 2022 (avser den registerbaserade arbetskraften som
ar oppet arbetsldsa eller i program med aktivitetsstod) uppgéar arbetslésheten i Landskrona till 10,5% vilket
kan jamféras med Skane 1an som har en arbetsléshet om 9,2% och riket i stort som har en arbetsloshet om
7,2%. Sedan motsvarande period foregaende ar har arbetslésheten minskat i saval Landskrona som lanet
och riket i stort.

ArbetslGshet Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

Landskrona 13,0% 10,5% 15,1% 11,6%
Skéane lan 10,9% 9,2% 13,9% 10,8%
Swerige 8,7% 7,2% 12,6% 8,9%

Kalla: Arbetsformedlingen februari 2022

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa tillverkning och utvinning samt vard och omsorg.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsorning, miljoverksamhet
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och restaurangverksamhet
Information och kommunikation

Finans- forsakringsverksamhet

Fastighetsverksamhet

Foretagstjanster

Offentlig forvaltning och fBrsvar
Utbildning

Vard och omsorg, sociala tjanster
Kulturella och personliga tjanster m.m.

Okénd verksamhet

0% 2% 4% 8% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

= Landskrona = Sverige

Kdlla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras p& kommunernas naringslivsklimat, hamnar
Landskrona pa plats 35 i rankingen for 2021, fem placeringar samre an féregaende ar.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads-/tillvaxtregioner, och framst for bostads-/samhallsfastigheter, logistikfastigheter och
kvalitativa kommersiella fastigheter. Investeringsmarknaden tog en kort, corona-relaterad “paus” under
varen 2020, men utveckling under 2020 — 2021 var i praktiken opaverkad av lagkonjunkturen. Och den
starka utvecklingen har fortsatt in i 2022.

Transaktionsaktiviteten under 2021 var exceptionellt stark, med direkta fastighetsinvesteringar om ca 286,7
mdkr (transaktioner >10 mkr). Detta kan jamféras med 2019 och 2020 med nivaer kring 190 mdkr, vilket d&
utgjorde en historiskt hdg transaktionsaktivitet. Aven oaktat Akelius/Heimstaden (ca 37 mdkr i Sverige, och
totalt ca 92 mdkr) noterades ett nytt rekord pa den svenska fastighetsmarknaden.

1400

1200

50,0

2019 2020 2021

mBostdder o Industri wmLokaler = Mark & dwrigt = Special
Kdlla: Svefa

Vidare har det noterats en mycket hog aktivitet pd aktie-/bolagsmarknaden med ett antal intressanta
strukturaffarer; som Castellums bud pa Kungsleden (ca 27 mdkr), Corems uppkop av Klévern (ca 60 mdkr),
SBB:s forvarv av Offentliga Hus (ca 9,3 mdkr) och SBB:s forvarv om ca 20% av JM (ca 4,5 mdkr). Om
dessa inkluderas uppgar den totala transaktionsvolymen fér 2021 till ca 400 mdkr.

Kopare &r i huvudsak svenska investerare, varav en stor andel institutionellt kapital (stor efterfrdgan fran
institutionellt kapital att investera i realvardessakrade tillgdngar som fastigheter). Det finns ett tydligt
investeringsintresse fran utlandskt kapital, om &n med ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel
av investeringarna i Stockholm eller genom nischade portféljer. Det kravs en betydande investeringsvolym
for att motivera utlandska aktorer, ndgot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila tillgdngar med ett starkt investeringsintresse och
fortsatt sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att soka sig till stabila tillgangar,
nagot som talar for fastigheter i allmanhet, och bostads-/samhallsfastigheter i synnerhet). Sarskilt
nyproduktion har noterat en press pa direktavkastningskraven under 2021, och marknaden bedéms som
fortsatt stark in i 2022.

Svefa AB, Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmd FA
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Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgdr intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast frén
offentlig sektor). Det kvarstar en osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling "post-corona” vilket till
viss del aven paverkar investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla
lokaler/hyresavtal vantas medféra minskad lokalefterfragan).

Till foljd av e-handelns tillvaxt, nagot som onekligen "hjalpts” av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till 1&g risk finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval forvarv som
nyproduktion).

