Vardering

Avseende

Fastigheten Stiftelsen 1 i Stockholm
November 2017

savills



Stiftelsen 1, Stockholm

INNEHALL

1 UPPDRAGET ...ttt et 2
2 UNDERLAG, BESIKTNING ......cooiiiiiiiiiiie e 3
3 FRISKRIVNING ... ..ottt e 4
4 METODIK . ...t 5
5 MARKNAD ... e s 6
6 FASTIGHETSBESKRIVNING ..o 9
7 EKONOMISKA FORHALLANDEN OCH OVERVAGANDEN..........cccoovririiinnn. 14
9 BEDOMT VARDE ..ottt 17
BILAGA 1 — KASSAFLODESKALKYL ...ttt 18
BILAGA 2 — HYRESGASTLISTA ..ottt 20
BILAGA 3 — JAMFORELSEOBUEKT ..ottt 22
BILAGA 4 — FOTON......cee ettt s e e e nee e 25
BILAGA 5 — FDS-UTDRAG ..ottt 27
BILAGA 6 — ALLMANNA VILLKOR ..ottt 31

savills

2017-11-22 Stockholm, Stiftelsen 1



Stiftelsen 1, Stockholm

1 UPPDRAGET

Savills Sweden AB har pd uppdrag av Fastighetskontoret Stockholms Stad, genom Jonas
Mangs, genomfort en marknadsvirdebedémning av fastigheten Stiftelsen 1 1 Stockholm under
torutsittning att den skall utbjudas till f6rsiljning pa den 6ppna marknaden i befintligt skick.
Marknadsvirdesbedémningen baseras dven pd antagandet att pagiende fastighetsreglering dir
den parkmark som idag tillh6r virderingsobjektet f6rs Gver till fastigheten S6dermalm 9:1
genomfors. Virdetidpunkten ér 1:a november 2017. Virdebedémningen skall enligt uppgift

anvindas for interna dndamal samt f6rsiljningsdiskussioner.

Uppdraget har huvudsakligen utférts i enlighet med internationella virderingsstandarder (IVS)
samt RICS instruktioner ("Red Book™).

Marknadsvirdet dr det mest sannolika pris som en villig képare och en villig siljare, vilka har
likvirdig information och agerar pa ett rationellt sitt, pa frivilliga grunder kan komma 6verens

om pd en effektiv marknad. Definitionen enligt RICS ir féljande:

“The estimated amonnt for which an asset or liability shonld exchange on the valuation date between a willing
buyer and a willing seller in an arm’s length fransaction after proper marketing and where the parties had each

acted knowledgably, prudently and without compulsion.”
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2 UNDERLAG, BESIKTNING

Vi har med haft tillgang till f6ljande indata, tillhandahéllna av uppdragsgivaren:

o Byggnadsinventeringar

o Skaderapporter och konditionsbeskrivningar

o Kostnadsuppskattningar for aterstillande av byggnad
» Planritningar

o Muntlig och skriftlig information fran férvaltningen

o Teknisk data 6ver virderingsobjektet

Utéver av uppdragsgivaren tillhandahallna uppgifter har féljande underlag anvints.

¢ Datscha
« FDS-utdrag
« SCB

o Transaktionsdata f6r jimforelsepriser samt marknadshyror
o Information om rittigheter och inskrinkningar pa fastigheten
« AF:slilla prisbok

o Interna databaser 6ver fastighetsmarknaden samt byggkostnader

Virderingsobjektet har besiktigats av Marcus Kindbom fran Savills den 26:e oktober 2017
tillsammans med Jonas Méngs frin Fastighetskontoret pa Stockholms Stad.

Besiktningen 4r ej av den karaktiren att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller en

kopares undersékningsplikt enligt 4 kap. 19 § Jordabalken och milj6lagstiftningen.
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3 FRISKRIVNING

De uppgifter som ligger till grund {6r virdebedémningen har tillhandahillits genom offentliga

arkiv samt av uppdragsgivaren.

Skulle det 1 nagot fall visa sig att den information som erhallits, savil skriftlig som muntlig,
varit felaktig, ofullstindig eller i Svrigt irrelevant, giller ej virderingen fér aktuellt objekt. Mot
denna bakgrund ér Savills sdledes inte ansvarigt f6r eventuella legala, ekonomiska eller skatte-
missiga konsekvenser till f8ljd av anvindandet av det kalkylerade virdet av uppdragsgivaren
eller annan part. Savills Swedens totala skadeansvar dr begrinsat till beloppet av vart arvode. 1

6vrigt giller allméinna villkor, bilaga 6.

Ofdrutsedda ekonomiska eller politiska kriser kan ha plotsliga och dramatiska effekter pa
marknader. Detta kan visa sig genom panikartade kép och f6rsiljningar eller helt enkelt
obenigenhet till transaktioner i avvaktan pa storre klarhet i hur priser paverkas pa kort och
lang sikt. Skulle virdetidpunkten sammanfalla med de omedelbara efterverkningarna av sidana
hindelser kan de data som en virdering baseras pa vara irrelevanta och ge en oundviklig effekt

pa sikerheten i virderingen.

Virderingen tar ingen hinsyn till skatte- eller avskrivningseffekter f6r képare eller siljare av

objektet. Enligt marknadsvirdedefinitionen ska heller inget avdrag f6r stimpelskatt goras.

Nigon sirskild areamitning eller teknisk utredning av anldggningarna eller utredning avseende
milj6stérningar och miljéfarlig verksamhet som paverkar eller paverkat fastighetens virde skall

¢j utféras inom ramen for detta virderingsuppdrag.

2017-11-22 Stockholm, Stiftelsen 1

savills



Stiftelsen 1, Stockholm

4 METODIK

Virderingen baseras férutom pa tillhandahillna data pa uppgifter i orts- och prisdatabaser och
erfarenheter av marknadshyror jimte normaliserade drift- och underhallskostnader f6r jam-
forbara fasticheter och tomtritter. Uppgifter om ortspriser utgors av lagfarna kép som himtats
ur ortsprisregistret samt var egen uppfoljning av fastighetsrelaterade transaktioner. Information
om transaktioner inhdmtats dven via aktorer pa marknaden.

Virdebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebirande att fastighetens virde
baseras pid nuvirdet av prognostiserade kassafléden jaimte restvirde under kalkylperioden.

Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifran analys av:

o Marknadens och niromradets framtida utveckling

» TFastighetens marknadsforutsittningar och marknadsposition

»  Utgdende och marknadsmaissiga hyresvillkor

o Drift- och underhillskostnader i likartade fastigheter i jimférelse med dem i den
aktuella fastigheten

« Konstaterat och bedémt investerings-/underhillsbehov

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvirde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylrinta. De virdepaverkande
parametrar som anvinds i virderingen motsvarar Savills tolkning av hur en presumtiv képare
pa marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av driftnetton och restvirde kan

ddrmed tas som ett uttryck f6r marknadsvirdet.

Marknadsvirdebedémningen ér ocksa baserad pa en analys av tillgingligt ortsprismaterial.
Resultatet av denna analys har gett vigledning om savil pris per kvadratmeter samt
marknadsmissigt avkastningskrav £6r liknande fastigheter.
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S MARKNAD

Di vi gjort bedémningen att den mest troliga anvindningen fOr virderingsobjektet efter
forsiljning och upprustning dr kontor eller hotell, presenteras en kort summeting av

marknaden f6r dessa segment med fokus pa marknaden i Stockholm.

Marknaden for hotellfastigheter

Eftersom den totala transaktionsvolymen i hotellsegmentet ér relativt liten jamfért med andra
fastighetssegment blir den historiska transaktionsvolymen vildigt volatil da ett fatal storre
affdrer kan ha en stor inverkan. De senaste dren, 1 synnerhet 2014, har varit historiskt sett
starka dr f6r hotellsegmentet. Under 2016 omsattes hotellfastigheter till ett virde om knappt

4 mdkr, vilket dr cirka 10 % hdgre dn drsgenomsnittet under det senaste decenniet.
Transaktionsvolymen f6r 2017 4r pa en ligre niva jamfért med aret f6re och summeras i mitten

av november till knappt 1 mdkr.

Transaktionsvolym Hotell
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Kalla: Savills

De senaste aren har varit mycket bra f6r hotellbranschen i Sverige. Efterfragan dr hog vilket
resulterat i rekordhéga beldggningsgrader och 6kande intdkter. Stockholm som béde dr
Sveriges storsta destination fOr turister och affdrsresenirer har haft en mycket stark utveckling,
ddr framfGrallt antalet turistnitter Gkar kraftigt. Intdkt per rum har pa grund av detta 6kat till
rekordnivéder under senare ar i Stockholm. Vi har sett flera nyetableringar och ombyggnationer
av hotell 1 Stockholm, t.ex. Petter Stordalens investeringar runt Brunkebergstorg, men
bedémningar visar att det trots detta rider brist pd hotellrum och i Stockholm och att antalet
rum behéver 6ka. Stockholm har ocksa en ligre andel premiumhotell jimfort med jamfoérbara

stider i Huropa.
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Marknaden for kontorsfastigheter

Efter en stark start av 2017 har vi under hosten sett en inbromsning av fastighetsmarknaden i
stort, vilket dven syns pa marknaden f6r kontorsfastigheter. Den totala transaktionsvolymen
f6r kontorsfastigheter under 2017 summeras under november till knappa 23 mdkr vilket 4r pa
en ldgre niva dn vid samma tidpunkt féregiaende ar. Minskningen i aktivitet pd
kontorsmarknaden forklaras delvis av en 6kad osikerhet orsakat av skatteutredningar f6r

fastighetsmarknaden men ocksa av en 6kande utbudsbrist.

Transaktionsvolym Kontor
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Kalla: Savills

Utbudsbristen f6r kontorsfastigheter dr framférallt pataglig i Stockholm dir segmentet
fortsitter att vara eftertraktat bland fastighetsinvesterare. Fram till mitten av november har
transaktioner avseende kontorsfastigheter f6r cirka 13 mdkr noterats i Stockholm, vilket

innebir en minskning med cirka 40 % jimfort med féregiende dr.

Efterfragan pa moderna kontorslokaler 1 ligen med bra kommunikationer dr fortsatt mycket
hég i Stockholm, vilket innebir att hyresutvecklingen pa denna typ av lokaler har varit stark
under senare ar. De ldga vakansgraderna och den héga efterfriagan vintas fortsitta driva

hyresmarknaden i Stockholms innerstad samt de bista ligena i nirférort.

Marknadshyror

Hyresnivéer £6r hotell skiljer sig at kraftigt frian ett hotell till ett annat beroende pd mikrolidge,
typ av hotell, storlek, 6vriga faciliteter kopplade till hotellet och standard. Men f6r mindre
hotellfastigheter i ldgen som dr att jimf6ra med virderingsobjektets 1 Stockholms innerstad har
vi noterat hyresnivéier pd mellan 3 000 kr/kvm till 5 000 kr/kvm.

F6r mindre kontorslokaler kring Fatbursparken och Medborgarplatsen noterar vi hyresnivder
pa mellan 2 800 kr/kvm till 4 000 kr/kvm. Dock s skiljer sig kontorsfastigheterna at vad giller
byggar, mikroldge och standard.
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Jamforelsekop

I Bilaga 3 aterfinns tvé listor éver genomfdrda transaktioner avseende hotell- och
kontorsfastigheter 1 Stockholm. D4 virderingsobjektet bestar av en dldre byggnad med
speciella egenskaper dr det svirt att hitta transaktioner som ér att se som jaimfSrbara. Men med
hjilp av denna studie fas en bil av hur marknaden f6r denna typ av fastigheter ser ut idag i
Stockholm. Analysen ger en bild av vilka akt6rer som dr aktiva inom segmenten och hur

utvecklingen pa avkastningskraven ser ut.

