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1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag Sisab, genom Susanna Lydén (Svefa), har Newsec
Advice AB ("Newsec”) erhallit uppdraget att bedoma marknadsvardet av ovan rubricerade
objekt. Varderingssyfte ar forsaljning. Se villkor for anvandning av utlatandet i punkt 7 i
Allmanna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Varderingsdatum &ar 25 maj 2021.

1.3 Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 25 maj 2021.

14 Varderare
Uppdraget har utforts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskannedom fér att utféra uppdraget.

Varderingen utférs av oberoende extern varderare (external valuer) sa som definierad

i RICS Red Book. Newsec har dock inte rollen som External Valuer sa som definierad av
regelverket for Alternative Investment Fund Managers Directive (AIFMD) eller motsvarande
lokal lagstiftning.

15 Forutsattningar
For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att det féreligger nagon annan form av
miljomassig belastning som exempelvis kan innebara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafélid enligt miljobalken kan komma ifraga.

1.6 Ovrigt

Newsec har under de senaste tva aren utfort en marknadsvardering av det aktuella
varderingsobjektet for uppdragsgivarens rakning.

Newsec kanner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.



2 UNDERLAG

2.1 Besiktning

Oversiktlig besiktning utfordes 2020-06-22 av Rasmus Davidsson frdn Newsec tillsammans
med representant for fastighetsagaren, da ett urval lokaler samt allmanna utrymmen
besiktigades.

utford besiktning ar ej av sadan omfattning att den kan laggas till grund for talan enligt 4 kap
Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och kallor

* Hyresavtal

+ Uppgifter om drift- och underhallskostnader

+ Datscha

« Utdrag ur fastighetsdatasystemet

* Ortsprismaterial

+ Muntlig information fran Fastighetsvard vid besiktningstillfalle
* Teknisk DD-rapport av WSP daterad 21 maj 2021
 Information via mail fran Susanna Lydén (Svefa)

Nagon mer ingéende kontroll, &n en ren rimlighetskontroll, av om de lamnade uppgifterna ar
korrekta har ej skett.

3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET
3.1 Allmanna uppgifter

Varderingsobjekt Borrsvangen 13

Fastighetstyp Skola

Adress Lingvagen 123

Omrade/stadsdel Gubbangen

Kommun Stockholm

Lan Stockholm

3.2 Lage

Varderingsobjektet ligger i Gubbangen, ett stenkast fran Gubbangens tunnelbanestation, ca
5,5 km stéder om centrala Stockholm.

Kommersiell service finns ndrmast i Gubbangen centrum. Kollektiva kommunikationer finns i
form av tunnelbana och bussar, bdda med stationer i direkt narhet till fastigheten. Omgivningen
utgors framst av bostadsbebyggelse. Fastigheten har narhet till kommunikationer saval som
Gubbangsfaltets friluftsomrade. utbildningslaget bedéms som gott.

3.3 Agarforhallanden

Lagfaren agare ar Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag Sisab (org. nr 556034-8970), som
innehaft varderingsobjektet sedan 1998-02-27.



3.4 Tomt
Varderingsobjektet omfattar en areal om 16 402 kvm och innehas med aganderatt. Den
obebyggda delen av fastigheten ar mestadels asfalterad och anvands for skolgard samt
parkeringsytor.

3.5 Planférhallanden
For varderingsobjektet galler féljande planer.

Plan Datum Akt nr
Stadsplan: Gubbangen del av stadsdelen 1944-09-14 0180-3007
Stadsplan: Del av stadsdelen gubbéngen(gubbangstorge 1948-03-12 0180-3491
Stadsplan: Borrsvangen del av kv 1952-07-30 0180-4020

Enligt gallande detaljplan far fastigheten bebyggas med allman bebyggelse.
Forutsattningen for varderingen ar att befintlig bebyggelse i huvudsak dverensstammer med
géllande plan.

3.6 Servitut
Ett flertal servitut finns inskrivna pa fastigheten enligt FDS-utdrag per 2021-05-17 (se bifogat).

3.7 Taxeringsvéarden

Varderingsobjektet har i allmén fastighetstaxering taxerats med typkod 825, specialenhet,
skolbyggnad. Specialenheter asatts inget taxeringsvarde.