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse pa investeringsmarknaden hér "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel 0.d. Den svaga utvecklingen for handelsfastigheter &r till
stor del ett resultat av e-handelns tillvaxt, men det &r stor skillnad mellan olika typer av handel (t.ex. utgor
livsmedels- och lagprishandel starka segment). Under 2021 har det noterats ett antal transaktioner som
mojligen indikerar att investerarna ater ser handelsfastigheter och kvalitativa hotell som intressanta
investeringsobjekt.

De "fysiska” klimatriskerna, och hur det paverkar forsakrings-/finansieringsmarknader, far allt stérre fokus
(framfor allt vid nyproduktion).

Kreditmarknaden har tydligt férsvagats under februari/mars. Fastighetsmarknadens aktorer har till viss del
tagit hojd for stigande rantor, och det beddms finnas en viss "buffert” innan stigande rantor medfér stigande
direktavkastningskrav. Men da pris pa lanat kapital stiger forsamras avkastningen pa eget kapital, och om
stigande kapitalkostnader kombineras med svérigheter att erhalla finansiering kan det f& stor paverkan pa
investeringsmarknaden.

Befolkningsutvecklingen och den goda efterfrdgan pa privatbostadsmarknaden gor att det finns god
efterfrigan pa bostadsbyggratter med mojlighet — forutsatt tillgang pa mark — till exploatering inom i princip
samtliga storstads-/tillvaxtmarknader.

Det finns en osakerhet kring prisutvecklingen pa privatbostadsmarknaden framéver och hur detta paverkar
de ekonomiska forutsattningarna for kommande projekt. Langsiktigt medfor stigande rantor — i kombination
med amorteringskrav, minskade réanteavdrag eller andra restriktioner — en risk for privatbostadsmarknaden,
vilket i sin tur paverkar marknaden for bostadsbyggratter, sarskilt bostads-/aganderatt. Att det statliga
investeringsstddet for hyresbostader avskaffats torde dessutom medféra minskad projektaktivitet, och ett
minskat intresse for bostadsbyggratter (d&tminstone inom mindre delmarknader).

Stigande byggkostnader utgér den idag stora risken pa projektmarknaden, en risk som tydliggjorts i
samband med den s.k. "betongkrisen”. De langsiktiga konsekvenserna ar osakra, men aven ett relativt kort
avbrott i produktionen medfor stigande kostnader, forseningar i paAgéende projekt och risk for att planerade
projekt avbryts eller skjuts p& obestamd framtid. Vidare har den héga efterfragan medfort kraftigt stigande
priser for andra kritiska byggmaterial som tra och jarn/stal (ravarubrist p.g.a. global efterfragan och "corona-
relaterade” konsekvenser som nedstangningar av fabriker och stangda gréanser).

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Landskrona avseende bostadsfastigheter har de senaste
aren varit relativt stabil med omkring en handfull representativa forsaljningar arligen. Képare och saljare har
i huvudsak varit lokala/regionala aktorer (saval privatpersoner som bolag). Direktavkastningskraven har
sjunkit i takt med den goda utvecklingen pa bostadsmarknaden de senaste aren men bedéms nu ha planat
ut.

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

For nyproducerade hyreslagenheter bedéms hyror omkring 1 600 — 1 800 kr/kvm BOA som rimligt (avser en
normalstor lagenhet om 3 rok, inklusive varme, varm- och kallvatten).
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For varderingsobjektet, som forutsatts erhalla en mycket hog lagenhetsstandard, bedéms sammantaget en
normhyra om 1 800 kr/kvm som rimlig (avser normlagenheten om 3 rok, 77 kvm). For varderingsobjektets
lagenheter pa 107 kvm (5 rok) motsvarar det en hyra om ca 1 700 kr/kvm.

Vakans-/hyresrisken &r lag i Landskrona (avser i huvudsak hyresrisk vid omflyttning).
Prognosen for det narmaste aret ar en fortsatt stabil och i huvudsak oférandrad transaktions- och hyres-

marknad.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har sammantaget ett ordinart lage pa Landskronas bostadsmarknad dar Asmundtorp/
Raga Horstad generellt ses som ett C-lage. Rad-/parhus (marklagenheter med egen tomt/uteplats och goda
parkeringsmdgjligheter) beddms dock som mindre lagesberoende an lagenheter i flerbostadshus.

