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1. Sammanfattande vardebeddomning

Uppdrag och forutsattningar

Pa uppdrag av Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) genom Carl Beck-Friis, har Svefa getts i upp-
drag att géra en marknadsvardebedémning av 2 varderingsobjekt belagna i Norrtalje kommun. Var-
detidpunkt ar april 2019. Varderingsobjekten redovisas i tabell nedan. Inget av objekten ar upplatna
med tomtratt.

Varderingsobjekten avser

1. Fastigheterna Norrtélje Orren 2 och Orren 3
2. Fastigheten Norrtalje Forradet 9

Objekten bestar av bebyggda forvaltningsfastigheter avseende i huvudsak kontorsandamal med en
total area om 4 733 kvm.

Varderingsmetod

Samtliga varderingsobjekt har besiktigats under april manad 2019. Uppdraget har utforts av aukto-
riserade varderingsman pa Svefa. De tva senaste varderingarna 2018 och 2019 avser uppdatering
av fullstadndiga varderingar utférd av Svefa 2017. De senaste varderingarna av varderingsobjekten
2018 och 2019 har utforts med syfte att nyttjas for internt bruk av Estea.

Vardebedémningen av de bebyggda fastigheterna grundar sig pa en kassaflddesanalys inneba-
rande att fastigheternas varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte rest-
varde under kalkylperioden tio ar.

Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifran foljande analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment
Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Beddmda marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktu-
ella fastigheterna samt driftstatistik for aktuella varderingsobjekt

Utifrdn analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (maj 2019 till maj 2029) och ett
restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedoémd kalkylranta. De vardepa-
verkande parametrarna som anvants i varderingen motsvarar Svefas tolkning av hur investerare
och andra aktorer p& marknaden resonerar och verkar.

For varderingsuppdraget galler "Allmanna villkor for vardeutlatande”.
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Marknadsvérde
Marknadsvardet av fastighetsbestandet enligt ovan vid vardetidpunkten 14 april 2019 bedéms till
foljande:

119 000 000 kronor

(Etthundra nitton miljoner kronor)

Stockholm den 9 september 2019
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Stefan Dahlman Jan Téarnell
av Samhallsbyggarna av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare

MRICS, Registered Valuer

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika &ndamal
som anges héri och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall
ansvaras enligt ovan.
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