3.8 Byggnad

Pa varderingsobjektet finns en byggnad uppford i tre plan ovan mark. Byggnaden inrymmer en
skola med elever i arskurs 4-9 (ca 900 elever totalt). Tekniskt sett bestar byggnaden av flera
ihopsittande byggnader i samma stil. Den éldre (vastra) byggnaden uppférdes 1953 och den
nagot nyare delen stod klar 1969.

Byggnaden har fasader tackta av tegel samt tak tackt av plat. Byggnaden har foretradelsevis
tre-glasfonster och merparten av fonstren har renoverats under 2020.

Skolan utgors framst av klassrum och allménna ytor samt ett storre restaurangkok som férutom
att forse skolans matsal aven lagar maten till ett stort antal andra skolor i Stockholmsomradet.
Generellt har de flesta ytor en normal standard med malade vaggar och plastmatta pa golv.
Trapphusen ar utférda med tegelvaggar och Det inre skicket bedéms vara normalt.
Restaurangkoket var inte tillgangligt for besiktning vid besiktningstillféllet.

Ingen idrottshall finns pa varderingsobjektet utan skolan hyr in sig i den fristdende idrottshallen
pa grannfastigheten som &gs av ett dotterbolag till kommunen.

Parkeringsmojligheterna &r goda och utgors av ett 50-tal utvandiga parkeringar séder om
byggnaden samt ett tiotal p& byggnadens vastra sida.

3.9 Uthyrbar area
Nedan redovisas en fordelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Restaurang 760 7%
Utbildning 9642 93%
Summa area/andel 10 402 100%

Kontrollmétning har ej utforts.



4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Storre delen av fastigheten forhyrs av Engelska skolan som driver skolverksamhet i arskurs 4-9
for cirka 900 elever.

Nedan redovisas utgaende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetillagg och eventuella dvriga tillagg. Marknadshyra avser bade uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintakterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt. Den nuvarande hyresnivan bedoéms
vara nagot under marknadsmassig hyra for denna typ av lokaler.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra

tkr kr/imz2 tkr kr/mz2 andel
Restaurang 987 1299 987 1299 7%
Utbildning 11 226 1164 13 258 1375 93%
Summa 12 213 1174 14 245 1369 100%
Summa area/andel 12 213 1174 14 245 1 369 100%

4.2 Storre hyresgaster

Hyresgast Engelska Skolan Sverige AB
Verksamhet Utbildning

Lokalslag Skola

Area 9 642 kvm

Utgaende hyra, kr och kr/kvm 11 201 Tkr per ar (1 162 kr/kvm)
Loptid 2029-06-30

4.3 Vakans/hyresrisk

For narvarande ar fastigheten fullt uthyrd till Engelska Skolan, var asikt ar att vakanssituationen i
ett objekt s& som varderingsobjektet ar tamligen binar: antingen ar den uthyrd eller inte. Var
beddmning &r att ingen vakansrisk bor vagas in separat utan denna risk speglas istéllet i det
ansatta avkastningskravet.

4.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna for drift och Iopande underhall samt avsattning for periodiskt underhall det forsta
aret i kalkylperioden har bedémts med hjalp av statistik, uppgifter fran fastighetsagaren,
kontraktsuppgifter och jamforelser med liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och I6pande
underhall har bedomts till i genomsnitt 290 kr/kvm. Avsattning for periodiskt underhall har
beddmts till i genomsnitt 70 kr/kvm.

Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

4.5 Investeringsbehov

Vi har erhallit den tekniska DD-rapporten som utférts av WSP (daterad 21 maj 2021).

Rapporten gor en samlad rekommendation kring tekniska atgarder for byggnaden péa
fastigheten som bor utforas ar 1, &r 2-5 respektive ar 6-10. Storre atgarder som rekommenderas
genomfdras ar bland annat; byte av delar av avloppssystemet (ca 1 Mkr), renovering av lokala
ytor pa den sddra tegelfasaden (ca 650 Tkr) och renovering av 25 WC (ca 500 Tkr).



| kassaflodeskalkylen fér denna vardering har 70 kr/kvm (728 Tkr/ar) avsatts for periodiskt
underhall. Summan beréaknas 6ka med inflationstakten under kalkylperioden. D& kostnaden for
de rekommenderade atgarderna ar i linje med- eller lagre &n den bedémda avséattningen for
periodiskt underhall sa har inga ytterligare avdrag for investeringar bedémts vara nédvandiga
under kalkylperioden.

