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1. Sammanfattning

Scenario 1

| Scenario 1 varderas fastigheterna under forutsattning att de belastas av nuvarande hyreskontrakt. Dessutom antas
lokalerna vara iordningsstallda i det skick som star avtalat i hyreskontraktet.

For Scenario 1 beddms fastighetens marknadsvarde for vardetidpunkten 2016-06-14 till:

Fastighet Marknadsvarde (SEK)

Stockholm Kista Gard 1 & 2

Kista Allévag 17A-C/Kista Gardsvag 11-15, 164 55 Kista
Kassaflodesanalys:

45200 000

(Fyrtiofem miljoner tvahundratusen
kronor)

(Med hyreskontrakt och investeringar

genomforda)
Taxeringsvérde 3674 000
Marknadsvarde/Taxeringsvarde 12,3
Tomtareal (kvm) 9733
Uthyrbar area (kvm) 1245
SEK/kvm 36 305
Direktavkastning kalkylslut (%) 6,25
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Scenario 2
| Scenario 2 varderas fastigheterna under forutsattning att de inte belastas av nuvarande hyreskontrakt.

Hoga investeringskostnader till foljd av detaljplanens utformning leder till ett negativt varde da investeringarna blir
hdgre &n fastigheternas uppskattade vérde vid fardigstéllande. Detaljplanen anger ett kulturhistoriskt skydd vilket
innebar att byggnaderna inte far rivas. Inte heller far exteriér, stomme eller ursprunglig planlésning férvanskas vilket
leder till kostsamma ombyggnationer.

For Scenario 2 beddms fastighetens marknadsvérde for vérdetidpunkten 2016-06-14 till:

Fastighet Marknadsvarde (SEK)

Stockholm Kista Gard 1 & 2

Kista Allévag 17A-C/Kista Gardsvag 11-15, 164 55 Kista
Kassaflodesanalys:

- 9200 000

(Minus nio miljoner tvahundratusen
kronor)

(Utan hyreskontrakt och i befintligt

skick)
Taxeringsvéarde 3674 000
Marknadsvarde/Taxeringsvarde -2,5
Tomtareal (kvm) 9733
Uthyrbar area (kvm) 1245
SEK/kvm -7 390
Direktavkastning kalkylslut (%) 6,25
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2. Uppdraget

21. Uppdragsgivare

JLL har av Stockholms stad genom Jonas Mangs fatt i uppdrag att utféra en marknadsvardering avseende
fastigheterna Kista Gard 1 och Kista Gard 2 i Stockholms kommun.

2.2. Syfte

Syftet med vérdebeddmningen ar att ligga till grund for en eventuell forsaljning.

2.3. Premisser

Bakgrund

Vérderingsuppdraget ar utfort i juni med vardetidpunkt 2016-06-14 och baseras pa féljande tva scenarier:
Forutsatttningar for Scenario 1:

1, Fastigheterna belastas av nuvarande hyreskontrakt

2, Lokalerna antas vara iordningsstéllda i det skick som star avtalat i hyreskontraktet.

Férutsattningar for Scenario 2:

1, Fastigheterna belastas inte av nuvarande hyreskontrakt.

Vardebedémningen bygger pa en kassaflddesanalys. Kassaflodesanalysen bygger pa var tolkning av marknadens
forvéntningar om framtida utveckling av vardegrundande parametrar vid vérdetidpunkten.

Dessutom ges, efter dnskemal fran uppdragsgivaren, en véldigt grov och ungefarlig uppskattning om vad de tva
fastigheterna skulle kunna vara varda givet en detaljplan som vunnit laga kraft och som medger &ndamal bostader
eller kontor.

Besiktning

Fastigheten besiktigades tisdagen den 14 juni av Duncan Sunter, JLL. Vid besiktningen medverkade Jonas Mangs
och Dario Flygberg som féretradare fér uppdragsgivaren. Besiktningen omfattar syn av byggnadernas utvandiga fran
markplanet och invandig syn av ett urval av lokaler. Besiktningen ar dversiktlig och kan ej laggas till grund for talan
enligt jordabalken.

Underlag

Som primért underlag fér vardebeddmningen har féljande anvénts:
Utdrag ur fastighetsdataregistret FastighetsSok

Kopia av hyresavtal

Ortsprisinformation
Inom JLL lagrad marknadsinformation
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Nagon narmare kontroll av uppgifter tillhandahalina fran uppdragsgivaren, utdver allman rimlighetskontroll, har inte
utfdrts inom ramen for detta uppdrag.
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3. Beskrivning av varderingsobjektet

3.1.

3.2,

3.3.

Objektet

Varderingsobjektet utgors av fastigheterna Kista Gard 1 & 2 i Stockholms kommun. Fastigheterna ar upplatna med
aganderatt. De tva fastigheterna utgors av Kista Gard, som bestar av sju byggnader.

