SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

Pa uppdrag av Np3 Fastigheter AB har Forum Fastighetsekonomi AB beddmt marknadsvardet med vardetidpunkt
1 september 2024 avseende Kungsgarden 5:3, Glasatt 1:7 och tomtrétten till Kungsgarden 5:6 i Ostersunds kommun, sam-
lat kallat Fréso Park. Den totala uthyrbara arean uppgar till ca 66 000 kvm.

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2024-05-03.
Uppdraget ar utfort av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare.

Underlag

Hyres- och driftkostnadsdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende uthyrningar, uppsag-
ningar och planerat underhall etc fran fastighetsdgaren och uppdragsgivaren. Officiella uppgifter om fastigheten har ham-
tats fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner mm har inhamtas fran respektive myndighet.

Metodik

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida be-
talningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkast-
ningskrav, kalkylranta mm) ges varden som 6verensstimmer med de bedémningar marknaden kan antas gora under ra-
dande marknadssituation. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav mm ligger ortspri-
sanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framrdknas utgaende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och restvardet
(dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall beaktas olika vardetillagg eller vardeavdrag.

| kassaflodeskalkylerna har bland annat féljande bedémningar och antaganden gjorts:
- Kalkylstart 2024-09-01.
- Kalkylperiod 15 ar.
- Inflationen (KPI-férandring) ar bedémd till 2,0 % per ar under kalkylperioden.
- Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter I6ptidens slut gors vid behov en marknadsanpass-
ning och hyresutvecklingen féljer sedan 100 % av KPI.
- Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100 % av KPI.
- Det i kassaflodesanalyserna bedémda direktavkastningskravet vid kalkylslut uppgar till 6,75%.

Virdebeddmningen redovisades med ett kortfattat utlatande och uppfyller dirmed inte bankféreningens Bestdllarhandled-
ning fér vérdeutldtande i samband med kreditgivning.

Vardebedémning
Pa begdran intygas harmed att de aktuella fastigheternas och tomtrattens sammanlagda marknadsvarde vid vardetidpunk-
ten 2024-09-01, och pa basis av givna férutsattningar, har bedémts till 803 000 000 kronor (dttahundratre miljoner kronor).
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