4.6 Fastighetsskatt
Ingen fastighetsskatt utgar for specialenheter sdsom varderingsobjektet.

4.7 Belaning
Inga pantbrev finns uttagna i fastigheten enligt FDS-utdrag per den 2021-05-17.

Vardeanalysen forutsatter att varderingsobjektet ar mojligt att belana till idag marknadsmassiga
villkor.

5 VARDEBEDOMNING

51 Marknadsvarde

Varderingen syftar till att beddma objektets marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden for alla marknadsvardebeddémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kannedom
om marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet har bedomts med stdd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom
simulering av de berdknade framtida intékterna och kostnaderna analyserar marknadens
forvantningar pa varderingsobjektet.

5.2 Ortprisanalys

Sambhallsfastigheter som investeringsobjekt ar sedan nagra ar tillbaka ett valetablerat segment
med en vél fungerande marknad. Det har blivit ett allt mer intressantare segment att investera i
och vardeutvecklingen for samhallsfastigheter har varit kraftig under de senaste aren. Flertalet,
bade mindre och storre, fastighetsbolag har valt detta som sin nisch och marknaden for
samhallsfastigheter har uppvisat god likviditet under de senaste aren.

Avgorande faktorer for att skapa varde i dessa fastigheter ar langa kontrakt med starka
hyresgaster som stat, landsting eller kommun vilket i det narmaste kan jamféras med en
obligation. For fastigheter med denna typ av hyresgaster blir det geografiska laget mindre viktigt
under kontraktsperioden. Om fastigheten &r uthyrd till en privat aktér inom den publika sektorn
paverkar detta vardet ndgot negativt jamfort med om istéllet stat, landsting eller kommun hade
statt som hyresgéast. Dock bedoms denna skillnad ha minskat betydligt pa senare ar.

Med hansyn till den demografiska utvecklingen ar behovet av nya samhallsfastigheter stort.
Kommuner och landsting star infor en rejal byggutmaning vad galler att tillhandahalla invanarna
med olika typer av samhallsfastigheter. Kraftig befolkningstkning och férandrad demografi
skapar stora behov av fler skolor, dldreboenden och vardlokaler. Efterfragan pa speciellt
vardboende kommer dven att 6ka framover med bakgrund framst av en 6kad medellivslangd
hos bade méan och kvinnor.

Nedan ses ett urval av transaktioner av utbildningsfastigheter i Sverige under de senaste 12
manaderna:



| oktober 2020 forvarvade Samhallsbyggnadsbolaget en portfélj med skolfastigheter fran
Turako. Portféljen bestar av tre fastigheter i Nacka respektive Huddinge med cirka 6 942 kvm
uthyrbar area innehallandes lokaler for bade forskola och grundskola. Hyresgasterna ar ledande
privata offentligt finansierade utbildningsoperatérer. Bedémt arligt driftnetto &r 14,1 mkr och
genomsnittlig kontraktsloptid ar 13 ar. Den totala kdpeskillingen uppgick till 283 Mkr vilket
motsvarar cirka 40 800 kr/kvm.

Genova fastigheter forvarvade i november 2020 tva fastigheter fran KTI Holding. De fastigheter
som forvarvas, Kungsangens—Tibble 25:1, samt Ornsberg 2, inkluderar en nyrenoverad forskola
i Kungsangen med ett nytecknat hyresavtal med Tellusbarn pa 15 ar samt en nyrenoverad
skola i Ornsberg med 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.
Kopeskillingen uppgick till 129 Mkr, detta motsvarar cirka 36 900 kr/kvm.

Skanska sélde i december 2020 en grundskola i Telestadshojden, Vaxjo, till fastighetsbolaget
Hemsd. Skolan, som ar under uppférande, inkluderar &ven en forskola och en idrottshall.
Forsaljningssumman ar cirka 300 miljoner kronor (cirka 39 500 kr/kvm).

Offentliga Hus forvarvade en skolfastighet i Orebro fran Brofast i december 2020. Den
uthyrningsbara arean uppgar till narmare 5 500 kvm och &r i dagslaget vakant. En stor
skolkoncern har tecknat ett nytt attadrigt hyresavtal avseende halva ytan, med inflyttning till
halvarsskiftet 2021. Transaktionen sker till ett 6verenskommet fastighetsvarde om cirka 46
miljoner kronor (cirka 8 400 kr/kvm). Preliminara kopeskillingen for aktierna uppgar till cirka 40
miljoner kronor.

