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1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Bakgrund och syfte

Huddinge kommun utreder férutsattningarna for att bygga ett nytt kommunhus, eller som alternativ,
utveckla det befintliga.

Svefa har fatt i uppgift att utvardera dessa alternativ och bedéma hur fastighetsvéarden for de olika
alternativen skiljer sig &t och vad som gor att skillnaderna uppstar. Dartill har uppgiften varit att belysa
vad som hander om inte ett kommunhus byggs pa de utpekade méjliga placeringarna.

1.2. Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Huddinge kommun genom Liselott Nilsson, lokalstrateg.
For att fa jamforbara alternativ har féljande forutsattningar satts av Svefa tillsammans med bestéllaren:
Forutsattningar och underlag del 1, ansnitt 1-7 i rapporten

e Areor ar oversiktliga och ligger till grund for jamforelse av de olika alternativen, verkliga areor
kommer att skilja sig fran de areor som denna analys grundar sig pa.

e Utformning och fordelning av lokaltyper &r dversiktliga och antas i denna analys vara lika i samt-
liga alternativ. Verklig fordelning kommer sannolikt att skilja sig at mellan alternativen.

e Vardebeddmningarna ar dversiktliga och avsedda att illustrera skillnader och forutsattningar.

e Hyresbeddémningen grundar sig pa& ett hypotetiskt antagande om att nyproducerade
kontorslokaler finns inom den aktuella fastigheten och att dessa var fardigstéllda for uthyrning
vid ovanstaende aktualitetstidpunkt.

e Den bedémda hyran ar sk kallhyra och inkluderar inte kostnader for varme, VA, gemensam
fastighetsel eller grundkyla (temperad tilluft). Harutdver forutsatts hyresgasten erlagga
ersattning for fastighetsskatt. Hyresbedémningen grundar sig pa ett hypotetiskt antagande om
att nyproducerade kontorslokaler finns inom de aktuella alternativen och att dessa var
fardigstallda for uthyrning.

e Kommunen samlokaliserar sina verksamheter i en tilltankt byggnad.

e Byggnaden ar fullt uthyrd till kommunen.

Forutsattningar och underlag del 2, avsnitt 1-7 i rapporten

e Nya areor tillhandahallna av White/Huddinge kommun

e Beddmda investeringskostnader for de olika alternativen

e Rapport frdn White *Férstudie Huddinge kommunhus FK 2021-06-18, Del 3 -
Handlingsalternativ”
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2. Vardepaverkande parametrar

De forutséattningar som generellt sett ar avgérande for att i fastighetsekonomiska termer utvardera ett
lages attraktivitet for en ny kontorsetablering (eller med motsvarande lokaler) kan sammanfattas i
nedanstaende punkter.

e Att orten har en stabil tillvaxt och ett gynnsamt naringslivsklimat ar en grundférutsattning

e Av sarskilt stor betydelse ar en direkt narhet till en station/hadllplats med sparbunden
kollektivtrafik vilket ses som mycket attraktivt (tunnelbana, sparvag, jarnvag med pendel- och
fjarrtrafik)

e En val utbyggd ovrig kollektivtrafik (buss) ar ett maste

e Narhet till service

e Inom ett kluster med 6vrig kontorsbebyggelse av viss volym

e Eni dvrigt tat stadsbebyggelse med omgivande bostader och lokaler

e En god tillganglighet med bil

I en varderingskalkyl paverkar dven andra parametrar sdsom typ av hyresgast, dar exempelvis en
kommunal eller statlig hyresgast anses som mer séker an en privat kommersiell hyresgast, vilket medfor
skillnader irisktank hos en investerare. Ytterligare exempel pa vardepaverkande parametrar ar:

e Avtalslangd

e Typ av hyresgast

e Grad av specialanpassade lokaler
e Lokalens storlek

3. Bedbmning av hyra

Hyran &r en av de viktigaste ingaende parametrarna i en vardebedomning. Hyresnivan kan paverkas
av manga faktorer. Avtalets langd har en paverkan. En fastighetsagare kan vara benagen att acceptera
en lagre hyresniva i utbyte mot att hyresgasten binder sig till en langre avtalsperiod. D& intakten &r
saker under en langre tid beddms risken som lagre till exempel.

Bedomningen avser en nybyggd kontorsbyggnad. Den totala lokalytan antas i samtliga alternativ uppga
till cirka 17 400 kvm varav merparten kommer att utgoras av kontor som skall nyttjas av verksamheter
inom Huddinge kommun. Bottenplanet kan eventuellt inrymma annan typ av verksamhet, tex bibliotek.
Samtliga lokaler forutsatts vara i mycket gott skick med en normal nyproduktionsstandard for kontor.

Hyran for kontorsfastigheter varierar beroende pa ort, lage, kommunikationsmajligheter och kvalitet.
Hyran for kontorslokaler baseras till stor del pa det lokala utbudet och efterfragan.

Den tankta byggnationen &ar tamligen unik sa till vida att byggnaden har stor volym sett till dess lage.
Det finns idag ingen egentlig kontorsmarknad av den karaktéren i de lagen som jamfors i denna analys.
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3.1. Hyresnoteringar
Noteringar pa hyresmarknaden av liknande karaktar:

Sundbyberg Kronan 1

Fastigheten inrymmer kontorslokaler om cirka 31 800 kvm som hyrs av Skatteverket. Hyresavtalet ar
tecknat frin november 2021 och har en l6ptid pa 10 ar. Den totala arshyran uppgar till 78 371 tkr, vilket
motsvarar cirka 2 460 kr/kvm och per ar. | bérjan av uthyrningen utgar en tillfallig hyresrabatt som totalt
uppgar till 39 185 tkr. Hyresgaster svarar for kostnaderna for el, varme och kyla. Fastighetsagaren
svarar for VA och ventilation. Vidare kompenserar &ven hyresgaster for fastighetsskatten. Byggnaden
pa objektet uppfordes 1978.

Byggnaden &r lokaliserad i Sundbyberg centrum dar fullt serviceutbud finns. Kommunikationer finns i
form av tunnelbana, pendeltdg, tvarbana och bussar. Storre trafikleder finns pa cirka 3 kilometers
avstand.

Taby Marknaden 21

Inom fastigheten finns Taby kommuns kommunhus. Byggnaden fardigstalldes 2017 och ligger i Taby
centrum. Den har en area om 15 000 kvm BTA, vilket &ven inkluderar parkeringsyta. Fastigheten ags
av Taby kommun, och interndebiteringen uppgar till cirka 3 500 kr/kvm.

Asatt internhyra bedéms vara produktionskostnadsbaserad, se dven ”Produktionskostnadsbaserade
hyror” nedan for beskrivning av denna typ av hyresavtal.

Uppsala Dragarbrunn 25:1

| Centrala Uppsala pagéar en utbyggnad av Stadshuset. Arean pa utbyggnaden kommer uppga till 14
000 kvm, vilket kommer ge en total area om 27 000 kvm. Projektet beréknas vara fardigstallt 2021, och
man har till projektet raknat med en hyresnivd om 2 800 kr/kvm, dock &ar denna preliminar och den
slutgiltiga hyran kommer att vara slutkostnadsbaserad.

Full service finns i naromradet, och kommunikation finns i form av buss och tdg (Uppsala
Centralstation). Vidare finns d&ven E4:an péa cirka 5 kilometers avstand.

Solna Noten 5

Fastigheten ar lokaliserad i Solna strand och bebyggs med kontorsbyggnader som fardigstélls under
2020. Tva olika myndigheter hyr lokaler inom fastigheten, Statistiska centralbyran hyr 14 398 kvm och
Universitets- och hdgskoleradet 6 535 kvm. UHR har en hyresnivd som motsvarar cirka 2 900 kr/kvm,
och SCB cirka 3 000 kr/kvm. Bada avtalen avser en hyresperiod frdn 2020 som initialt ska l6pa till 2026.
For bada avtalen svarar hyresgaster for kostnader for el, varme och kyla, och hyresvarden for kostnader
for VA och ventilation. Hyresgéasterna kompenserar for kostnader for fastighetsskatt.

Service i form av restauranger finns i naromradet, och kommunikation finns i form av buss och
tunnelbana (Solna strand station). Vidare finns aven E20 och E4 inom 4 kilometers avstand.

Sollentuna Stadet 2

Byggnaden pa fastigheten inrymmer kontor, som hyrs av Sollentuna kommun. Hyresavtalet &ar tecknat
fran augusti 2019 och har en initial 16ptid pa tre ar. Den totala arean uppgar till 7 200 kvm, och hyran
uppgar till 2 250 kr/kvm. Hyresgaster star for kostnaderna for el, VA, varme, kyla och ventilation. Vidare
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kompenserar dem &ven for kostnaderna for fastighetsskatt. Objektet pa fastigheten uppférdes under
2002, och har ett gott skick och hdg standard.

Fastigheten ar belagen i Haggviks handelsomrade cirka 12 kilometer norr om centrala Stockholm. Det
finns brett utbud av butiker och restauranger i naromradet. Kommunikationer finns i form av pendeltag
(Haggvik station) och bussar. Europavag (E4) finns belagen intill fastigheten.

