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1. Uppdragsgivare

JLL har av ALM Equity genom John Sj6lund fatt i uppdrag att utfora en vardering av bolaget Kopparnaset Holding
AB. Kopparnaset Holding AB &dger andelar i fastigheterna Solna Poeten 1 (25%), Solna Skalden 2 (25%), "Brick
Terra”, Stockholm Timotejen 30 (50%), ”"Brick Lignum”, Stockholm Timotejen 31 (50%), Nacka Sickladn 361:1
(50%) och Stockholm Skalholt 1 (20%).

2. Syfte

Syftet med vardebedémningen ar att ligga till grund for forvarv.

3. Varderingsforutsattningar

Bakgrund
Vérderingsuppdraget ar utfort i september 2018 med vardetidpunkt 2018-06-30.

Fastigheterna Nacka Sicklabn 361:1 och Stockholm Skalholt 1 &r varderade som befintliga
forvaltningsfastigheter. Vardebedémningen bygger pa en kassaflédesanalys i kombination med en
ortsprisanalys. Kassaflodesanalysen bygger pa var tolkning av marknadens férvantningar om framtida utveckling
av vardegrundande parametrar vid vardetidpunkten. Ortsprisanalysen gors med ledning av betalda priser for
jamforbara objekt.

Pa resterande fastigheter beddéms projektens varde som bygger pd en kassaflodesanalys av framtida intakter
from juli 2018 till och med beddémt datum for nar projektet ar fardigstallt.

Vardet pa Kopparnasets aktier/eget kapital ar bedomt med hansyn till fastighetsvarden (férvaltningsvarden och
projektvdrden), befintliga lan, kassa, inladning, vinst i projekt, ranta pa aktieagartillskott och aktiedgartillskott
(Pref kapital).

Vi har inte gjort ndgon Due Diligence av bolaget utan utgatt fran att tillhandahallen information fran ALM Equity
stammer.

Underlag
Som underlag fér vardebedémningen har foljande anvants:

e  Projektkalkyler utférda av ALM Equity
e Fastighetsvarderingar utférda av Forum Fastighetsekonomi, Solna Poeten 1 och Skalden 2

e JLL har varderat fastigheterna ”Brick Lignum” Stockholm Timotejen 31, Nacka Sickladn 361:1 och
Stockholm Skalholt 1

o ALM Equitys kassafloden for projekten med utfléde och inflode av kapital.
e Information om befintliga [an, kassa, inlaning, Pref kapital, ranta pa Pref kapital, dgarandel i projekt

Ndgon narmare kontroll av uppgifter tillhandahallna fran uppdragsgivaren, utdver allman rimlighetskontroll, har
ej utforts inom ramen for detta uppdrag.

4. Vardebedomning
Vérdet pa Kopparndset Holding AB per vardetidpunkten 2018-06-30 har den 14 september 2018 bedémts till:
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Bilaga 1 - Villkor for vardering

Ansvar
JLL ansvarar inte for nagra skador eller forluster som uppstar till foljd av nya lagar eller dandring av befintliga lagar,
myndighetsingripanden, krigshandlingar, strejker, blockader, lockouter eller liknande handelser.

JLL ansvarar inte for sékerheten fér personer som besoker Uppdragsgivarens fastigheter.

JLL ar inte ansvarigt gentemot nagon annan an Uppdragsgivaren. Tredje man &dger saledes inte nadgon ratt att
aberopa nagot av villkoren i denna éverenskommelse.

JLL har inget ansvar for produkter eller tjanster som JLL rimligen behover anskaffa fran andra for att kunna utfora
Uppdraget. Till den del JLL, med Uppdragsgivarens godkannande, utfér delar av Uppdraget genom anlitad
underkonsult ansvarar dock JLL fér underkonsultens arbete i forhallande till Uppdragsgivaren.

Med undantag for bedrégeri eller annat brott eller uppsatligt agerande, har ingen anstalld hos JLLs foretagsgrupp
nagot personligt ansvar i forhallande till Uppdragsgivaren. Vare sig Uppdragsgivaren eller nagon som foretrader
Uppdragsgivaren &dger saledes, med ovanstaende undantag, ratt att framstalla krav eller inleda férfaranden mot
anstalld eller tidigare anstalld personligen.