Efterfrigan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som bra. Sannolik koparkategori bedéms framst
vara lokal eller regional aktor.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
e Nyproduktion e Ej mojligt med “driftnetto-optimering”
e Stark bostadsmarknad (redan hoga hyror, 1&g drift i nyproduktion)
e Bralage for radhus e Osdkerheter i varldsekonomin, hdg
e Narhet till motorvagsnatet inflation och sannolikt stigande rantor vid

finansiering av fastighetskop

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgdng eller skuld borde kunna overlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig kopare och en villig saljare i oberoende stallning till varandra, efter
sedvanlig markandsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

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

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran 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 innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberaknas 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 férvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.
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6. Vardering

Ortsprismetod

Det har under de senaste tre aren totalt noterats knappt 50 lagfarna forsaljningar av bostadsfastigheter
(avser typkod 320 och 321 med en lokalandel <25 %) inom Landskrona kommun.

Efter gallring med avseende pa intressegemenskap, bostadsrattsombildningar, fastigheter som ingatt i
portfoljaffarer dar kdpeskillingens férdelning mellan de olika fastigheterna ar okand samt forsaljningar dar
forhallandena varit sarskilt svaranalyserade aterstar knappt 20 objekt.

Inget objekt avser nyproduktion och beddms darmed inte vara direkt jAmfoérbart med varderingsobjektet.
Vidare har det skett bolagsforséaljningar och portfdljaffarer som gallras efter motsvarande kriterier.

Objekten har salts till priser som i huvudsak varierar mellan 10 100 och 19 300 kr/kvm uthyrbar area, med
ett genomsnitt kring 14 800 kr/kvm. Saval lagre som hogre priser har noterats.

| dvrigt kan féljande transaktioner av moderna hyreslagenheter i angransande kommuner och [&n noteras
(ej inkluderat storstadsomraden):

e Brinova tecknade i januari 2022 avtal om att forvarva fastigheten Staffanstorp Hjarup 4:306. Séljare
var Stigborg Forvaltning AB. Transaktionen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 83
mkr och tilltrade sker vid beréknat fardigstallande 2024. Affaren avser ett nyproduktionsprojekt med
34 lagenheter 6ver en uthyrbar arean om ca 2 000 kvm. Hyresintakterna beraknas uppga till ca
4 mkr. Priset motsvarar 41 500 kr/kvm och direktavkastningen beddms, med beaktade av
marknadsmassiga parametrar, till ca 3,9%.

e Fastigheterna Kéavlinge Varmréken 1 (inom Stationsstaden) och Bjuv Billesholms gard 9:467 i
Billesholm forvarvades av Brinova i augusti 2021 genom en bolagstransaktion till ett underliggande
fastighetsvarde av 283 mkr. Saljare var Erho AB. Forvarvet avser hyresbostader under uppférande
med tilltrade 2022 och 2023. Billesholms gard 9:467 kommer inrymma cirka 2 200 kvadratmeter
fordelat p& 32 bostadslagenheter och ett LSS-boende med ytterligare fem lagenheter som Bjuvs
Kommun kommer hyra pa ett 15-arigt avtal. Varmréken 1 kommer inrymma cirka 5 000
kvadratmeter fordelat pa 77 bostadslagenheter samt utéver det ett underjordiskt garage med 56
platser. Priset motsvarar cirka 37 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,25%.

e Trianon forvarvade under juli manad 2021 ett bostadsprojekt i Svedala till ett underliggande
fastighetsvarde av 112 mkr. Séaljare var Wastbygg. Fastigheten, Svedala 1:87, kommer vid
fardigstallandet 2023 bestd av 53 energieffektiva hyreslagenheter. Lagenheterna byggs med
statligt investeringsstod vilket innebar en normhyra om 1 450 kr/lkvm och ar. Priset motsvarar cirka
30 300 kr’/kvm och direktavkastningen beddéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar,
till cirka 3,75%.

e Fastigheten Dorren 1 i Vaxjo med adress Vikaholmsallén 60 m.fl. férvarvades av GBJ Bygg AB
under maj manad 2021 till ett underliggande fastighetsvarde av 49 mkr. Séljare var Septime AB
(som i sin tur forvarvade fastigheten i januari 2017 for 40,5 mkr, motsvarande en direktavkastning
om ca 4,3 %). Fastigheten, bestaende av tre byggnader uppforda 2015, &r belagen i Vikaholm och
inrymmer 22 lagenheter dver en total uthyrbar area om 1 650 kvm. Objektet bedéms som helhet ha
ett gott skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 29 700 kr/kvm och direktavkastningen
beddéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,8%.