Huddinge Supernovan 1

Byggnaden innehaller lokaler for Polismyndigheten. Hyresavtalet galler fran 2021-04-01 och l6per initialt
till 2036-03-31. Den totala arean uppgar till 6 180 kvm, och hyran uppgar till 2 267 kr/kvm. Hyresgaster
har ett tillagg om 695 000 kr/ar, om detta ar tidsbegransat eller vad som avses har Svefa inte kannedom
om. Ingen erséttning for fastighetsskatt utgar och 70 % av hyran ar kopplat till index.

3.2. Produktionskostnadsbaserade hyror

Vid nyproduktion och/eller fér lokaler dar det skett stora investeringar och lokalerna ar specialanpassade
eller forlagda inom samre delmarknader férekommer &ven produktionskostnadsbaserade hyror vilket
kan medféra hyresnivaer som klart dverstiger vad som annars kan anses marknadsmassigt pa den
lokala marknaden. Den produktionskostnadsbaserade hyran ar framst beroende av investeringens
storlek, avtalets 16ptid, internt férrantningskrav och “restvarderisk”, snarare an lokalhyresmarknadens
"ordinarie” betalningsvilja-/férmaga.

Konstruktionen av dessa avtal varierar, men tenderar att utgéras av en initial dverhyra vilken majliggor
att ett projekt kan realiseras i en svagare delmarknad eller situation med forhojd restvardesrisk. Den
initiala hyrans storlek tenderar &ven att minska i takt med 6kad kontraktslangd.

Nedan foljer ett antal exempel pa i nartid tecknade hyresavtal med denna typ av upplagg:

Uppsala Krondsen 7:1 — Uppsala Universitet, Campus Angstrém "C109, Hus 10" - Nyproduktion.
Objektet avser en nyproducerad hogskolebyggnad inrymmandes Labb, Utbildning och Kontor.
Hyresgast &r Uppsala Universitet och hyresvard ar Akademiska Hus.

Hyresavtalet borjar preliminart lopa 2021-12-01. och har en initial 16ptid pa endera 20 ar eller 10 ar,
dock utformat med intentionen att vara 20-argit avtal (beroende av regeringsbeslut). Den totala arean
uppgar till 19 413 kvm, och hyran berdknas uppga till 3 054 kr/kvm men regleras mot projektets
slutkostnad. Utover angiven hyresniva tillkommer aven hyrestillagg for sarskilda investeringar.

Om kontraktet istallet skulle I6pa med ett 10-arigt hyresavtal uppgar den preliminara hyran istéllet till 3
637 kr/kvm.

Vidare finns ett incitamentsprogram for att halla nere tillkommande projektkostnader, vilket i korthet
innebar att inblandade avtalsparter delar pd tillkommande kostnader som inte ar hanforliga till
programéandringar.

Hyresgasten star for kostnaderna for el, VA, och eventuell fastighetsskatt (taxerat som specialenhet).
Hyran &r indexerad med 70% indexandel.
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Uppsala Kronasen 1:1 — Livsmedelsverket - Nyproduktion.
Objektet avser en nyproducerad byggnad dar Livsmedelsverket forhyr cirka 90% av ytan. Lokalerna
inrymmer labb och kontor. Hyresvéard &ar Vasakronan.

Hyresavtalet borjar preliminart I6pa 2021-01-01. och har en initial 16ptid p& 15 ar. Den totala arean
uppgar till 8 310 kvm, och hyran uppgar till 3 598 kr/kvm.

Det framgér inte frAn hyresavtalet att Gverenskommen hyresnivd grundar sig p& underliggande
produktionskostnad. Det forefaller emellertid sannolikt att produktionskostnaden har haft en stor
paverkan pa 6verenskommen hyresniva. Tilltradesdagen ar preliminar.

Hyresgasten star for kostnaderna for el, varme, och fastighetsskatt. Hyran ar indexerad med 100%
indexandel.

4. Varde i forhallande till plats och avtalslangd

Laget, utformningen och teknik styr hur attraktiv en alternativanvandning kan vara. Ett kommunhus som
byggs for att specifikt inhysa kommunala verksamheter kan ibland vara i hog eller lag grad
specialanpassade. Detta kan paverka den alternativanvandning som ar méjlig och i férlangningen hur
en extern fastighetsagare skulle beddma alternativanvandningen. | denna analys forutsatts
utformningen vara en generell typfastighet for andamalet kontor.

Vad galler avkastningskraven bedéms dessa ofta olika under avtalstiden och efter avtalstidens utgang
nar det ar langa kontrakt med stat eller kommun. Hyresgasten ses som stabil och séker och mycket litet
riskpaslag gors. Osékerheten ar desto hogre vid ett sadant avtals utgdng och darmed beddms ofta
direktavkastningskravet som hogre nar en riskparameter vags in for vakans, hyresnivd m.m.

Nedan redovisas Svefas syn av vardepaverkan avseende dessa parametrar, allt annat lika.

Arean fordelas sig enligt nedan:

Uthyrbar area Uthyrd area
% %
Kontor 12 625 72 - 12 625 100 -
Fritid 2120 12 - 2120 100 -
Lager 1760 10 - 1760 100 -
Owrigt 1 910 5 - 910 100 -
Owrigt 3 - - 6 360 - - 6 360
Garage/P-platser - - 10 065 - - 10 065
Summa/Medel 17 415 100 16 425 17 415 100 16 425

O3 avser teknikutrymmen, O1 avser entré, garageplatser avser area ej antal platser.
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4.1. Paradisgaraget

20-arigt avtal

e HOogst vardemassigt

e Kontorshyra bedomd mellan 2 300 — 2 700 kr/lkvm beroende pa lage i byggnaden.
e Snitthyra i byggnaden (inkl teknikutrymmen med 0 i hyra) ca 2 220 Kr/kvm.

e Bedomd direktavkastning under avtalstiden 4,0%

e Bedomd direktavkastning vid avtalstidens utgang 4,25%

Oversiktligt bedomt varde 790 miljoner kronor.

10-arigt avtal

Skillnaden i Svefas bedéomning ar i huvudsak att en fastighetsagare kommer att vilja teckna ett avtal dar
hyran kommer att vara n&got hogre vid ett 10-arigt avtal. Aven direktavkastningskravet bedéms nagot
hogre da risken for vakanser kommer tidigare vid korta avtal.

e Kontorshyra beddomd mellan 2 350 — 2 750 kr/lkvm beroende pa lage i byggnaden.
e Shitthyra i byggnaden (inkl teknikutrymmen med 0 i hyra) ca 2 250 Kr/kvm.

e Beddmd direktavkastning under avtalstiden 4,0%

e Bedomd direktavkastning vid avtalstidens utgang 4,4%

Vakansrisken i en ny kontorsbyggnad i centrum bedéms som lag och lika i de bada fallen till 5%.

Oversiktligt bedomt varde 760 miljoner kronor.

4.2. Paradisbacken

| detta alternativ tomstalls nuvarande byggnad till stomren och aterbrukas. Ny byggnad anses ha
nyprosuktionsstandard.

20-arigt avtal

e Kontorshyra bedomd mellan 2 200 — 2 600 kr/kvm beroende pa lage i byggnaden.
e Snitthyra i byggnaden (inkl teknikutrymmen med 0 i hyra) ca 2 100 Kr/kvm.

e Beddmd direktavkastning under avtalstiden 4,0%

e Bedomd direktavkastning vid avtalstidens utgang 4,35%

Oversiktligt bedomt varde 740 miljoner kronor.
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10-arigt avtal

Skillnaden i Svefas bedémning ar i huvudsak att en fastighetsdgare kommer att vilja teckna ett avtal dar
hyran kommer att vara n&got hogre vid ett 10-arigt avtal. Aven direktavkastningskravet bedéms nagot
hogre da risken for vakanser kommer tidigare vid korta avtal.

e Kontorshyra bedomd mellan 2 250 — 2 650 kr/lkvm beroende pa lage i byggnaden.
e Snitthyra i byggnaden (inkl teknikutrymmen med 0 i hyra) ca 2 250 Kr/kvm.

e Beddmd direktavkastning under avtalstiden 4,0%

e Bedodmd direktavkastning vid avtalstidens utgang 4,5%

Vakansrisken i en ny kontorsbyggnad bedéms som lag och till i sitt 5,5%.

Oversiktligt bedomt varde 720 miljoner kronor.

4.3. Kommunhustomten

Kommunhustomten har andra utmaningar an de tva tidigare alternativen d& byggnaden inte kommer att
vara nyproduktion i sin helhet. Detta alternativ maste ta hansyn till befintlig byggnad och dess
utformning, samt begransningar i form av kulturméarkta byggnadsdelar och interior. Laget ar ndgot mer
perifert fran centrum jamfort med de tva évriga alternativen.

20-arigt avtal
e Kontorshyra bedomd mellan 2 200 — 2 600 kr/lkvm beroende pa lage i byggnaden.
e Snitthyra i byggnaden (inkl teknikutrymmen med 0 i hyra) ca 2 100 Kr/kvm.
e Beddmd direktavkastning under avtalstiden 4,0%
e Bedodmd direktavkastning vid avtalstidens utgang 4,5%
e Svefa beddmer detta alternativ ha lagst potential hyresmassigt

Oversiktligt bedomt varde 680 miljoner kronor.

