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DRIFTNETTO INITIALT NORMALISERAT

GUBBANGEN

Kassaflode

. Utgdende hyra

Vakans

bingen Totala intakter 12 213 1174 17 367 1670
Driftkostnad -2 600 -250 -2 601 -250
Underhall -936 -90 -936 -90
— Administration -208 -20 -208 -20
El Totala kostnader -3 745 -360 -3 745 -360
(%
Q Driftnetto 8 469 814 13 622 1310
Varderingsobjekt Borrsvangen 13, Stockholm Direktavkastning, &r 1 (DN &r 1/MV) 296 %
Adress Lingvagen 123, 123A Direktavkastning, initialt (DN initialt/MV) 296 %
Tomtareal 16 402 m? Exit yield 4,00 %
Upplatelseform Aganderatt Normaliserad direktavkastning* (DN)/(MV+inv)) 383 %
Lagfaren &gare Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag Sisab Varde per m? area (MV/area) 27 495 SEK/m?
Uppdragsgivare Svefa Varde per taxeringskrona (MV/T) 0,00
Andamal Bed®dmning av marknadsvardet Bruttokapitaliseringsfaktor (MV/hyra) 23,4
Vardetidpunkt 2021-05-26 *) Normaliserat DN / (MV +/- under och dverhyra + investeringar).
Uthyrningsbar area 10 402 m?

BEDOMT MARKNADSVARDE
vid vardetidpunkten 2021-05-26:

- 286 000 000 KR

 Restaurane 760 + 20 000 00O kr
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CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield ar ett ledande globalt
fastighetsradgivningsforetag som genom att omsatta
idéer i handling, levererar betydande varde till
fastighetsagare, investerare och hyresgaster.
Cushman & Wakefield &r bland de stdrsta
fastighetstjansteféoretagen med 53 000 anstéllda pa
cirka 400 kontor i 60 lander. Under 2019 hade
foretaget en omsattning pa 8,8 miljarder USD och ett
tjansteutbud som omfattar property-, facilities- och
project management, uthyrning, capital markets,
vardering och andra tjanster. Fér mer information,
besdk www.cushmanwakefield.com eller folj
@CushWake pa Twitter.

| Sverige ar vi cirka 70 anstéllda inom
verksamhetsomradena Capital Markets, Valuation &
Strategic Advisory, Occupier Services, Retail Services,
Agency Leasing samt Research. Vi har kontor i
Stockholm, Géteborg, Malmd och Norrkdping.

CAPITAL MARKETS

- Fastighetstransaktioner

- Finansierings- och kapitalldsningar

- Strategisk radgivning och genomfdrande.

VALUATION & STRATEGIC ADVISORY
- Marknadsvardebeddmningar

- Investeringskalkyler

- Hyresbeddmningar

- Fastighetsekonomiska utredningar

AGENCY LEASING
- Fastighetsutveckling
- Uthyrning.

RETAIL SERVICES

- Utveckling av handelsfastighetsbestand

- Utveckling av detaljhandel och detaljhandelskoncept
- Etableringar av internationella varumarken.

RESEARCH

- Kundanpassade specialutredningar infor kdp och
forsalining.

- Marknadsrapporter

- Framatblickande marknadsanalyser och prognoser
- Internationella trender bl.a. cross border-analyser.

OCCUPIER SERVICES

- Férhandling av hyreskontrakt

- Lokalsdkning och etableringsstrategi

- Lokalportféljsanalys

- Arbetsplatsstrategier och forandringsledning

- Arbetsplatsutformning med medarbetaren i fokus
- Administration av hyresavtal

- Projektledning i samband med lokalanpassning

- Flyttprojektledning.
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Marknadssituation ....coccceeve e,

Bilagor

1. Hyresgastspecifikation
2. Kassaflddesanalys

3. Hyresgéastspecifikation - Sarskilda forutsattningar upplatelse Tomtratt
4. Kassaflodesanalys - Sarskilda forutsattningar upplatelse Tomtratt

5. Karta

6. Foton

7. Marknadsanalys

8. FDS

9. Allmanna villkor for vardeutlatande
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UPPDRAGET

Av Svefa, genom Susanna Lydén, har Cushman & Wakefield erhallit
uppdrag att beddma marknadsvardet av fastigheten Borrsvangen 13 i

Stockholm kommun.

Allmant

Detta utlatande skall ldsas i samband med
uppdragsbeskrivning och tillhérande allmanna villkor.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkten har satts till 2021-05-26.

Allmanna villkor

Varderingarna har uppréattats i enlighet med
tilldmpliga delar av Valuation Practice Statements
("VPS") som ingar i RICS Valuation - Global Standards
2020 ("Red Book™) och utfardats av Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS), The International
Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill de
standarder som finns inom European Valuation
Standards 2020 (EVS 2020), utfardade av The
European Group of Valuers' Associations (TEGoVA").

Varderingen har utforts i enlighet med
Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed. For
uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for
vardeutlatande” om annat ej framgar.

COVID-19s paverkan pa
marknadsférhallandena

Utbrottet av COVID-19, som den 11 mars 2020 fick
Varldshalsoorganisationen (WHQO) att deklarera en
global pandemi, har paverkat, och fortsatter att
paverka manga aspekter av vardagen och den
globala ekonomin. Ett stort antal lander har sett lagre
nivaer av transaktionsaktivitet och likviditet pa
fastighetsmarknaden. Rese-, rérelse- och operativa
restriktioner har genomfdrts av manga lander. Aven
om dessa kan innebara ett nytt skede av krisen, ar de
inte lika oférutsedda som i inledningen av krisen.

Pandemin och de &tgérder som vidtagits for att ta itu
med COVID-19 fortsatter att paverka ekonomier och
fastighetsmarknaden globalt. Likval har
fastighetsmarknader per vardetidpunkten ater borjat
fungera igen med transaktionsvolymer och andra
relevanta bevis for att marknaden atergatt till nivaer
dar en adekvat mangd marknadsdata existerar, vilken
varderingen kan baseras pa. Foljaktligen, och for att
undvika tvivel, ar denna vardering inte foremal for
"vasentlig varderingsosakerhet” enligt definitionen i

VPS 3 och VPGA 10 i RICS Valuation - Global
Standards.

For att undvika tvivel har denna text inkluderats foér
att sakerstalla transparens och for att ge ytterligare
insikt i de marknadsférutsattningar under vilka detta
varderingsutldtande tagits fram. Med hanseende till
att marknaden kan férandras snabbt till féljd av
forandringar i spridningen av Covid-19 betonar vi
vikten av varderingstidpunkten.

Besiktning

Besiktning av fastigheten agde rum i juni 2020.
Medverkande var Anders Elvinsson fran Cushman &
Wakefield, Rasmus Davidsson fran Newsec samt
representant fran fastighetsagaren. Besiktningen var
ej av sadan karaktar att den kan laggas till grund for
talan enligt jordabalken.

Underlagsmaterial

Uppdragsgivaren har bland annat tillhandahallit
uppgifter om:

* Lokalhyresavtal

¢ Ritningar

» Statistik for driftskostnader
* Teknisk Due Diligence

Infor varderingen har foljande inforskaffats:
« Taxeringsinformation
« Aktuella planbestammelser

Andamal

Syftet med vardebeddmningen &ar att beddma
fastighetens marknadsvérde vid vardetidpunkten
2021-05-26. Med marknadsvarde avses det mest
sannolika priset vid en férsaljning under normala
omstandigheter pa fastighetsmarknaden.