Signatur Fastigheter har, i februari 2021, forvarvat fastigheten Hyllie 9:5 néra Pildammsparken i
Malmo foér en kdpeskilling om 90 miljoner kronor. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 5
311 kvm och inhyser idag utbildningsverksamhet. Hyresintakterna initialt uppgar till ca 4,7
miljoner kronor vilket ger ett bedémt driftnetto om 3,3 miljoner kronor. Fastigheten ar i slutfasen
av en detaljplaneprocess for &ndrad anvandning som medger bland annat upp emot 100 nya
bostader. Planen ger vidare anvandningsmojlighet for saval vardcentral och forskola som
kontor. Képeskillingen motsvarade cirka 16 900 kr/kvm.

Genova offentliggjorde i mars 2021 ett forvarv av fyra samhéllsfastigheter belagna i
Storstockholm till ett underliggande fastighetsvarde om 970 Mkr med tilltrdde 31 mars 2021.
Genova forvarvar fyra samhallsfastigheter for 970 miljoner kronor med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om cirka 42 300 kvm (motsvarande cirka 22 900 kr/kvm). Fastigheterna ar
strategiskt belagna i vaxande omraden med bra kommunikationer och kompletterar Genovas
befintliga fastighetsbestand i Storstockholm. Den genomsnittliga aterstdende hyresavtalstiden
ar cirka 5 ar och hyresintakterna uppgar arligen till cirka 59 Mkr med ett bedémt 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 genomshnittlig hyresniva om cirka 1 300 kr/kvm exkluderat tillagg. De storsta hyresgasterna
ar Internationella Engelska Skolan, Botkyrka kommun, Varmdo Tekniska Gymnasium samt
Varmdd kommun som driver Gustavsbergs Gymnasium.

Det ar en tdmligen stor spridning i ortsprismaterialet och det ar tydligt att varje enskild fastighets
lage, hyresniva, vakansgrad och hyresavtalsvillkor har stor inverkan pa betalningsviljan. Vid
analys av ovanstadende affarer bedoms avkastningskraven huvudsakligen ligga inom intervallet
3,75 procent till 6,0 procent. Risken (méatt som avkastningskrav) stiger i de fall hyresavtalen ar
korta och en férlangning och/eller alternativanvéndning bedéms vara oséaker.

For varderingsobjektet har direktavkastningskravet bedémts till 4,30 procent for restvardet. Den
initiala yielden motsvarar cirka 3,71 procent.



5.3 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen bygger pa en nuvardesberakning av driftnettona under en bestamd
kalkylperiod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beraknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
beddmt avkastningskrav. Kalkylréntan for diskontering av driftnetton och restvarde motsvarar
marknadens krav pé total avkastning och kan sagas besta av en riskfri realranta +
kompensation for inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflédeskalkylen (se bilaga) har lagts féljande férutsattningar och antaganden:
e Inflation 1,5 procent 2021, darefter 2,0 procent arligen

. Arlig hyresutveckling for lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive
hyresavtal

. Intéakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dar det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms for dvriga lokaler och bostader

e Arlig 6kning av drift/underhall 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto om 4,30 procent. Detta bedéms spegla
marknadens synséatt pa denna typ av fastighet

. Kalkylranta 4,5 procent till och med ar 2029, darefter 6,3 procent

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets
langsiktiga vardeforandring endast ingar som en del i vardebedomningen och inte till nagon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflédesanalysen, inklusive eventuella tillagg och avdrag, ger ett marknadsvarde for
fastigheten Stockholm Borrsvangen 13 vid vardetidpunkten 25 maj 2021 om
228 000 000 kr (228 MkKr), motsvarande 21 919 kr/kvm.