10-arigt avtal

Skillnaden i Svefas bedémning ar i huvudsak att en fastighetsdgare kommer att vilja teckna ett avtal dar
hyran kommer att vara nagot hégre vid ett 10-arigt avtal. Aven direktavkastningskravet bedéms nagot
hogre da risken for vakanser kommer tidigare vid korta avtal.

e Kontorshyra bedomd mellan 2 200 — 2 400 kr/kvm beroende pa lage i byggnaden.

e Snitthyra i byggnaden (inkl teknikutrymmen med 0 i hyra) ca 2 060 Kr/kvm.

e Beddmd direktavkastning under avtalstiden 4,0%

e Beddmd direktavkastning vid avtalstidens utgang 4,6%

e Svefa beddmer detta alternativ ha lagst potential hyresmassigt

e L&gre bedomning avseende marknadshyra, efter avtalstidens utgang. 2100 — 2200 kr/kvm

Oversiktligt bedémt varde 635 miljoner kronor.
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| kommunhusalternativet bedéms marknadshyran efter avtalets utgdng utgora en osaker parameter,
detta pa grund av att det ar det samre av kontorslagena samt att detta alternativ krdver en annan
utformning pa grund av begréansningar i form av k-markning.

Vakansrisken i en ny kontorsbyggnad bedéms som lag och till i sitt 5,5%.

5. Paverkan av avtalslangd

Som hyresgast har efterfragan pa flexibla kontrakt alltid varit attraktivt. | kélvattnet av Corona-pandemin
har efterfragan fran hyresgaster 6kat an mer avseende att kunna vara flexibel i sitt lokalutnyttjande,
men flexibilitet kostar for det innebar risk for fastighetsagaren. Vanligtvis kan fastighetsagare ga vissa
onskemal till motes. Ett kort avtal kompenseras oftast med en hogre hyra per kvadratmeter liksom ett
langt avtal kan kompenseras med lagre hyra. Vid transaktion av en fastighet tas detta ofta aven i
beaktande i direktavkastningskravet. Ett kortare avtal betyder att risken for att hyresgéasten lamnar eller
vill férhandla om hyran kommer narmare i tid och darmed beddéms direktavkastningskravet som hogre.

Svefa bedomer att fastighetsvardet skiljer sig at ca 5-10% beroende pa om det tecknas ett 10-arigt eller
20-arigt avtal.

6. SWOT - dvrig vardepaverkan, fordelar/nackdelar samt
alternativ

Vardet (forhandsvardet) av ett nytt kommunhus i respektive lage har bedomts i separat i denna rapport.
Nedan listas sadan 6vrig fastighetsekonomisk vardepaverkan, positiv eller negativ, som kan anses
uppkomma som en foljd av en etablering av ett nytt kommunhus inom respektive alternativ.

Framstallningen inkluderar ej det fastighetsvarde som i férekommande fall férloras vid rivning. Darmed
beaktas inte heller kostnaden for att uppfora en ny erséattningsbyggnad om behov av detta finns
(exempelvis behovet av att uppfora ett nytt garage i centrum om det befintliga Paradisgaraget skulle
rivas).

Angivna kostnads- och vardebeddmningar ar grova och syftar endast till att ge en ungefarlig uppfattning
om storleksordningen pa beloppen. Bedomningarna utgar fran det underlagsmaterial som kommunen
har tillhandahallit och baseras i 6vrigt pa uppgifter i fastighetsmarknadsdatabaser samt erfarenhetstal
och schablonkostnader.

6.1. Kommunhustomten
+ En positiv faktor att beakta ar att den/de delar av det befintiga kommunhuset som sparas
kommer att f& en férnyad anvandning som kommunhus efter en ombyggnad. Detta bor dock i
forsta hand beaktas som en "utebliven forlust” (se vidare nedan).

+/- De kommersiella forutsattningarna for en utveckling av Huddinge centrum paverkas knappast
alls av en etablering inom kommunhustomten (p g a ett langt avstand i kombination med att det
ar inverkan av forandringen (6kningen) av antalet anstéllda i detta lage jamfért med dagens
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11 (20)

situation som ska beaktas. Marknadsvardet for centrumfastigheten Forellen 11 paverkas
darmed inte i ndgon namnvard omfattning.

Marknadsvardet for de direkt intilliggande fastigheter beddéms inte heller paverkas i nagon
namnvard utstrackning.

Marknadsvardet for de nya kommunhuslokaler som tillskapas genom en ombyggnad av
befintliga byggnadsdelar som sparas kommer rimligtvis inte att kunna fa en modernitet och
utformning som fult ut kan jAmstéllas med helt nybyggda lokaler. Hur stor skillnaden blir i hyres-
och marknadsvardeniva beror dock naturligtvis pa val av ambitionsniva och vilka kostnader som
budgeteras for ombyggnationen (se vidare i vardebedémningen).

Rivningskostnader uppkommer fér den/de byggnadsdelar som rivs (framst byggnaden fran
1964 med omkring 7 500 kvm BTA). Schablonmé&ssigt kan rivningskostnaden uppskattas till
omkring 5 miljoner kronor.

Paradisgaraget

En kommunhusetablering skulle pa ett positivt satt paverka kundunderlaget for butiker och
restauranger inom Forellen 11. Den dkade omséttning som skulle folja av de anstélldas inkop i
anslutning till arbetsdagen i lunchrestauranger, i caféer, i butiker i form av sporadisk
kompletteringsshopping samt vardbestk m m bedéms emellertid som férhallandevis mattlig och
darmed blir de direkta effekterna pa hyror och fastighetsvardet ocksa forhallandevis mattliga.
Vardet for dvriga delar av fastigheten, exempelvis fér kontor och bostader, bedéms inte
paverkas alls. Den pa detta satt direkta vardeférandringen kan uppskattas till omkring 15
miljoner kronor, vilket naturligtvis &ar marginellt i forhallande till fastighetens totala
marknadsvarde.

Marknadsvardet for Forellen 11 kommer emellertid dessutom att paverkas mer indirekt genom
att en kommunhusetablering skulle 6ka forutsattningarna for att pa ett bra och I6nsamt sétt
kunna vidareutveckla de resterande delarna av fastigheten. Denna indirekta effekt kan
dessutom i viss man ha en positiv inverkan dven pa fastighetens bostader eftersom en mer
genomgripande vidareutveckling dven skulle inverka positivt pad bostadslagets attraktivitet.
Sammantaget beddéms vardeférandringen av denna indirekta effekt till omkring 40 miljoner
kronor (d v s utdver ovan namnda 15 miljoner kronor).

En ytterligare potentiell vardeutveckling kan inhAmtas om Forellen 11 renodlas segmentsvis
och uppdelas pa fler fastigheter (eventuellt delvis genom 3D fastighetsbildning). Denna
potential hér dock endast indirekt samman med frdgan om en etablering av ett nytt kommunhus
har. Enligt ovan blir dock potentialen vid en vidareutveckling stérre om dessutom en uppdelning
och segmentsvis renodling sker samtidigt.

En viss vardepaverkan kan paraknas aven for narliggande fastigheter (se exempel for
Paradisbacken nedan).

Rivningskostnader uppkommer for den garagebyggnad som behdver rivas. Garaget har totalt
524 p-platser vilket indikerar ett bruttoarea om cirka 15 000 kvm BTA vilket schablonméassigt
indikerar en rivningskostnad som kan uppskattas till omkring 10 miljoner kronor.
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For det fall att &ven Annexet rivs beddms en rivningskostnad uppkomma om cirka 3 miljoner
kronor.

En etablering av ett nytt kommunhus pa ett annat stalle an inom den nuvarande
kommunhustomten kommer att innebédra att det nuvarande kommunhuset tomstélls. Detta
kommer att medféra att de delar som behover sparas pa grund av kulturvarden kommer att
behova fyllas med en annan verksamhet. Sannolikt kommer detta att medfora saval ett minskat
marknadsvarde som kostnader for sjalva omstéllningen. For 6vriga delar av det nuvarande
kommunhuset uppkommer samtidigt en mojlighet att riva (se kostnad ovan) for att sedan
utveckla tomten med nya bostader (se nedan under nollalternativet).

Paradisbacken

| detta alternativ bedéms att vardepaverkan for Forellen 11 blir betydligt mindre jamfort med vad
det skulle bli i alternativet Paradisgaraget (etableringen sker en liten bit vid sidan av).
Sammantaget bedoms vardeforandringen av den direkta effekten till omkring 5 miljoner kronor
och av den indirekta effekten, d v s om den stora centrumfastigheten Forellen 11 dessutom
vidareutvecklas, till omkring 15 miljoner kronor.

En viss vardepaverkan kan pa motsvarande satt parédknas aven for Ovriga narliggande
fastigheter.

For det fall att den nuvarande byggnaden (ca 17 000 kvm BTA) for bland annat
Sjodalsgymnasiet rivs beddéms en rivningskostnad uppkomma om cirka 12 miljoner kronor.