Lagfaren dgare

802000-8598

Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret
Box 8189

104 20 Stockholm

Fastighetsbeskrivning

De tva fastigheterna ligger i Kista, 9,5 kilometer nordvast om Stockholm. Kista &r Stockholms stads nordligaste
stadsdel och bestar av omradena Akalla, Husby och Kista, som tillsammans kallas for Norra Jarvafaltet.

Pa fastigheterna ligger Kista Gard som sedan 1700-talet anvants for en rad olika andamal. Kista Gard bestar idag av
sju vakanta byggnader, dar fyra av byggnaderna ligger pa fastigheten Kista Gard 1, och tre av byggnaderna ligger pa
fastigheten Kista Gard 2. Generellt sett ar byggnaderna i daligt skick och i behov av renovering. Totalt har de tva

fastigheterna en tomtareal om 9 733 kvm.

Kista Gard 1

,sta 4

w

ISTA GARD

L0 my@ Lantm iteriet

Hus 1: Huvudbyggnad (1852)
Hus 2: Flygelbyggnad (1893)
Hus 3: Kéllare (1760)

Hus 4: Brygghus/Forrad (1800)

Kista Gard 2

Hus 5 Hus 6

/ AM@ Lantm iteriet

Hus 5,6: Arbetarbostader (1820,1830)
Hus 7: Magasinet (1820)
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Vaster om Kista gard ligger bostadsrattsfastigheter dar cirka 900 lagenheter har uppforts av Familiebostader, lkano
Bostad och Veidekke. Soder om fastigheterna ligger Kista gard park som anlades 2012. Har finns tillgang till stora
gras/lekytor, samt en pulkabacke. Norr om Kista gard ligger ett stort skogsomrade.

(‘;‘\ P, 3 o
i 5 %3 A T e T s, SN
Foto: Datscha
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P& promenadavstand fran Kista gard finns bland annat bibliotek, Kista galleria, Kista Science City och tunnelbana.
Kista Galleria &r ett av Sveriges storsta kdpcentrum och har ett stort utbud av butiker, restauranger och cafeér.
Dessutom erbjuder Kista Galleria postkontor, banker, sjukvard och diverse kommunala serviceinrattningar. Kista
Science City har ett stort utbud av sport- och rekreationsméjligheter. Med tunnelbanans blaa linje tar det cirka 20
minuter till T-centralen och med pendeltaget tar det cirka 15 minuter till T-centralen. Till Arlanda och Bromma tar man
sig med antingen taxi, flygbussar eller pendeltag. Kista gard ligger dessutom i nara anslutning till bade E4 och E18. |
Kistas nérhet ligger &ven Jarvaféltet, ett av lanets storsta naturreservat.

Totalt omfattar de tva fastigheterna 1 245 kvm uthyrbar area. Areauppgifterna &r i enlighet med, av fastighetségaren
tillhandahallet hyreskontrakt. Byggnadernas areor har inte kontrolimétts.

Lokalernas anvandning

Hyresgésten forbinder sig att driva sin rorelse i enlighet med vad som beskrivs nedan.

Byggnad Anvéandning

Huvudbyggnad (Hus 1) Restaurang- och konferensverksamhet

Kallare (Hus 3) Ingen planerad anvandning (gar inte att anvandas publikt pga brandutrymning /
tillganglighet)

Brygghus/Forrad (Hus 4) Oinrett utrymme i befintligt skick som kan anvéndas som forrad (inte oppet for

allmanheten)
Stora arbetarbostaden (Hus 5)  Mikrobryggeri for forbokade gaster
Lilla arbetarbostaden (Hus 6) Lokal med wc och pentry.
Magasinet (Hus 7) Fest- och samlingslokal fér bokade sallskap
Servering ute Uteservering far bedrivas endast inom anvisad serveringsyta (terrass)
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3.4. Planforhallanden

Fastigheterna omfattas av detaljplan Kista Gard mm som vann laga kraft 2008-07-11. Detaljplanen anger &ndamal
restaurang och motsvarande publik verksamhet som kan anpassas till bebyggelsens kulturvarde. Darutéver far
kontor och bostéder inrymmas i en mindre del som komplement till verksamheten.

Detaljplanen anger aven ett kulturhistoriskt skydd som innebar att byggnaderna inte far rivas. Exterior, stomme och
ursprunglig planidsning far inte forvanskas. Aldre fast inredning ska bevaras. Vid utvandigt underhall ska atgarder
betraffande utseende och kvalitet valjas i dverensstdmmelse med originalutférande eller i ett utférande som ar typiskt

for byggnadens tillkomsttid. Vard- och underhallsarbeten ska ske med traditionella material och metoder. Prickmark
pa fastigheterna medger ej nadgon byggratt.

3.5.  Servitut och inskrivningar med mera

Fastigheten Kista Gard 1 besvéras inte av sokta eller beviljade servitut eller inskrivningar.

Fastigheten Kista Gard 2 besvéras av foljande servitut:

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Gangvéag Last Officialservitut 0180K-2008-39705.1
Beskrivning: Ratt till allmén g&ng-och cykelvag.
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4.