JLL &rinte ansvarigt for konsekvenser, inklusive dréjsmal eller underlatenhet att tillhandahalla tjansterna, som beror
pa Uppdragsgivarens eller dennes uppdragstagares underldtenhet att omedelbart tillhandahalla information eller
annat material som JLL rimligen begar, eller om informationen eller materialet som tillhandahalls &r felaktigt eller
ofullstandigt. Uppdragsgivaren garanterar att da den tillhandahaller JLL information eller material, att JLL kan
forlita sig pa dess riktighet.

Skada vid Uppdragets utférande ersatts av JLL endast om JLL pa grund av vardsléshet orsakat skadan. JLL ansvarar
inte i ndgot fall for indirekt skada. JLLs totala ersattningsskyldighet enligt denna 6verenskommelse och Uppdraget
arivarje fall begransat till ett belopp motsvarande vad JLL hogst kan komma att erhalla i form av arvode i anledning
av Uppdraget.

Personlig datainformation

JLL hanterar och skyddar personlig datainformation om enskilda personer i enlighet med svensk lag oavsett var i
varlden bolaget far tillgang till datainformationen. | de flesta fall har enskilda personer ratt att pa begaran fa se sina
personliga datauppgifter.

Immateriella rattigheter

Samtliga immateriella rattigheter i material som tillhandahalls av Uppdragsgivaren tillhor Uppdragsgivaren och i
material som JLL upprattat tillhér JLL. Parterna har en icke-exklusiv ratt att anvanda material som tillhandahallits
av den andra parten for de syften som materialet har tillhandhallits eller upprattats. Ingen tredje part har ratt att
anvanda sadant material utan uttryckligt medgivande fran innehavaren.

Konfidentialitet och publicitet

Uppgift om Uppdraget och allinformation rérande Uppdragsgivaren eller JLL som ldmnas inom ramen fér Uppdraget
ar konfidentiell och far inte obehdrigen rojas for utomstdende. Denna bestdmmelse utgor inte ndgot hinder mot att
uppgift utldmnas till sddan extern konsult som engagerats av Uppdragsgivaren eller JLL for utférande av Uppdraget,
eller som utldamnas pa grund av lag eller annan forfattning, dom eller annat myndighetsbeslut, eller beslut av
tillsynsmyndighet, bors eller liknande organ.

Rad som JLL lamnar, liksom informationsmaterial som framtas inom ramen fér Uppdraget, far inte utan JLLs
medgivande spridas till allménheten eller anvdndas annat an inom ramen for Uppdraget.

Oaktat det ovanstdende har JLL ratt att tillkdnnage eller pa annat satt offentliggdra en transaktion eller ett avtal som
ingatts som ett resultat av Uppdraget. Sddana tillkdnnagivanden ska godkannas av Uppdragsgivaren fore det forsta
tillkdnnagivandet, vilket godkannande inte oskéligen ska forvagras.




Vardering, Kopparnaset Holding AB 2018-09-14

Lagval och tvisteldsning
Svensk ratt tilldmpas pa denna 6verenskommelse och Uppdraget.

Om tvist uppstar gallande denna 6verenskommelse eller Uppdraget ska tvisten avgoras av skiljeman enligt vid
tvistens tillkomst gallande svensk lag om skiljeférfarande. Skiljeforfarandet ska dga rum pa svenska i Stockholm.

Skiljeférfarande som pakallats med hanvisning till denna skiljeklausul omfattas av sekretess. Sekretessen omfattar
all information som framkommer under férfarandet liksom beslut eller skiliedom som meddelas i anledning av
forfarandet. Information som omfattas av sekretess far inte i ndgon form vidarebefordras till tredje person utan den
andra partens skriftliga samtycke. Part ska emellertid inte vara forhindrad att vidarebefordra sadan information for
att pa basta satt tillvarata sin ratt mot den andra parten med anledning av tvisten eller om en sddan skyldighet foljer
av lag eller annan forfattning, dom eller annat myndighetsbeslut, eller beslut av tillsynsmyndighet, bors eller
liknande organ.
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