En etablering av ett nytt kommunhus pa ett annat stélle &n inom den nuvarande
kommunhustomten kommer att innebédra att det nuvarande kommunhuset tomstélls. Detta
kommer att medféra att de delar som behover sparas pa grund av kulturvarden kommer att
behova fyllas med en annan anvandning. Sannolikt kommer detta att medféra saval ett minskat
marknadsvarde som kostnader for sjalva omstéllningen. For évriga delar av det nuvarande
kommunhuset uppkommer samtidigt en mdjlighet att riva (se kostnad ovan) foér att sedan
utveckla tomten med nya bostéader (se nedan under nollalternativet).

Nollalternativet - konsekvenser for vardet utan en
kommunhusetablering

| detta avsnitt kommenteras hur forutsattningarna for fastighetsvardena ser ut for de olika alternativen
om en etablering inte genomfdrs déar.

7.1.

Kommunhustomten

De kulturhistoriska forutsattningar som géller innebér att mojligheter kan finnas att riva den del av
kommunhuset som ar uppford 1964 for att i stallet ge utrymme for ny bostadsbebyggelse. De delar som
ar uppférda 1948 respektive 1966 kommer daremot att behdva bevaras for att sedan nyttjas inom ramen
for vad skyddsbestammelserna tillater.

12 (20)
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Nedan redovisas en sammanfattande Kkartbild Over de kulturhistoriska forutsattningarna for
kommunhuset och intilliggande byggnader.

| Sarskilt kututhstonskt virdefull byog rad
[ Kulturhetore kt virdefull byagrad
| Vest kuturthstorsk videmilpskapande vims

For det fall att ett nytt kommunhus inte utvecklas inom kommunhustomten sa kommer fastighetsvéardet
darmed att besta dels av vardet av en trolig ny bostadsbyggrétt och dels av vardet av de byggnadsdelar
som maste sparas.

De byggnadsdelar som maste sparas ar uppforda i tva vaningsplan ovan mark samt ett kallarplan dar
den ljusa lokalarean uppgar till lite drygt 2 400 kvm (3 040 kvm BTA). UtifrAn en beskrivning av
lokalernas utformning och dvriga status, samt beaktat de géllande bevarandekraven, gors bedémningen
att marknadsvardet vid en forsaljning i ett tomstallt skick ar mycket blygsamt. Vid en forséaljning med
tecknade hyreskontrakt till marknadsmassig niva med kommunal verksamhet kan dock marknadsvéardet
bli vart att beakta i sammanhanget. Motsvarande géller i princip om byggnadsdelarna stannar kvar i
kommunal &go, dock med tillagget att lokalerna far ett belastande driftnetto for den tid som de kvarstar
i tomstallt skick.
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Org.nr. 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2021-08-25 Ordernummer: 175499

Den byggrattsvolym som sannolikt kan goras tillganglig for ny bostadsbebyggelse varierar utifran olika
synsatt vad galler tillganglig tomtareal och sannolik exploateringsgrad (byggrattsvolym per tomtareal).
Nedan skissas pa tre olika alternativ med tillhérande vardebedémningar for den byggrattsvolym som
kan ses som trolig/rimlig. Sammantaget far resultatet enligt alternativ tre anses som det mest rattvisande
att ta med i den jaAmforande utvérderingen.

En ny detaljplan kommer naturligtvis att krdvas i samtliga fall.

Omradets markareal uppgar till 6 285 kvm. En rimlig/trolig exploateringsgrad bedéms till cirka 1,25 -
1,30, vilket ger byggrattsvolymen 8 000 kvm BTA.
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Exploateringsgraden motsvarar exempelvis att nya bostadshus uppfors i fyra vaningar pa en
byggnadsarea som sammantaget ar nagot mindre an det nuvarande kommunhusets (exklusive
atriumgardarna).

Ett marknadsmassigt byggrattsvarde beddms till ca 6 000 - 6 500 kr/kvm BTA, vilket med
byggrattsvolymen 8 000 kvm BTA ger ett byggrattsvarde om ca 50 miljoner kronor (exkl hansyn till
rivningskostnader).

Alt 2 - Byggnaden fran 1964 med tillhérande tomtyta samt all vrig tillganglig yta soderut :

Omradets markareal uppgar till 17 900 kvm. En rimlig/trolig exploateringsgrad bedéms till cirka 0,8 -
1,0, vilket ger byggréttsvolymen 16 000 kvm BTA.

Exploateringsgraden motsvarar exempelvis att nya bostadshus uppfors i fyra vaningar pa en
byggnadsarea som sammantaget ar ndgot mindre an dubbla det nuvarande kommunhusets exklusive
atriumgardarna (alternativt i tre vaningar pa 2,5 ganger kommunhusets byggnadsarea).

15 (20) Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Ett marknadsmassigt byggrattsvarde beddms till ca 6 000 - 6 500 kr/kvm BTA, vilket med
byggrattsvolymen 16 000 kvm BTA ger ett byggrattsvarde om ca 100 miljoner kronor (exkl hansyn till
rivningskostnader).

Alt 3 - Byggnaden fran 1964 med tillhdrande tomtyta samt del av tillganglig yta soderut :

—

g 7
- ; r\.

Omradets markareal uppgar i detta alternativ till 14 900 kvm. En rimlig/trolig exploateringsgrad bedoms
till cirka 1,0, vilket ger byggrattsvolymen 15 000 kvm BTA.

Exploateringsgraden kan naturligtvis illustreras ungefar pa samma satt som i alternativ 2 eller
exempelvis att en byggnadsarea som motsvarar det dubbla kommunhusets (exklusive atriumgardarna)
byggs med nya bostadshus i 3,5 vaningar.

Ett marknadsmassigt byggrattsvarde bedéms aven i detta alternativ till ca 6 000 - 6 500 kr/kvm BTA,
vilket med byggrattsvolymen 15 000 kvm BTA ger ett byggrattsvarde om ca 93 miljoner kronor (exkl
hansyn till rivningskostnader).

7.2. Paradisgaraget

Nollalternativet innebar rimligen att garageanvandningen bibehalls. Alternativet att riva garaget for att
darefter utveckla tomten for nagot annat andamal beddms inte som realistiskt beaktat det
parkeringsbehov som finns inom centrumomradet. Utveckling kan krava forandringar i detaljplan.

Majligheten att utveckla Forellen 11 kvarstar, dock med en ndgot samre potential (se SWOT-analysen).
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7.3. Paradisbacken

Nollalternativet innebar att tomten kan utvecklas for nadgot annat andamal an for ett nytt kommunhus.
Befintlig byggnad kan rivas eller vidareutvecklas for att anpassas till annat andamal. Férandringen kan
ha positiv vardepaverkan om utvecklingen anpassas efter utbud och efterfragan. Vilken utveckling som
ar lampligast bor undersokas vidare. Utveckling kan krava foréandringar i detaljplan.

8. Produktionsbaserad hyressattning, nya areor

Vid bérjan av detta uppdrag skulle de tre alternativen Paradisgaraget, Paradisbacken och
Kommunhustomten utredas narmare. Under arbetets gang har analyserna visat att alternativet
Paradisgaraget ej ar aktuellt och darmed utgar. | denna del av Svefas analys. | kapitel atta utgar darfor
alternativ Paradisgaraget.

Vid tillampning av produktionskostnadsbaserad hyra ar hyresnivan baserad pa den investering som
fastighetsagaren gor.

| de aktuella fallen i denna analys finns tv& alternativ med en total eller stor del nyproduktion
(kommunhustomten/paradisgaraget-utgar). | det tredje alternativet (paradisbacken) &ar det en storre
ombyggnation/tilloyggnation dar man har fordelen av att kunna aterbruka den nuvarande stommen,
detta gor investeringen for byggnationen lagre. Kostnader i vardera fallen hanférs till de individuella
bedomningar som gors i respektive alternativ. Kostnader avseende produktionskostnad samt
projektering och byggherrekostnad har tillhandahallits av uppdragsgivaren.

De olika alternativen medfor att det uppstar andra behov som maste losas, sa som parkering pa annan
fastighet, ombyggnation av lokaler som lamnas for att géra dem uthyrbara etc. Dessa kostnader ar dock
ej hyresgrundande for den enskilda produktionen. De kostnader som man inom kommunen beddémer
kommer att folja av respektive alternativ utdver produktionskostnad, projektering och byggherrekostnad
bor beaktas utover en produktionskostnadskalkyl. Dessa kostnader kan anda komma att raknas in i den
totala investeringen for att projektet skall ga att genomfora.

| denna studie har vi dversiktligt beddomt en produktionskostnadsbaserad hyra, med de nya areor som
tilhandahallits i dokumentet “Férstudie Huddinge kommunhus FK 2021-06-18, Del 3
Handlingsalternativ”.