4.1.

4.2.

Ekonomisk information

Intakter

Marknadshyror

Hyrorna for restauranger i Kista Centrum ligger i intervallet 1 800 till 3 600 kr/kvm (For sma enheter upp till 6 000
kr/kvm). | omgivningen och i "Kista Science Tower” ligger hyrorna for restauranger i intervallet 1 100 till 2 600 kr/kvm.
Den genomsnittliga hyran utanfér Kista Galleria ar cirka 1 800 kr/kvm, men efter rabatter, ar den effektiva hyran cirka
1500 till 1 600 kr/kvm.

Scenario 1- Fastigheterna belastas av nuvarande hyreskontrakt

Hyresgasten hyr huvudbyggnad (hus 1), kéllare (hus 3), stora arbetarbostaden (hus 5), lilla arbetarbostaden (hus 6)
och magasinget (hus 7). Hyresgasten har aven ratt att nyttja terrassen, boulebanor och 7 st p-platser vid infarten till
huvudbyggnaden. Totalt omfattar hyreskontraktet 1 245 kvm uthyrbar area.

Utgdende hyra anvands i kalkylen fram till hyresavtalets utgang. Darefter asatts en bedémd marknadshyra.
Hyresgasten betalar en omsattningshyra motsvarande 12 procent av verksamhetens samlade omséttning. Dock skall
lagst en fast minimihyra utgd med 2 200 000 kr per ar fran och med tilltrddesdagen.

Den beddmda marknadshyran efter hyresavtalets utgang motsvarar 1 800 kr/kvm.

Minimihyran indexeras till 100 procent med indextalet for oktober manad ar 2014 som bastal. Hyran betalas i forskott
fore varje kalendermanads borjan.

Dessutom utgar nedanstaende rabatter till hyresgasten pa den fasta minimihyran.

Ar 1: Under forsta aret fran och med ftilltradesdagen utgar en rabatt om totalt 1 100 000 kr.
Ar 2: Under andra aret fran och med tilltrddesdagen utgar en rabatt om totalt 650 000 kr.
Ar 3: Under tredje aret fran och med tilltradesdagen utgar en rabatt om totalt 350 000 kr.
Scenario 2- Fastigheterna belastas inte av nuvarande hyreskontrakt

Efter en hyresfri period pa 14 manader, antar vi en marknadshyra pa 1 800 kr/kvm och en omsattningshyra pa 955
kr/kvm. Vi raknar med en uthyrbar area pa 1 245 kvm, vilket &r samma yta som specifieras i hyreskontraktet.

For att uppna ett positivt varde en investerare skulle behéva ta ut en hyra pa 3 600 kr/kvm, vilket ar i den dvre delen
av vad som betalas i Kista Galleria for restaurangenheter.

Vakanser

Scenario 1

Vi uppskattar en langsiktig vakansgrad pa 5 procent efter att nuvarande kontraktstid gatt ut. Den langsiktiga
vakansgraden reflekterar hur en potentiell investerare skulle beddma vakansrisken pa lang sikt.

10
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4.3.

4.4.

Scenario 2

Vi antar en hyresfri period, en s.k. void period, pa 14 manader. Dérefter antas en langsiktig vakansgrad pa 5 procent
vilket reflekterar hur en potentiell investerare skulle beddma vakansrisken pa lang sikt.

Kostnader

Drift och underhall

| den drift- och underhallskostnad som ligger till grund fér vardebeddmningen i kassaflddesanalysen ingar en
avsattning for periodiskt underhall som syftar ill att tacka kostnaderna for att bibehalla byggnadens ursprungliga
funktioner. | realiteten uppstar underhallskostnaderna momentant, vissa ar, i forvaltningen, men avséattningen gors
arsvis i kalkylen och har beddmts till 125 kr/kvm. Driftkostnaderna beddms uppga ftill 240 kr/kvm, inklusive
forvaltning.

Vara antaganden ger en uppskattad arlig drift- och underhallskostnad om totalt 365 kr/kvm.

Kostnaderna beddms oka i takt med den bedémda inflationen.

Fastighetsskatt

Nedan visas taxeringsvardet asatt vid 2013 ars allmanna fastighetstaxering.

Markvéarde bostad (kr Taxeringsvarde
Kista Gard 1 0 1204 000 524 000 1728 000
Kista Gard 2 0 1946 000 0 1946 000
Summa 0 3150 000 524 000 3674000

Fastighetsskatten redovisad nedan har bedémts utifran den allmanna fastighetstaxeringen ovan med nu géllande
skatteregler. Fastighetsskatten géller under forutsattning att nuvarande regler inte andras.

Typ Taxeringsvarde (kr) Arlig skattesats (%) Arlig fastighetsskatt (kr)
Markvéarde lokaler 3150 000 1.0 31500
Markvarde bostad 524 000 0.4 2096
Summa 3674000 - 33 596

Hyresgasten skall utver hyran erséatta fastighetsagaren for fastighetsskatten.