Svefa AB, Nordenskioldsgatan 6, 211 19 Malmo @FA
14 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2022-04-11 Ordernummer: 180 940
Fastigheterna Landskrona Raga Horstad 7:99, m.fl.

e | juni 2020 forvarvade den regionala aktéren Fortinova AB 138 nyproducerade hyresratter pa
Brearedsomradet i Varberg kommun. Det underliggande fastighetsvardet uppgick till 267 mkr.
Séaljare var Mjobacks fastigheter entreprenad AB och Jarngrinden AB.  Totalt omfattar
lagenheterna 7 230 kvadratmeter och totalt &r det sex punkthus som ska uppféras varav ett utgors
av ett trygghetsboende och star redan klart for inflyttning. Resterande byggnader beréknas sta
klara for inflyttning till slutet av 2021. Priset motsvarar cirka 37 000 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,9%.

e Fastigheterna Ekologen 1 & Biologen 1 i stadsdelen Teleborg i Vaxjo forvarvades av K2A under
april manad 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 313 mkr. Séljare var Midroc. Objektet
omfattar totalt cirka 9 700 kvadratmeter och innehdller bostader. Byggnaderna pa objekten
berédknas vara fardigstéllda 2020 och 2022 och byggs helt i trd. Priset motsvarar cirka 32 300
kr/lkvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka
4,0%.

e Projektfastigheterna Passaren 1 och Pennan 1 i centrala Skurup foérvarvades av Brinova under
mars méanad 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 150 mkr. Saljare var Er-ho forvaltning
AB. Objektet ska komma att omfatta cirka 4 900 kvadratmeter och innehdlla 65 bostader
(genomsnitt 75 kvm). Vidare beraknas hyran uppga till 1 600 kr/lkvm och ar. Byggnaden ska
uppféras under 2020 och inflyttning berdknas till forsta kvartalet 2021. Priset motsvarar cirka
30 800 kr/kvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsmaéassiga parametrar,
till cirka 4,0%.

Resultat

P& senare ar bedéms marknaden for flerbostadshus i Landskrona ha utvecklats positivc med sjunkande
direktavkastningskrav som foljd. Direktavkastningskraven for flerbostadshus i Landskrona bedéms — med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet, relaterat till senaste ars noterade
transaktioner — i huvudsak variera mellan cirka 3,25 — 4,5%.

Vad géller nyproduktion beddéms lagesfaktorn vara mindre viktig, det vill sdga att direktavkastningskraven
inte skiljer sig lika mycket at mellan olika delmarknader. For nyproduktion bedéms i huvudsak
direktavkastningskrav omkring 4,0% vara rimliga, vilket ocksd kan noteras pa ovan redovisade
jamforelsekop (denna typ av objekt saknar potential for "driftnetto-optimering” som ofta ar vardepaverkande
i det aldre bestandet).

Sammantaget beddéms ortsprismetoden motivera ett varde mellan 33 000 — 37 000 kr/kvm, vilket motsvarar
ett totalt varde i intervallet om cirka 63 600 000 — 71 300 000 kronor.
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Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 25 ar fran och med 2022-04-01.

Inflation
Under kalkylperioden har anvénts ett inflationsantagande om 2%.

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

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man majligt bedémts med utgangspunkt frdn p& marknaden genomforda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmaéassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har &satts direktavkastningskrav
utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget bedoms till cirka 4,0%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I0ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmdjligheter. | praktiken beddms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa direkt-
avkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten beddéms 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 bedomts till cirka 4,0%.

