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UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING

Av Offentliga Hus AB, genom Joachim Kuylenstierna, har Newsec Advice AB fatt i uppdrag att
bedéma marknadsvardet av totalt sex fastigheter/varderingsobjekt (se bilagd
fastighetsforteckning). Newsec har utfort vardebedémningen med vardetidpunkt 2019-09-10
och 2019-11-15. Varderingarna har syftat till att bedéma varderingsobjektens marknadsvarde.

Samtliga fastigheter/ varderingsobjekt &r beldgna i Sverige och innehas med aganderatt.
Fastigheterna/varderingsobjekten &r belagna i tvd kommuner; Norrtélje och Sédertélje.
Fastigheterna/varderingsobjekten innehaller kontor, laboratorielokaler, aldreboende samt LSS-
boende.

Fastigheterna/varderingsobjekten

Besiktning har skett av Newsec under ar 2019, motsvarande ca 80 % av det totala vardet av
fardigstallda fastigheter, se bifogad lista. Vardebedémningen har férutsatt att ej besiktigade
fastigheter har normal standard och &r normalt underhallna.

Total uthyrningsbar yta avseende fastigheterna uppgar till 48 906 kvm, samtliga ytor utgérs av
kommersiella lokaler och samhallsfastigheter.

Totalt varde for de sex varderingsobjekten uppgar till 1 228 100 TSEK.

Varderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017
Global). Vardebedémningen forutsatter att de fastigheterna som ej besiktigats har normal
standard och &r normalt underhallina.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgéng skulle séljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig kdpare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada agerar
vélinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.

Vérderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som krévs for att genomféra
vardebedémningarna.

Vardebeddmningarna har utférts med kassaflodeskalkyler dar framtida kassafléden och
restvarden nuvardesberaknats.
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Marknadsvéardet for fastigheterna/varderingsobjekten har per vardetidpunkterna 2019-11-15
respektive 2019-09-10 totalt bedoémts till:

1228 100 000 SEK
(En Miljard Tva Hundra Tjugo Atta Miljoner Ett Hundra Tusen SEK)
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Fastighetsforteckning

Fastigheter/varderingsobjekt

Fastighet Kommun Vérdetidpunkt
Télje 3:325 Norrtalje 2019-11-15
Dalby 19 Norrtalie 2019-11-15
Hemmet 9 Norrtalie 2019-11-15
Larjungen 2 Norrtalie 2019-11-15
Almsta 8:2 Norrtalje 2019-11-15

Pyramiden 19, del av exkl. potentiell byggrétt Sodertilie 2019-09-10



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor ar 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 utgdngspunkt fran God Virderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och 4r avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren géller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pi ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgar av vérdeutlatandet giller foljande;
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Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfalligheter
och &vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran killor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allman rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedomningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areoma har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebedémningen i fSrekommande fall
utgdtt frén gillande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/garen eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdind for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofrigor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljoméssig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar viarderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen &r
felaktig p& grund av att virderingsobjektet 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 utltandet @r baserad pd oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av saddan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Viarderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhéllanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

» sédant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestdndsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutldtandet skall framstallas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgéa for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet 4r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péaverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras dver tiden &r den virdebedomning
som aterges i utldtandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrén
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebar inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehéllet i vardeutldtandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds vérdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren 4r fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvént sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkdnna innehéllet och pad vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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