Vi har studerat f6rvirv av hotellfastigheter i Stockholms innerstad samt nérférort under de
senaste aren och utbudet av denna typ av affirer dr begrinsat. De studerade képen indikerar

ett avkastningskrav pa mellan 4,0 — 5,0 %.

Vi har dven studerat transaktioner av mindre kontorsfastigheter i Stockholms innerstad under
de senaste aren. Av de listade képen under bilaga 3 noteras Atrium Ljungbergs kép av
fastigheten Tranbodarne 13. Fastigheten bestdr av det sa kallade ”’Sjomansinstitutet”, vilken dr
en ildre kontorsbyggnad som ér beldgen invid Slussen pa Sédermalm. Képeskillingen uppgick
till 252 Mkr, motsvarande 76 271 kr/kvm. Atrium Ljungberg ser denna som en
utvecklingsfastighet och det ska dven nimnas att de dger grannfastigheten vilket innebar
effektiviseringstérdelar nir det giller férvaltning och drift. Slussen dr ocksi att se som ett
bittre lige dn Fatbursparken. De studerade kopen indikerar ett avkastningskrav runt 4,5 % for

mindre kontorsfastigheter 1 ligen liknande det f6r virderingsobjektet.
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FASTIGHETSBESKRIVNING
Lage och omgivning

Kélla: Eniro

Virderingsobjektet dr beldget intill Fatbursparken pa S6dermalm, strax vister om

\
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medborgarplatsen. Liget dr utmirkt med mycket goda kommunikationer. Bide r6d och grén
ir beligen precis intill virderingsobjektet.

tunnelbanelinje nds inom 5 minuter fran fastigheten och Pendeltidgstationen Stockholm Sédra
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Kélla: Datscha

Fastigheten har idag en areal om 3 691 kvm. De markytor som inte dr bebyggda i dagsliget av

gammal parkmark som har grivts upp och fyllts igen i samband med bygget av citybanan. Det
pégar vid virderingstillfillet en lantmiterifrrittning ddr parkmarken skall styckas av frin
virderingsobjektet. Den mark som skall 6verforas fran virderingsobjektet till fastigheten
2017-11-22 Stockholm, Stiftelsen 1
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Sédermalm 9:1 ir gulmarkerad i forrittningskartan nedan. Enligt forrittningshandlingar samt
karta nedan kommer fastigheten fd en ny areal om 1 353 kvm. De nya fastighetsgrinserna antas
folja det rédbruna omradet i plankartan nedan. Da plankartan ér juridiskt bindande bedéms de
eventuella avvikelser frin denna i slutresultatet endast bli marginella. Virderingen baseras
dirfor pa antagandet att det dr den rédbruna marken i plankartan nedan som ingar i

virderingsobjektet.

Plankarta
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Karta fastighetsreglering
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Bebyggelse och uthyrbar area

Virderingsobjektet bestir av en byggnad kallad ”Oscar den 1:s minne”, uppférd mellan 1873
och 1875. Byggnaden har en total uthyrningsbar area om 1 925 kvm ovan mark och 489 kvm i
kallarplan. Fran bérjan uppfoérdes byggnaden som vardbyggnad och anvindes som
dlderdomshem f6r dldre, fattiga kvinnor och dnkor. Di den nya jirnvigstunneln skulle dras
intill byggnadens sédra gavel flyttades verksamheten frin byggnaden dr 1952. Stockholm stad
kopte da fastigheten av stiftelsen och dndrade verksamheten till skola &t sjukskoterskor.
Karolinska institutet bedrev fram till 2008 psykoterapeutisk verksamhet i byggnaden.

Byggnaden som har ett stort kulturhistoriskt virde dr bliklassad och dirmed skyddad frin
tordndringar av det yttre samt till viss del planlésning inne i byggnaden.

11 -
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Byggnadens taktickning utférs av plat och fasaderna bestar av puts pa tegelmur. Stommen

utgdrs av murat tegel med en central hjirtvigg och birande fasader som vilar pa stenmurar
mot berg eller friktionsjord. Bjilklagen utgbrs av trd férutom ovan killare dir bjilklaget utgérs
av kryssade valv i skiftat tegel. Invindigt utgérs planlsningen i stort av mindre
mottagningsrum placerade lings korridorer. Majoriteten av golven har tri- eller stenbeldggning.
Killaren bestar i princip bara av raytor och vinden innehaller bide mindre rum och upprustade

konferensytor.

I samband med bygget av citybanan har byggnaden skadats och sittningar har uppstatt. Detta
visar sig genom sprickor i viggar och tak, samt skador pé yttertak. Det har dven tagits upp hal i
grundmuren for att stétta upp byggnaden i samband med bygget. Invindigt har tillfilliga rér
och ledningar for installationer dragits fOr att forse tillfilliga bostadslokaler. Detta innebir att
byggnaden vid virderingstillfillet 4r mycket nedgingen och har stora upprustningsbehov innan
nyuthyrning kan ske.

Uthyrbar area

Tabellen nedan presenterar den uthyrbara arean i fastigheten si som den ser ut idag innan

eventuell upprustning.

Uthyrbar area Outhyrd area
(kvm/antal) % (kvm/antal) %
Kontor/Hotell 2414 100% 2414 100%
Totalt 2414 2414 100,0%
12 -
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Planforhallanden

Fastigheten Stockholm Stiftelsen 1 regleras av foljande planer:

Plan Datum Aktbeteckning:
Detaljplan 2010-02-19 0180K-P2009-03529

Enligt nuvarande detaljplan dr fasticheten kulturminnesskyddad och anvindning maste
anpassas till bebyggelsens kulturvirde.

Servitut och rattigheter
Se utdrag frin fastighetsregistret per 2017-11-17 i bilaga 5.