De ingdende marknadsparametrarna vid vardering med produktionsbaserad hyra kan skilja sig mot de
bedomningar som tidigare gjorts avseende forhandvarden med marknadsmassig hyresnivd da
forutsattningarna ser olika ut. Vid utgangen av en period med produktionskostnadsbaserad hyra bor
hyresnivan aterga till en mer marknadsanpassad niva da investeringen ar betald. Det vanliga ar dock
att hyran blir p& en nivd som &r lagre an den produktionsbaserade men anda hogre an den
marknadsmassiga. Detta antagande har gjorts nar bedémning av hyresnivan beraknats.

Nedan redovisade nivder av beddémda hyror och andra varden skall ses som Oversiktliga.
Ritningsunderlag och uppskattade areor &r i ett tidigt skede, &ven dessa ar dversiktliga och kan komma
att andras. Om sa sker galler inte de bedémningar som gjorts, nivder och antaganden kan behova
justeras och utfallet kan darmed &ndras.
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De olika alternativen skiljer sig mycket at med avseende pa investeringskostnad. Detta paverkar starkt
hyran for den forsta hyresperioden som baseras pa investeringens storlek.

Alt 2 Alt 3 Alt 5 Alt 6
OSTNADER Prisldge 2021, ej index Nybyggnad Aterbruk Paradisgaraget |Paradisbacken
kommunhustomten kommunhustomten
27 24 32 29

Byggmanader

BTA (m?) 27 600 24 000 32 400 29 300
Varav garage (m?) 5890 1030 8080 2 060
BTA exkl garage 21710 22 970 24 320 27 240
Entreprenadkostnad (byggkostnad) 605 000 000 475 000 000 532 000 000 475 000 000
Projektkostnad inklusive projektering och byggherrekostnad 835 000 000 655 000 000 734 000 000 656 000 000
Ovriga kostnader

Ny maobilitetshus infatsparkeringen 3 eller 5 vaningar 194 000 000 309 000 000 194 000 000
P-hus pa Paradistorget 4 vaningar 150 000 000

Nytt bibliotek i centrum 80 000 000 80 000 000

TOTALT projektkostnader nytt kommunhus med bibliotek och

parkering 915 000 000 929 000 000 1193 000 000 850000 000

Féljdkostnader

Evakueringskostnader 30 000 000 30 000 000 30 000 000
Ombyggnad av befintligt kommunhus till annan verksamhet 87 000 000 87 000 000
Mellanskillnad nuvarande och ny hyra nuvardesberdkning

for gymnasium (10 000m?) 180 000 000
Bef paradisgaraget renoveras inkl bh-kost 0 ] -120 000 000 0
Summa projektkostnader och féljdkostnader 945 000 000 959 000 000 1160 000 000 1147 000 000
Intakter

Potentiell exploateringsvinst 50 000 000 50 000 000
Summa kostnader - intdkt 945 000 000 959 000 000 1110000 000 1097 000 000

Kélla White, "Férstudie Huddinge kommunhus FK 2021-06-18, Del 3 Handlingsalternativ”.

Denna bedémning reviderades da nya uppgifter kom fram och slutlig investering summeras av
uppdragsgivaren enligt nedan:

Kommunhus- Paradis- Paradis-
tomten (tkr) backen (tkr) backen (tkr)
Med phus 390pl | Med phus 153pl
Ny-, om- och tillbyggnad
kommunhus 812 000 642 000 642 000
Garage under
nybyggnaden (185p -70p) _ 110 000 39 000 39 000
Nytt Parkeringshus tva
alternativ (390 platser eller 194 000 70 000
153 platser)
Summa investering 922 000 875 000 751 000
Tillkommande investering
Bibliotek 80 000 80 000 80 000
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8.1. Kommunhustomten

Investeringsbeloppet for alternativ kommunhustomten har en betydligt hégre produktionskostnad &n de
Ovriga alternativen.

Investering 922 miljoner
Antal BTA inkl garage: 27 600
Paslag for avkastning/vinst for investeraren, bedémt 10%

Med de tillhandahélina uppgifterna Svefa har haft bedémer vi att en rimlig hyresniva for den forsta
avtalsperioden pa 20 ar, exklusive garagen, avseende initial arshyra bedéms till ca 60 miljoner kronor,
darefter till ca 50 miljoner kronor. Detta skall ses som en uppskattning och baseras ej pa
beslutade/faktiska areor och korrekt fordelning av lokaltyper.

Det ar var erfarenhet att man ej nar anda till marknadshyra efter den initiala hyresperioden.
Avkastning/vinst pa investeringen har i detta fall bedémts till 10% vilket ar lagre an i alternativet for

Paradisbacken. Detta beror pa att den tillhandahalina investeringen i kr/BTA ar relativt hog.

8.2. Paradisgaraget
Alternativet utgar.

8.3. Paradisbacken

Investering 761 miljoner
Antal BTA inkl garage: 29 300
Paslag for avkastning/vinst for investeraren 15%

Med de tillhandahallna uppgifterna Svefa har haft bedomer vi att en rimlig hyresniva for den forsta
avtalsperioden pa 20 ar, exklusive garagen, avseende initial &rshyra bedéms till ca 55 miljoner kronor,
darefter till ca 47 miljoner kronor. Detta skall ses som en uppskattning och baseras ej pa
beslutade/faktiska areor och korrekt fordelning av lokaltyper.

Det ar var erfarenhet att man ej nar anda till marknadshyra efter den initiala hyresperioden.

Avkastning/vinst pa investeringen har i detta fall bedomts till 15%.
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9. Oversiktliga forhandsvarden, nya areor

Oversiktliga varden har bedomts utifran tillhandahallen ny areainformation. Ny information avseende
area, lokaltypsfordelning m.m. paverkar vardena, om andelen kontorshyra minskar i forhallande till t ex
publika delar och garage s& minskar vardet per kvadratmeter.

For bedémningar se bifogade kalkyler "Ny area”.

Stockholm/Géteborg 2021-08-25

Katrin Wallensjo, Affarschef Analys Joachim Wallmark, RICS Registered Valuer
Av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhallsbyggarna auktoriserad
Fastighetsvarderare Fastighetsvarderare

Bilagor:

Bilaga 1 Kassaflédesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller

Bilaga 2 Ny area, kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller

Bilaga 3 Allmanna villkor
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Fastighet: Huddinge Alt bygga ut befintligt kommunhus, 20 ar Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % m %

Kontor 12625 72 - 12625 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Fritid 2120 12 - 2120 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Lager 1760 10 - 1760 100 - 0 0 - 0,0% 10,0%
Ovrigt 1 910 5 - 910 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 3 - - 6 360 - - 6 360 - - 0 0,0% 0,0%
Garage/P-platser - - 10 065 - - 10 065 - - 0 0,0% 7,0%
Summal/Medel 17 415 100 16 425 17 415 100 16 425 0 0 0 0,0% 5,5%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats
Kontor 28 109 2226 - 27 247 2158 - 0 - 27 247 2158 -
Fritid 4664 2200 - 4 664 2200 - 0 - 4 664 2200 -
Lager 1760 1000 - 1760 1000 - 0 - 1760 1000 -
Ovrigt 1 1365 1500 - 1365 1500 - 0 - 1365 1500 -
Garage/P-platser 5904 - 587 5904 - 587 0 - 5904 - 587
Summal/Medel 41 802 2061 359 40 940 2012 359 0 0 0 40 940 2012 359

Beddmd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats
Kontor 4671 370 - 4040 320 - 631 50 - 0 0 -
Fritid 869 410 - 763 360 - 106 50 - 0 0 -
Lager 440 250 - 352 200 - 88 50 - 0 0 -
Ovrigt 1 337 370 - 291 320 - 46 50 - 0 0 -
Garage/P-platser 3401 - 338 2898 - 288 503 - 50 0 -
Summal/Medel 9718 363 207 8344 313 176 871 50 31 1] HHEHHHH
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Fastighet: Huddinge Alt Paradistomten 20 ar

Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % m %

Kontor 12625 72 - 12625 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Fritid 2120 12 - 2120 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Lager 1760 10 - 1760 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 1 910 5 - 910 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 3 - - 6 360 - - 6 360 - - 0 0,0% 0,0%
Garage/P-platser - - 10 065 - - 10 065 - - 0 0,0% 5,0%
Summal/Medel 17 415 100 16 425 17 415 100 16 425 0 0 0 0,0% 5,0%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats
Kontor 30 106 2385 - 30 106 2385 - 0 - 30 106 2385 -
Fritid 4664 2200 - 4664 2200 - 0 - 4664 2200 -
Lager 2112 1200 - 2112 1200 - 0 - 2112 1200 -
Ovrigt 1 1820 2000 - 1820 2000 - 0 - 1820 2000 -
Garage/P-platser 5904 - 587 5904 - 587 0 - 5904 - 587
Summal/Medel 44 606 2222 359 44 606 2222 359 0 0 0 44 606 2222 359

Beddmd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats

Kontor 4419 350 - 3788 300 - 631 50 - 0 0 -
Fritid 848 400 - 742 350 - 106 50 - 0 0 -
Lager 440 250 - 352 200 - 88 50 - 0 0 -
Ovrigt 1 319 350 - 273 300 - 46 50 - 0 0 -
Garage/P-platser 3401 - 338 2898 - 288 503 - 50 0 -
Summal/Medel 9427 346 207 8 053 296 176 871 50 31 1] HHEHHHH

