Bolagsordning for Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB (org nr 559320-0156)

§1
Bolagets foretagsnamn dr Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB.

§2
Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.

§3
Foremalet for bolagets verksamhet &r att forvérva, dga, forvalta, forddla och avyttra
fastigheter samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

Verksamheten ska bedrivas at 4garen/i dgarens stélle inom ramen for Stockholms
kommuns kompetens.

§4
Det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet ar att direkt forvirva, dga, forvalta,
foradla och avyttra fastigheter samt bedriva ddrmed forenlig verksambhet.

Bolagets verksamhet ska bedrivas med iakttagande av den
kommunalrittsliga lokaliseringsprincipen.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgdngar tillfalla moderbolaget Aktiebolaget
Stockholmshem helédgt av Stockholms kommun (genom Stockholms Stadshus AB).

§5
Aktiekapitalet skall vara lagst 25 000 kronor och hégst 100 000 kronor.

Antalet aktier skall vara lagst 25 000 stycken och hégst 100 000 stycken.

§6

Styrelsen ska besta av ldgst en (1) och hogst tio (10) ledamdter med 14gst en

(1) och hogst tio (10) suppleanter. Stockholms kommunfullmiktige viljer ledaméter och
suppleanter samt bland dessa ordférande och vice ordforande for tiden fran arsstimman som
foljer narmast efter det val till kommunfullméktige forréttas till tiden vid slutet av den
arsstimma som foljer efter nésta val till kommunfullméktige.

§7

For granskning av bolagets arsredovisning jimte bokforingen, koncernredovisningen samt
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning véljer bolagsstimman en revisor och en
revisorssuppleant. Revisor och suppleant skall vara auktoriserade revisorer. Uppdraget som
revisor och suppleant géller till slutet av den arsstimma enligt aktiebolagslagen (SFS
2005:551) 9 kap. 21 § forsta stycket som hélls under det fjirde rdkenskapséret efter
revisorsvalet.

Stockholms kommunfullméktige véljer en lekmannarevisor och en suppleant f6r denna,
dock langst till slutet av den arsstimma enligt aktiebolagslagen
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(SFS 2005:551) 9 kap. 21 § forsta stycket som hélls aret efter det ar da
allménna val till fullmdktige forréttas nésta gang.

§8
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom brev tidigast fyra och senast tva
veckor fore stimman.

§9

Arsstimman halls senast under maj ménad. Vid arsstimman skall foljande

drenden forekomma till behandling.

Val av ordforande vid stimman samt utseende av protokollforare.

Uppréttande och godkénnande av rostlangd.

Val av justeringsmain.

Godkénnande av dagordningen.

Fraga om stimman blivit behorigen sammankallad.

Framldggande av arsredovisningen, revisionsberéttelsen och

lekmannarevisorns granskningsrapport samt (i forekommande fall)

koncernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen.

7. Beslut om faststillelse av resultatrakningen och balansrdkningen samt (i
forekommande fall) koncernresultatrdkningen och
koncernbalansridkningen.

8. Beslut om dispositioner av bolagets vinst eller forlust (fria kapital) enligt
den faststdllda balansridkningen.

9. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledamdterna och verkstéllande
direktoren.

10. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av
styrelseledamoter och suppleanter

11. Val av en revisor och en revisorssuppleant.

12. Anteckning om Stockholms kommunfullmaiktiges val av
lekmannarevisor och suppleant.

13. Faststillande av arvoden &t styrelsen, revisorerna och suppleanterna.

14. Ovriga drenden, som ankommer pé stimman enligt aktiebolagslagen
(2005:551) eller bolagsordningen.

A e i e

§10
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

§11

Den som avser att overldta aktie, genom kop, byte eller gava, till annan aktiedgare i
bolaget, eller till ndgon som inte ar aktiedgare i bolaget, skall genom skriftlig
anmadlan hos bolagets styrelse erbjuda Ovriga aktiedgare att kopa aktien. Av
anmadlan skall framgé de villkor som géller for forkopet.

Erbjudandet om forkop kan bara utnyttjas for alla de aktier som erbjudandet
omfattar.

Nir aktie har anmalts till forkop ska styrelsen genast skriftligen meddela detta till
varje forkopsberittigad med anmodan till den som Onskar begagna sig av
forkopsritten att skriftligen framstélla forkopsansprak hos bolagets styrelse inom
tva ménader, rdknat frdn anmélan hos styrelsen om forkdpserbjudandet.
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Skulle flera forkopsberittigade anmala sig, skall foretradesritten dem
emellan bestimmas genom lottning av bolagets styrelse. Om flera aktier
erbjudits skall aktierna, sa ldngt det 4r mdjligt, fordelas 1 proportion till
tidigare innehav mellan dem som framstallt forkopsansprék.

Talan i en fraga om forkop méste vickas inom tvd manader frdn den dag da
den som ville utdva forkdpsritt anméilde detta till bolagets styrelse.

Aktie som forkdps skall betalas inom en méanad fran den tidpunkt da priset
blev bestamt.

§12

Kommunstyrelsen 1 Stockholms kommun éger rétt att ta del av bolagets
handlingar och rikenskaper samt i dvrigt inspektera bolaget och dess
verksamhet. Detta giller dock endast i den mén hinder ej méter pa grund av
forfattningsreglerad sekretess.

§13

Stockholms kommunfullméktige ska ges tillfdlle att ta stéllning innan sddana
beslut i verksamheten som é&r av principiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt fattas.

Beslut i foljande fragor ska alltid anses vara av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt.

e Bildande av bolag,

e Investeringar, t.ex. kop av fast egendom, 6verstigande 300 mnkr exkl.
mervardesskatt, samt

e Kop eller forséljning av bolag eller andel i sadant.

§ 14
Denna bolagsordning far inte &ndras utan Stockholms kommunfullméktiges
medgivande.
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Goldcup 28026 AB, org.nr 559320-0156

Styrelseledamoter Anette Sand och Svante Larsson

Styrelsesuppleant Magnus Ljungkvist
Lekmannarevisor Sven Alf Lindeberg

Lekmannarevisorssuppleant Amanj Mala-Ali
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Ver: 2.0
Handlédggare: Peter Lindkvist, Bolagslantmétare Till
E-post: peter.lindkvist@stockholmshem.se Styrelsen for AB Stockholmshem

Telefon: 08-508 394 58

Forsaljning av ej strategiska fastigheter
Forslag till beslut

Styrelsen foresléds besluta att

1. Uppdra at VD att pabdrja forsdljningsprocess i enlighet med Svefas rekommendationer av
fastigheterna Héckelfjéll 33, Kanslisten 4, Nyckelaxet 1 samt Mullvadsberget 29 som
normal fastighetsforséljning eller som en bolagsforsdljning i enlighet med dgaren
Stockholms Stadshus ABs instruktion for respektive transaktion.