Milj&
Enligt miljdkontoret pd Stockholms kommun finns inga uppgifter rérande eventuella
markféroreningar eller annan paverkan pa miljén pa fastigheten. Det finns heller ingenting
dokumenterat 6ver att bygget av citybanan skulle ha orsakat nigon bestiende férorening pa

fastigheten. Denna information tillhandaholls av miljéférvaltningen, Stockholms Kommun.
(+46-(0)8-508 28 800).

13-
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN OCH
OVERVAGANDEN

Hyror och marknadshyror

Fastigheten dr vid virderingstillfillet helt tomstilld och innan uthyrning kan ske maste
byggnaden genomga stora renoveringar och upprustningar. Dé det inte ér faststillt vilket
indamdl en ny dgare avser anvinda fastigheten till, har vi beddmt att det mest troliga 4r att
byggnaden kommer anvindas som hotell eller kontor. Byggnaden ér kulturminnesskyddad och
det finns enligt uppdragsgivaren begrinsningar i hur fastighetsidgaren far férindra
planldsningen invindigt. Dirfér bedémer vi att det inte dr limpligt att omvandla byggnaden till
bostadsligenheter. Eventuellt skulle det gd att omvandla till studentbostider, men framtida
driftnetton f6r detta beddms vara mindre attraktiva jimfért med kontor eller hotell. Det finns
dven moijlighet att anvinda byggnaden f6r vérd-, eller skolindamél men dé fastigheten har ett
mycket attraktivt lige f6r kontor och hotell bedémer vi det som den mest troliga anvindningen
och har baserat virderingen péd detta. En analys av marknadshyror f6r hotell och kontor i
jamforbara ligen har genomforts. For hotell har vi noteringar pa 3 000 — 5 000 kr/kvm, dar de
Ovre nivaerna hirror fran fastigheter runt Sergels torg och Stockholm central. For
kontorslokaler visar analysen pa hyror frin 2 800 — 4 000 kr/kvm for lokaler runt Gotgatan
och Medborgarplatsen.

Baserat pé fastighetens lige pd S6dermalm med nirhet till kommunikationer och med en kort
restid till alla delar av innerstaden har vi bedémt en trolig hyresniva pa runt 3 500 kr/kvm for
planen ovan mark och runt 2 000 kr/kvm for kallarplanet. Nivderna bedéms vara applicerbara
béde f61r kontors- och hotellindamal. Detta ger en total beddmd marknadshyra om 3 196
kr/kvm for virderingsobjektet. I kassaflodesanalysen har vi antagit att byggnaden kommer
genomgd upprustningar under 2018 och 2019 och direfter hyras ut till ny hyresgist frin och
med 2020-01-01. Vi har dven antagit att hyresgist kommer att teckna ett avtal med 16ptid pa 10

ar.
Areaslag Utgaende hyra (exkl rabatter) Marknadshyra

(tkr) (kr/kvm) (tkr) (kr/kvm)
Kontor/Hotell 0 0 7716 3196
Totalt 0 0 7716 3 196

Drift- & Underhallskostnader

Beddmda kostnader f6r drift och underhall har gjorts utifrdn byggnadens tinkta anvindning
med st6d av uppgifter fran intern statistik och erfarenhet. I kalkylen har vi bedémt drifts- och
underhallskostnaderna till 200 kr/kvm, varav 75 kr/kvm avser avsittning for periodiskt
underhall. D fastigheten antas renoveras upp till att halla en hég standard och med moderna

och energieffektiva installationer antas driftskostnaderna kunna hallas pd en lag nivd. Vi antar

14 -
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dven att nya hyresgister kommer att skota inre underhdll och sté for stérre delen av de
taxebundna kostnaderna. Under de f6rsta dren i kassaflodes analysen dr vakant antas drift- och
underhallskostnaderna uppga till 25% av bedémd drift och underhallskostnad. Drifts- och

underhillskostnaderna dr exklusive eventuella framtida kostnader f6r fastighetsskatt.

Vakans

I dagsliget dr byggnaden 100 % vakant. Baserat pa den aktuella byggnadens goda ldge och
antagen upprustning har vi bedémt den lingsiktiga vakansrisken till 3,0 % f6r de uthyrbara

lokalerna.

Inflation

Den bedémda inflationen under kalkylperioden 4r satt till 1,8 % under 2017 och 1,9 % under
2018 i enlighet med Riksbankens prognos och direfter 2,0 % i enlighet med Riksbankens

langsiktiga inflationsmal.

Investeringar & Hyresgastanpassningar

Da byggnaden pé virderingsobjektet i dagsldget dr tomstilld och mycket nedgingen, bide
beroende pa dlder och det nyligen slutférda bygget av Citybanan, 4dr den i stort behov av
upprustningar for att kunna hyras ut. Vi har fitt ta del av bedémda restaureringskostnader f6r
virderingsobjektet fran Sweco och Fastighetskontoret. Dessa kostnadsbedémningar avser
kostnader f&r att dterstilla byggnaden till uthyrningsbart skick, men tar inte hinsyn till
kostnader for hyresgistanpassningar av lokalerna. Baserat pa statistik frin AF:s lilla prisbok
och interna databaser 6ver byggkostnader har vi bedémt kostnaderna f6r lokalanpassningar.
Di byggnaden ir i daligt skick och det alltid finns en risk att oférutsedda kostnader
uppkommer innehéller denna typ av bedémning alltid en osikerhet. Olika képare av
fastigheten kan ocksé ha olika tankar om framtida anvindning f6r byggnaden, vilket kan
innebira vitt skilda renoveringskostnader. Vart antagande skall ddrfér ses som en bedémning
av renoveringskostnaderna for den genomsnittlige képaren under férutsittning att inga
oférutsedda férsvarande omstindigheter upptrider under renoveringstiden. Total bedémd
kostnad fOr aterstillande och lokalanpassning till hotell- eller kontorsindamal bedéms uppga
till 50 Mkr. Byggnaden ér kulturminnesskyddad vilket gér renoveringen mer komplicerad och
kommer med storsta sannolikhet innebéra viss administrativ tid f6r sdkande av tillstind och
liknande hos kommunen. Vi har baserat pd detta bedémt att det kommer ta cirka tvd ar innan
byggnaden ir renoverad och ny hyresgist flyttar in. I kassaflédesanalysen har vi dirfor delat
upp de bedémda investeringskostnaderna om 50 Mkr pa dren 2018 och 2019. Ovriga mindre
eventuella akuta upprustningsbehov som kan uppsti senare 1 kassaflédesperioden bedéms

tickas av de for planerat underhéll avsatta medlen.
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Fastighetsskatt