Marknadsvardet konstitueras av den framtida nytta
en forvarvare kan ha av fastigheten. Avgodérande fér
detta ar framst vad fastigheten far anvandas till samt
mojligheterna for en férvarvare att disponera
byggnaders bruksarea. Marknadsvardet pa
avkastningsfastigheter paverkas i hég grad av
radande hyresforhallanden, drift- och
underhallskostnader, finansieringsvillkor etc.
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Som tilldggsuppdrag har dven ett varde beddmts
under forutsattning att marken ar upplaten med
tomtratt. Tomtrattsavgald har erhallits av
uppdragsgivaren och uppgar till 85 kr/kvm BTA som
ska beraknas pa en bruttoarea om 13 000 kvm.
Tomtrattsavgalden har antagits borja 16pa fran
kalkylstart 2021-07 och 10 &r. Vid den simulerade
omforhandlingen har utgdende avgald ungefarligt
raknats upp med antagen inflation under 10-
arsperioden. Se bilaga 3 & 4.

Metod

Fastighetens marknadsvarde har bedomts utifran en
analys av fastighetens avkastningsformaga. Metoden,
som kallas kassaflddesanalys, innebar en analys av
forvantade framtida driftnetton (arliga inbetalningar
minus arliga utbetalningar) och investeringar som en
forvaltning av fastigheten beddms kunna medfora.
Darefter gérs en nuvardeberadkning av kassafldédena.

Vid anvandandet av modellen fér beddmning av
marknadsvardet utgar man fran "marknadens”
framtidsbed®dmningar och férrantningskrav. |
foreliggande fall har kassaflodesanalysen gjorts utan
hansyn till eventuell existerande belaning.

Beddbmningen av marknadsvardet grundas dven pa
information om marknadshyror och vakanser fran
den aktuella delmarknad som fastigheten fobrmodas
tillhora.

Om jamforbara objekt nyligen salts och tillracklig
information om objektet finns angaende
vardepaverkande faktorer, gors en ortsprisanalys.
Denna analys innebar en bearbetning av de erlagda
kdpeskillingarna samt en analys av
direktavkastningskravet fér transaktionen.

Cushman & Wakefield | Borrsvéngen 13, Stockholm 6
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| detta avsnitt beskrivs varderingobjektet och dess egenskaper,
begransningar och forutsattningar utifran information erhallen fran
offentliga kallor samt iakttagelser vid besiktning pa plats.

Fastigheten

Varderingsobjektet ar upplatet med lagfart. Lagfaren
agare ar Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag Sisab,
556034-8970. Tomten har en areal om 16 402 m?2,
Fastighetens adress ar Lingvagen 123, 123A, 122 45,
Stockholm.

Varderingsobjektet ar belaget i Gubbangen, en
stadsdel i Stockholms kommun, cirka 8 kilometer
sdder om centrala Stockholm. Tunnelbana, bussar
samt narservice aterfinns inom promenadavstand fran
varderingsobjektet. Omgivande bebyggelse utgdrs
framst av bostadsbebyggelse och
rekreaktionsomraden.

0 GUBBANGEN
1]
bangen A
"
L
=
(]
4.
‘8‘
®
Planférhallanden

For fastigheten galler Stadsplan "Borrsvangen del av
kv" (0180-4020), faststalld juli 1952.
Genomforandetiden har utgatt.

For fastigheten galler Stadsplan "Del av stadsdelen
gubbangen(gubbangstorget)” (0180-3491), faststalld
mars 1948. Genomfdérandetiden har utgatt.

For fastigheten galler Stadsplan "Gubbangen del av
stadsdelen” (0180-3007), faststalld september 1944.
Genomforandetiden har utgatt.

FURSLAS TILL ANDRING AV STADSPLANEN. FOR
DEL AV KV. BORRSVANGEN
INOM STABSDELEN GUBBANGEN

Bebyggelse

P4 fastigheten &r en skolbyggnad uppford bestdende
av flera sammanlankade huskroppar. Den
ursprungliga skolan uppfordes i mitten av 1950-talet
och bestar av huskropparna A-G medan en
tillbyggnad uppforts senare och bestar av huskropp
H. Majoriteten av byggnaden ar uppfdrd i tre plan
ovan mark. Flyglar gar ut fran huskroppen som
stracker sig fran vast till 6st, hus F, och dessa ar
uppforda i ett plan. Det finns dven en aula, hus G, i 6st
som renoverades for cirka 10 &r sedan enligt uppgift
fran SISAB och idag ar i gott skick med en god
standard. Kallarytor finns i delar av byggnaden
inrymmande skyddsrum, lager och toalettgrupper.
Lokalerna i den aldre delen ar pa sikt i behov av
uppfraschning av ytskikt och armaturer medan den
nyare delen haller en mer modern standard.
Byggnaden har en stomme i betong, fasad kladd med
tegel och tak belagt med plat i huvudsak och papp.
Uppvarmning sker med fjarrvarme. Komfortkyla
saknas. Majoriteten av féonstren &r renoverade under
2020 och arbete med fasadskador ar pabodrjat.

Enligt uppgift av uppdragsgivaren ar OVK godkand
for samtliga system.

Cushman & Wakefield | Borrsvangen 13, Stockholm 7
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Gubbangens gymnasium var en kommunal
gymnasieskola beldgen i Gubbangen i Stockholms
kommun, gymnasiet lades ner 1984. Sedan 1998 har
Internationella Engelska Skolan undervisning i
byggnaden for arskurs 4-9. IES Enskede &r den forsta
skolan i organisationen och startades har 1998 av Mrs.

Barbara Bergstroém som aven grundade IES. m Uthildning m m 9 642 m?

W fest 760 m?
Byggnaden pa fastigheten &r grénklassad av e

Stockholm Stad vilket betyder att byggnaden och
dess olika huskroppar ar att betrakta som bebyggelse
som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljdmassig eller konstnarlig synpunkt.

Gallande detaljplan finns ej utan stadsplanen fran
september 1944 &r gallande jamte tilldgg till
densamma fran maj 1952.

AREAFORDELNING

Lokaltyp Antal Lokalarea (m?) Andel (%) Vakant (m?)
Foto Restaurang 2 760 7 o]
Utbildning m m 1 9642 93 (0]
Totalt 3 10 402 100 o
Taxeringsuppgifter

Vid 2019 ars allméanna fastighetstaxering har
fastigheten asatts ett totalt taxeringsvéarde enligt
nedan.

FASTIGHETSTAXERING

Typkod Vardear Skattetyp Taxeringsvarde (tkr)

825 - Skattefri o

825 - Specialenhet, skolbyggnad

Miljo
Information angdende miljdbelastningar har inhamtats
fran lansstyrelsen.

Det har utifran erhallen information eller i dvrigt ej

Lage, standard och skick framkommit ndgra miljdbelastningar som har
vasentlig paverkan pad marknadsvardet.
Anvéndning Antal Liage Standard Skick

Restaurang 2 B B-C B-C

Utbildning m m 1 B B-C B-C

Lage avser laget i kommunen.
A=Bra, B=Normal, C=Mindre god

Servitut

Information angaende servitut finns i bifogad FDS.
Det har utifran erhallen information ej framkommit
servitut eller ledningsratter som har vasentlig
paverkan pa marknadsvardet.