Anette Sand
VD

Bakgrund

Stockholm stad star de kommande &ren infor stora utmaningar i form av 6kade investeringar
och 0kade behov till f61jd av stadens snabba tillvéxt. Stadens 6kande investeringsvolym
medfOr 1 sin tur ett stort ansvar pd ansvariga namnder och bolagsstyrelser att arbeta med
fokus pa styrning, effektivitet, lonsamhet, kostnadsmedvetenhet och prioritering. Ndmnder
och bolagsstyrelser ska séledes arbeta kostnadseffektivt med fokus pa kdrnverksamheten.

For att né stadens gemensamma mél om En ekonomiskt héllbar och innovativ storstad for
framtiden ska Stockholmshem i enlighet med dgardirektiv i kommunfullméktiges budget for
2020 - Bidra till en aktiv fastighetsforvaltning for att skapa utrymme for investeringar samt
genomfora forsdljningar av fastigheter som staden inte har ett langsiktigt behov av.

En &versyn av Stockholmshems fastighetsbestand i syfte att identifiera fastigheter av mindre
strategiskt vikt har resulterat i ett forslag att avyttra fastigheter i enlighet med foreliggande
arende.

Arende

Stockholmshem har arbetat fram fastigheter som i enlighet med stadens dgardirektiv inte dr
strategiska for bolagets egen verksamhet och diarfér mdjliga att avyttra. P4 fastigheterna
bedrivs enbart annan verksamhet dn bostader. Dessa fastigheter beddms ha liten eller ingen
ekonomisk utvecklingspotential.


mailto:peter.lindkvist@stockholmshem.se

Berorda fastigheter:

Sédermalm 1 040 kvm 3 535 000
Bagarmossen 2 075 kvm 4917 000
Régsved 1 032 kvm 7 387 000
Sédermalm 11279 kvm 144 690 000

Fastigheterna innehas med dganderitt. For forsdljningen av dessa fastigheter ér forslaget att
de genomfors som en fastighetstransaktion eller 1 bolagsform i enlighet med Stadshus AB:s
rekommendationer.

Resultatpiaverkan pa Stockholmshem lopande verksamhet

Resultateffekten av att fastigheter med positiva driftnetton séljs uppvigs av minskade
framtida rantekostnader, ett minskat framtida investeringsbehov for planerat underhall och
minskar samtidigt bolagets och koncernens behov av upplaning. Aven bolagets
riskexponering mot privata aktérer och eventuella framtida uppsdgningar minskar.

Bolagets analys och bedomning
Stockholmshem bedomer att foreliggande forslag till avyttring av icke strategiska
fastigheter ligger i linje med bolagets dgardirektiv f6r 2020.

Arendets beredning
Arendet har beretts av ekonomiavdelningen i samrad med VD.

Bilagor
Bilaga 1, Rekommendationer géllande forsiljning fran Svefa.
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Forsdljningsprospekt

Forsaljningsprospekt

Uppdrag

AB Stockholmshem, organisationsnummer 556035-
9555, ("Saljaren”) innehar fastigheten Mullvadsberget 29
("Fastigheten”) i Stockholms stad. Séljaren har for avsikt
att salja del av Fastigheten, innehallandes huvudsakligen
lokaler ("Forséljningsobjektet”). Transaktionsstrukturen
for overlatelsen kommer att ske genom ett nybildat
aktiebolag, NYAB, ("Bolaget”).

Svefa AB ("Svefa”) har av Saljaren engagerats som exklusiv
radgivare i forsaljningsprocessen. Svefa har pa uppdrag
av Séljaren sammanstéllt detta forsaljningsprospekt.

Forsaljningsprospekt

Detta Forsaljningsprospekt har sammanstallts pa basis
av information fran Séljaren samt andra kallor som Svefa
beddmer vara tillforlitliga. Aven om Saljaren och Svefa
utgar fran att informationen i prospektet ar riktig och
fullstandig, friskriver sig Saljaren och Svefa fran allt an-
svar for eventuella fel eller ofullstandigheter i prospektet
eller i annan information, muntlig saval som skriftlig, som
tillhandahallits intressenterna. Saledes kan varken Salja-
ren eller Svefa garantera de uppgifter som férekommer
i prospektet. Informationen i prospektet bor kontrolleras
i samrad med Séljaren innan bindande képehandling
undertecknas. Saljaren svarar endast for sadana garantier
som uttryckligen lamnas i den kdpehandling som tecknas
med slutgiltig kopare av Forséljningsobjektet.

Forsaljningsprocessen

Intressenter inbjuds lamna ett indikativt bud pa Forsalj-
ningsobjektet. Skriftliga indikativa bud skall inlamnas till
Svefa per post eller e-post enligt instruktioner pa sidorna
45-45, Skriftliga indikativa bud skall vara Svefa tillhanda
senast 11 maj 2021 klockan 17.00.

Under inga omstandigheter far personal anstélld hos
Saljaren eller hyresgaster i byggnaden beldgen pa Fast-
igheten kontaktas utan medgivande fran Svefa.

Mullvadsberget 29 - Sédermalm 4

Konfidentiell information

Prospektet ar konfidentiellt. Mottagaren forbinder sig att
inte sprida prospektet till annan utan medgivande fran
Svefa.

Copyright Svefa 2021

Materialet ar skyddat enligt upphovsrattslagen. Mangfal-
digande av hela eller delar av innehallet i detta prospekt
ar forbjuden utan skriftligt medgivande fran Svefa.

Uppskattat skattemassigt- och bokféringsmassigt

varde efter klyvning

Skattemassigt varde, kr 153 994 750

Bolagsoéverlatelse

AB Stockholmshem

L |
"Bolaget” NYAB

l

[

"Forséaljningsobjektet”
Mullvadsberaet 29

Definitioner

Fastigheten
Stockholm Mullvadsberget 29

Forsaljningsobjektet
Avser den Fastighet som kommer att utgora Mullvad-

sberget 29 efter pagaende fastighetsforrattning vunnit
laga kraft.

Bolaget
NYAB

Socialfdrvaltning
Stockholm stad, Socialférvaltningen

Utbildningsforvaltningen
Stockholm stad, Utbildningsforvaltningen

REUEEN]
Aktiebolaget Stockholmshem, org.nr. 556035-9555

Svefa
Svefa AB, org.nr. 556514-3434

Sista datum for indikativa bud
ar kl. 17:00, den 11 maj 2021

Kontaktpersoner

Niklas Trandng

Affarschef Offentlig Sektor
+46 (0)10-603 87 46
niklas.tranang@svefa.se

Jonas Ericsson

Bitr. Projektledare

+46 (0)10-603 87 42
jonas.ericsson@svefa.se

Fredrik Baeckstrom
Analytiker

+46 (0)10-603 87 75
fredrik.baeckstrom@svefa.se
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Sammanfattning Forsaljningsobjektet

Med ett strategiskt geografiskt lage mitt
emellan Hornstull och Zinkensdamms tun-
nelbanestationer pa Sédermalm aterfinns
Forsaljningsobjektet.