Idag idr virderingsobjektet taxerat som hyreshusenhet, specialenhet, viardbyggnad (823). Detta
innebir att fastigheten dr undantagen fastighetsskatt. Vid en eventuell omtaxering efter
upprustning och renovering av fastigheten bedémer vi att fastighetsigaren kan élidgga
hyresgisterna att std fOr fastighetsskatten, vilket innebir att en eventuell omtaxering inte har

nagon paverkan pa virdet.

Direktavkastningskrav & Kalkylranta

Direktavkastningskravet pa totalt kapital infér restvirdeberidkningen framgar pa kalkylbladet
liksom tillimpad kalkylrinta f6r nuvirdesberdkningar av driftnetto och restvirde. Det dr svart
att hitta transaktioner innehallande helt jimf&rbara objekt da virderingsobjektet har speciella
férutsdttningar vad giller nuvarande skick. Dock sa ger de studerade transaktionerna ledning
gillande avkastningskrav f6r redan fungerade fastigheter 1 samma storleksordning som
virderingsobjektet i olika typer av ligen. De studerade jimférelseobjekteten indikerar ett
avkastningskrav pa 4,25 — 4,50 % for mindre kontors-/hotellfastigheter i med
virderingsobjektet jimférbara ldgen. Savills interna databaser ger ocksa stéd for ett
avkastningskrav strax under 4,50 %. Dock sa innehar virderingsobjektet en projektrisk som en
potentiell kGpare méste ta hinsyn till. Var bedémning dr dirfor att direktavkastningskravet/exit
yield fér virderingsobjektet aterfinns i nivan 4,75 %. Kalkylrdntan har vid

nuvirdesberikningarna f6r fastigheten satts till 6,85 %.

Virderingskalkyl dterfinns i bilaga 1 till detta utldtande.
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9 BEDOMT VARDE

Enligt de ovan beskrivna forutsittningarna och pd basis av gjorda antaganden och
6verviganden bedéms marknadsvirdet av fastigheten Stockholm Stiftelsen 1 vid
virdetidpunkten 2017-11-01 till avrundat:

86 100 000 kronor (Attiosex miljoner etthundra tusen kronor)

Nyckeltal

Kr/kvm 35 670 (Avkastningsvarde/Total area)

KIT 0,0 (Avkastningsvarde/Taxeringsvarde)
Nettokapitaliseringsprocent neg (Driftnetto 2017/Avkastningsvarde)
Initial avkastningsprocent neg (Netto 2017/Avkastningsvarde)
Initial ek. vakans 100%

Kassaflédeskalkyl med fakta, bedémningar och antagna parametrar redovisas i bilaga 1.

Stockholm den 22:a November 2017
Savills Sweden AB

A A 2

N ]
A { i 14 ; . J
Ao spen LEE g U [k 77 lmirn——
Marcus Kindbom Karin Zakariasson, MRICS
Av Samhillsbyggarna auktoriserade fastighetsvirderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

I N

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA 1 — KASSAFLODESKALKYL
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Fastighet:
Kommun:
Adress:
Agare:

Basinfo

Kontor/Hotell

Totalt

* ej med i ytsummering

Bostéader
Kontor/Hotell

Butik

Restaurang

Hotell

Utbildning, vard m m
Fritid

Lager, forrad m m
Industri

Garage

Kallager, skarmtak
P-plats, garage, mm

Totalt

Kompletterande information

Kassaflodesanalys

Kalkylstart:

Hyresutveckling (%/ar)
Bostéder

Lokaler, Industri, Mark etc.
Kostnadsutveckling (%/ar)

(alla belopp i tkr)

Hyra fullt uthyrt (+)
(varav I6pande avtal)
Rabatt (-)
Vakansférlust (-)
Drift- och underhall (-)
Fastighetsskatt (-)
Tillagg fghskatt (+)
Tomtrattsavgald (-)
Driftnetto

Hyresgéastanpassning (-)
Investeringar (-)

Netto

Lépande avkastning (%/ar)

Virdesammanfattning

Nuvérde av netto (6,8%)

Nuvarde av restvarde (6,8%)
Avkastningsvarde fore justeringa

Justeringar:

Fastighetsskattereduktion/Tomrétts:
Over-/underhyra:

Stampelskatt (0%)

Ovrigt

Avkastningsvarde

Avrundat avkastningsvarde

2017-11-22 Stockholm, Stiftelsen 1

Stiftelsen 1
Stockholm
Bjorngardsgatan 23
Stockholms Kommun

Uthyrbar area

(kvm/antal)
2414

2414

Lages-

klassificering
(A-D)

Ba

oktober 2017

2017

0,0
1.8
1.8

7716

[(59)
-5737
91232
85494

613

86 107

86 100

(kvm/antal)

2414

2414

Hyres-

utveckling

(%»4r)

0,0
1.8
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

1,8

2018

0,0
1,9
1.9

7750

7750
123

-123
25000

-25123
neg.

Outhyrd area

Langsiktig irektavkastning

Byggar: 0

Ombyggnadsar: -
Kalkyl utférd av: Marcus Kindbom

(%)
100,0

100,0

vakans
(%)

0,0
3,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

3,0

Kalkylranta:

P

0,0
2,0
2,0

7897

7897
125

0

0

0
-125

25000
0
-25125
neg.

