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Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Retailfast Holding AB, genom Hakan Karlsson, har undertecknat foretag erhallit uppdraget att
beddma marknadsvardet av 13 fastigheter/tomtratter (se bifogad lista) med véardetidpunkt 8 oktober
2021, 2 november 2021, 5 november 2021, 20 januari 2022, samt 4 mars 2022. Véarderingarna
utférdes mellan oktober 2021 och mars 2022. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och
eventuella portféljpremier-/rabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget géller bilagda
"Allmanna villkor for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvéarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en d6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna/tomtratterna uppgar till 673 000 000 SEK. Objekten bestar av
bebyggda forvaltningsfastigheter avseende handels-, industri/lager- och kontorsfastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar area om 49 566 kvm.

12 av fastigheterna innehas med dganderétt och 1 med tomtratt. Fastigheten upplaten med
tomtrétt har ett varde om 64 000 000 SEK, vilket motsvarar 9,5% av det totala vardet.

Av de 13 fastigheterna/tomtratterna har 2 besiktigats under 2020 och 3 under 2021. Ovriga har €]
besiktigats. De objekt som ar besiktigade har ett varde av 180 000 000 SEK, vilket motsvarar
26,7% av det totala vardet. Vilka fastigheter/tomtratter som har besiktigats och nar framgar av
bilaga 1, objektslista.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedomts avvika frdn marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran fastighetsagaren, kontraktsuppgifter och jamforelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt félja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebeddmning

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om akttrernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kannedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beraknade framtida intakterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har hérletts ur forséljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
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forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS véarderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomforande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

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 tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna 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.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den &r utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbeddmning
Enligt den vardebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det

sammantagna marknadsvéardet, per vardetidpunkten enligt bilaga 1, till 673 000 000 SEK
(sexhundrasjuttiotre miljoner kronor).
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Bilaga 1

RETAILFAST, OBJEKTSLISTA

Varderings- | Besiktnings-
Fastighet Kommun datum datum
Navaren 13 Eskilstuna 2022-03-04  Ej besiktigad
Bratebacken 1:4 Karlstad 2022-03-04 2020-08-28
llanda 1:71 Karlstad 2022-03-04  Ej besiktigad
Axeln 1 Kumla 2022-03-04 2020-02-19
Krankroken 8 Vasteras 2022-03-04  Ej besiktigad
Nérlunda 1:195 Askersund 2021-10-08 2021-10-06
Néarlunda 1:205 Askersund 2021-10-08 2021-10-06
Narlunda 1:206 Askersund 2021-10-08 2021-10-06
Kjula-Blacksta 1:99 Eskilstuna 2022-01-19 Ej besiktigad
Oxen 41 Skara 2021-11-05 Ej besiktigad
Tennet 1 Skoévde 2022-01-20  Ej besiktigad
Tennet 2 Skoévde 2021-11-02  Ej besiktigad
Kilen 8 Vanersborg 2022-01-20  Ej besiktigad
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor a&r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgéngspunkt fran God
Vérderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2022-01-27 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an 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 galler legala forhallanden
utéver vad som framgéar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som I&mnats av uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddmningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde-
raren har forlitat sig p& dessa areor och har inte méatt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbedémning. Areorna har fOrutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebeddmningen i férekommande fall
utgatt frn gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sésom
planférhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvandning pa sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofrégor

Vardebeddmningen géller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljémassig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad ar miljocertifierad
antas det i vardebeddmningen att byggnaden ej &r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet ar baserad pd Gversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har €] varit av sidan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren 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 upptacka.

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

« Brister i de delar som ej besiktats

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

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

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde foréndras over tiden &r den vérdebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

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

Véardeutladtandets anvandande

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

Anvinds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd
av att denne anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pa vilket satt utlatandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvinda vardeutldtande utan skriftligt
godkannande av varderaren.
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