Forsaljningsobjektet utgors huvudsakligen
av Stockholmshems huvudkontor samt ett
antal offentliga hyresgaster. Sammantaget
utgors 88 procent av de totala hyresintak-
terna av Stockholmshem tillsammans med
offentliga aktorer.

Vakansnivan uppgar idag till 14 procent och
avser primart lokaler i gatuplan i ett utmarkt
butiks och restauranglage. Vakansen kom-
mer 6ka kommande ar da Stockholmshem,
som forhyr 42 procent av den uthyrbara
arean, avser att flytta fran adressen inom
en fyraarsperiod.

Sammantaget ingar fem angransande
byggnader i forsaljningen, samtliga med
entré mot Hornsgatan. Originalbyggnaden
pa platsen ar uppférd 1956-59 och kontors-
husen ar uppforda 1970-73 men totalreno-
verades 1994-95. Stockholmshems huvud-
kontor, Hornsgatan 128, har totalrenoverats
de senaste tre aren. Renoveringen avses
vara klar till sommaren 2021. Byggnaderna
innehaller huvudsakligen butiker- och/
eller restaurang i bottenplan samt kontor
pa ovriga plan. Bade markparkering och
garage inryms.

Oversikt

Fastighetsbeteckning Mullvadsberget 29

Kommun Stockholm
Adress Hornsgatan 122-130
Upplatelseform Aganderatt
Tomtareal 4700 m2
Byggnadsar 1956
Ombyggnadsar 1995
Planférhallande Kontor
Typkod 321

255 000 000 kr
Skattemassigt varde 153 994 750 kr
Momsgrad 58%
69 041 000 kr

Taxeringsvarde

Inteckningar

Uthyrbar area per hyresgast

B AB Stockholmshem  42%
Offentliga hyresgaster 31%
Vakant 14%

B Privata hyresgaster 13%

En forrattningsprocess pagar for narvarande med malet
av stycka av Fastighetens bostadsdel med dess tillhéran-
de parkeringsplatser. Férsaljningsobjektet utgors enbart
av lokaler och parkeringsplatser (garage samt markpar-
kering). Forrattningen avses vara klar innan tilltradet av
en ny agare.

Forsdljningsprospekt
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Forfallen hyresintakt

Kvarvarande hyresintakt

' Forfallostrukturen forutsatter att Stockholmshem ej nyttjar sin option for tidigare avflytt, utan att avtalet loper tills 2025-12-31.
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Strategiskt lage

Kommunikationer alldeles utanfor dorren

G G Direkt néarhet till goda kommunikationer, daribland sparbunden trafik i form
av saval Zinkensdamms som Hornstulls tunnelbanestation. Utéver detta finns
flertalet bussforbindelser rakt utanfor dérren som tar en éver hela stan.

T Puls och lugn

Belaget mitt pa Hornsgatan erbjuds hyresgéaster en attraktiv adress med om-

(D radets stora utbud av restauranger, matbutiker, gym och shoppingmajligheter.

G Omradet erbjuder dven ett flertal naturskéna omgivningar som Hogalids-
parken, Soder Malarstrand och Tantolunden med dess badplats.

“ T) T) adgérden

Central stadsdel under utveckling
Stockholms stads 6versiktsplan stipulerar en fortsatt utveckling av Soder-
’ malm med kompletteringar av stadsmiljon pa flera platser bestaende av ny
\\ 75 bebyggelse, gangstrak och cykelbanor. Darmed kopplas omradet samman
A\ med stadsdelarna séderut med maélet &r ytterligare férhoja och framtidssékra
Soédermalms attraktivitet som plats for boende, arbete och hélsa.

Tid i minuter fran Forsaljningsobjektet till
kommunikationshubbar

Plats Kollektivt Gang Cykel Utbud av fardmedel pa platsen

Zinkensdamm 1 5 1 Tunnelbana, buss

Hornstull Tunnelbana, buss

Ansgariegatan - b = Buss

Sodra station 10 Pendeltag

Tunnelbana, pendeltag, sparvagn,
fjarrvag, regionaltag, buss

T-centralen 12
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Forsdljningsprospekt

Stockholm ar en av de snabbast vaxande regionerna i
Europa. Allt fler valjer att flytta till Stockholm samtidigt
som vi lever langre och fler barn fods.

Invanarantalet i Stockholms kommun uppgar till cirka
975 000 och forvantas passera en miljon 2022 for att
sedan uppna 1100 000 invanare 2030. Detta innebéar
en genomsnittlig arlig befolkningsékning om 1,3% fram
till 2030.

Arbetslosheten for samtliga aldrar (16-64) ar densamma
i bade Stockholms stad som i regionen vilket ar nagot
lagre an rikets genomsnitt (8,6% i jamforelse med 8,8%).
Ungdomsarbetslosheten har 6kat som ett resultat avden
pagaende pandemin och uppgick i Januari 2021 till 9,4
procent for Stockholms lan vilket ar nagot lagre an rikets
snitt som i Januari 2021 nadde 11,8 procent.
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Trots coronapandemins negativa effekt pa smaforeta-
gare och utsatta branscher sa har flera styrkebesked
kunnat skonjas i Stockholm lan under den senaste tiden
dar antalet nyregistrerade foretag 6kade med 11 procent
under det tredje kvartalet 2020, motsvarande drygt 18
100 stycken. Stockholms lan har tack vare tillgangen till
starka investerare, bra infrastruktur och hégutbildade
invanare behallit och ytterligare beféast sin position
som en av de basta geografiska platserna i norden for
foretagsverksamhet.

En hég efterfragan pa moderna och flexibla kontors-
lokaler i kommunikationsstarka lagen i kombination
med begransad nyproduktion har drivit pa sjunkande
vakanser i centrala Stockholm de senaste aren. Detta har
till stor del padrivits av kunskapsintensiva foretag/tech
bolag som &r en betydande kund pa kontorsmarknaden,
dar ratt lage och ratt kontor mojliggor att locka den
basta arbetskraften och bygga ett starkt varumaérke. Den
snabbt vaxande co-working marknaden, som fungerar
som inkubator for nutidens allt mer agila foretag, har
ytterligare pressat ned vakanserna.
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Sodermalm, Pagaende utveckling
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Forsdljningsprospekt

gaende projekt
Nya cykelbanor under 2022 pa
Liljeholmsbron och Langholmsgatan

Qo

P

30 nya bostader och ny
tunnelbanebyggnad vid Hornbruksgatan

Nytt hyreshus samt pabyggnation
av befintliga hus vid Varvsgatan

Forslag om 300 ny bostader samt
lokaler utmed Hogalidsgatan

Omradet

Som en del av Sddermalms vastra udde utgér Hornstull
ett gront och socialt omrade. Stadsdelen karaktariseras
till stor del av stenstadens kvartersstruktur men har
finns dven tva av de storre och mest véalbesokta parkerna
innanfor Stockholms tullar - Tantolunden och Hogalids-
parken. Tantolunden ar en gron oas med ett stort utbud
av mat och aktiviteter. Hogalidsparken, belaget pa en
av Sodermalms hojder, erbjuder rekreation, mat och
lek. Utéver parkerna innehar omradet en hég densitet
av restauranger, motesplatser och omtalad arkitektur.
Hornstulls valkomponerande mix av bostader, restau-
ranger, butiker, utbildningslokaler, parker och kontor gor
omradet till en uppskattad destination for Stockholmare.
Denna blandning sakrar ett stort flode av manniskor fran
morgon till kvall, vilket har bidragit till att Hornstull kdnns
mer tryggt och livfullt langs dygnets timmar.