Investeringar

Scenario 1

Lokalerna antas vara iordningsstallda i det skick som star avtalat i hyreskontraktet. Inga investeringskostnader antas
darmed belasta kalkylen.

Scenario 2

Investeringskostnader om total 52 000 tkr antas belasta kalkylen under de forsta 14 manaderna.

11
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4.5.

Alternativanvandning for Kista Gard 1 & 2

Enligt dnskemal fran uppdragsgivaren ges en grov uppskattning om vad de tva fastigheterna skulle kunna vara varda
under antagandet att en en detaljplan har vunnit laga kraft som medger andamal bostader eller kontor.

Varde med detaljplan som medger &ndamal bostader

Tabellen nedan sammanfattar exploateringstal for bostader uppforda i ndromradet.

Jamforelseobjekt Tomtareal Byggréatt ovan mark Exploateringstal
Surtso 1 5980 12 554 2,10
Surtso 2 3114 5600 1,80
Skagafjord 1 3343 8724 2,61
Skagafjord 2 3775 7445 1,97
Skagafjord 3 2928 7633 2,61
Skagafjord 4 1883 7502 3,98

Summa / Snitt 21023 49 458 2,35

Skagafjord 1-4

Kista Gard 1-2 ‘
Surtsd 1-2

Givet ett exploateringstal pa 2,35 sa kan det byggas uppskattningsvis 22 872 kvm BTA bostader pa fastigheterna
Kista Gard 1 & 2. Byggratter for bostader saljs for uppskattningsvis 5 000- 6 000 kr/kvm ljus BTA i omradet.

Fastighet Tomtareal Exploateringstal ~ BTA ~ Byggratt kr/kvm ljus BTA  Varde (avrundat), tkr
Kista Gard 1 6224 2,35 14 626 5000-6 000 70000-90 000
Kista Gard 2 3509 2,35 8 246 5000-6 000 40 000-50 000
Summa 9733 2,35 22 872 5 000-6 000 110 000-140 000

Som en ungefarlig uppskattning skulle de tva fastigheterna vara vérda mellan 110-140 Mkr givet en detaljplan som
vunnit laga kraft och som medger andamal bostéder.

12
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Vérde med detaljplan som medger d&ndamal kontor

Givet ett exploateringstal pa 3,5 sa kan det byggas uppskattningsvis 34 066 kvm BTA kontor pa fastigheterna Kista
Gard 1 & 2. Byggratter for kontor saljs uppskattningsvis for 5 000 kr/kvm BTA i omradet.

Fastighet Tomtareal  Exploateringstal ~ BTA  Byggratt kr/kvm BTA Varde (avrundat), tkr
Kista Gard 1 6 224 385 21784 5000 110 000
Kista Gard 2 3509 35 12 282 5000 60 000
Summa 9733 3,5 34 066 5000 170 000

Som en ungefarlig uppskattning skulle de tva fastigheterna vara varda 170 Mkr givet en detaljplan som vunnit laga
kraft och som medger &ndamal kontor. Notera dock kansligheten i analysen. Om vi istéllet antar ett exploateringstal
pa 2,5 skulle det istallet leda till ett uppskattat varde pa cirka 120 Mkr.

Sammfatning

Anvandning Fastighet Varde (avrundat), tkr
Bostader Kista Gard 1 & 2 110 000 - 140 000
Kontor Kista Gard 1 & 2 170 000

13
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D.

5.1.

5.2.

Kassaflodesanalys

Metodbeskrivning

En kassaflodeskalkyl uppréttas for att kunna berdkna det ekonomiska vardet av de framtida nyttor en fastighet
genererar. Kalkylen delas in i tvd delar dar den forsta delen &r en nuvérdeberdkning av framtida in- och
utbetalningar, driftnetton, under en begransad kalkylperiod, vanligen 5-10 ar, och den andra delen &r en darpa
foliande evighetskapitalisering av driftnettot forsta aret efter kalkylperioden hemraknat till vardetidpunkten med en
diskonteringsranta.

Varderingsparametrar

Kalkylperiod

Kalkylperioden avser den period under vilken kassaflédet analyseras. | aktuellt fall uppgar kalkylperioden till 10 ar
med start 2016-06-14.

Inflationsantagande
| vara inflationsantaganden har vi de forsta tio aren utgatt fran konjunkturinstitutets inflationsprognos. Dérefter har

inflationen beddmts ill tva procent, vilket dverensstdmmer med Riksbankens inflationsmal. Inflationsantagandena
sammanfattas i tabellen nedan.

Akt A2 A3 Ad A5 A6 A7 A8 A9 Ar10 Ar1d-

Inflation (%) 1,52 2,79 349 318 264 243 230 221 213 204 2,00

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet, sa kallad exit yield, beddms utifran den riskfria rantan plus ett riskpaslag for fastighetens
geografiska lage och fastighetskaraktar. For aktuella fastigheter beddms direktavkastningskravet till 6,25 procent.