Areafdrdelning

Den uthyrningsbara arean har med hjalp av
hyresredovisning uppskattats till 10 402 m? med
foljande férdelning:

Cushman & Wakefield | Borrsvéngen 13, Stockholm 8
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| detta kapitel redogors utforligt for de kalkylférutsattningar och
beddmningar som ligger till grund for kassaflddesanalysen och i
forekommande fall for varderingen av potentiella byggratter.

BEDOMD MARKNADSHYRA

LOKALTYP UTGAENDE HYRA
UTHYRT VAKANT TOTAL
tkr kr/m? tkr kr/m?2 tkr kr/m? tkr kr/m?2
Restaurang 987 1299 1052 1384 1052 1384
Utbildning m m 1226 1164 16 874 1750 16 874 1750
Totalt 12 213 17 926 17 926
Kalkylen har utforts med en kalkylperiod om 10,5 ér, HYRESKONTRAKT
perioden juli 2021 till december 2031. Till grund fér -
! . . Hyresgast Aream? Andel % Lokaltyp Avtalsslut
kalkylen ligger ett inflationsantagande om 1,5 procent
2021 samt 2.0 DI’OCGI"It fl’éﬂ och med 2022 Engelska Skolan Sverige AB 9642 92,69 Utbildningm m 2029-06
|nﬂat|onsantagandet Utgor en bedomr\nng av AC Klein Skolrestauranger AB 439 4,22 Restaurang 2023-04
marknadens inflationsférvantningar. AC Klein Skolrestauranger AB 321 3,09 Restaurang 2023-04
Totalt 10 402 100,00
Hyresinbetalningar
Hyresgdstanalys

Utgdende hyror samt beddémda marknadsmassiga
hyror framgéar av sammanstallningen ovan samt av
bifogad hyresgéastspecifikation. Hyresnivaerna avser
hyror exklusive fastighetsskattetillagg, inklusive
ovriga tilldgg.

PROCENT AV UTGAENDE HYRA

3-5 3-10 =10

M Figuren ovan visar procent av utgiende hyra per Sterstdende
kontraktslangd exkl. eventuella bostadshyror.

Det bed®ms finnas potential till att héja dagens

marknadshyra efter avtalsslut. For att erhalla beddémd
niva beddoms det nddvandigt med vissa ytskikts- samt

anpassningskostnader. Vid avtalsslut har en beddmd
anpassningskostnad om 3 000 kr/kvm antagits

(uppraknad med antagen inflation tom avtalsslut) fér

att uppna beddmd marknadshyra.

Storsta hyreskontrakten

| nedanstaende tabell listas de stdrsta
hyreskontrakten baserat p& area/hyresintakt.

Internationella Engelska Skolan (IES) &r en svensk
friskoleorganisation med skolor runt om i Sverige.
Dess huvudkontor ligger i anknytning till den lokala
skolan i Taby.

Verksamhetsaret 2019/2020 gick drygt 26 800 elever
i Sverige i féretagets 36 grundskolor i arskurserna F-9
och den enda gymnasieskolan (Internationella
Engelska Gymnasiet pa Sédermalm i Stockholm).

Dessutom finns en grundskola i Brandon,
Storbritannien och flera skolor i Spanien. Foretaget
hade 2019/2020 omkring 2 900 anstallda.

Verksamheten bedrivs som aktiebolag med grundare
Barbara Bergstrom som en av huvudagarna. 2012
salde hon huvuddelen av verksamheten till
amerikanska TA Associates.

Sedan 29 september 2016 &r IES bdrsnoterat
pa Nasdag Stockholm.

Vakans

Den nuvarande vakanssituationen ser ut enligt
nedanstaende tabell:

NUVARANDE VAKANS

Lokaltyp Area Varav Vakansgrad Ekonomisk

m2  vakant m? yta % vakansgrad %
Restaurang 760 o] 0,0 0,0
Utbildning m m 9642 (o] 0,0 0,0
Totalt 10 402 (o] 0,0 0,0

Den framtida ekonomiska vakansen har antagits till
foljande:

Cushman & Wakefield | Borrsvéngen 13, Stockholm 9
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VAKANSPROGNOS FORDELNING DRIFT OCH UNDERHALL

Typ Fran ar Till &r Vakans % 400
Hyra kontor 2029-07 - 3,0 350
Hyra restaurang 2023-05 - 50 300
250
FRAMTIDA EKOMOMISK VAKAMNS ‘E2DD
6% =
130
5% 100
4% 30
]
3% — Restaurang Utbildning m m
2% M Drift & I3pande underhill M Underhill B Administration
1%
D’%2D21 2023 2024 2026 2028 2029 2031 2033 InveSte"ngar
Foérutom ovanstdende utbetalningar for drift och
~ Hyra kontor =Hyra restaurang ldpande underhall bedéms nedanstadende atgarder

som nddvandiga investeringar. Beddémning av

nddvandiga investeringar har gjort med
KONTRAKTERAD OCH BEDOMD HYRA utgangspunkt fran erhallen teknisk due diligence

tillsammans med egna beddmningar.

10000
500 INVESTERINGAR
Ar Belopp (tkr) Atgard
600 2022 2000 Investering
200 2023 2 000 Investering
2029 34 000 HG-anpassningar
2000
Fastighetsskatt
0

2020202 022202 32024202 2026202 7202 52022030203 2022 Fastighetsskatten ar taxerad som skolenhet och ar
saledes befriad fran fastighetsskatt.

[ ]

[ ]

tkr

(=)

® Utgaende ¥ Beddmd
Finansieringsbetalning
Uppgifter om befintlig beldning samt inskrivna

- o
Drift och underhall oantbrev saknas.
Beddmningen av utbetalningar for drift och underhall
hﬂar g“Jorts meo! utgangspunlft i erfarenheter a\{. Driftnetto
jamfoérbara objekt samt erhadllen information rérande
historiska kostnader. Bedémningen for olika DRIFTMETTO
kategorier av lokaler framgar av féljande tabell. Under 20 000
kalkylperioden beddms dessa utbetalningar 6ka i takt 18 000
med den antagna inflationen. 16 000
DRIFT- OCH UNDERHALL 14000
- e 12 000
Lokaltyp Area Drift & Iopande Underhall Administration Totalt .
m? underhall kr/m? kr/m? kr/m?  kr/m? 2 10000
Restaurang 760 250 90 20 360 8 000
Utbildning m m 9642 250 90 20 360 6 000
Medel - 250 90 20 360 4000
Total (tkr) 10 402 2601 936 208 3745 2000

]
2021 2023 2025 2027 2029 2031

Cushman & Wakefield | Borrsvéngen 13, Stockholm 10
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Kalkylrdnta och restvarde

KALKYLRANTA OCH RESTVARDE

Kalkylranta, Kalkylrdnta, Direktavkastningskrav Restvarde
L flode % restvirde % % kSEK

6,00 6,00 4,00 422 803

Restvardet utgdrs av fastighetens marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. Vardet &r i princip baserat pa
fastighetens avkastningsformaga och vardeutveckling
efter kalkylperiodens slut och har beddomts utifran det
prognostiserade driftnettot for forsta aret efter
kalkylperioden.

Vid vardebeddmningen har ett direktavkastningskrav
om 4,00 % pa prognostiserat driftnetto anvants,
vilket ger ett restvarde pa 422 803 kSEK.