Gangavstand till viktiga kommunikationer

| anslutning till Forsaljningsobjektet pa Hornsgatan finns
busstationen Ansgariegatan med flertalet busslinjer.
Tunnelbanestationerna Hornstull och Zinkensdamm
langs med den roda linjen ligger belagna ett fatal minu-
ter fran Forséljningsobjektet i olika riktning. Till Sédra
station ar det antingen ca 6 minuter med cykeln eller 10
minuter vid kollektivt resande.

Mullvadsberget 29 - Sédermalm 17

Forslag om ca 40 nya bostader pa Lundagatan
Ca 80 nya bostader byggs vid
borjan av Maria Bangata

30 nya lagenheter skapas pa Krukmakargatan
via pabyggnation pa befintlig byggnad.

Central del av stadsdel under utveckling

Stockholm stad har en ambition om att utveckla Séder-
malm och komplettera stadsmiljon pé flera platser med
ny bebyggelse, gangstrak och cykelbanor och darmed
koppla samman omradet med stadsdelarna séderut.
Malet ar att ytterligare forhéja Sodermalms attraktivitet
som plats for boende, arbete och halsa.

Pagaende utveckling

En rad spiannande utvecklingsprojekt pagar och planeras
i omradet den ndrmaste tiden. Pa den stora innergarden
i hornet Hornsgatan och Varvsgatan bygger nu Svenska
Bostader totalt 158 nya bostader. Genom att dels bygga
ett helt nytt hus pa pelare samt en takpabyggnad pa
befintliga hus kommer héar stérre-, mindre- och stu-
denthushall att i framtiden kunna flytta in. Ytterligare
planforslag innefattar drygt 300 nya bostader utmed
Hégalidsgatan som savél hyresratter och bostadsratter
som seniorbostader och vardbostéader. Forslaget innebar
att planomradet har potential att pa ett tydligt satt binda
samman omradet med Séder Mélarstrand.

Aven de utpekade cykel- och géngstraken pa Liljeholms-
bron och Langholmsgatan dar drygt 12 000 dagligen
passerar kommer att atnjuta ett flertal atgarder for att
forbattra framkomligheten och 6ka trafiksakerheten.
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Sodermalm, Pagaende utveckling

Hornstull En stadsdel

Under de senaste 15 aren har Sédermalms vastra horn - Hornstull - genomgéatt omdanande férandringar som inneburit Gréanserna for vad som historiskt sett har skilt kvarteren i Hornstull och Zinkensdamms at har med omrédets starka
att de aldre, och tidigare mer ruffa arbetarklassomraden, idag utvecklats till en modern och levande stadsdel som kulturella- och kommersiella utveckling allt mer kommit att suddas ut. Forsaljningsobjektets placering langs Horns-
attraherar manniskor med en urban livsstil, precis i likhet med den transformationen som SoFo pa 6stra S6dermalm gatan utgor darmed ett strategisk lage invid det gangstrak som binder dessa tva stadsdelar samman.

nagot tidigare genomgick. Hornstull har idag gjort sig kant for ett stort utbud av mat, mode, teater och musik. Bland
annat invigdes handelsplatsen Hornstull ar 2013 med omkring ett 30-tal unika butiker och 10 restauranger som
sarskilt riktade sig till smaféretagare snarare an valetablerade kedjor. Den unika mixen av kreativa sméaféretagare och
krogare gjorde Hornstull till en personlig stadsdel som darefter har blivit omskriven i saval svensk som i internationell
media, dar Financial Times 2014 kallade omradet for ett alternativt resmal till Williamsburg i Brooklyn eller Shoreditch
i London.
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Kontorsmarknaden i innerstaden

Hyresutvecklingen for kontorsmarknaden i Stockholms innerstad har varit mycket stark
de senaste aren. Framatblickande rader fortsatt osdkerhet kring hur segmentet paverkas
langsiktigt av pandemin och forandrade arbetsvanor. Den starka utvecklingen historiskt
har dock sammanfallit med en trend av lagre lokalbehov per medarbetare, vilket inneburit
hogre betalningsférmaga per kvadratmeter. Trenden har premierat moderna och flexibla
kontor som mojliggor for ett effektivt lokalutnyttjande. Hoga hyror Stockholms CBD och
ett begransat utbud av moderna kontorslokaler har medfort att allt fler foretag har sokt
sig till nya foretagskluster utanfor CBD. Da manga foretag nu omvéarderar det "fysiska”
kontoret kan efterfragan pa dessa lokaler intill absoluta city, med lagre hyresnivaer, komma

att oka ytterligare.

Hyrorna pa kontorsmarknaden i Stockholm har utveck-
lats starkt de senaste aren, men till fljd av den dampade
efterfragan i sparen av den pagaende pandemin har
hyresnivaerna i Stockholm pressats nagot nedat. Detta
sarskilt inom CBD, dar "fallhdjden” ocksa ar som storst.
Kontorssegmentet bedéms ha paverkats i varierande
grad beroende pa lage, soliditet (avseende bransch-
tillhérighet hos hyresgasterna m.m.) och langsiktighet
i underliggande kassaflode. Tillsammans med under-
liggande fundamenta ar dock bedémningen att kontors-
fastigheter hittills klarat sig forhallandevis bra. For
kontorsfastigheter med stérre andel butiker eller
restauranger har en viss negativ paverkan setts.

Vidare kan konstateras att utvecklingen mot ett mer
effektivt lokalutnyttjande har paskyndats, fran cell-
indelade kontor till 6ppna och aktivitetsbaserade kontors-
landskap som en foljd av att anstallda allt mer jobbar
hemifran. Vid omflyttningar lamnar manga hyresgaster
en storre lokal an vad de flyttar in i, ndgot som & ena sidan
bidrar till en hogre betalningsférmaga per kvadratmeter
men & andra sidan en lagre efterfragan totalt sett.