Utgaende hyra (exkl rabatter) Marknadshyra
(tkr) (kr/kvm) (tkr)
0 0 7716
0 0 7716

itet av perioden
(%)

0,00 Typkod

4,75 823

0,00 Bostéader

0,00 0

0,00 Totalt

0,00 0

0,00 Debiterad fastighetsskatt

0,00 0

0,00

0,00 Tomtrattsavgald (tkr)

0,00 Regleringsdatum

0,00 Ny bedémd avgéld (tkr)

4,75 Hyresgéstanpassning (tkr)

Investeringar (tkr)
6,8%

2020 2021 2022
0,0 0,0 0,0
20 20 2,0
2,0 2,0 2,0

8055 8217 8381
0 0 0

0 0 0
242 246 251
499 509 520
0 0 0

0 0 0

0 0 0
7314 7461 7610
0 0 0

0 0 0
7314 7461 7610
54 55 5,6

Nyckeltal

Kr/kvm

KIT
Nettokapitaliseringsprocent
Initial avkastningsprocent
Initial ek. vakans

10 000
8000

6000

tkr

4000

2000

[

2017 2018

35670 (Avkastningsvarde/Total area)
0,0 (Avkastningsvarde/Taxeringsvarde)
neg (Driftnetto 2017/Avkastningsvéarde)
neg (Netto 2017/Avkastningsvarde)
100%

2019

2020

2021 2022 2023

2024

Stiftelsen 1, Stockholm

Lopnr: 1
Kartnr: -
Ref.nr.: 0

Bed6md Drift- och Uh-kostnad

(krfkvm) (tkr) (kr/kvm)
3196 483 200
3196 483 200

Taxeringsvarden (tkr)

Vardear
Lokaler Industri Ovrigt
0 0 0

0,0% av lokalskatten

0

50 000

0
2023 2024 2025
0,0 0,0 0,0
2,0 2,0 2,0
2,0 2,0 2,0
8548 8719 8894
0 0 0
0 0 0
256 262 267
530 541 551
0 0 0
0 0 0
0 0 0
7762 7917 8076
0 0 0
0 0 0
7762 7917 8076
57 5,8 59

Intialt driftnetto
Hyresintakt 0
Drift- och underh -483
Fastighetsskatt 0
Tomtréttsavgald 0
NOI -483

® Nyuthyrning

m Avtalade hyror

2025 2026

2026 (2027)
0,0 0,0
2,0 2,0
2,0 2,0

9072 9253

0 0

0 0
272 278
562 574
0 0

0 0

0 0
8237 8402
0 0

0 0

8237 8402
6,1 6,2
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BILAGA 2 — HYRESGASTLISTA
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Hyresgastsammanstallning

Stiftelsen 1

Marknads-
Hyresgést Area Hyresavtal Hyra Tilligg Utgaende hyra Ovrigt hyra [*1]
Typ Area Start Slut Upps.  Forl. Index Bastal Bashyra Index Varme VAetc. Hyra Moms  Fskatt
[kvm] [ar-man]  [ar-mén] [man] [man] [kr/kvm] [J/N] [%] [kr/kvm]
Totaler 2414 varav vakant: 2414 100% 0 0 0 0 0 0 0% 3196
Vaningsplan ovan jord Kontor, vakant 1925 2017-10 2029-12 100 323,38 0 0 0 0 0 0 3500
Kallarplan Kontor, vakant 489  2017-10 2029-12 100 323,38 0 0 0 0 0 0 2000

[*1] Marknadshyran avser hyra exklusive fastighetsskatt
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BILAGA 3 — JAMFORELSEOBJEKT
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Fastighet Kommun

Upplatelse

-form

Kopare

Saljare

Stiftelsen 1, Stockholm

Pris

[Mkr]

[kr/kvm]

2017-04-27
2016-08-17
2016-07-22
2015-12-11
2015-03-18
2015-02-05
2014-12-18
2014-09-02
2014-01-22

©CoONOOOAAP»WN -

Svea Artilleri 7 "Clarion Hotel Stockholm
Quality Hotel Globen (50%) Stockholm

Hotell Hagastaden Stockholm
Waterfront Stockholm
Hallonbusken 2 Stockholm

Snéflingan 2 (Marriott Courty: Stockholm

Konsthallen 2 Stockholm
Léarjungen 2 Stockholm
Gullvivan 2 (Hotell Oden) Stockholm

2017-11-22 Stockholm, Stiftelsen 1

Ostermalm
Globen
Norrmalm
CBD
Liljeholmen
Kungsholmen
Djurgéarden
Norrmalm
Vasastan

Hotel
Hotel
Hotel
Hotel
Hotel
Hotel
Hotel
Hotel
Hotel

-3

Lagfart
Lagfart
Lagfart
Lagfart
Lagfart
Lagfart
Tomtratt
Lagfart
Lagfart

Sigillet MHS Bostader
Strawberry Brothers (S Home Properties
SPP Skanska
KLP DnB (Vital)
Trygghem Private (A Hult)
Balder Invesco
Private Arcona
Alecta IF Metall
HSB Estancia

Min

Max

Medel

Median

5630

16 200
40 000
1725
22000
4 250
8400
3353

1725
40 000
12 695

7015

350,0
600,0
970,0
1750,0
43,1
670,0
170,0
420,0
120,0

43,1
1750,0
565,9
420,0

62 167

59 877
43 750
25000
30 455
40 000
50 000
35789

25000
62 167
43 380
41875
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Kommun

Upplatelse

-form

Kopare

Saljare

Stiftelsen 1, Stockholm

Pris

[Mkr]

[kr/kvm]

2017-09-11
2017-08-25
2017-03-10
2016-12-01
2016-10-07
2016-09-29
2016-09-20
2016-09-02
2016-06-09
2016-05-22
2015-12-21
2015-10-23
2015-10-15