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S



Kalkyler, Nya areor
2021-07-05

KASSAFLéDESANA \ § Fastighet: Huddinge Alt bygga ut befintligt kommunhus, 20 ar Bilaga 1:1

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2021-05-01
Vardedr: 1970

Tax. varde: 905 829
Typkod: 823,321

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Inflation 1,50% 2,00% 2,00% 200% 200% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%  2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%  2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2.00%
Viktad direktavkastning 4,00% 4,02% 4.02% 402% 402%  402% 4,02% 4,02% 4,02% 4,02% 4,02% 4,02% 402%  4.02% 4,02% 4,02% 4,02% 4,02% 402%  4.02% 4.32% 4,50% 4.50% 4,50% 450% 4.50%
Kalkylranta 5,56% 6,10% 6,10%  610% 610% 6,10% 6,10% 610% 6,10% 610% 6710% 6710% 6710% 610% 610% 610% 610% 6,10% 610% 610% 641% 65%% 659% 659% 659% 659%
Viktad ing for akning: 4,50%
Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0.0% 00% 00%
Lokaler 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 3,4% 5.0% 5,0% 5.0% 50% 50%
Garage / P-platser 0,0% 50% 5,0% 50%  50%  50% 50% 5,0% 50% 5,0% 5,0% 50% 50%  50% 5,0% 50% 5,0% 50% 50%  50% 5,0% 50% 5,0% 50% 50%  50%
Totatt 0,0% 0,3% 0,3% 03% 03%  03% 0,3% 0,3% 0,3% 03% 0,3% 0,3% 03%  03% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 03%  03% 3,5% 5,0% 50% 5,0% 50%  50%
Delar Delar
Kassafldde (tkr) krim?, styck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) (2091) 24272 36702 37436 38185 38949 39728 40522 41333 42160 43003 43863 44740 45635 46548 47478 48428 49397 50385 51302 52420 53468 54538 55629 56741 57876 19408
Hyra garage mm (+) (565) 1788 2704 2758 2813 2869 2927 2985 3045 3106 3168 3231 3296 3362 3429 3498 3568 3639 3712 3786 3862 3939 4018 4098 4180 4264 1430
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 1] 0 1] 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresriskfvakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1794 2727 2781 2837 2894 -970
Hyresriskfvakans garage mm (-) 0 -135 -138 141 -143 -146 -149 -192 -155 -158 -162 -165 -168 -171 -175 -178 -182 -186 -189 -193 -197 -201 -205 -209 -213 -1
Netio tillagg och rabatter (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) (0) 0 0 0 [4] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra (2245) 26 060 39271 40057 40858 41675 42508 43359 44226 45110 46012 46933 47871 48829 49805 50801 51817 52854 53911 54989 56089 55416 55628 56741 57875 59033 19796
Drift och underhall (-) -(387) -4 496 6798 6934 7073 7214 7359 7506  -7656 7809  -T965 8125 -8287 8453 8622 8794 -84970 -9150 9333 9519 9710 9904 -10102 -10304 -10510 -10720 -3595
- varay Administration (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- varay Drift & Lopande UH (-} -3 757 -5 681 5795 5911 6029 -6 150 -6273 6398 6526 6657 6790 6926 7064 -7 205 -7 349 -7 496 -7 646 7798 7955 -8 114 8277 -8 442 8611 8763 8959  -9138
- varav Periodiskt UH (-} 736 1147 11439 -1 162 1185 -1200 1233 1258 1283 1309 1335 1362 1389 1447 1445 1474 1503 1533 -1 564 -1 505 1627 -1 660 1693 1727 1761 1796
Fastighetsskatt (-) -(254) -2951 -4 484 -4574 4665 4759 4854 -4 951 -5050 -5151 -5254 -5359 -5 466 5576 5687 -5801 5917 6035 -6 156 6279 6405 6533 -6 663 6797 -6933 7071 2371
Fastighetsskatt ater (+) 0 4484 4574 4665 4759 4854 4951 5050 5151 5254 5359 5466 5576 5687 5801 5917 6035 6156 6279 6405 6313 6330 6457 6586 6718 2253
E ald () (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar (1603) 18 613 32473 33122 33785 34460 35150 35853 36570 37301 38047 38808 39584 40376 41183 42007 42847 43704 44578 45470 46379 45293 45193 46097 47019 47959 16083
A a (0) 0 0 0 [4] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [4] 0 0 0 0 0 [4] 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar (1603) 18613 32473 33122 33785 34460 35150 35853 36570 37301 38047 38808 39584 40376 41183 42007 42847 43704 44578 45470 46379 45293 45193 46097 47019 47959 16083
Nuvérde driftnetto 477144
Nuvérde restvarde 217 804
Marknadsb t avk ingsvarde 694 748
Nyckeltal:
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 40 168
arde / i 0,77
Bruttokapitalisering, ar 1 17,9
Direktavkastning, initial 3,99%
Direktavkastning, &r 1 3,99%
Marknadsmassig direktavkastning 431%
Nyckeltal (asatt):
Viktad for ;i 4,50%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-07-05 Kalkyler, Nya areor

Hyresgastforteckning Fastighet:  Huddinge Alt bygga ut befintligt kommunhus, 20 ar Bilaga 1:2

Hyresgast Lokaltyp Lokalanvéndning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms-pliktig  Ingar  Uppsagt for avflytt / Egen- Bedomd HG-anpassning Not
driftstillagg *) ater HG virme *) omfdrhandling anvandare

m? st From Tom Tkr ~ Kim?  Index  Tkr Krim? Tk Kilm? (JIN) (JIN) (A10) (JIN) Krim? Tkr Ar
Garage, pl -01 (85 platser) G 0 2200 2021-05-01 2021-412-31 1224 556  100% 1224 55  100% O 0 0 0 - J - -
Owrigt, pl 0 (Teknik?) 01 0 2224 20210501 2041-04-30 3336 1500 100% 3336 1500 100% O 0 0 0 J
P10, Garage (100 platser) G 0 2512 2021-0501 2021412-31 1440 573  100% 1440 573 100% O 0 0 0 J
PI 1 ( publikt/mdtescentrum) 01 0 4856  2021-05-01 2041-04-30 7284 1500 100% 7284 1500 100% O 0 0 0 J
PI 2 Kontor K 0 3640 2021-05-01 2041-04-30 9100 2500 100% 9100 2500  100% O 0 0 0 J
PI'3 Kontor K 0 1944 2021-05-01 2041-04-30 4860 2500 100% 480 2500 100% O 0 0 0 J
Pl 4 Kontor K 0 1944 2021-05-01 2041-04-30 4860 2500 100% 480 2500 100% O 0 0 0 J
PI 5 Kontor K 0 1584 2021-05-01 2041-04-30 3960 2500 100% 3960 2500 100% O 0 0 0 J
PI 6 Kontor K 0 1104 2021-05-01 2041-04-30 2760 2500 100% 2760 2500 100% O 0 0 0 J -
Summa/Medel 17 296 38824 2091 38824 2091 0 0 0

*) I utgaende hyra ingér bashyra, eventuell indexupprakning samt drifrelaterade tilldgg som vérme, kyla 0.d.; **) Med ingar varme avses att varme har inkluderats i saval utgaende hyra som drift- och underhéllskostnader.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



Kalkyler, Nya areor
2021-07-05

Fastighet: Huddinge Alt bygga ut befintligt kommunhus, 20 ar Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad

Kontor 10 216 59 - 10216 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Fritid 0 0 - 0 0 - 0 - 0,0% 0,0%
Lager 0 0 - 0 0 - 0 - 0,0% 0,0%
Ovrigt 1 7 080 41 - 7080 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 3 - - 0 - - 0 - - 0 0,0% 0,0%
Garage/P-platser - - 4712 - - 4712 - - 0 0,0% 5,0%
Summa/Medel 17 296 100 4712 17 296 100 4712 0 0 0 0,0% 5,0%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Utgaende hyra Marknadsmaéssig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor
Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/plats
25540 2500 0
Fritid 0 0 - 0 0 - 0 - 0 0 -
Lager 0 0 - 0 0 - 0 - 0 0 -
Ovrigt 1 10 620 1500 - 10 620 1500 - 0 - 10 620 1500 -
Garage/P-platser 2 664 - 565 2664 - 565 0 - 2 664 - 565
Summa/Medel 38 824 2091 565 38 824 2091 565 0 0 0 38 824 2091 565

Bedomd D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Kontor 3576 350 - 3065 300 - 511 50 - 0 0 -
Fritid 0 0 - 0 0 - 0 0 - 0 0 -
Lager 0 0 - 0 0 - 0 0 - 0 0 -
Ovrigt 1 2 256 319 - 1902 269 - 354 50 - 0 0 -
Garage/P-platser 867 - 184 631 - 134 236 - 50 0 -
Summa/Medel 6 698 337 184 5597 287 134 865 50 50 0 HiHHHHEHE
* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S
FA

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-07-05 Ny area

KASSAFLéDESANA \ § Fastighet: Huddinge Alt Paradisbacken kommunhus 20 ar Bilaga 1:1