En mindre lokalyta per anstalld ger féretagen mojlighet
att "uppgradera” sina lokaler vad galler skick, standard
och lage, utan 6kad totalkostnad (fokus flyttas fran
kostnad per kvadratmeter till kostnad per arbetsplats).

Den pagaende utvecklingen i citys ytteromraden har
bidragit till en attraktiv delmarknad for nya kontors-
etableringar, och nar bostader integreras i omradet
kan det skapas en diversifierad stadsdel som reducerar
behov av pendling.

Svefa anser att &ven om det nya normala har medfort att
personal i storre utstrackning arbetar hemifran sa kom-
mer en successiv atergang till kontoren att ske dar det
ligger i fastighetségarens intresse att arbetsplatserna da
ar anpassade for framtidens behov.

Stark hyresutveckling av Hornstulls kontorsmarknad

Fastighetsdgare av kontorsbyggnader beldagna langs
Hornsgatan har under de gangna &ren atnjutit en stark
hyresutveckling om totalt ca 40 procent. Den nastintill
obefintliga expansionen av kontorsytor i omradet, och
Hornstulls starkt vaxande kulturella utbud av ndje och
upplevelser, har tillsammans med féretagens efterfraga
pa valbelagna kontorslokaler for att attrahera arbetskraft
varit en starkt bidragande orsak till de senaste arens
goda hyrestillvaxt.

Kontorshyror, Hornsgatan (kr/m?)
4500
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Kélla: Svensk Fastighetsmarknad Svefa, Varderingsdata
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Stockholms kommun

Kontor Hyra, kr/m? Direktavkastning, %
AA-lage 5500-8 200 3,35-4,00
A-lage 3600-6 800 3,50-4,75
B-lage 2 500-4 200 4,00-5,75
C-lage 1250-3 000 4,50-7,00

Hornsgatan, Sodermalm

Kontor Hyra, kr/m? Direktavkastning, %
Max 3730 4,00
Medel 3500 4,70
Min 3050 5,00

Kalla: Svensk Fastighetsmarknad Svefa, Varderingsdata




Pa Fastigheten star idag saval kontorsbyggnader som en
bostadsbyggnad med tillhorande parkeringsplatser. En
forrattning pagar for narvarande med malet av stycka av
bostadsdelen samt dess parkeringsplatser.

Forsaljningsobjekt

Bostadsdel som avstyckas fran
Mullvadsberget 29

Servitut vag/utfart till forman for Mullvadsberget
X, belastar Mullvadsberget 29

Del som regleras fran Mullvadsberget 29
till Mullvadsberget 26

Avtalsservitut Uteplats till forman for Mullvads-
berget 28, belastar Mullvadsberget 29
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Overgripande beskrivning

Forsaljningsobjektet utgors huvudsakligen av Stockholmshems huvudkontor. Hyresgasten
som star for 48 procent av hyresintakter och utgor 42 procent av den uthyrbara arean
avser i och med forsaljningen teckna ett nytt hyresavtal med 16ptid fran och med tilltrade
till och med 2023-12-31, varefter avtalet I6per med en uppsagningstid om 6 manader fram
till 2025-12-31. Hyresgasten har aven fram till 2023-12-31 ratten att utnyttja en option
avseende framtida inhyrning av lokalkontor om cirka 940 kvadratmeter som avser delar
av bottenvaning samt hela plan 1 pa Hornsgatan 128.

Belaget mitt emellan Hornstull och Zinkensdamm, cirka
fem minuter i vardera riktning, aterfinns Forsaljnings-
objektet. Tomtarealen bedoms efter avstyckningen
uppga till cirka 4 700 kvadratmeter. Forsaljningsobjek-
tet inrymmer fem angransande byggnader i varierade
vaningsplan, 2-6 stycken.

Omgivande bebyggelse bestar framst av bostader och
kontor. Gemensamt for hela Hornsgatan ar att nastan
samtliga byggnader har butiker och restauranger i
bottenplan vilket bidrar till ett gott flode av manniskor.
Mitt emot Forséljningsobjektet ligger Globala Gym-
nasiet samt Stims huvudkontor. Nagra fa minuter fran
Forsaljningsobjektet aterfinns saval Tantolunden som
Hogalidsparken.

" Kommunikationsstarkt
lage med promenadavstand
till saval Zinkensdamm

som Hornstull."
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Area och hyresgaster

Forsaljningsobjektet har en attraktiv hyresgastmix dar Stockholmshem och offentligt finansierade hyresgéaster forhyr
majoriteten av ytorna samt star for huvuddelen av intaktsmassan. En dryg tiondel av ytan férhyrs av flertalet priva-
ta hyresgéster inom lokaltyperna bilverkstad, vandrarhem, butiker och annan service. Resterande ytor bestar
huvudsakligen av vakanta lokal - och butiksytor i bottenplan pa Hornsgatan 124.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 10 293 kvadratmeter och forhyrs av totalt 13 hyresgéaster varav Stockholmshem
ar den i sarklass storsta foljt av Utbildningsforvaltningen och Socialférvaltningen. En areauppmatning utférdes under
varen 2021 pa Hornsgatan 128 som aven inkluderar drift och trapphus specifikt. Den ytan uppgar till 487 kvadratmeter
och redovisas som "allman area" i tabellen nedan. Uppmatning av drift och trapphus har inte gjorts i dvriga delar av
Forsaljningsobjektet.

Inom Forsaljningsobjektet finns 47 markparkeringsplatser och 48 garageplatser. Saval markparkering som garage nas
fran objektets baksida pa Brannkyrkagatan. Stockholmshem férhyr majoriteten av parkeringsplatserna.

Uthyrbar area

Lokaler Lokalyta, m? Allman area, m?2 Andel av total lokalyta, % Antal, st Varav vakant, m?
Kontor 8145 487 79% 7 592

Butik 661 n.a. 6% 4 524

Bilverkstad 450 n.a. 4% 1 0

Traningslokal 31 n.a. 3% 1 0

Restaurang 309 n.a. 3% 1 0
Vandrarhem/hostel 253 n.a. 2% 1 0

Reception 73 n.a. 1% 1 0
Massagesalong 52 n.a. 1% 1 0

Frisersalong 39 n.a. 0% 1 0

Summa 10 293 487 100% 18 1427
Parkering Antal platser, st Varav vakant, st
Markparkering 47 3

Garage 48 0

Summa parkering 95 3

Forsdljningsprospekt
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Storsta hyresgaster

Stockholmshem

Stockholmshem ar Forséaljningsobjektets storsta hyres-
gast. Stockholmshem ar Stockholms storsta bostads-
foretag. Stockholmshem &ager totalt 404 fastigheter.
Bestandets uthyrningsbara area uppgar till cirka
2 066 000 kvadratmeter inklusive garageytor.
Antalet bostadslagenheter uppgar till cirka 28 000.
Bolaget omsatte under helaret 2020 2
723  mkr. Stockholmshem bildades 1937 och har
sedan dess varit en av de storsta aktorerna i
huvudstadens utbyggnad och framvaxt.