54 Kanslighetsanalys

Vardepaverkan Mkr
Foérandring av parameter + -
Kalkylréantan +/- 0,5 procentenhet -8,5 9,0
Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenhet -16,2 20,4
Marknadshyra lokaler +/- 5 procent 11,7 -11,7
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -4,3

Drift och underhall +/- 10 procent -9,0 9,0




5.5 Slutbeddémning

Marknadsvardet for fastigheten Stockholm Borrsvangen 13 vid vardetidpunkten 25 maj 2021
beddms till 228 000 000 kr (228 MKkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 2021-05-25
NEWSEC ADVICE AB

Rasmus Davidsson
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

P NI

SAMHALLSBYGGARNA



BORRSVANGEN 13, STOCKHOLM

NEWSEC

Fastighetsdatablad

Vardetidpunkt 2021-05-25
Beteckning Borrsvangen 13 Kalkylen utférd av Rasmus Davidsson
Adress Lingvéagen 123 Datum 2021-05-25
Omrade Gubbéngen Besiktningsdatum 2020-06-22
Kommun Stockholm
Lan Stockholm Tomtareal 16 402 m2
Taxeringsinformation
Typkod 825, specialenhet, skolbyggnad
Taxeringsvarde, tkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesats kr kr/m2

Summa 0 0 0 0 0
Aganderatt
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra

Uthyrbar area Darav vakant Utg&ende hyra*) Bedomd hyra*)|  Beddmd hyra*) Beddmd hyra*)

m« andel m?2 andel tkr kr/mz2 tkr kr/mz2 tkr kr/mz2 tkr kr/mz2
Restaurang 760 7% 0 0% 987 1299 987 1299 0 987 1299
Utbildning 9642 93 % 0 0% 11 226 1164 13 258 1375 0 13258 1375
Summa 10 402 100 % 0 0% 12 213 1174 14 245 1369 0 14245 1369

Antal kontrakt/platser Antal kontrakt/platser

Summa - - - - 12 213 1174 14 245 1369 0 14245 1369

*) Exkl tillagg och fastighetsskatt. For p-platser, garageplatser och ej area anges hyran per plats.



NEWSEC

BORRSVANGEN 13, STOCKHOLM Kassaflddesprognos / nuvardeberakning

Q2-Q4
Inflationsantagande 1,5% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Hyresutveckling bostader 1,5% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Lokaler: andel Idpande kontrakt 100,0% 100,0% 94,3% 91,8% 91,8% 91,8% 91,8% 91,7% 42,4% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk bostéader 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
INTAKTER (kr/m2 &r 1) (initialt 0%)
Bostader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lokaler (1174) 9 160 12 365 12 569 12 779 12 992 13 209 13431 13 657 15028 16438 16714
Tillagg fastighetsskatt ©0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg varme, dvrigt ©0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakans, hyresforlust ©0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Avgar, tilkommer (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intakter, tkr (1174) 9 160 12 365 12 569 12 779 12 992 13 209 13 431 13 657 15 028 16 438 16 714
KOSTNADER (kr/m? &r 1)
Driftkostnad (290) 2262 3062 3123 3186 3249 3314 3381 3448 3517 3587 3659
Avséttning for periodiskt underhall (70) 546 739 754 769 784 800 816 832 849 866 883
Kommunal avgift bostader ©0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt lokaler 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt industri 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (360) 2 809 3801 3877 3954 4034 4114 4196 4 280 4 366 4 453 4 542
Driftnetto, tkr (814) 6 351 8 564 8 693 8 824 8 958 9 095 9 234 9377 10662 11985 12172
Avgar, tilkommer
Investering
Forvéantat kassaflode, tkr 6 351 8 564 8 693 8 824 8 958 9 095 9234 9377 10662 11985 12172

to.mar darefter
Kalkylrantor 4,50% 2029 6,3%
Direktavkastning sista arets netto 4,30%
Restvarde slutet &r 10, tkr 283 060
Nuvérde restvarde ar 10, tkr 155365 14000
Nuvéarde arliga driftnetton &r 1-10, tkr 72549
Vardepéverkan av tillagg/avdrag, tkr 0 12000 g—=a
Vardepaverkan av byggratt, tkr DG . ~ 4]
Avrundning 87  gogo B & = = o '
MARKNADSVARDE 228 000 000 kr
6 000

Véardetidpunkt maj-2021 4000
Besiktningsdatum jun-2020
Uthyrbar area 10 402 m? 2000
Marknadsvérde, kr/m? 21919 o ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Forsta arets driftnetto/marknadsvarde 3,71% ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
Marknadsvéarde/forsta arets hyra 18,7 .']9{1/\ f&({} q,@r’b \a rﬁ(ﬁb q,@@ q/Q{i\ rﬁq"b q,@? q,n’b rﬁn’\
Marknadsvéarde/marknadshyra 16,0
Taxeringsvarde, tkr 0
Marknadsvarde/taxeringsvérde Diagram: Driftnetto och kassafléde