Hyror

Tabellen nedan visar bedéomd bruksvardeshyra, vilken baseras pa en normhyra om 1 800 kr/kvm (avser
normlagenheten pa 77 kvm, 3 rok).

Utgaende hyra Marknadsmaéssig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m?2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m?2 Kr/plats
Bostéader 3274 1700 - 3274 1700 - 0 - 3274 1700 -
Summa/Medel 3274 1700 3274 1700 0 0 0 0 3274 1700

Hyrorna ar redovisade inklusive varme och vatten men exklusive hyresgastel.

Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedéms folja forvantad inflationsutveckling.

Vakanser

Med beaktande av Landskronas bostadsmarknad och varderingsobjektets egenskaper bedéms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster som relativt Iaga och har i kalkylen i genomsnitt bedomts till 0,5%.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % % %
Bostader 1926 100 - 1926 100 - 0 0 - 0,0% 0,5%
Summa/Medel 1926 100 0 1926 100 0 0 0 0 0,0% 0,5%
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Drift och underhall

Drift- och underhallskostnader har bedémts genom statistik och erfarenhet.

Beddémd D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhéll Administration

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats
Bostéader 482 250 - 308 160 - 116 60 - 58 30
Summa/Medel 482 250 308 160 116 60 58 30

Drift- och underhéllskostnader (kr/kvm, &r)

Kostnadsslag Kommentar Andel av total (%)
Administration - 12%
Forsakring - 10 4%
Varmeférbrukning - 75 30%
Elférbrukning (fastighet) - 0 0%
Vattenférbrukning - 35 14%
Tillsyn och skotsel - 15 6%
Reparationer - 10 4%
Sophamtning - 15 6%
Stadning (fastighet) - 0 0%
Planerat/periodiskt underhall - 60 24%
Totalt - 250 100%

A) Uppdragsgivarens uppgifter (utfall/budget)
B) Svefas bedémning

Hyresgasterna forutsatts ha ett mer langtgdende ansvar for skotsel, inklusive I6pande underhall, av den
egna tomten.

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberékning 6ver varderings-
objektets livslangd.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedémts folja férvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedémts nédvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift
Varderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen 2021 &satts typkod 210 (smahusenhet,
tomtmark till helarsbostad).

Varderingsobjektet kommer dock sannolikt att dséattas typkod 230 (smahusenhet, grupphusomrade enligt 12
kap. 3 § FTL) vid fardigstéllande.

For smahusenheter utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar ar 2022 till 8 874 kronor per
lagenhet och ar. Avgiften indexregleras arligen.

For nyproducerade bostader géller en befrielse fran fastighetsavgift under en period om 15 ar.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till 34 909 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 67 200 000 kronor (se bilaga 1:1).
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 63 600 000 — 71 300 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 67 200 000 kronor

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

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet beddoms marknadsvardet (forhandsvarde) av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten 2022-04-11 till:

67 000 000 kronor

Sextiosju miljoner kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 34787
Marknadsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 20,5
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 4,17%
(aktuellt driftnetto / marknadsvéarde)

Direktavkastning, ar 1 4,17%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)

Marknadsméssig direktavkastning 3,91%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvérde)

Malmo 2022-04-11

Mikael Svensson

Civilingenjor Lantmateri
av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller (Landskrona Raga Horstad 7:99)
Bilaga 2 lllustrationer samt referensprojekt Varpinge By, Lunds kommun

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmd FA

18 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2022-04-11 Ordernummer: 180 940
Fastigheterna Landskrona R&ga Hérstad 7:99, m.fl.