Hyresgasten avser i och med forséljningen teckna ett nytt
hyresavtal med loptid fran och med frantride -
2023-12-31, varefter avtalet Ioper med en
uppsagningstid om 6 manader fram till 2025-12-31.
Hyresgasten har aven fram till 2023-12-31 ratten att
utnyttja en option avseende framtida inhyrning av
lokalkontor om cirka 940 kvadratmeter pa Hornsgatan
128.

Stockholms

'1_122'
© stad

Utbildningsforvaltningen ar Forséljningsobjektets nast
storsta hyresgast. Utbildningsférvaltningen i Stockholms
stad ar Sveriges storsta kommunala forvaltning, med
narmare 16 000 medarbetare och cirka 170 kommunala
grundskolor och gymnasieskolor.

Socialforvaltningen ar Forséljningsobjektets tredje
storsta hyresgast. Socialtjansten ar ett samlings-
begrepp for en rad olika kommunala insatser, exempelvis
stod till personer med psykisk funktionsnedséattning,
ekonomiskt stod eller stod med boende. Socialtjanst och
social omsorg ar ett av stadens bredaste omraden med
en gemensam namnare: Stod till manniskor i olika alder
och med vitt skiftande behov.

1 Forfallostrukturen forutsatter att Stockholmshem ej nyttjar sin option for tidigare avflytt, utan att avtalet [oper tills 2025-12-31.
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Area och planritningar

Hyresgast Area, m? Andel, %

Lokaler

. Stockholmshem 4312 42%

|| Utbildningsférvaltningen 2316 23%

| Vakant 1427 14%

. Socialférvaltningen 925 9%

| SKG Bilverkstad 450 4%

|| ACCONU enskild firma 326 3%
Yilmas Tai 309 3%
Jorden Resor i Stockholm AB 137 1%

. Hiltunen, Thaskina Massagesalong 52 1%

. Hamadi Amri Frisersalong 39 -

Summa 10 293 100,0%

Antal platser

Garage

48 -

28
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Byggnadsteknik

Den ursprungliga byggnaden pa platsen uppférdes
1956-59 och 1970-73 uppfordes de stora kontorsbyggna-
derna. Byggnaderna har dérefter renoverats och byggts
om i omgangar. 1994-95 genomférdes en
genomgripande renovering av  Stockholmshems
huvudkontor, Hornsga-tan 128, da en pabyggnad om ett
nytt plan tillkom samt nya tekniska utrymmen. Med
start 2018 och fram tills i sommar totalrenoveras
Stockholmshems lokaler. Reno-veringen avser samtliga
ytskikt och installation av tva nya ventilationsaggregat.

Byggnadsstrukturerna bestar generellt av en platsbyggd
gjuten betongram med forstarkt betonggolvplattor och
pelare som stoder varje golvniva. Taket till pa kontors-
byggnaderna (Hornsgatan 124 och 128) ar mansardtak
och taket till det lagre byggnaderna (Hornsgatan 130 och
126) har platta tak. Kontorsbyggnaderna har plattak och
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de lagre byggnadernas tak bestar av betongplattor/plattak
samt asfaltsbelaggning.

Fasader bestar av spandrelpaneler med lackerade tra-
ramar / fonster och det behandlade ytskiktet av betong-
ramens utsida. Pa bottenvaningen ar keramiska plattor
fasta bakom till fasaderna. Fonstren har traramar, med en
kombination av tva-glas, endera med enkelglasisolering,
samt isoleringsenheter med utvandigt enkelglas. Vissa
fonster pa byggnad 124 har skyddande metallramar runt
fonsterenheten.

Samtliga byggnader pa Fastigheten ar gulklassade.
Gult ar den tredje nivan som anvands vid klassificering.
Fastighet markerad med gult pa Stadsmuseets kultur-
historiska klassificeringskarta innebar att bebyggelsen
beddms ha positiv betydelse for stadsbilden och/eller ha
visst kulturhistoriskt varde.

Nyligen gjorda renoveringar

2019-2021 Renoveras Stockholmshem kontorsomraden inklusive teknisk utrustning, interna ytor och byggnadslayout (byggnad 128)

2020 Solskuggning renoverades till byggnad 128
2020 Ett nytt mat- och serveringsomrade skapades till den lagre nivan av byggnad 130
2013 Nya solcellspaneler installerades pa de 6vre planfasaderna och taket till byggnad 128

Som en del av utbyggnaden pa takniva, de inre omradena och majoriteten av tekniska utrustning byttes ut till alla golvnivaer,
1995 inklusive inkludering av merparten av urspringliga avfall/forsérjningsledningar i alla byggnader inklusive renovering av badrum/

omkladningsrum etc.

—
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Tekniskt utforande och installationer

Nybyggnadsar 1956
Ombyggnadsar 1995
Antal huskroppar 1
Antal trapphus 2
Antal tvattstugor 0
Antal sop/kallarrum 2
Antal hissar 6

Antal undercentraler

Antal kylcentraler

1

Antal ventilationsaggregat

Hornsg 128:Verkstaden har ett
FT-aggregat, ett TA, tva FA och
en FF for koket. Garaget har
ett TA.

Hornsg 124: Kontoret har ett
stort FTX for 1tr, 5 FTX for
lokaler vid gatan, en FF och 2
TA for gymmet.

Hornsg 122: tva TV och en FF.

Grundlaggning

Troligen palat

Stomme Pelarstomme av betong
Bjalklag Betong

Fasad Putsad

Fonster Standard 2 glas

Tak Koppar/papp
Uppvarmning Fjarrvarme

Kyla Ja

Sophantering Sopsug/matavfall

OVK, godkéand/ar

Ja 2020-09-01

Energideklaration, energiklass/ar

G/2018

._,.,k" A
M. -
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Stora mojligheter

Betydande utvecklingsmajligheter

Stor potential i att skapa mervarde efter Stockholmshems flytt samt utveckling
och féradling av dvriga ytor. Ett stabilt kassaflode fran trygga hyresgéster
simultant med detta bidrar till minskad risk samt utrymme att bekanta sig
med lokalerna och dess potential innan vidare utveckling.

Hyrespotential

Stark hyresutveckling pa kontorsmarknaden i kombination med sjunkande
vakanser de senaste aren indikerar potential till fortsatta hyresdkningar
allteftersom ekonomin tar fart. Detta bor framférallt gynna moderna, flexibla
lokaler som ar anpassade efter nya behov.
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Detaljplan

For fastigheten Mullvadsberget 29 galler sju detaljplaner. Innehallet redovisas i korthet
nedan. Detaljplanerna (dvs plankarta och planbestammelser) maste lasas vid sidan om
varandra for att fa en heltackande bild av gallande bestammelser.