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2021-05-01
Vardedr: 1970

Tax. varde: 905 829
Typkod: 823,321

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Inflation 1,50% 2,00% 2,00% 200% 200% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%  2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%  2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2.00%
Viktad direktavkastning 4,00% 4.01% 401% 401% 401% 401% 4,01% 401% 401% 401% 401% 401% 401%  401% 401% 4,01% 401% 401% 401%  401% 423% 4,35% 4.35% 4,35% 435% 4.35%
Kalkylranta 5,56% 6,09% 6,09%  609% 609% 609% 6,09% 609% 609% 609%  609% 609% 609% 609% 609% 609% 609% 609% 609% 609% 631% 644% 644% 644% 644% 644%
Viktad ing for akning: 4,35%
Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0.0% 00% 00%
Lokaler 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 3,4% 5.0% 5,0% 5.0% 50% 50%
Garage / P-platser 0,0% 50% 5,0% 50%  50%  50% 50% 5,0% 50% 5,0% 5,0% 50% 50%  50% 5,0% 50% 5,0% 50% 50%  50% 5,0% 50% 5,0% 50% 50%  50%
Totatt 0,0% 0,1% 0,1% 01%  01%  01% 0,1% 0,1% 0,1% 01% 01% 0,1% 01%  01% 0,1% 01% 01% 0,1% 01%  01% 34% 5,0% 50% 5,0% 50%  50%
Delar Delar
Kassafldde (tkr) krim?, styck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (1] 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 2112) 31284 47 306 48252 49217 50202 51206 52230 53275 54340 55427 56535 57666 58819 50096 61196 62420 63668 64941 66240 67565 68916 70295 71701 73135 74597 25016
Hyra garage mm (+) (765) 846 1279 1304 1331 1357 1384 1412 1440 1469 1498 1528 1559 1590 1622 1654 1687 1721 1756 1791 1827 1863 1900 1938 1977 2017 B76
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 1] 0 1] 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresriskfvakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2313 3515 -3585 3657 3730 1251
Hyresriskfvakans garage mm (-) 0 -64 -65 -67 -68 -69 -7 -2 73 -5 -6 -8 -80 -81 -83 -84 -86 -88 -90 91 93 -95 97 -99 -101 -34
Netio tillagg och rabatter (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) (0) 0 0 0 [4] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra (2169) 32130 48 521 49 492 50482 51491 52521 53571 54643 55736 56850 57987 59147 60330 61537 62767 64023 65303 66609 67941 69300 68373 68585 69957 71356 72783 24407
Drift och underhall (-) -(360) -5335 -8 067 8228 8393 8561 8732 8907 9085 9266 9452 9641 9834 -10030 -10231 -10435 -10644 -10857 -11074 -11296 -11522 11752 11987 12227 12471 12721 -4266
- varay Administration (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- varay Drift & Lopande UH (-} -4539 -6 863 -7 000 -7 140 -7263 7429 7577 7729 -7884 8041 8202 -8 366 8533 -8704 -8878 -9 056 9237 9422 9610 -9 802 9998  -10198  -10402  -10610  -10822 -11039
- varav Periodiskt UH (-} 796 1204 1228 1252 1277 1303 1329 1356 1363 1410 1430 1467 -1 497 1527 1557 1568 1620 1653 -1 686 1719 1754 1789 1825 -1861 1898 1936
Fastighetsskatt (-) -(199) -2951 -4 484 -4574 4665 4759 4854 -4 951 -5050 -5151 -5254 -5359 -5 466 5576 5687 -5801 5917 6035 -6 156 6279 6405 6533 -6 663 6797 6933 7071 2371
Fastighetsskatt ater (+) 0 4484 4574 4665 4759 4854 4951 5050 5151 5254 5359 5466 5576 5687 5801 5917 6035 6156 6279 6405 6313 6330 6457 6586 6718 2253
E ald () (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar (1609) 23844 40 454 41263 42089 42930 43789 44665 45558 46469 47399 48347 49314 50300 51306 52332 53379 54446 55535 56646 57779 56402 56265 57390 58538 59709 20023
A a (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [4] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar (1609) 23844 40 454 41263 42089 42930 43789 44665 45558 46469 47399 48347 49314 50300 51306 52332 53379 54446 55535 56646 57779 56402 56265 57390 58538 59709 20023
Nuvérde driftnetto 597 980
Nuvérde restvarde 290 502
Marknadsb t avk ingsvarde 888 482
Nyckeltal:
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 40 254
arde / i 0,98
Bruttokapitalisering, ar 1 18,6
Direktavkastning, initial 4,02%
Direktavkastning, &r 1 4,00%
Marknadsmassig direktavkastning 420%
Nyckeltal (asatt):
Viktad for ;i 4,35%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-07-05 Ny area

Hyresgastforteckning Fastighet:  Huddinge Alt Paradisbacken kommunhus 20 ar Bilaga 1:2

Hyresgast Lokaltyp Lokalanvéndning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms-pliktig  Ingar Uppsagt for avflytt / Egen- Bedomd HG-anpassning Not
driftstillagg *) ater HG vérme **) omforhandling anvandare
m?, st From Tom Tkr Krim*  Index Kr/m? Tkr  Kim? (JIN) (JIN) (A10) (JIN) Kr/m? Tkr Ar

Garage, pl 0 (70 platser) G 0 1648 2021-05-01  2021-12-31 1260 765  100% 1260 765 100% 0 0 0 0 J
Plan 1, Service 01 0 1184 2021-05-01  2041-04-30 1421 1200 100% 1421 1200 100% 0 0 0 0 J
Plan 1, entré mm 01 0 1824 2021-05-01  2041-04-30 3648 2000 100% 3648 2000  100% 0 0 0 0 J
Plan 1, Bibliotek F 0 1088 2021-05-01  2041-04-30 2176 2000 100% 2176 2000  100% 0 0 0 0 J
Plan 2, service (Omkl&dningsrum) 01 0 1080 2021-05-01  2041-04-30 1620 1500 100% 1620 1500  100% 0 0 0 0 J
Plan 2, publikt 01 0 1776 2021-05-01  2041-04-30 3552 2000 100% 3552 2000  100% 0 0 0 0 J
Plan 2, bibliotek F 0 976 2021-05-01  2041-04-30 1952 2000 100% 1952 2000  100% 0 0 0 0 J
PI3 K 0 2800 2021-05-01  2041-04-30 6440 2300 100% 6440 2300  100% 0 0 0 0 J
PI 3, bibliotek F 0 976 2021-05-01  2041-04-30 1952 2000 100% 1952 2000  100% 0 0 0 0 J
Pl4 K 0 2624 2021-05-01  2041-04-30 6035 2300 100% 6035 2300  100% 0 0 0 0 J
PI5 K 0 2624 2021-05-01  2041-04-30 6035 2300 100% 6035 2300  100% 0 0 0 0 J
PI6 K 0 2624 2021-05-01  2041-04-30 6035 2300 100% 6035 2300  100% 0 0 0 0 J
PI7 K 0 2496 2021-05-01  2041-04-30 5741 2300 100% 5741 2300  100% 0 0 0 0 J
0 F 0 0 2041-04-30 0 0 100% 0 2300 100% 0 0 0 0 J
0 0 0 0 2041-04-30 0 0 100% 0 2300 100% 0 0 0 0 J
0 0 0 0 1900-01-00 0 0 100% 0 0 100% 0 0 0 0 J -
SummalMedel 22072 47867 2112 47867 2112 0 0 0

*) | utgaende hyra ingér bashyra, eventuell indexupprékning samt driftrelaterade tillégg som varme, kyla 0.d.; **) Med ingér vérme avses att varme har inkluderats i saval utgaende hyra som drift- och underhaliskostnader.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-07-05 Ny area

Fastighet: Huddinge Alt Paradisbacken kommunhus 20 ar Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad

o/D u/D

Kontor 13 168 60 - 13168 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Fritid 3040 14 - 3040 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Lager 0 0 - 0 0 - 0 - 0,0% 0,0%
Ovrigt 1 5864 27 - 5864 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 3 - - 0 - - 0 - - 0 0,0% 0,0%
Garage/P-platser - - 1648 - - 1648 - - 0 0,0% 5,0%
Summa/Medel 22072 100 1648 22072 100 1648 0 0 0 0,0% 5,0%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats
Kontor 30 286 2300 - 30 286 2300 - 0 - 30 286 2300 -
Fritid 6 080 2000 - 6080 2000 - 0 - 6 080 2000 -
Lager 0 0 - 0 0 - 0 - 0 0 -
Ovrigt 1 10 241 1746 - 10 241 1746 - 0 - 10 241 1746 -
Garage/P-platser 1260 - 765 1260 - 765 0 - 1260 - 765
Summa/Medel 47 867 2112 765 47 867 2112 765 0 0 0 47 867 2112 765
Bedomd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Kontor 4609 350 - 3950 300 - 658 50 - 0 0 -
Fritid 955 314 - 803 264 - 152 50 - 0 0 -
Lager 0 0 - 0 0 - 0 0 - 0 0 -
Ovrigt 1 1875 320 - 1581 270 - 293 50 - 0 0 -
Garage/P-platser 290 - 176 208 - 126 82 - 50 0 -
Summa/Medel 7729 337 176 6 543 287 126 1104 50 50 0 HiHHHHEHE
* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S