Direktavkastningskravet &r beddmt utifran
ortsprismaterialet och det faktum att
varderingsobjektet innehas med dganderatt (se
beddmt avkastningskrav for kalkyl med antagande
om upplatelseform tomtratt), att IES bedrivit
skolverksamhet i fastigheten i dver 20 ar, det
attraktiva laget samt att den stora tomtarealen bér
tillata viss fortatning pa lang sikt trots att
skolbyggnaden idag ar gréonklassad.

Direktavkastningskravet styrs i princip av en riskfri
marknadsranta 6kad med en riskpremie fér
fastighetsinvesteringar och en justering fér beddémd
langsiktig kassaflddesforandring.

Cushman & Wakefield | Borrsvéngen 13, Stockholm 11
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De underliggande faktorer som styr prisbildningen for
avkastningsfastigheter ar forvantad driftnettoutveckling samt

direktavkastningskrav.

Driftnettots utveckling paverkas generellt sett av
samhallsutvecklingen i stort sdsom exempelvis BNP-
utveckling, industri- och tjansteproduktion,
sysselsattning och Iéneutveckling samt féretagens
expansion och vinstniva. Dessa faktorer paverkar
foretagens betalningsformaga och efterfragan pa
lokaler samt hushallens betalningsformaga och
efterfrdgan pa bostader.

Direktavkastningskraven styrs i princip av en riskfri
marknadsranta ¢kad med en riskpremie fér fas-
tighetsinvesteringar, en justering for beddémd
langsiktig kassaflddestillvaxt och en vardeminsk-
ningsfaktor baserad pa beddmd aterstdende
ekonomisk livslangd.

Det centrala for driftnettoutvecklingen ar hur
efterfragan pa lokaler och bostader kommer att se ut
i framtiden, det vill sdga hyresutvecklingen. Aven
kostnadsutvecklingen for drift, underhall och fas-
tighetsskatt etc. &r av betydelse.

Orten

F&r en marknadsanalys av kommunen se bifogad
bilaga.

Ortsprisanalys

Nedan redovisas nagra transaktioner av skol- och
forskolefastigheter under senare ar:

I mars 2021 féorvarvade Genova fyra
samhallsfastigheter belagna i Storstockholmsomradet
av Profi Fastigheter. Fastigheterna ar belagna i Taby,
Varmdod samt Botkyrka och de stdrsta hyresgésterna
ar Internationella Engelska Skolan, Botkyrka kommun,
Varmdo Tekniska Gymnasium samt Varmdo kommun
som driver Gustavsbergs Gymnasium. Uthyrningsbar
area uppgar till ca 42 300 kvm. Genomsnittliga
aterstaende hyresavtalstiden &r cirka 5 ar och
hyresintakterna uppgar arligen till cirka 59 Mkr med
ett beddmt driftnetto om cirka 46 Mkr, varav cirka 80
procent av hyresintakterna kommer fran hyresgaster
med offentligt finansierad verksamhet. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgar vid tidpunkten
for forvarvet till cirka 97 procent med en
genomsnittlig hyresniva om cirka 1 300 kr/kvm
exkluderat tillagg. Képeskillingen uppgick till 970 mkr
motsvarande ca 22 900 kr/kvm.

Cushman & Wakefield beddmer avkastningen i
affaren till ca 4,50-4,75 %.

| januari 2021 forvarvade Vacse forskolefastigheten
Godsvagnen 13 i Hammarby Sjéstad. Foérskolan ar
nybyggd och utvecklad av Sjdstadsbo vilket ar ett
joint venture mellan Areim och Skanska. Fastigheten
omfattar 1173 kvm uthyrningsbar area och ett
hyresavtal ar tecknat pa 10 ar med Sisab. Férskolan ar
beldgen i narhet till Luma torg och kommer utgodra
sex avdelningar med plats for totalt 110 barn. Nagon
kdpeskilling har inte kommunicerats for affaren.

| november 2020 genomférde Genova en bytesaffar
med KTl Holding. Genova avyttrade fastigheterna
Sjéborren 5 & 6 i Sollentuna vilka inrymmer ett long-
stay hotell och férvarvade samtidigt tva
skolfastigheter i Kungsangen samt Ornsberg.
Fastigheten Kungsangens-Tibble 25:1 avser en
nyrenoverad férskola med ett nytecknat hyresavtal
med Tellusbarn pd 15 &r och fastigheten Ornsberg 2
avser en nyrenoverad skola med ett nytecknat
hyresavtal pa 10 &r med Distra Utbildningscenter. Den
totala uthyrbara ytan uppgar till cirka 3 500 kvm med
ett arligt hyresvarde om cirka 6,6 miljoner.
Koépeskillingen uppgick till 129 mkr motsvarande ca 36
900 kr/kvm. Cushman & Wakefield beddmer
avkastningen i affaren till ca 4,25 - 4,5 %.

| slutet av maj 2020 férvarvade SBB tva tomtratter
inrymmande tva nybyggda skolor av Turako AB. Den
ena skolan ar beldgen i Tollare i Nacka kommun.
Fastigheten Tollare 5:2 &r upplaten med tomtratt och
ar fullt uthyrd till Pysslingen forskolor och skolor AB.
Inom tomtratten finns en byggnad uppfor i tva
vaningar inrymmande 1260 m? utbildningslokaler och
det aterstdr ca 13 ar pa gallande hyresavtal. Den
andra skolan ar beldgen i Rosenhill i Huddinge
kommun. Inom tomtratten Rosengarden 3 finns en
byggnad uppford 2018 som inrymmer skolverksamhet
for F-9 med kapacitet for ca 500 elever. Byggnaden
har en uthyrningsbar yta om ca 4 746 m? och ar fullt
uthyrd till The Learning Lab i Stockholm AB. Det
aterstdr ca 14 a&r pd hyresavtalet. Sammantaget
uppgick kdpeskillingen for affaren till 273 mkr eller ca
45 450 kr/m?. C&W beddmer avkastningen for
affaren till runt 4,75%. | forvarvet ingick aven en skola
pa ofri grund.

Cushman & Wakefield | Borrsvéngen 13, Stockholm 12
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| detta utldtande har marknadsvardet for fastigheten Borrsvangen 13 i
Stockholm kommun beddmts via en analys av forvantade framtida
betalningsstrommar, en sa kallad kassaflédesanalys, som stamts av med
en ortsprisanalys.

Marknadsvdrde Nyckeltal

Kalkylresultat 286 345 344 SEK Direktavkastning, ar 1 (DN &r 1/MV) 296 %
Avrundning -345 344 SEK Direktavkastning, initialt (DN initialt/MV) 296 %
Beddmt marknadsvarde 286 000 000 SEK Exit yield 4,00 %

Vid en fastighetséverlételse uppstér Normaliserad direktavkastning* (DN)/(MV+inv)) 383 %
transaktionskostnader som till exempel stampelskatt. Vérde per m? area (MV/area) 27 495 SEK/m?
Avkastningskrav med mera i kassaflddesanalysen har Varde per taxeringskrona (MV/T) 0,00
beddmts pd sadant satt att ndgot avdrag for Bruttokapitaliseringsfaktor (MV/hyra) 234

stampelskatt fran kalkylresultatet inte ska goras. *) Normaliserat DN / (MV +/- under och ¢verhyra + investeringar).