Diskonteringsranta

Diskonteringsrantan ar ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt och anvands i kalkylen fér berakning av
nuvardet av framtida driftnetton och nuvardeberdkning av restvardet. Diskonteringsrantan berdknas utifran
direktavkastningskravet plus ett inflationsantagande.

Kassaflodesberakning

Det totala kassaflddet under kalkylperioden utgors av det samlade driftnettot for varje ar. For att erhalla nuvardet for
det samlade driftnettot anvands diskonteringsrantan for att diskontera varje ars driftnetto till vardetidpunkten.

Restvérdeberéakning
Restvardet skall spegla fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet berdknas utifran det

beddma direktavkastningskravet applicerat pa det normaliserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut. For
att erhalla ett nuvarde for restvardet diskonteras restvardet med diskonteringsréntan till vardetidpunkten.

14
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Finansiering
Vardebeddmningen har utforts utan hansyn till befintlig belaning.

Transaktionskostnader

Fastighetstransaktioner omfattas av transaktionskostnader sasom till exempel stdmpelskatt. | kalkylen har inga
avdrag gjorts for denna typ av kostnader

15
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6.

6.1.

6.2.

Virdebedomning

Resultat kassaflodesanalys

Scenario 1

Resultatet av kassaflddesanalysen uppgar till 45 200 tkr varav 18 500 tkr utgor nuvarde av kassaflodet och 26 700
tkr utgdr nuvérde av restvardet.

Scenario 2

Resultatet av kassaflédesanalysen uppgar till -9 200 tkr varav -35 900 tkr utgor nuvarde av kassaflédet och 26 700
tkr utgor nuvarde av restvardet.

Marknadsvarde

Scenario 1
Marknadsvérdet har bedémts utifran resultatet av kassaflédesanalysen.

Marknadsvardet for fastigheterna Kista Gard 1 & 2 har per vérdetidpunkten 2016-06-14 bedomits till:
45200 000

(Fyrtiofem miljoner tvahundratusen kronor)
Marknadsvérdet 45 200 tkr motsvarar foljande nyckeltal:

36 305 kr/kvm uthyrbar area
12,3 Marknadsvarde/Taxeringsvérde

Direktavkastning kalkylslut 6,25%
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Scenario 2

Marknadsvardet har bedomts utifran resultatet av kassaflodesanalysen.

Marknadsvardet for fastigheterna Kista Gard 1 & 2 har per vardetidpunkten 2016-06-14 beddmts till:

-9200 000

(Minus nio miljoner tvahundratusen kronor)
Marknadsvardet -9 200 tkr motsvarar foljande nyckeltal:

-7 390 kr/kvm uthyrbar area
-2,5 Marknadsvéarde/Taxeringsvarde

Direktavkastning kalkylslut 6,25%

Stockholm den 2016-09-05

U/ o

Dufcan Sunter

Senior Valuer

RIBA, RIAS, MRICS, CisHypZert (F/M), REV,
Auktoriserad Fastighetsvérderare (Samhallsbyggarna)
JLL, Sverige

Bilaga 1 Kassaflodeskalky!

Bilaga 2 Kartor

Bilaga 3 Fotografier

Bilaga 4 Utdrag ur FastighetsSok

Bilaga 5 Allméanna villkor for vardeutlatande

17



@JLr

Fastigheterna Kista Gard 1 & 2, Stockholm 2016-09-05

Bilaga 1

Scenario 1- Med hyreskontrakt

Krlkvm 2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022 2022/2023 2023/2024 2024/2025 2025/2026 2026/2027