FA

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-07-05 Ny Area

KASSAFLODESANALYS Fastighet: Huddinge Alt Paradisgaraget 20 ar Bilaga 1:1

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2021-05-01
Vardear 1970

Tax varde: 905 829
Typkod: 823,321

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Inflation 1,50% 2,00% 200%  200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 2,00%
Viktad direktavkastning 4,00% 4,02% 402%  402%  402%  4,02% 402%  402%  402%  402%  402%  402%  402% 402%  402%  402%  402% 402% 402% 402% 417% 425%  425% 425% 425% 4.25%
Kalkylrénta 5,56% 6,10% 6,10%  6,10% 610% 6,10% 6,10% 610% 610% 610%  6,10% 6710% 610% 610% 610% 6,10% 6,10% 610% 610% 6,10% 625% 634% 634% 634% 634% 634%
Viktad direktavkastning for restvardeberakning: 4,25%
Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 00% 00%
Lokaler 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 34% 5,0% 5,0% 5,0% 50% 50%
Garage / P-platser 0,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5.0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Totalt 0,0% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0.5% 0.5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 3,5% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Delar Delar
K dde (tkr) knim?, styck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) (2219) 28 482 43068 43930 44808 45705 46619 47 551 48502 49472 50 462 51471 52500 53550 54621 55714 56828 57965 59124 60306 61512 62743 63997 65277 66583 67915 22775
Hyra garage mm (+) (766) 3021 4568 4659 4752 4847 4944 5043 5144 5247 5352 5459 5568 5679 5793 5909 6027 6147 6270 6396 6524 6654 6787 6923 7061 7202 2415
Hyresriskivakans bostader (-) 1] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [} 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresriskivakans lokaler (-) 4] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4] 0 0 0 0 0 0 0 -2106 -3200 -3264 -3329 -3396 -1139
Hyresriskivakans garage mm (-) 4] -228 -233 -238 -242 247 -252 -257 -262 -268 273 -278 -284 -290 -295 -301 -307 314 -320 -326 -333 -339 -346 -353 -360 121
Netto tilldgg och rabatter [(©)] 1] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 Q Q 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabat (-) 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra (2 455) 31502 47 408 48 356 49323 503090 51316 52342 53389 54456 55546 56656 57790 58945 60124 61327 62553 63804 65080 66382 67710 66958 67245 68500 69962 71361 23930
Drift och underhall (-} -(415) -5325 -8052 8213 -8378 8545 8716 -8890 -9 068 -9249 9434 9623 9816 -10012 -10212 -10416 -10625 -10837 -11054 -11275 -11501 -11731 -11965 -12204 -12449 -12698 4258
- varav Administration () 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- varav Drift & Lépande UH (- 4486 6784 6920 7058 7199 7343 7 490 7640 7793 7948 -8 107 8269 8435 8604 8776 8951 9130 9313 9499 9689 9883 10080  -10282  -10488  -10697 10911
- varav Periodiskt UF (-} -839 -1268 1204 -1320 1346 -1373 -1400 1428 1457 1486 -1516 -1 546 - 577 1609 1641 1674 1707 1741 1776 -1812 -1848 1885 -1922 1961 2000  -2040
Fastighetsskatt (-) -(230) -2951 -4484 -4574 -4665 4759 4854 -4951 -5050 -5151 -5254 -5359 -5 466 -5576  -5687 -5801 -5917 -6035 -6 156 6279 65405 -6533 -6 663 6797 -6933 -7071 2371
Fastighetsskatt ater (+) o] 4484 4574 4665 4759 4854 4951 5050 5151 5254 5359 5466 5576 5687 5801 5917 6035 6156 6279 6405 6313 6330 6457 6586 6718 2253
Tc ald (-) ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar (1810) 23226 39355 40143 40945 41764 42600 43452 44321 45207 46111 47033 47974 48934 49912 50910 51929 52967 54027 55107 56209 55008 54947 56046 57167 58310 19554
Aterstaende investeringar ) 1] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar (1810) 23226 39355 40143 40945 41764 42600 43452 44321 45207 46111 47033 47974 48934 49912 50910 51929 52967 54027 55107 56209 55008 54947 56046 57167 58310 19554
Nuvarde driftnetto 583 105
Nuvérde restvérde 297 413
Marknadsbaserat avkastningsvarde 880 518
Nyckeltal:
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr/ m? 46 052
i arde / i | 097
Bruttokapitalisering, ar 1 18,8
Direktavkastning, initial 3,93%
Direktavkastning, ar 1 3,93%
Marknadsmassig direktavkastning 413%
Nyckeltal (asatt):
Viktad di for A E 4.25%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-07-05 Ny area

Hyresgastforteckning Fastighet:  Huddinge Alt Paradisgaraget 20 ar Bilaga 1:2
Hyresgést Lokaltyp Lokalanvéndning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms-pliktig  Ingar  Uppsagt for avflytt / Egen- Bedomd HG-anpassning Not
driftstillagg *) ater (] varme **) omforhandling EIVENE
m?, st From Tom Tkr  Kim®> Index  Tkr Krim? Tkr  Kiim? (JIN) (JIN) (A10) (JIN) Krim? Tkr Ar

PI-02, parkeing, 110 platser G 0 2936 20210501 20211231 1980 674  100% 1980 674 100% 0 0 0 0 - J - -

PI-02 publikt/ckel etc. 01 0 1264 2021-05-01 2041-04-30 1517 1200 100% 1517 1200 100% O 0 0 0 J

PI-0, parkerting 140 platser G 0 2936 20210501 20211231 2520 858  100% 2520 858  100% 0 0 0 0 J

PI 1, Bibliotek F 0 1304 2021-05-01 2041-04-30 2608 2000 100% 2608 2000 100% O 0 0 0 J

PI 1 Méterscentrum/publikt 01 0 2920 20210501 2041-04-30 5256 1800 100% 5256 1800  100% 0 0 0 0 J

P12, Bibkiotek F 0 1168 2021-05-01 2041-04-30 2336 2000 100% 233% 2000 100% O 0 0 0 J

P12, kontor K 0 2192 20210501 2041-04-30 5042 2300 100% 5042 2300 100% 0 0 0 0 J

PI 3, Bibliotek F 0 1168 2021-05-01 2041-04-30 2686 2300 100% 2686 2300 100% O 0 0 0 J

PI'3, kontor K 0 2304 20210501 2041-04-30 5530 2400 100% 5530 2400 100% 0 0 0 0 J

P14, kontor K 0 2224 20210501 2041-04-30 5560 2500 100% 5560 2500  100% 0 0 0 0 J

PI'5, kontor K 0 2288 20210501 2041-04-30 5949 2600 100% 5949 2600 100% 0 0 0 0 J

P16, kontor K 0 2288 20210501 2041-04-30 5949 2600 100% 5949 2600 100% 0 0 0 0 J -

Summa/Medel 19120 46932 2219 46932 2219 0 0 0

*) L utgaende hyra ingér bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tilldgg som varme, kyla 0.d.; **) Med ingér varme avses att varme har inkluderats i savél utgdende hyra som drift- och underhallskostnader.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-07-05 Ny area
Fastighet: Huddinge Alt Paradisgaraget 20 ar Bilaga 1:3
Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% m %
Kontor 11296 59 - 11296 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Fritid 3640 19 - 3640 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Lager 0 0 - 0 0 - 0 - 0,0% 0,0%
Ovrigt 1 4184 22 - 4184 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 3 - - 0 - - 0 - - 0 0,0% 0,0%
Garage/P-platser - - 5872 - - 5872 - - 0 0,0% 5,0%
Summa/Medel 19 120 100 5872 19 120 100 5872 0 0 0 0,0% 5,0%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvéandningsomradet.

Utgaende hyra

Marknadsmaéssig hyra

WCETCE VELENERY ()4 Totalt
Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats
28029 2481 0
Fritid 7630 2096 - 7 630 2096 - 0 - 7 630 2096 -
Lager 0 0 - 0 0 - 0 - 0 0 -
Ovrigt 1 6773 1619 - 6773 1619 - 0 - 6773 1619 -
Garage/P-platser 4500 - 766 4500 - 766 0 - 4500 - 766
Summa/Medel 46 932 2219 766 46 932 2219 766 0 0 0 46 932 2219 766

Bedomd D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall

Varav

Periodiskt underhall Administration

*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats
Kontor 3954 350 - 3389 300 - 565 50 - 0 0 -
Fritid 1027 282 - 845 232 - 182 50 - 0 0 -
Lager 0 0 - 0 0 - 0 0 - 0 0 -
Ovrigt 1 1338 320 - 1129 270 - 209 50 - 0 0 -
Garage/P-platser 1615 - 275 1321 - 225 294 - 50 0 -
Summa/Medel 7933 330 275 6 684 280 225 956 50 50 0 HiHHHHH
* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S

FA

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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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.
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