Med stdd av ovan redovisade analyser beddms
marknadsvardet av Borrsvangen 13 uppga till antaganden har en kanslighetsanalys genomférts med
286 000 OOO..kr vid vardeUdpuﬂnkten 2021-05-26. avseende pa kalkylranta och direktavkastningskrav.
Kring det beddmda marknadsvardet bor dsattas ett Resultatet framgar nedan.

intervall om + 20 000 000 kronor, markerande den

osdkerhet all fastighetsvardering ar behaftad med.

For att visa vardeférandringen vid andrade

Forandring av Kalkylresultat forandras Kalkylresultat forandras
med (tkr) med (%)

Kalkylrantan +0,5 % -12197 -4,3
Kalkylrantan -0,5 % 12 855 4,5
Direktavk.krav +0,5 % -25 479 -8,9
Direktavk.krav -0,5 % 32759 n4

Stockholm 2021-05-26

Cushman & Wakefield Sweden AB

/

: z : E 2 W

Marten Lizén

Av Samhallsbyggarna auktoriserad Anders Elvinsson, MRICS

fastighetsvéarderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare
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Bilaga 1 - Hyresgastspecifikation

Hyresgast ObjektNr  Lokaltyp Bashyra Bastal Index Utg.hyraexkl Virmeo Ovriga Rabatt Utgaende hyra Skatte Avtalstid Marknadshyra Not
tillagg kyla tillagg tillagg

tkr % tkr kr/m? tkr tkr tkr tkr krim? tkr Start Slut tkr krim?
AC Klein Skolrestauranger AB 202001 Restaurang 321 426 314,29 100 457 1424 457 1424 2017-05 2023-04 482 1500: 1
Engelska Skolan Sverige AB 202002 Utbildning m m 9642 10606 314,02 80 11226 1164 11226 1164 2014-07 2029-06 16874 1750: 2
AC Klein Skolrestauranger AB 1202003 Restaurang 439 494 314,29 100 530 1207 530 1207 2017-05 2023-04 571 1300: 3
Totalt 10 402 12213 1174 0 0 0 12213 1174 0 17926 1723
Fastighetsskatt 0 0
Totalt inkl. skattetillagg 12213 1174 17926 1723

1. Hyresgasten har egna abonnemang avseende El, Va, Varme, Varmvatten

2. Inkluderar cirka 20 parkeringsplatser. | hyresavtalet star inskrivet "Nar ventilationsanlaggningen inte langre kan uppfylla godkéand OVK kommer hyresvarden byta ut anlaggningen. | gengéld erlagger hyresgasten sarskilt hyrestillagg
motsvarande kostnaden for utbytet". Varme, varmvatten, snéréjning och sandning bekostas av FA. Hog grad av reparation/underhall/skotsel ligger pa FA. OVK ar enligt uppgift av fastighetsdgaren godkand. Det bedéms finnas
potential till att hdja marknadshyran efter avtalsslut. For att erhalla beddmd niva bedéms det nédvandigt med vissa ytskikts- samt anpassningskostnader. Vid avtalsslut har en beddmd anpassningskostnad om 3000 kr/kvm antagits
(uppraknad med antagen inflation tom avtalsslut) for att uppna bedémd marknadshyra.

3. Hyresgasten har egna abonnemang avseende El, Va, Varme, Varmvatten
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Bilaga 2 - Kassaflodesanalys

Borrsvangen 13, Stockholm Kalkylperiod 2021-07 till 2031-12
Svefa20 Belopp i tkr

Inflation, % 1,5 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyra kontor 1164 5613 11 363 11548 11736 11929 12125 12 325 12 529 16 233 20124 20 527 20 937
Hyra restaurang 1299 494 1002 1067 1111 1133 1156 1179 1202 1226 1251 1276 1301
Hyra 1174 6 107 12 365 12614 12 847 13 061 13 280 13 503 13731 17 460 21375 21 803 22 239
Vakans kontor -296 -604 -616 -628
Vakans restaurang -36 -56 -57 -58 -59 -60 -61 -63 -64 -65
Vakanser -36 -56 -57 -58 -59 -60 -357 -666 -680 -693
Vakans kontor, % -1,8% -3,0% -3,0% -3,0%
Vakans restaurang, % -3,4% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
Vakans i snitt, % 0,0% 0,0% -0,3% -0,4% -0,4% -0,4% -0,4% -0,4% -2,0% -3,1% -3,1% -3,1%
Administration -20 -104 -211 -215 -220 -224 -229 -233 -238 -243 -247 -252 -257
Driftkostnad -250 -1 300 -2 640 -2 692 -2 746 -2 801 -2 857 -2914 -2973 -3 032 -3 093 -3 154 -3218
Underhall -90 -468 -950 -969 -989 -1 008 -1 029 -1 049 -1 070 -1 092 -1113 -1136 -1158
Kostnader -360 -1872 -3 801 -3 877 -3 954 -4 034 -4 114 -4 196 -4 280 -4 366 -4 453 -4 542 -4 633
Driftnetto 4234 8 564 8701 8 837 8 971 9108 9248 9391 12736 16 255 16 580 16 912
Investeringar -2 000 -2 000

Hyresgastanpassning -34 000

Investeringar -2 000 -2 000 -34 000

Exit yield, % 4,00
Kassaflode 6,00 57 034 Restvarde 422 803
Restvarde 6,00 229 312
Summa nuvérde 286 345
Direktavkastning ar 1, % 2,96
Marknadsvarde, kr/m? 27 495

Marknadsviarde 286 000
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Bilaga 1 - Hyresgastspecifikation

Hyresgast ObjektNr  Lokaltyp Bashyra Bastal Index Utg.hyraexkl Virmeo Ovriga Rabatt Utgaende hyra Skatte Avtalstid Marknadshyra Not
tillagg kyla tillagg tillagg

tkr % tkr kr/m? tkr tkr tkr tkr krim? tkr Start Slut tkr krim?
AC Klein Skolrestauranger AB 202001 Restaurang 321 426 314,29 100 457 1424 457 1424 2017-05 2023-04 482 1500: 1
Engelska Skolan Sverige AB 202002 Utbildning m m 9642 10606 314,02 80 11226 1164 11226 1164 2014-07 2029-06 16874 1750: 2
AC Klein Skolrestauranger AB 1202003 Restaurang 439 494 314,29 100 530 1207 530 1207 2017-05 2023-04 571 1300: 3
Totalt 10 402 12213 1174 0 0 0 12213 1174 0 17926 1723
Fastighetsskatt 0 0
Totalt inkl. skattetillagg 12213 1174 17926 1723

1. Hyresgasten har egna abonnemang avseende El, Va, Varme, Varmvatten

2. Inkluderar cirka 20 parkeringsplatser. | hyresavtalet star inskrivet "Nar ventilationsanlaggningen inte langre kan uppfylla godkéand OVK kommer hyresvarden byta ut anlaggningen. | gengéld erlagger hyresgasten sarskilt hyrestillagg
motsvarande kostnaden for utbytet". Varme, varmvatten, snéréjning och sandning bekostas av FA. Hog grad av reparation/underhall/skotsel ligger pa FA. OVK ar enligt uppgift av fastighetsdgaren godkand. Det bedéms finnas
potential till att hdja marknadshyran efter avtalsslut. For att erhalla beddmd niva bedéms det nédvandigt med vissa ytskikts- samt anpassningskostnader. Vid avtalsslut har en beddmd anpassningskostnad om 3000 kr/kvm antagits
(uppraknad med antagen inflation tom avtalsslut) for att uppna bedémd marknadshyra.