Detaljplan 0180-4563,1957-06-14

Detaljplanen innebéar byggratt med maximala
byggnads-hojder enligt plankarta och
planbestammelser. Enligt planbestammelser sa far
inte byggnad uppforas for verk-samhet som kan
medfdra sanitar oladgenhet eller stora trevnaden hos
narboende i dvrigtinget narmare dndamal angivet.
Byggnadshdjd 51 meter 6ver nollplanet for vastra
byggnaden mot Kristinehovsgatan samt 34 meter 6ver
nollplanet fér den del som vatter mot Hornsgatan. Ovriga
byggnadshojder ersatta med detaljplan nedan.

Lokaler far anordnas under ett plan mot gata eller till
den hogsta hojd som inom de omraden som anges i
sma cirklar betecknat omrade. Se plankarta och plan-
bestammelser.

Detaljplan 0180-5239, 1958-06-10

Detaljplanen innebar enbart en andring av byggnadshoj-
den for byggnadskropparna i fyra vaningar langs
Horns-gatan dar vastra bygganden asattes en
byggnadshdjd om 42 meter 6ver nollplanet och den
ostra till 44 meter 6ver nollplanet. Mellan
byggnaderna ges en héjd om 30,5 meter 6ver
nollplanet (lokaler). Se plankarta och
planbestammelser.

Detaljplan 0180-5387, 1959-12-30

Detaljplanen innebar méjliggérande av tunnelbana under
Mullvadsbergets norra del. Ingen férandring i
byggréatt ovan mark. Se plankarta och
planbestammelser.

Detaljplan 0180-5388, 1959-12-30

Detaljplanen innebar méjliggérande av tunnelbana under
Mullvadsbergets norra del. Ingen forandring i byggratt
ovan mark. Se plankarta och planbestammelser.

Detaljplan 0180-5653, 1960-10-04

Detaljplanen innebéar en byggratt for lokaler under ett
plan, i fastighetens syddstra horn, 35,5 meter byggnads-
hojd 6ver nollplanet. Se plankarta och planbestammelser.

Detaljplan 0180-7655, andring av gallande detaljplan,
1985-02-18

Detaljplanen innebar att hela fastigheten blev planlagd
for bostadsandamal. Dock skulle underliggande de-
taljplan(er) galla angaende undervanings eller bottenva-
nings anvandning. Se Planbeskrivning.

Detaljplan 0180-9074, tillagg till gdllande detaljplan,
1993-02-22

Ett tillagg gjordes med andamalet Kontor for att mojlig-
gora kontorspabyggnad (fér byggnadskropparna i fyra
vaningar langs Hornsgatan) - eftersom detaljplan 0180-
7655 enbart medgav bostader. Underliggande detaljpla-
ner, 0180-5239 och 7655 galler jamsides. Se plankarta.

Forsdljningsprospekt
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Intakter

Hyresintikterna bygger pa en av Saljaren upprattad hyres-
gastlista, baserad pa hyresavtalssituationen per kvartal 2
2021. Hyresintakterna inkluderar dven helarshyra fran det
avtal som avses tecknas med Stockholmshems i samband
med att en ny agare tilltrader Forsaljningsobjektet, total 9
500 tkr per ar. 50 procent av bashyresintakterna
indexjusteras arligen mot Svenskt konsumentpris index (KPI)
med 100 procent respektive 75 procent och 60 procent.
Stockholmshem avtal, vilket utgér 48 procent av
hyresintidkterna indexeras inte. Genomsnittlig aterstaende
avtalslangd  for hyresavtalen, viktat efter avtalade
hyresintakter ar 3,4 ar.!

Tillagg och rabatter

Hyrestillaggen star sammantaget for 6 procent av intakterna
det innevarande aret. Merparten av hyresgasterna har eget
abonnemang avseende el men betalar tillagg avseende Va,
varme och varmvatten. Hyresgasten Acconu som bedriver ett
hostel pa Hornsgatan 122 har en arlig hyresrabatt om 280 tkr.

Tillfalliga rabatter
Utover presenterade rabatter har det for kvartal 1 och 2 2021
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betalats ut hyresrabatter relaterade till radande pandemi om
totalt 352 tkr.

Parkeringsplatser

33 av markparkeringsplatserna samt 39 av garage-
parkeringsplatserna ingar i Stockholmshems huvudavtal.
Resterande 9 garageplatser forhyrs av Ostermalms Bil-
uthyrning som i sin tur forhyr dessa av SKG Bilverkstad. Séle-
des utgér ingen direkt hyra fér dessa parkeringsplatser. Aven
SKG Bilverkstads 5 markparkeringar ingar i deras lokalhyra.
Ostermalms Biluthyrning och SKG Bilverkstad har samma
dgare. Direkta hyresintakter avseende parkering harror darmed
enbart fran 6 markparkeringsplatser. Dessa platser forhyrs
genom arrendeavtal. Hyran for platserna séatts enligt en se-
parat tabell som géller for alla Stockholmshems arrendeavtal.
Tabellen finns i sin helhet i Bilaga F.

Vakanshyra

Vakanshyran dar en summering av respektive lokalslags
vakanta area multiplicerat med lokalslagets genomsnittliga
intakt per kvadratmeter.

Intékter Area Hyresintakt

Lokalslag Area, m? Tkr Kr/m?
Kontor 7553 16 685 2209
Butik 137 243 1771
Bilverkstad mm 450 310 688
Restaurang 309 851 2753
Vandrarhem/hostel 253 458 1812
Reception/butik 73 125 1718
Massagesalong 52 128 2469
Frisersalong 39 86 2209
Summa 8866 18 886 2130
Parkeringsplatser Antal, st

Markparkering 6 19

Summa 6 19

Tillagg & rabatter

Fastighetsskatt 811 91
Vatten och avloppsférbrukning 63 7
Varmeforbrukning 253 29
Varmvattenforbrukning 79 9
Hyresrabatt -280 -32
Summa tilligg & rabatter 8 866 926 104
Summa hyresintakter 8 866 19931 2248
Potentiella intakter

Kontor 592 1308 2209
Traningslokal 3N 467 1500
Butik 524 928 1771
Parkeringsplatser 3 st 79 2200 kr/plats
Summa vakansvérde 1427 2781 1949
Hyresintakter, total 8 866 19 931 2248
Hyresvarde, total 10 293 22712 2207
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Intaktsfordelning?