Newsec Advice AB
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BORRSVANGEN 13, STOCKHOLM Hyreslista
Lingvéagen 123 2021
Belopp i tkr om inget annat anges
Kontraktnr Hyresgéast Lokaltyp Aream? Loptid Loptid Bas- Index Bas Moms Aktuell hyra Bedémd hyra Tillagg
(antal Igh) (enheter) from tom hyra % index JIN tkr kr/m2  kr/m? ind-% f-skatt 6vrigt

BOSTADER
LOKALER
202002 Engelska Skolan Sverige AB Utbildning 9642 jul-14 jun-29 10606 80 314,02 11226 1164 1375 80

(1 164)
202001 AC Klein Skolrestauranger AB Restaurang 321 maj-17 apr-23 426 100 314,29 457 1424 1424 100

(1 424)
202003 AC Klein Skolrestauranger AB Restaurang 439 maj-17 apr-23 494 100 314,29 530 1207 1207 100

(1207)
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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 2021-05-12
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 2021-05-17
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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

2021-05-17
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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

Sida3av4 2021-05-17
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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
Fastighets-strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren géller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande véarderingsuppdrag

inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1 Véardeutlatandets omfattning

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfalligheter och
dvriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

1.2 Vérdeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehér i annan omfattning
an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna réttigheter 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 galler legala forhéllanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information déarom I&mnats skriftligen
av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret samt av uppgifter
som lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har
det forutsatts att varderingsobjektet inte belastas av icke
inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i
nagot avseende begransar fastighetsagarens radighet over
egendomen samt att vérderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har
det forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i
négot avseende.

2 Forutsattningar for vardeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats
frdn Kkallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter
som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud och eventuella nyttjanderéattshavare, har forutsatts vara
korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allmén
rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts att inget av relevans
for vérdebeddmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérderaren
har forlitat sig pa dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats
eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats genom en
rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara uppmaétta i
enlighet med vid varje tillfalle géllande ”Svensk Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vérdebeddmningen i férekommande fall
utgdtt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdragsgivaren/
&garen eller dennes ombud.

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sasom
planforhdllanden etc, dels ha erhdllit alla erforderliga
myndighetstillstdnd for dess anvindning p& séatt som anges i
utlatandet.

3 Miljofragor

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering
eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje
man som en konsekvens av att vardebedémningen &r felaktig pa
grund av att vérderingsobjektet &r i behov av sanering eller att
det foreligger ndgon annan form av miljémassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anléggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa Gversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sdan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens
undersok-ningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

- sddant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

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

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestdndsansprak till foljd av pévisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett &r fran
varderingstidpunkten ~ (datum  for  undertecknande av
varderingen).

5.2 Det maximala skadestdnd som kan utgad for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbashelopp vid varderings-
tidpunkten.

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde forandras Over tiden &r den vérdebeddmning
som aterges i utldtandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i
utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran ett
scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vérde-
bedémningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

7 Vardeutlatandets anvandande

7.1 Innehéllet i vardeutldtandet med tillnrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

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

7.3 Innan vérdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pé vilket sétt utlatandet
skall aterges.

2017-01-08 Ver 3




KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
info@newsec.se

Goteborg
Kungsportsavenyn 33
SE 411 36 Goteborg
Tel +46 31 733 86 00

Oresund office
Davidshallsgatan 16
SE-211 45 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC PROPERTY ASSET
MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Sankt Eriksgatan 5
P.O Box 11405
SE-404 29 Goteborg
Tel +46 31 721 30 00

NEWSEC

NEWSEC FINLAND
Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

Fl — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY
Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00
info@newsec.no

NEWSEC DENMARK
Silkegade 8,

1113 Kgbenhavn

+45 331450 70
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Tel +372 6640 540

Fax +372 6640 541
Roseni 7

EE-10134 Tallinn, Estonia
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA
Tel +371 6750 8400
Fax +371 6750 8401
Zala street 1

Riga, LV-1011, Latvia
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA
Tel +370 5 252 6444
Fax +370 5 252 6446
Gediminas av. 20
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