3. Hyresgasten har egna abonnemang avseende El, Va, Varme, Varmvatten
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Bilaga 2 - Kassaflodesanalys

Borrsvangen 13, Stockholm Kalkylperiod 2021-07 till 2031-12
Svefa20 Belopp i tkr

2027 2031

Inflation, % 1,5 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyra kontor 1164 5613 11 363 11 548 11736 11929 12125 12 325 12 529 16 233 20124 20 527 20 937
Hyra restaurang 1299 494 1002 1067 1111 1133 1156 1179 1202 1226 1251 1276 1301
Hyra 1174 6 107 12 365 12614 12 847 13 061 13 280 13 503 13731 17 460 21375 21803 22 239
Vakans kontor -296 -604 -616 -628
Vakans restaurang -36 -56 -57 -58 -59 -60 -61 -63 -64 -65
Vakanser -36 -56 -57 -58 -59 -60 -357 -666 -680 -693
Vakans kontor, % -1,8% -3,0% -3,0% -3,0%
Vakans restaurang, % -3,4% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
Vakans i snitt, % 0,0% 0,0% -0,3% -0,4% -0,4% -0,4% -0,4% -0,4% -2,0% 3,1% -3.1% -3,1%
Administration -20 -104 -211 -215 -220 -224 -229 -233 -238 -243 -247 -252 -257
Driftkostnad -250 -1 300 -2 640 -2 692 -2 746 -2 801 -2 857 -2914 -2973 -3 032 -3 093 -3 154 -3218
Underhall -90 -468 -950 -969 -989 -1 008 -1 029 -1 049 -1070 -1092 -1113 -1 136 -1158
Tomtrattsavgald -106 -553 -1105 -1105 -1105 -1105 -1105 -1105 -1105 -1105 -1105 -1228 -1350
Kostnader -466 -2 425 -4 906 -4 982 -5 059 -5139 -5219 -5 301 -5 385 -5 471 -5 558 -5770 -5983
Driftnetto 3682 7 459 7 596 7732 7 866 8003 8 143 8 286 11631 15 150 15 353 15 562
Investeringar -2 000 -2 000

Hyresgastanpassning -34 000

Investeringar -2 000 -2 000 -34 000

15150 15 353

Exit yield, % 415
Kassaflode 6,15 47 934 Restvarde 374 991
Restvarde 6,15 200 383
Summa nuvérde 248 317
Direktavkastning ar 1, % 2,97
Marknadsvarde, kr/m? 23 842
Marknadsvérde 248 000 Vardebedomning under sarskilda forutsattningar

- Forutsatt tomtrattsupplatelse. Erhallen niva om 1 105 000 kr har antagits upplaten i 10 ar fran kalkylstart.
- Vid antagen omférhandling av tomtrattsavgalden har utgaende avgaldsniva raknats upp med antagen inflation
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Allmant

Stockholm kommun tillhér Stockholms [&n och &r ytmassigt den tolfte av totalt 26 kommuner i l&net. Sett till
befolkning &r kommunen stdrst och inhyser 41% av lanets totala invanarantal.

Kommunen har en tatort, centralorten Stockholm, med 1584 000 invanare. Tatorten inrymmer idag aven
invanare fran andra kommuner.

SCB klassar Stockholm som en storstad och fran centralorten Stockholm &r avstandet cirka 70 km till Uppsala
samt 110 km till Vasteras.

Ur ett arbetsmarknadsperspektiv utgdr kommunen tillsammans med 35 andra kommuner den lokala
arbetsmarknadsregionen Stockholm-Solna. | kommunen finns Stockholm-Bromma flygplats, som ar landets
tredje storsta flygplats med omkring 2 400 000 passagerare arligen (2019). | samma arbetsmarknadsregion
finns ocksa Stockholm-Arlanda flygplats.

Kommunen genomkorsas av storre vagar i form av bla. E4:an, E18:an samt E20:an. Tillgang till jarnvagstrafik
finns i form av Vastra stambanan och Sédra stambanan. Aven Ostkustbanan, Méalarbanan, Svealandsbanan och
Nynasbanan gar igenom kommunen.

| Stockholm finns ocksa en godshamn som &r en av landets atta stdrsta. Kommunen ar ocksa en av Sveriges tio
mest trafikerade avseende passagerartrafik med bat. Tidningen Intelligent Logistik rankade ar 2021 Stockholm
Nord pa plats 6 bland Sveriges logistiklagen.

Stockholm ar ockséd en utbildningsort och Stockholm universitet, Kungliga Tekniska Hogskolan samt
Handelshogskolan i Stockholm har sitt sate i kommunen. Dartill &r bade Sodersjukhuset och Capio S:t Gorans
sjukhus beldagna i kommunen.

Som rikets huvudstad ar Stockholm aven sate for Sveriges riksdag och regering, Lansstyrelsen i Stockholms 1&an,
Svea Hovratt, Hogsta Domstolen samt ett 100-tal andra myndigheter.

Befolkning

| slutet av december 2020 uppgick antalet invanare i kommmunen till 974 073 personer. Det ar en ékning med 1
478 personer eller 0,2% jamfort med samma period forra aret. Sedan slutet av 2010 har befolkningen dkat med i
genomsnitt 12 848 personer per ar (1,5%) eller totalt 128 478 personer. Den procentuella befolkningsutvecklingen
placerar Stockholm pa plats 28 bland landets 290 kommuner under tidsperioden.

Figur. Befolkningsutveckling, Stockholm kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

| jdmforelse har befolkningen i lanet och riket dkat med i genomsnitt 1,6% respektive 1,0% under samma
tidsperiod. Samtidigt har befolkningen bland andra storstader (enligt SCB:s kommungruppsdefinition) ¢kat med
1,5% sedan slutet av 2010.
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Kommunens befolkningsutveckling forklaras av ett positivt fédelsedverskott med 75 801 personer samt ett
positivt flyttdverskott om 68 681 personer. Flyttdverskottet utgdrs i sin tur av ett negativt inrikes flyttdverskott
om 6 896 personer samt en positiv nettoinvandring om 80 195 personer.

I slutet av 2020 uppgick antalet utrikes fodda i kommunen till 248 708 personer, motsvarande 26% av den
totala befolkningen. Det kan jamfdras med 27% respektive 20% i lanet och riket. Av den utrikes fédda
befolkningen &r 85 082 personer (34%) fran Asien (varav 16 137 personer fran Irak), 79 501 personer (32%) fran
Europa (utom Norden) samt 35 781 personer (14%) fran Afrika.

Demografiskt har Stockholm en mer férdelaktig befolkningsstruktur &n riksgenomsnittet med motsvarande 63%
eller 615 550 personer av den totala befolkningen i arbetsfor alder (dvs. mellan 20 och 64 ar). Befolkningen i
denna alderskategori har dkat med 13% eller med 68 897 personer sedan 2010. | riket uppgar andelen i arbetsfor
alder idag till 57%. Hur befolkningen i arbetsfér alder och totalt har utvecklats i Stockholm relativt nagra storre
kommuner i Sverige framgar i figuren nedan.