Per lokalslag Per hyresgast

B Kontor 89% B AB Stockholmshem 48%

Ovrig service 5% Utbildningsforvaltningen  32%
Restaurang 5% Ovriga hyresgaster 1%

B Butik 1% B Socialférvaltningen 8%

Lokaler Area, m? Tkr Avtalslangd Kr/m?
AB Stockholmshem 4312 9500 2025-12-31 2203
Utbildningsférvaltningen 2 316 6 393 2022-06-30, 2022-11-30, 2023-11-30 2761

Socialférvaltningen 925 1680 2023-08-31/2023-09-30 1816

Ovriga hyresgéster 1313 2239 2023-06-30 - 2024-09-30 1705

Markparkering 6 st 19 -

Summa 8866 19 931 - 2248

1 Forutsatter att Stockholmshem ej nyttjar sin option for tidigare avflytt, utan att avtalet loper tills 2025-12-31.

2 Inom lokalslaget kontor/hyresgasten Stockholmshem inryms dven 39 garageplatser och 33 markparkeringsplatser som ingar i hyresgastens
lokalhyresavtal. Inom lokalslaget 6vrig service inryms 9 garageplatser och 5 markparkeringsplatser som ingar i hyresgéasten Skg Bilverkstads
lokalhyresavtal.
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Hyresintakter
Mkr, 2021
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Det ar idag inte majligt att specificera vilka av Fastighetens kostnadsposter som avser Forsaljningsobjektet och vilka
kostnader som avser de delar som inte ar féremal for forséljning, varfor redovisningen av Fastighetens nuvarande
kostnader ej gors i detta Forsaljningsprospekt.

Mot bakgrund av ovan ar samtliga kostnader i nedan driftnettosammanstéllning baserade pa schabloner fran REPAB
for kontor 2021. Kategori mellan har valts da den bedéms spegla byggnadernas skick.

Intakter Area Hyresintakt Driftnetto férdelat pa adress

. . . - . Samtliga adresser Hornsgatan 128 Hornsgatan 124 Ovriga adresser
E St| me rat d r|ft N etto \\i \\\\\\ \\\\\\\\\\ Lokalslag Area, m? Tkr Kr/m? Area, m? Tkr Kr/m2 Area, m? Tkr Kr/m? Area, m? Tkr Kr/m2
A\ Kontor 7 553 16685 2209 4312 9500 2203 3421 7185 2217 - -
N\ \ Gy s ame e swo sms
Mkr, 2021 \ N . S
I \ \ \ Butik 137 243 1771 137 1771
§ :\ \\\ \\\\\ I?estaurang 309 851 2753 - - - - - - 309 -
QA \\\ - % Ovrig efervice 867 2753 - - - 828 1234
& N % \\\\\ Zarkerlngsplatser 19 -2144 - - - - - - - ;753
\% umma

Tillagg & rabatter

Tillagg

Rabatter

Summa tillagg & rabatter

Summa hyresintakter

Potentiella intakter
Summa vakansvarde - 3p-platser 79

Hyresintakter, total 1274 2262
Hyresvarde, total 1274 2331

Kostnadspost

Varmeforbrukning (Fjarrvarme) - 237
El - 78
Vattenforbrukning

\% Q%\ \\ \ _Sophémtning -~ 18 w0 - 48

Planerat underhall - 690
Summa drift och underhall 1246

Total uthyrbar area
m2

v/
my

Summa kostnader 1764

Driftnetto (nuvarande) 7736
Driftnetto (vid full uthyrning) 7736
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Forsaljningsprocessen

Indikativa bud

Intressenter inbjuds harmed att lamna indikativa bud pa
Forsaljningsobjektet i enlighet med de riktlinjer som
redovisas nedan.

En budgivare skall utga ifran:

. att kopeskillingen erlaggs kontant pa tilltradesdagen

« attinga lan Gvertas

. attinga anstallda overtas

- att en handpenning om 10 procent erlaggs vid under-
tecknande av overlatelseavtal

- att driftsavtal och liknande avtal ar tecknade med

- sedvanliga och marknadsmassiga villkor

- att mojlighet ges att genomfora sedvanlig due dilligen-
ce innan undertecknande av slutgiltig kopehandling

- att den slutgiltiga kdpehandlingen innehaller en fris-
krivningsklausul som innebaér att Saljaren friskriver sig
fran ansvar for fel och brister, inklusive dolda fel

- att Saljaren star for stampelskatt och andra kostnader
hanforliga till inforsaljning av Forséljningsobjektet till
det eventuella Bolaget

. att 6verlatelseavtalet kommer att villkoras av beslut i
Séljarens styrelse och koncernstyrelse samt lagakraft-
vunna beslut i Stockholms stads kommunstyrelse
samt kommunfullmaktige

Tidplan

April

Start av marknadsforing

Villkor
Budgivare skall i det indikativa budet redovisa samtliga

villkor for inklusive;

Analys och visningar

« allméan beskrivning av kdpande bolag, inklusive adgar-
struktur

- bekrafta samsyn i presenterad tidplan

- eventuellt avdrag for latent skatt (angiven i %) vid
bolagsoverlatelse

- eventuellt krav pa beslut i styrelse

- eventuellt krav pa finansiering eller beskrivning av
fardig finansieringslésning

Visningar

Intressenter erbjuds mojlighet att besikta Forséljnings-
objektet infor lAmnande av det indikativa budet. Vanligen
kontakta Svefa for att boka tid for visning.

Nasta steg

Saljaren forbehaller sig fri provningsratt avseende de
indikativa buden. Saljaren och Svefa forbehaller sig ratt-
en att nar som helst avbryta alla diskussioner avseende
en avyttring av Forsaljningsobjektet eller &ndra i ovan
redovisade riktlinjer.

Indikativa bud Val av aktor
11 maj infor nast-
kommande fas

Due Diligence och avtalsférhandling

Forsdljningsprospekt

Kostnader

Intressenter svarar sjalv for samtliga egna kostnader,
inklusive kostnader for kdparens externa radgivare, som
uppkommit i samband med utvéarderingen av Fastig-
heten, vid forhandlingar och slutférande av transaktionen.
Det ovan namnda galler dven om forsaljningsprocessen
avbryts eller dndras, oavsett skalet till detta.

Indikativa bud ska vara skriftliga och Svefa
tillhanda senast kl 17:00 den 11 maj 2021.
Bud ska skickas per post eller e-post till féljande
adress:

Svefa AB

Att: Niklas Tranang

Master Samuelsgatan 60, Box 3316
103 66 Stockholm

niklas.tranang@svefa.se

Juli

Undertecknande av overlatelseavtal
juni/juli 2021
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Kontaktpersoner

Fragor avseende Fastigheten eller Bolaget och forsalj-
ningsprocessen ska stéllas till nagon av féljande perso-
ner inom Svefa. Under inga omsténdigheter far personal

anstalld hos Saljaren eller hyresgaster i Fastigheten

kontaktas utan medgivande fran Svefa.

Niklas Traning

Affarschef Offentlig Sektor
+46 (0)10-603 87 46
niklas.tranang@svefa.se

Jonas Ericsson

Bitr. Projektledare

+46 (0)10-603 87 42
jonas.ericsson@svefa.se

Fredrik Baeckstrom
Analytiker

+46 (0)10-603 87 75
fredrik.baeckstrom@svefa.se

Kvartal 1, 2022

Tilltrade enligt
overenskommelse
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