@ Diskonteringsrénta (%) 8.96 8.96 8.96 8.96 8.96 8.96 8.96 8.96 8.96 8.96
Diskonteringsréanta (%) 6.85 8.19 8.92 8.60 8.03 7.81 7.67 8.60 8.51 8.42 8.38
Inflation (%) 1.52 2.79 3.49 3.18 2.64 243 2.30 2.21 213 2.04 2.00
Base Yield (%) 5.25 5.25 5.25 5.25 5.25 5.25 5.25 6.25 6.25 6.25 6.25
Diskonteringsfaktor inkomster 09756 08976 0.8166  0.7572  0.7134 06677 06244 05443 05047 04688 | 7.4327
Diskonteringsfaktor kostnader 0.9649 0.8859 0.8050 0.7468 0.7043 06594 06168 05369 04979 04625| 7.3580
Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Hyresintakter befintiigt kontrakt 1,767 2,212 2,245 2,308 2,389 2,464 2,529 2,590 0 0 0 0
Marknadshyra efter kontrakisutgang | 1,800 0 0 0 0 0 0 0 2,697 2,756 2,815 2,872
Omsétiningshyra 955 0 1,212 1,246 1,290 1,331 1,366 1,399 1,431 1,462 1,494 1,524
Fastighetsskatt 38 32 32 33 35 35 36 37 37 39 40 40
Hyresintékter (brutto) 1,805 2,243 3,489 3,588 3,713 3,830 3,931 4,027 4,165 4,258 4,349 4,436
Vakansrisk 0 0 0 0 0 0 0 -152 -185 -203 -222
% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% -4% -4% -5% -5%
Hyresintékter innan rabatter 1,805 2,243 3,489 3,588 3,713 3,830 3,931 4,027 4,013 4,073 4,145 4,215
Kr/kvm 1,802 2,803 2,882 2,982 3,076 3,157 3,234 3,223 3,271 3,330 3,385
Rabatter -1,008 -688 -375 -29 0 0 0 -1,121 -560 -280 0
Hyresintékter efter rabatter 1,805 1,235 2,802 3,213 3,684 3,830 3,931 4,027 2,893 3,513 3,865 4,215
Drift -195 -245 -250 -257 -266 -275 -282 -289 -295 -302 -308 -315
Underhall -125 -157 -160 -165 -171 -176 -181 -185 -189 -194 -198 -202
Forvalining -45 -31 -32 -33 -34 -35 -36 -37 -68 -70 -71 -73
Fastighetsskatt hyreshus -40 -32 -32 -33 -35 -35 -36 -37 -37 -39 -40 -40
Fastighetsskatt bostéder -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -3 -3 -3
Totala kostnader -405 -467 -476 -491 -508 -523 -537 -551 -593 -606 -620 -632
Investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto 767 2,325 2,722 3,176 3,306 3,394 3,476 2,300 2,906 3,245 3,583
Kr/kvm 616 1,868 2,186 2,551 2,656 2,726 2,792 1,847 2,334 2,607 2,878
Nuvarde kassaflode 755 2,088 2,226 2,411 2,365 2,271 2,174 1,256 1,470 1,526

Restvarde 59,656
Nuvarde kassafldde 14,804 | 18,543

Nuvarde restvarde 21,429 26,679

Summa 36,323 | 45,222

Marknadsvérde (tkr) (avrundat) | 36,305 | 45,200

Kr/kvm 36,305

Net Initial Yield (%) 1.70

IRR (%) 8.07

Genomsnitlig diskonteringsranta (%) 8.96

Markvéarde (tkr) 4,900
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Scenario 2- Utan hyreskontrakt

@ Diskonteringsranta (%) 8.57 8.57 8.57 8.57 8.57 8.57 8.57 8.57 8.57 8.57
Diskonteringsréanta (%) 7.87 9.21 9.96 9.63 9.05 8.83 8.69 8.60 8.51 8.42 8.38
Infiaion (%) 1.52 2.79 349 3.18 2.64 243 2.30 221 213 2.04 2.00
Base Yield (%) 6.25 6.25 6.25 6.25 6.25 6.25 6.25 6.25 6.25 6.25 6.25
Diskonteringsfaktor inkomster 09722 0.8862 0.7984  0.7335  0.6847 0.6347  0.5880  0.5443 05047  0.4688 | 7.4327
Diskonteringsfaktor kosthader 0.9600 0.8733  0.7859  0.7223  0.6749  0.6259  0.5799  0.5369 04979  0.4625| 7.3580
Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Hyresintakter befintigt kontrakt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Marknadshyra efter kontrakisutgang | 1,800 0 1,908 2,349 2,431 2,508 2,574 2,636 2,697 2,756 2,815 2,872
Omsétingshyra 955 0 0 1,042 1,290 1,331 1,366 1,399 1,431 1,462 1,494 1,524
Fastighetsskatt 38 0 26 33 35 35 36 37 37 39 40 40
Hyresintakter (brutto) 38 0 1,935 3,424 3,755 3,873 3,976 4,073 4,165 4,258 4,349 4,436
Vakansrisk 0 -50 -139 -171 -191 -199 -204 -208 -213 217 -222
% 0% -3% -4% -5% -5% -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Hyresintakter innan rabatter 38 0 1,885 3,286 3,584 3,682 3,777 3,869 3,957 4,045 4131 4,215
Kr/kvm 0 1,514 2,639 2,879 2,957 3,034 3,108 3,178 3,249 3,318 3,385
Rabatter 0 -934 -654 -327 -47 0 -934 -654 -327 -47 0
Hyresintakter efter rabatter 38 0 951 2,632 3,257 3,635 3,777 2,935 3,304 3,718 4,085 4,215
Drift -195 -126 -230 -257 -266 -275 -282 -289 -295 -302 -308 -315
Underhall -125 0 -134 -165 -171 -176 -181 -185 -189 -194 -198 -202
Forvaltning -45 -31 -54 -59 -61 -63 -65 -67 -68 -70 -71 -73
Fastighetsskatt hyreshus -40 -32 -32 -33 -35 -35 -36 -37 -37 -39 -40 -40
Fastighetsskatt bostader -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -3 -3 -3
Totala kostnader -405 -191 -451 -517 -535 -551 -566 -581 -593 -606 -620 -632
Investeringar -45,017 -7,5177 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto -45,208 -7,078 2,115 2,722 3,084 3,211 2,355 2,711 3,111 3,465 3,583
Kr/kvm -22,436 -5,685 1,699 2,186 2,477 2,579 1,891 2177 2,499 2,783 2,878
Nuvarde kassafidde -43,327 -6,467 1,686 2,003 2,117 2,043 1,392 1,479 1,573 1,628