Figur. Befolkningsutveckling for Stockholm kommun relativt andra stdérre kommuner
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Ur ett demografiskt perspektiv &r det ocksa intressant att konstatera att Stockholm har 33% fler personer i
aldern 25-34 ar och 22% fler i aldern 35-44 &r an riket som helhet. Befolkningen i dessa bada alderskategorier
har bada dkat med 24 239 respektive 17 558 personer sedan slutet av 2010.

Samtidigt &r antalet personer i aldrarna 80+ ar samt 65-79 ar 31% respektive 22% farre an riksgenomsnittet.
Befolkningen i dessa alderskategorier har dkat samt minskat med 4 204 respektive 32 743 personer sedan slutet
av 2010.
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Figur. Demografisk struktur for Stockholm kommun jamfort med riket
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

| slutet av 2020 uppgick samtidigt antalet barn i skolaldern, dvs. mellan 6-19 ar, till 141 941 personer, en dkning

med 26% eller 29 145 personer sedan 2007. P4 riksplanet har denna alderskategori 6kat med 12% under samma
tidsperiod.

Utbildning

Antalet personer med eftergymnasial utbildning i Stockholm kommun uppgick i slutet av 2019 till 394 434
personer, eller motsvarande 54% av den totala befolkningen i aldern 16-74 ar. Detta placerar kommunen pa plats
6 bland samtliga rikets 290 kommuner avseende utbildningsgrad. Hogst andel med eftergymnasial utbildning
har Danderyd (66%), medan Filipstad (17%) har lagst. | jamfdrelse 1dg andelen med eftergymnasial utbildning i
Stockholms 1an och i riket som helhet pa 46% respektive 37% vid samma tidpunkt.

Samtidigt uppgick antalet som saknar gymnasial utbildning i Stockholm till 89 371 personer, motsvarande 12%.
Det kan jamforas med i riket dar andelen lagutbildade utgdr 17%.

Figur. Utbildningsniva, Stockholm kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Arbetsldshet

Arbetsldsheten i Stockholm kommun uppgick i januari 2021 till 8,6%, vilket &r en 6kning med 2,4 procentenheter
jamfort med samma manad foregaende ar. | jamforelse 1ag arbetsldsheten i Stockholms 1&n och i riket som
helhet pd 8,4% (6,2%) respektive 8,8% (7,4%). Den lagsta arbetsldsheten i riket har Ockerd (3,7%) och hégst ar
den i Malmé (15,7%).
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Ur ett 10-arigt perspektiv var arbetsldsheten i kommmunen som lagst i oktober 2018 med 5,7%, dvs. 2,9
procentenheter under nuvarande niva.

Figur. Arbetsldshetsutveckling, Stockholm kommun
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Kalla: Arbetsférmedlingen, Cushman & Wakefield

| januari 2021 uppgick arbetslosheten bland ungdomar (i dldern 18-24 ar) i kommunen till 9,4% (6,1%). Det kan
jamfdéras med 9,4% (6,9%) respektive 11,8% (9,6%) for lanet och riket. Bland de utrikes fdodda var arbetsldsheten
vid samma tidpunkt 16,3% (13,1%). Motsvarande siffror for lanet och riket uppgick samtidigt till 15,8% (13,1%)
respektive 20,2% (18,9%).

Forvarvsinkomst

I slutet av 2019 uppgick medianinkomsten (for personer i dldern 20-64 ar) i Stockholm kommun till 363 200 kr,
vilket kan jamfdras med genomsnitt i ldnet och riket pa 326 100 kr respektive 305 500 kr vid samma tidpunkt.
Med denna notering hamnar kommunen pa plats 32 av 290 bland landets samtliga kommmuner avseende
medianinkomst. Hogst medianinkomst i riket har Danderyd (455 800 kr) och lagst &r den i Perstorp (271100 kr).

Antalet hoginkomsttagare (med en forvarvsinkomst dverstigande 500 000 kr per ar) var vid samma tidpunkt
169 548 personer (28%). Det ar en hdgre andel an riksgenomsnittet (18%). Samtidigt uppgick antalet
ldaginkomsttagare (med en inkomst understigande 100 000 kr) till 102 288 (17%), vilket &r en nagot hogre andel
an genomsnittet for riket (15%).

Figur. Inkomstfoérdelning, Stockholm kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield
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Naringslivsstruktur

Antalet arbetstillfallen i Stockholm kommun uppgick i januari 2021 till 705 569. De tio stdrsta arbetsgivarna, som
listas i tabellen nedan, sysselsatte tillsammans 107 400 personer. Det motsvarar 15% av det totala antalet
arbetstillfallen i kommunen och kan jamféras med motsvarande genomsnittssiffra for 1anet och for riket pa 39%
respektive 56%.

Tabell. De tio stdrsta arbetsgivarna i kommunen, januari 2021

Arbetsgivare Antal anstallda Andel anstallda
STOCKHOLMS KOMMUN 51725 7.3%
REGION STOCKHOLM 9875 1,4%
ERICSSON AB 8725 1,2%
POLISMYNDIGHETEN 7225 1,0%
H & M HENNES & MAURITZ GBC AB 5725 0,8%
STOCKHOLMS UNIVERSITET 5675 0,8%
SODERSJUKHUSET AKTIEBOLAG 5675 0,8%
REGERINGSKANSLIET 4925 0,7%
KUNGLIGA TEKNISKA HOGSKOLAN 4175 0,6%
NORDEA BANK ABP, FILIAL | SVERIGE 3675 0,5%

Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Enligt RAMS-statistik fran SCB for arsskiftet 2019/20 aterfanns 15% av antalet arbetstillféllen i den offentliga
sektorn. De storsta naringsgrenarna var foretagstjanster (21%), information och kommunikation(13%), handel
(12%), vard och omsorg (9%) samt utbildning (9%). Av dessa naringsgrenar ar det information och
kommunikation som haft den mest positiva utvecklingen med en dkning av antalet anstallda med 27% eller 19
270 personer under den senaste femarsperioden. Samtidigt har antalet anstallda inom naringsgrenen handel
Okat med 5% eller 4 316 personer. En forandring i metod fran SCB for ar 2019 gor dock historiska jamforelser
mindre tillforlitliga.

Figur. Fem stérsta naringsgrenarna, Stockholm kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Pendling

Enligt statistik fran 2019 uppgick den totala forvarvsarbetande dagbefolkningen i Stockholm kommun till 708
729 personer, varav 385 081 personer (54,3%) var personer som ocksa bor i Stockholm medan resterande 323
648 personer var inpendlare fran andra kommuner. Storsta inpendling sker fran Nacka (3,8% av den totala
forvarvsarbetande dagbefolkningen), Huddinge (3,8%) samt Solna (3,3%).

Av den totala forvarvsarbetande nattbefolkningen pa 522 215 personer, utgjorde de personer som &ven arbetar i
Stockholm totalt 385 081 personer eller 73,7%. Antalet utpendlare uppgick vid samma tidpunkt till 137 134
personer. Den stérsta utpendlingen sker till Solna (7,1% av den totala férvarvsarbetande nattbefolkningen),
Huddinge (2,5%) samt Nacka (1,7%).

Studeras istallet det s.k. inpendlingsnettot, dvs. skillnaden i antalet inpendlare och utpendlare i férhallande till
antalet forvarvsarbetare, uppgick det ar 2018 till 36%, vilket innebar att Stockholm &r en kommun med
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nettoinpendling. Med det inpendlingsnettot hamnar kommunen pa plats 2 bland landets 290 kommuner
avseende pendling.