©CoO~NOOODWN-~

a A aa
W N =0

Gladan 4 Stockholm
Phoebus 13 Stockholm
Tranbodarne 13 "Sjémansins Stockholm
Glaucus 4 & 5 Stockholm
Cerberus 2 "Forex" Stockholm
Pan 1 Stockholm
Thisbe 5 Stockholm
Sandbacken Mindre 38 Stockholm
Gladan 6 &7 Stockholm
Sandbacken Mindre 39 Stockholm
Diamanten 11 Stockholm
Toérnet 10 Stockholm
Thisbe 3 Stockholm

2017-11-22 Stockholm, Stiftelsen 1

Kungsholmen
Gamla Stan
Sodermalm
Gamla Stan
Gamla Stan
Gamla Stan
Gamla Stan
Sodermalm
Kungsholmen
Soédermalm
Kungsholmen
Norrmalm
Gamla Stan

Office
Office
Office
Office
Office
Office
Office
Office
Office
Office
Office
Office
Office

_04 -

Tomtratt
Lagfart
Lagfart
Lagfart
Lagfart
Lagfart
Lagfart
Lagfart

Tomtratt
Lagfart
Lagfart
Lagfart
Lagfart

Areim

Lars Edman
Atrium Ljungberg
Kvalitena

User

Private

Vasaparken (Fam Ahn
Private

Private (Johan Lundbe User (Forex)
Private (Parts & Paom Fabege

Lars Edman
Slussgarden
Tobin Properties
Slussgarden
Cityfastigheter
Olov Lindgren
Lars Edman

User (Moderaterna)
Kommersiell BRF
Landera
Vasakronan
Vasakronan
Schroders

Private

Min
Max
Medel
Median

7600
2442
3304
2069
1645
3149
4100
6900
7 500
4033
2147
7 000
1398

1398
7 600
4 099
3304

380,0
215,0
252,0
125,0
147,0
180,0
286,0
329,0
283,0
234,0
129,0
420,0

74,0

74,0
420,0
234,9
234,0

50 000
88 043
76 271
60 416
89 362
57 161
69 756
47 681
37733
58 021
60 084
60 000
52 933

37 733
89 362
62 112
60 000
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BILAGA 4 — FOTON
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BILAGA 5 — FDS-UTDRAG
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Metria FastighetSok - Stockholm Stiftelsen 1

Stiftelsen 1, Stockholm

Metria | FastighetSok M

Fastighet

. Senaste dndringen i Senaste dndringen i
Beteckning allménna delen inskrivningsdelen
Stockholm Stiftelsen 1 2010-01-12 2009-12-17
Nyckel: uuiD:
010078135 90%9a6a41-8017-290ec-e040-edBfE6 44403
Distrikt Distriktskod
Stockholms Maria 212101
Magdalena
Observera
Pagaende drenden
Status

Lantméterifdmittning pagér - beslut taget
Pagaende drende avtalsrattighet 2017-11-13
Adress

Adress

Bjdémgardsgatan 23
118 52 Stockholm

{SWEREF 08 TM)
6745423

Ingkrivningsdag

1951-08-15

Lige, karta
Omrade M (SWEREF 22 TM) E
1 6579169.0
Areal
Omrade Totalareal Déarav landareal
Totalt 3 961 kvm 3 961 kvm
Lagfart
Agare Andel
802000-8598 M
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret
Box 8189
104 20 Stockholm
Inskrivet &garnamn: Stockholms Kommun
Kép (dven transportkdp): 1951-03-20
Ingen kdpeskilling redovisad.
Anmérkning: Anmérkning 54/18570
Sidalav3i
-28 -
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038 Allman+Taxering 2017-11-17

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2017-11-13

Arende
07 8423

Registerkarta
STOCKHOLM

Déarav vattenareal

Akt
1769

2017-11-17
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Metria FastighetSok - Stockholm Stiftelsen 1

Inskrivningar

Nr Ingkrivningar Ingkrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut skyddszon 20091217 32170
Rittigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp Rittighetsbeteckning
Se beskrivning Farman Avtalsservitut 01-1M2-33/21 1

Beskrivning: Avloppsledning mm

Se beskrivning Last Avtalsservitut 0180IM-D9/32170.1
Bildningsatgérd: Uppaift aknas
Beskrivning: Skyddszon

Anmarkning: Pagaende drende avialsrattighet 2017-11-13

Planer, bestaimmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt
Detaljplan: Stiftelzsen 1 m m 2010-01-14 0180K-P2009-03529
Laga kraft:
2010-02-19
Genomf. start:
2010-02-20
Genomf. slut:
2020-02-19
Fornlamningar Akt
Fornlamning 0091:0103:0001
10009101030001
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Specialenhet, vardbyggnad (823)
2804464 Taxeringsar
Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2013
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
802000-8598 1M Juridigk form ej utredd Med agare jamstalld
Stockholms Kommun/
Exploateringskontoret
Box B189
104 20 Stockholm
Sida 2 av 3 2017-11-17
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Metria FastighetS6k - Stockholm Stiftelsen 1

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1937-10-08 0180-A1119M1937
Sammanlaggning 1937-11-17

Fastighetsreglering *a1l 1954-04-19 0180-A61/1984
Tekniska atgérder

Matning 1920-04-10 0180-120:2P493
Arealutredning 1952

Avskild mark
Stockholm Sodermalm 7:58, 7:59

Ursprung
Stockholm Dykémet Stéme 6, 701

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Stockholm Dykarret Stome 4 1989-07-07 0180-39/204

A-Stockholm Dykarret Stdre 4 1980-04-01 0180-15/1980

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméteriet Telefon: O771-63 63 63

Copyright & 2017 Metria Kalla: Lantmateriet
Sida3avi 2017-11-17
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dezza allminna villkor &r pemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB. Forum Fastighetsekonomu AB, FS Fastighets-
stratezl AB, Newsec Advice AB, Samalls Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetade med uigingspunkt frin God Varderarsed, upprattat av
wfkaMgmMWﬂrnm&MLﬁﬂmmmmW Villkeren
galler firan 2010-12-01 vid virdenng av hela, delar av fastigheter, toaniritter, byggnader p ofii grund eller lknande virdenngsuppdrag mom
Svenige. Shuitt e) annat framedr o virdeutlitandet giller foljande;

Virdeutlitandet: omfatiming
Virderingzobjektet omfattar 1 \'-.i-d!:tlh:nd!t _angven fast

Vardentlitandet omfattar dven 1 forekommande fall all
virdeningzobjektet hirande fnghetstillbehér och byggmads-
tillbehdr, dock & industnnllbehdr 1 annan cmfattmng in vad
som famgir v utlitandet.

Kentroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetwegistet. Den mmformation som erhillits genom
Fastighetsrepistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterligare uiredming av legala forhillanden och
d:spmnma;wiﬂgn Vad giller legala forhillanden
utéver vad som framgir av Fastghetwegistet har dessa
enbart beaktats 1 den omfatting information dirom limnats
sknfiligen av uppdrapgrvaren’igaren eller dennes ombud
Fomm&umﬁmpnut&zgﬁml“mﬂ!m‘!pshu
samt av uppgifter som limnats av uppdapsgivaren/igaren
eller demnes ombud har det forutsatts att vardenngsobjektet
mte belastas av icke mckrvma servitut. nyrjanderattsanvtal
eller andra xvtal som 1 nigot mvseende begramsar fashizhets-
agarens ridighet &ver ependomen zamt ant virdenngrobjektet
mte belastas av betungande utgmfter, avgfter eller anda
gravationsr. V:&tehthtmmmm\t&rmgs&]&m
nte ar foremil for fast 1 nigot avseende.

Férutsirmingar for virdeutlitande
Den mformaton som imnefattas 1 vardeutldtandet har in-
samlats firdn killor som beddmts vara nllforktliga. Samtliga
nmhmuhﬂhﬁmeﬁmﬁgxmeﬂu
o~ ﬂh * 11 are, h"
ﬁnﬂntbtmhrr&mlhgﬂmxh:ruﬂaﬂkmﬁdlm
genom en allmin nmbighetsbedémmng. Vidare har férutsatts
att inget av relevans for vardebeddmmingen har utelamnats av
uppdrags pivaren'igaren eller dennes ombud,

De areor zom liges till prund for virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren’igaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte matt upp dem
pi plats eller pd ntungar, men areoma har kontrollerats
genom en nmhighetsbedémmng. Areorna har forutsatts vara
uppmatia @ enlighet med vid vaje tillfalle gallande "Svenzk
Standard™

Vad avser  yres- udlmundeﬁﬁaﬂm eller andra
u derarter. har virdebeds gen 1 forel de fall
utgatt frin gillande hyres- och amendemvtzl samt &vnga
nythanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utisande relevants villker har erbilits av uppdrags-
grvaren/igaren eller dennes cmbud

Virdenngsobjektet forutsitts dels uppfilla alla erforderhiga
myndighet:krav och for fastgheten gallande villkor, sdsom
planfarhillanden ete, dels ha erhillit alla erforderliza myndie-
betstllstind for dess anvindning pd sift zom anges 1 ut-
litandet.

Miljstrigor
Virdebedémmmpen giller under firutsittningen att mark eller
byggnader mom vizdenngsobjektet mte dr 1 behov av sane-
belastng.
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Mot baksund av vad zom framglr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den ckada som kan dsamkas uppdragsgvaren eller
tredje man som en konsekvens av att viardebeddmmingen ar

felaktig pd prund av att vardenngsobjektet ar 1 behov av
saering eller att det forelizger nigon annan form av

Berikining, tekniske skick

Den fysiska kondiionen hos de anlizgmngar (bygenader osv)
som beskrmvs i utlitandet & baserad pd dversiktlig okular
beskinmng, buiuuughnqmmn'udmluzkw:n
den uppfiller siljarens upph~nngsphkt eller képarens under-
sokmingzplikt enligt 4 kap 19 § Jordsbalken Virdenngs-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulir-
bestkiningen mdikerade vid beskining=nllfillet.

Vnﬁn’mmm ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
ferhdllanden pi egendomen, under marken eller i bygenaden,
H :.kulhpn'u'htn&t Inget ansvar tas for

+ sadant som zkulle krava specialisthompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.
+ funknonen (zkadefriheten) och/eller konditionen bos bygg-
komponenter.

elekmizka
Ansvar
Evenmuella skadestindsan-prk nll foljd av pivisad skada nll
falid av ful i vardeutlitandet skall fi illaz mom ett i fin
virdenngst (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Det maximala skadestind som kan uted fir pivisad skada sl

fcljd av fel 1 vardeutlitandet ar 25 prishasbelopp wid varde-
ningstidpunkten.

Viardentlitandet: aktualitet

Beroende pi att de fiktorer som piverkar vizderingzobjektets
marknadsvirde forandras éver tiden ar den virdebedomnng
som dterges 1 utlitandet gallinde endast vid virdetidpunkeen
med de forut=ittmngar och resenahoner som angats 1 wtld-
tandet.

Framtids in- och utbetalningar samt virdeutveckliing som
redovizas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gorts utfran
eft scenario som, enligt virderarens uppfattming. Merspeglar
fashghetzmarknadens forvintngar om famnden Vardebe-
démningen innebir inte nigon utfirtelze om fakt:k famnda
kassaflédes- och vardeutveckhng.

Virdeutlitandet: anvindande

Irmehillet 1 virdeutlitandet med tillhorande bilapor tillhér
uppdragsgrvaren och skall amvindas 1 sin belbet nill det syfle
mmguiﬂih:ﬂ!t

Anvands virdeutlitandet for rittshga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for duekt eller indwekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet apvinds enligt 7.1
Virderaren 4r i frin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man tll foljd av att denne anvant sig av virdeutlitandet eller

i
Imﬂnvﬁ&unlﬂmdﬂelln&elmnhm:!hr
refereras till 1 nigot annat sknftligt dokument, miste virde-

ringsforetapet podkinna imehillet och pd vilket sitt
utlitandet skall Merges.
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