Restvarde 59,656
Nuvarde kassafiode -28,814 | -35,874

Nuvarde restvarde 21,429 | 26,679

Summa -7,386 -9,195

Marknadsvarde (tkr) (avrundat) | -7,390 -9,200

Kr/kvm -7,390

Net Inial Yield (%) N/A

IRR (%) N/A

Genomsnittiig diskonteringsranta (%) 8.57

Markvarde (tkr) 4,900
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Bilaga 2

Makro
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Bilaga 3

Stockholm Kista Gard 1

L0 my@ Lantm dteriet

Stockholm Kista Gard 2

e / /
— ; _ 7
B — .

4

0 m@ Lantmiteriet |
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Utsida huvudbyggnad (hus 1)

Huvudbyggnad (hus 1) Huvudbyggnad (hus 1)

Huvudbyggnad (hus 1) Huvudbyggnad (hus 1)
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Huvudbyggnad (hus 1)

Huvudbyggnad (hus 1) Utsida flygelbyggnad (hus 2)

Utsida flygelbyggnad (hus 2) Flygelbyggnad (hus 2)
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Férrad (hus 4) Utsida stora arbetarbostaden (hus 5)
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Utsida lilla arbetarbostaden (hus 6) Utsida magasinet (hus 7)

Utsida magasinet (hus 7) Magasinet (hus 7)
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Magasinet (hus 7)

Kista Gard Park Kista Gard Park
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Bilaga 4

Metria FastighetSok - Stockholm Kista Gard 1

Fastighet

Senaste andringen i
allmédnna delen
1681-02-05

Beteckning
Stockholm Kista Gard 1

Myckel:

010217911

Distrikt Distriktskod
Kista 215017
Adress

Adress

Kista Allévag 1TA-C

164 55 Kista

Lage, karta

Omrade M (SWEREF 00 TM) E
1 6589141 .4

10 mi@ Lantm dteriet

Areal

Metria | FastighetS&k _\&W

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2009-06-16

(SWEREF &2 TM)
666926.9

Omrade Totalareal Darav landareal

Totalt G 224 kvm 6 224 kvm

Sidalav4

038 Allman+Taxering 2016-06-14

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2016-06-10

Registerkarta
STOCKHOLM

Dédrav vattenareal

2016-06-14
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Metria FastighetSok - Stockholm Kista Gard 1

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
B02000-8598 171 1972-03-08 A
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret

Box 8189
104 20 Stockholm

Inskrivet dgamamn: Stockholms Kommun

Kdp (3ven transportkdp): 1970-06-18
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: ld-nummer kompletterat 83/50823

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Detaljplan: Torshamnsgatan m m 2006-09-07 0180K-P2001-15501
Populamamn: Kista Laga kraft: Arkiv
Andamal: Trafik 2006-09-07 Al

Genomf. start:

2006-09-08

Genomf. slut:

2021-09-07
Detaljplan: Kista gard m m 2008-06-12 0180K-P2001-15502
Populamamn: Kista Laga kraft: Arkiv
Andamal: Bostader 2008-07-11 Al

Genomf. start:

2008-07-12

Genomf. slut:

2013-07-11

SidaZav4 2016-06-14
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Metria FastighetSok - Stockholm Kista Gard 1

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, byggnadsvarde under 50 000 kr (313)
186722-5

Utigdr taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvarde
524.000 SEK

Taxerad Agare Andel

802003-0956 1M

Stockholms Stads Fastighetskontor
Box 8312

104 20 Stockholm

Juridisk form
Ideell fdrening

Varderingsenhet bostadsmark
300933892,

Taxeringsvérde
524 000 SEK

Byoggritt ovan mark
262 kvm

Riktvardeomrade
0180112

Riktvarde byggratt
2.000 SEK/kvm

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, byggnadsvarde under 50 000 kr (313)
1897235

Uigdr taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvarde
1.204.000 SEK

Taxerad Agare Andel

802003-0956 mn
Stockholms Stads Fastighetskontor

Box 8312

104 20 Stockholm

Juridisk form
Ideell farening

Varderingsenhet lokalmark 300481568.