KASSAFLODESANALY! Fastighet: Landskrona Raga Horstad 7:99, m.fl. Bilaga 1:1

Kalkylantaganden
Start kalkyl: 2022-04-01
Vardear: 2022
Tax varde: -
Typkod: 230
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047
Inflation 3,5% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Viktad direktavkastning 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4,0% 4.0% 4,0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4,0% 4,0% 4,0% 4.0% 4.0% 4.0% 4.0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4.0% 4.0% 4.0%
Kalkylranta 76% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61%
Viktad di ing for A i 4,0%
Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 05%  05% 0.5% 05%  05% 0,5% 05% 05% 05% 0.5% 05%  05% 0,5% 05% 05% 05% 0,5% 05%  05% 0,5% 05% 05% 05% 05%  05%
Garage / P-platser
Totalt 0,0% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% 05% O05% 05% 05% 05% 05% 05% 05%
Helar
K ode (tkr) 1 (krim?, styck) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047
Hyra bostader (+) (1700) 3274 3389 3457 3526 3596 3668 3742 3816 3893 3971 4050 4131 4214 4298 4384 4471 4561 4852 4745 4840 4937 5036 5136 5239 5344 5451
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresriskivakans bostader (-} 0 -17 -17 -18 -18 -18 -19 -19 -19 -20 -20 -21 -21 21 -22 -22 23 23 -24 -24 25 -25 -26 -26 27 -27
Hyresriskivakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 0
Tillagg (+) (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 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 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra (1700) 3274 3372 3439 3508 3578 3650 3723 3797 3873 3951 4030 4110 4192 4276 4362 4449 4538 4629 4721 4816 4912 5010 5111 5213 5317 5423
Drift och underhall (-) -(250) -482 -498 -508 -518 -529 -539 -550 -561 572 -584 -506 -607 -620 -632 -645 -658 -671 -684 -698 712 -726 -T41 -755 -770 -786 -802
- varav Administration (-) -58 -60 -61 -62 -63 -65 -66 -67 -69 -70 71 73 -74 -76 -7 -79 -80 -82 -84 -85 -87 -89 91 -92 -94 -96
- varav Drift & Lopande UH () -308 -319 -325 -332 -338 -345 -352 -359 -366 -374 -3817 -389 -397 -405 -413 421 -429 -438 447 456 -465 -474 483 -493 -503 513
- varav Periodiskt UH (-) -116 -120 -122 -124 -127 -129 -132 -135 -137 -140 -143 -146 -149 -152 -155 -158 -161 -164 -167 -171 -174 -178 -181 -185 -189 -192
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -219 -224 -228 -233 -237 -242 -247 -252 -257 -262
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtral ald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fére investeringar (1450) 2793 2874 2931 2990 3049 3110 3173 3236 3301 3367 3434 3503 3573 3644 377 3792 3648 3721 3795 3871 3949 4028 4108 4190 4274 4360
A & (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar (1450) 2793 2874 2931 2990 3049 3110 3173 3236 3301 3367 3434 3503 3573 3644 37 3792 3648 3t 3795 38T 3949 4028 4108 4190 4274 4360
Nuvérde driftnetto 42 880
Nuvérde restvérde 24 556
Marknadsbaserat avkastningsvérde 67 235
Nyckeltal:
krim? 34909
inasvérde / . -
Bruttokapitalisering, ar 1 205
Direkiavkastning, initial 4,15%
Direktavkastning, &r 1 415%
Marknadsmassig direktavkastning 3,90%

Nyckeltal (asatt):

Viktad di for 4 4 4,0%

Svefa AB, Nordenskitldsgatan 6, 211 19 Malmé FA

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



2022-04-11 Ordernummer: 180 940
Fastigheterna Landskrona Raga Hoérstad 7:99, m.fl.

Hyresgastforteckning Fastighet: Forhandsvardet till Landskrona Raga Horstad 7:99, m.fl. Bilaga 1:2
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms- Ingér \[o}
driftstillagg *) ater pliktig HG  varme **)
m?, st From Tom Tkr Krim?  Index Tkr Kr/m?  Index Tkr Kr/m? (J/N) (J/N)
18 lagenheter (snitt 107 kvm) Bo Bostader 1926  2022-04-01 2022-12-31 3274 1700 100% 3274 1700  100% 0 0 N J 1
Summa/Medel 1926 3274 1700 3274 1700 0 0

*) | utgdende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som varme, kyla o.d.; **) Med ingar varme avses att varme har inkluderats i saval utgdende hyra som drift- och underhallskostnader.

*NOTER:
1 Bedémd hyra baseras pa en normhyra om 1 800 kr/kvm (avser normlagenheten om 3 rok, 77 kvm).

Svefa AB, Nordenskitldsgatan 6, 211 19 Malmé FA

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



2022-04-11 Ordernummer: 180 940
Fastigheterna Landskrona Raga Hoérstad 7:99, m.fl.