Figur. Stérsta in- och utpendlingskommunerna, Stockholm kommun
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Kalla: SCB, Cushman & Wakefield

Nyféretagande

Under 2019 startades det 10 094 nya féretag i Stockholm kommun. Sett 6ver nioarsperioden 2011-2019 har
nyforetagandet, uttryckt som antalet nya foretag per 1 000 invanare i kommunen, uppgatt till 18,1 i genomsnitt.
Detta kan jamforas med nyféretagandet i Stockholms 1&n och i riket som uppgick till 15,7 respektive 11,6 nya
foretag per 1000 invanare under samma tidsperiod. Hogst var nyféretagandet i Danderyd (20,6) och lagst i
Filipstad (6,2).

Figur. Nyféretagande (per 1 000 invanare), Stockholm kommun
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Kalla: Tillvaxtanalys, Cushman & Wakefield

Detaljhandeln
Under 2019 uppgick den totala omsattningen i detaljhandeln i Stockholm kommun till 72 759 mkr inklusive
moms. Dagligvaruhandeln stod for 36 054 mkr och sallankdpshandeln for 36 705 mkr.

Sedan 2009 har den totala detaljhandeln i Stockholm &kat med 16 760 mkr, motsvarande 30%. Samtidigt har
detaljhandeln i riket som helhet dkat med 26% under samma tidsperiod.

Forsaliningsindex for den totala detaljhandeln i kommunen uppgick till 112 under 2019. Det definieras som den
faktiska omsattningen i kommunen i relation till forsaljningsunderlaget. Ett index som &verstiger 100 indikerar
att kommunen lockar kunder fran andra narliggande kommuner.

| Stockholm kommun ar omsattningen i detaljhandeln med andra ord hdgre &n vad som ar motiverat utifran
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befolkningsunderlaget. Motsvarande delindex fér dagligvaruhandeln och sallankdépshandeln uppgick vid samma
tidpunkt till 104 respektive 121.

Figur. Omsattning och index fér detaljhandeln, Stockholm kommun
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Kalla: HUI, Cushman & Wakefield

Hyres- och fastighetsmarknaden

Vid fastighetstaxeringen 2019 fanns totalt 45 827 482 kvm kommersiell yta i Stockholm kommun, varav 28 492
850 kvm utgjordes av bostadsarea, 14 476 944 kvm av kontors- och butiksarea och 2 857 688 kvm var lokalarea
i industrienheter. | dessa uppgifter ingar dock inte ytor for specialenheter, vilka ar befriade fran fastighetsskatt.

Tabell. De tio stdrsta fastighetsédgarna i kommunen per 2020-12-31

Fastighetsagare Bostéder Kommersiell Industri Totalt
STOCKHOLMS KOMMUN 4749 1490 89 6 327
VASAKRONAN AB 25 1097 0 1121
LANDSORGANISATIONEN | SVERIGE m 910 3 1023
KLOVERN 0 405 17 522
FABEGE AB 0 481 o 490
SKB 428 50 o 478
SAGAX AB o 0 412 418
ATRIUM LJUNGBERG AB o 396 5 404
FASTPARTNER 0 271 124 395
OLOV LINDGREN AB 238 138 2 378

Kalla: Datscha, Cushman & Wakefield (varden i 1000-tals kvm)
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Fastighet
zteotslfl,l‘(onl:gg UuUID: Senaste andringen i allménna delen
) 909a6a47-4f6c-90ec-e040-ed8f66444c3f 2020-01-17
Borrsvangen 13
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
010475463 0180 2020-01-17
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Farsta 212094 2021-05-18
Adress
Adress

Lingvéagen 123, 123A
122 45 Enskede

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 T™)

1 6573260.0 675919.9

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Déarav vattenareal

Totalt 1 6402 kvm 1 6402 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556034-8970 1/1 1998-03-17 98/10486
Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag Sisab

Box 5010

121 05 Johanneshov

Inskrivet &garnamn: Skolfastigheter i Sthim AB Sisab

Kdp (&ven transportkp): 1998-02-27
Kopeskilling: 52.000.000 SEK, avser hela fastigheten.

Sidalav 4 2021-05-19
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Inskrivningar
Nr

1

2

Anmarkning:

Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

Avtalsservitut 2011-11-18 11/18825

elledning, vag

Avtalsservitut 2019-12-27 D-2019-00564345:1

Andamal fijarrvarmeledning

Rattigheter

Andamal
Se beskrivning

Se beskrivning

Vag

Vag

Vag

Vag

Vag

Vag

Sida2 av 4

Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Last Avtalsservitut 0180IM-11/18825.1
Bildningsatgard: Uppgift saknas

Beskrivning: Elledning,vag

Last Avtalsservitut D201900564345:1.1
Bildningsatgéard: Uppgift saknas

Beskrivning: Fjarrvarmeledning

Last Officialservitut 0180K-1997-02021.1
Bildningsatgard: Avstyckning

Beskrivning: Ratt att nyttja det omrade, som pa karta, aktbilaga ka, betecknats 3 sv och 4
sv, som vag for varutransporter mm.

Last Officialservitut 0180K-1997-02021.2
Anmarkningar: Delvis olokaliserat
Bildningsatgard: Avstyckning

Beskrivning: Ratt att nyttja omrade for in-och utfart (fran fastighetsgrans mot borrsvangen
12, 6ver omrade 2sv, fram till grans for borrsvangen 9, stamfastigheten). servitutsomradet
skall avgransas i samrad mellan harskande och tjanande fastigheter. ratten skall utdvas
med sarskild hansyn till att trafiken sker éver en skolgard.

Last Officialservitut 0180K-2013-17978.1
Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Ratt att anvanda omrade sv for in-och utfart samt for parkering langs
sodraservitutsgransen

Last Officialservitut 0180-A195/1979.1
Bildningsatgéard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Med borrsvangen 11 (harskande) skall folja ratt till vag éver borrsvangen
9(tjanande) inom det med 1sv betecknade omradet.

Forman Officialservitut 0180-A55/1985.1

Bildningsatgard: Avstyckning

Beskrivning: Rétt till vag inom det, pa karta aktbilaga ka med 1 sv betecknade omradet
Last Officialservitut 0180-A55/1985.2

Bildningsatgard: Avstyckning

Beskrivning: Ratt till vag inom det, pa aktbilgag ka, med 2 sv betecknade omradet

2021-05-19
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Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Stadsplan: Gubbéngen del av stadsdelen 1944-09-14 0180-3007
0180

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt

Stadsplan: Del av stadsdelen gubbangen(gubbéangstorget) 1948-03-12 0180-3491
0180

Plananmarkning: Genomforandetiden har utgatt
Stadsplan: Borrsvangen del av kv 1952-07-30 0180-4020
0180

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, skolbyggnad (825)

172300-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2019

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556034-8970 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Skolfastigheter i

Stockholm

Aktiebolag Sisab

Box 5010

121 05 Johanneshov

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Stockholm Borrsvangen GA:1

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning *a3 1998-03-02 0180K-1997-02021
Anlaggningsatgard 2007-03-12 0180K-1998-00308
Fastighetsreglering 2014-04-09 0180K-2013-17978
Ursprung

Stockholm Borrsvéangen 9

Sida3av 4 2021-05-19
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

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

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

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

Vardeutlatandets anvandande

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

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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