Taxeringsvarde
1.204.000 SEK

Byqggrétt ovan mark
430 kvm

Riktvirdeomrade
0180112

Riktvarde byggratt
2 800 SEK/kvm
Atgird

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Datum

Ursprung
Stockholm Akalla 4:1

Sida3avd

Uppgiftsar

2015

Uppgiftsar
2015

1981-02-04

Taxeringsar
2013

darav markvérde
524.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtritt

Taxeringsar
2013

darav markvarde
1.204.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Akt
0180-A19/1981

2016-06-14
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Metria FastighetSok - Stockholm Kista Gard 1

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Copyright @ 2015 Metria

Sidadav4

Telefon: 0771-63 6363

Kalla: Lantmateriet

2016-06-14
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Metria FastighetSok - Stockholm Kista Gard 2

Metria | FastighetSak w

038 Aliman+Taxering 2016-06-14

Fastighet

Senaste andringen i Senaste @andringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2016-06-02 2016-06-09 2016-06-10

Beteckning
Stockholm Kista Gard 2

Nyckel:

010500027

Distrikt Distriktskod
Kista 215017
Adress

Adress

Kista Gardswag 11-15
164 55 Kista

Lége, karta

Omrade N  (SWEREF 00 TM) E  (SWEREF 90 TM) Registerkarta
1 6589146.3 6670077 STOCKHOLM

Aﬂ 0 m@ Lantmiterist
Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 3 509 kvm 3 509 kvm

Sidalav3 2016-06-14
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Metria FastighetS6k - Stockholm Kista Gard 2

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
B802000-85598 1M 1972-03-08 33
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret

Box 8189
104 20 Stockholm

Inskrivet dgamamn: Stockholms Kommun

Kdp (Aven transportkép): 1970-06-18
Ingen kopeskilling redovisad.

Anméarkning: Id-nummer kompletterat 84/25425
Rittigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Gangvag Last Cfficialservitut 0180K-2008-39705.1
Bildningsatgérd: Avstyckning
Beskrivning: Ratt till allman gang-och cykelvdg inom omrade, betecknat med 1sv pa kartan,

akthilaga ka.
Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Detaljplan: Kista gard m m 2008-06-12 0180K-P2001-15502
Populamamn: Kista Laga krafi: Arkiv
Andamal: Bostader 2008-07-11 Al
Genomf. start:
20080712
Genomf. shut:
2013-07-11
Fornlamningar Akt
Fomilamning 3047:0164:0001
10304701640001
Sida2av 3 2016-06-14
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Metria FastighetSok - Stockholm Kista Gard 2
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, byggnadsvarde under 50 000 kr (313)
7233245

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde
1.945.000 SEK

Taxerad Agare

802000-8598
Stockholms Kommun/
Exploateringskontoret
Box 8189

104 20 Stockholm

Andel
M

Varderingsenhet lokalmark 301037054.

Taxeringsvarde
1.946.000 SEK

Bygagratt ovan mark
695 kvm

0180112

2.800 SEK/kvm
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Fastighetsreglering

Ursprung

Stockholm Akalla 4:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Copyright @ 2015 Metria

Sidadavi

Riktvirdeomrade

Juridisk form
Juridisk form ej utredd

Riktvirde byggritt

Uppgiftsar
2015

Taxeringsar
2013

dérav markvarde
1.946.000 SEK

Agandetyp
Med agare jamstalld

Datum
2008-08-20
2016-06-02

Akt
0180K-2008-39705
0180K-2015-00338

Telefon: O771-63 6363

Kalla: Lantmaternet

2016-06-14
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Bilaga 5
ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmdnna vilkor ar utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av Sektionen For
Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren
galler fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutlatandets omfattning

1.1 Vérderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter och dvriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

1.2 Vardeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till véarderingsobjektet hdrande fastighetstillbehor och byggnads-
tilloehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden ut6ver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Foérutom 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 dver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i
nagot avseende.

2 Forutsattningar for véardeutlatande

2.1 Den information som innefattas i véardeutiatandet har in-samlats fran kallor som beddmts vara tillférlitiga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts att
inget av relevans for vardebeddmningen har uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Varderaren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande "Svensk
Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra nyttjanderatter, har vérdebeddmningen i forekommande fall utgéatt
fran géllande hyres- och arrendeavtal samt évriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar utvisande
relevanta villkor har erhallits av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i utlatandet.

3 Miljofragor

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

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren
eller tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen ar felaktig pa grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av miljémassig belastning.
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4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som beskrivs i utidtandet ar baserad pa 6versiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av saddan karaktar att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

4.2 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 upptécka.

« funktionen (skadefrineten) och/eller konditionen hos byggnadsdetalier, mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska
komponenter.

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum fér undertecknande av vérderingen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till folid av fel i vardeutlatandet ar 250 prisbasbelopp vid
varderingstidpunkten.

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets marknadsvarde forandras Over tiden &r den
vardebeddmning som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten med de forutsattningar och reservationer som
angivits i utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran ett
scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden.
Vardebedémningen innebar inte nagon utfastelse om faktisk framtida kassaflodes- och vérdeutveckling.

7 Vardeutlatandets anvdandande

7.1 Innehallet i vardeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhdr uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

7.2 Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Vérderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man ill folid av att denne anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste
vérderingsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt utiatandet skall aterges.
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