Fastighet: Forhandsvéardet till Landskrona Raga Hérstad 7:99, m.fl. Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad

% % % %
Bostader 1926 100 - 1926 100 0 0 0,0% 0,5%
Summa/Medel 1926 100 0 1926 100 0 0 0 0 0,0% 0,5%

Utgdende hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m?2 Kr/plats Tkr Kr/m?2 Kr/plats Kr/m?2 Kr/plats Kr/m?2 Kr/plats
Bostader 3274 1700 - 3274 1700 - 0 - 3274 1700 -
Summa/Medel 3274 1700 3274 1700 0 0 0 0 3274 1700

Beddmd D&U-kostnad
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Bostader 482 250 - 308 160 - 116 60 - 58 30 -
Summa/Medel 482 250 308 160 116 60 58 30
FA

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



2022-04-11 Ordernummer: 180 940
Fastigheterna Landskrona R&ga Hérstad 7:99, m.fl.

Svefa AB, Nordenskitldsgatan 6, 211 19 Malmd FA

Bilaga 2 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2022-04-11 Ordernummer: 180 940
Fastigheterna Landskrona Raga Horstad 7:99, m.fl.
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2022-04-11 Ordernummer: 180 940
Fastigheterna Landskrona Raga Hoérstad 7:99, m.fl.
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FASTIGHET

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

LANDSKRONA RAGA HORSTAD 7:99 2020-10-09 2022-03-29 11:14 2022-04-08

Nyckel: 121103801

UUID: 8120d3be-ca2c-3560-e053-7e44ed8f9864
Socken: Asmundtorp

Distrikt: Asmundtorp

Nr: 101228

ADRESS

Cypressvagen 21
261 75 Asmundtorp

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6195186.6 369635.5

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 844 kvm 844 kvm 0 kvm

1 844 kvm 844 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

769636-7569 1/1 2022-03-18 D-2022-00114973:10
Bostadsrattsféreningen Hyllinge Angar 1

C/O P H WIBERG REDOVISNINGSBYRA AB

BOX 5214

200 72 MALMO

Kop: 2022-03-16 Andel: 1/1

Kdpeskilling: 876 500 SEK Avser &ven annan fastighet

‘

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Detaljplan: RAGA HORSTAD 7:32 OCH 7:47 M FL 2010-10-25 1282K-P10/14
Laga kraft: 2010-11-30
Genomf. start: 2010-12-01
Genomf. slut: 2015-11-30
Registrerad: 2010-12-03

Fornlamningar Datum Akt
Fornldmning Registrerad: 2006-11-05 L1988:399
Taxeringsenhet Taxeringsar
SMAHUSENHET, TOMTMARK TILL HELARSBOSTAD (210) 2021
744676-3

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvéarde Taxvéarde byggnad Taxvéarde mark Areal

253 000 SEK 253 000 SEK 844 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
19741028-9578 1/1 Lagfaren agare / Fysisk person
Bejder, Simon Tomtrattsinnehavare

RADMANSGA_‘_I’AN 14 LGH 2501
211 46 MALMO
Varderingsenhet smahusmark 301585687

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

253 000 SEK 1282003 Tradgardsanlaggning saknas
helt

Areal Vatten och avlopp Belagenhet

844 kvm Vatten saknas./Avlopp saknas Ej strand- eller strandnéra

tomt. Bostadsbyggnaden
ligger mer &n 150 m fran

strandlinjen.

Bebyggelsetyp Fastighetsrattsliga

forhallanden
Friliggande Sjalvstandig/Brukningscentru

m
ATGARDER
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2019-02-06 1282K-2019/1

LANDSKRONA R!GA HORSTAD 7:47

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 8120D3BE-CA2C-3560-E053-7E44ED8F9864 Sidan 1 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-04-11 10:26



KARTA DIREKT
topowebb:topowebbkartan; 1:500000; fastighet:text;fastighet:granser; A4, Portrait
Killa: Lantméteriet -
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Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 8120D3BE-CA2C-3560-E053-7E44ED8F9864 Sidan 2 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-04-11 10:26



KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
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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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