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1 UPPDRAGET 

Savills Sweden AB har på uppdrag av Svefa, genom Gustav Lundström, genomfört en 

marknadsvärdebedömning av fastigheten Borrsvängen 13 i Stockholm. Värdetidpunkten är 31:a maj 2021. 

Värdebedömningen skall enligt uppgift användas för interna ändamål samt som oberoende underlag vid 

försäljningsdiskussioner. Syftet är att beskriva det aktuella objektets marknadsvärde och övriga 

värderingsparametrar. Uppdraget har huvudsakligen utförts i enlighet med internationella 

värderingsstandarder (IVS) samt RICS instruktioner (”Red Book”). 

Marknadsvärdet är det mest sannolika pris som en villig köpare och en villig säljare, vilka har likvärdig 

information och agerar på ett rationellt sätt, på frivilliga grunder kan komma överens om på en effektiv 

marknad. Definitionen enligt RICS är följande: 

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date between a 

willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and where the 

parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” 

Vi har haft tillgång till följande indata, tillhandahållna av uppdragsgivaren: 

• Hyresavtal med detaljerade kontraktsvillkor 

• Sammanställning av taxeringsuppgifter samt arrenden 

• Tomträttsuppgifter 

• FDS-utdrag per 2020-03-31 

• Information om eventuella pågående och planerade större investeringar 

• Historiskt kostnadsutfall för perioden 2017 – 2019 

• Teknisk information 

• Muntlig och skriftlig information från Svefa 

Föreliggande värdebedömning sker genom beräkning av objektets avkastningsvärde utifrån en 

kassaflödesanalys med marknadsanpassade parametrar. Antagandet avseende de framtida kassaflödena 

görs utifrån analys av marknadens framtida utveckling, fastighetens marknadsförutsättningar, rådande och 

framtida hyresvillkor, drift- och underhållskostnader samt bedömt investeringsbehov. 

Marknadsvärdebedömningen är också baserad på en analys av tillgängligt ortsprismaterial. 

Värderingsobjektet har besiktigats av Hedda von Heideken från Savills den 10:e juni 2021 tillsammans 

med representanter för fastighetsägaren. Ett urval av lokaler och gemensamma utrymmen besiktigades.  

Skulle det i något fall visa sig att den information som erhållits, såväl skriftlig som muntlig, varit felaktig, 

ofullständig eller i övrigt irrelevant, gäller ej värderingen för aktuellt objekt. Mot denna bakgrund är Savills 

således inte ansvarigt för eventuella legala, ekonomiska eller skattemässiga konsekvenser till följd av 
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användandet av det kalkylerade värdet av uppdragsgivaren eller annan part. Savills Swedens totala 

skadeansvar är begränsat till beloppet av vårt arvode. I övrigt gäller allmänna villkor, Bilaga V.  

Värderingen tar ingen hänsyn till skatte- eller avskrivningseffekter för köpare eller säljare av objektet. 

Enligt marknadsvärdedefinitionen ska heller inget avdrag för stämpelskatt göras. Någon särskild 

areamätning eller teknisk utredning av anläggningarna eller utredning avseende miljöstörningar och 

miljöfarlig verksamhet som påverkar eller påverkat fastighetens värde skall ej utföras inom ramen för detta 

värderingsuppdrag.  

I enlighet med RICS-rekommendationerna vill vi framhålla att värderutlåtandet enbart för ovan angivet 

ändamål. Den är konfidentiell och endast till för användning av den part till vilken den har adresserats, och 

inget ansvar accepteras till någon tredje part för hela eller delar av dess innehåll. Varken hela eller del av 

värderutlåtandet, eller hänvisning till värderutlåtandet, får inkluderas nu eller i framtiden i något publicerat 

dokument eller uttalande, eller användas på något sätt utan vårt skriftliga godkännande. 
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2 LÄGE OCH OBJEKTSBESKRIVNING 

Karta                                                       Flygfoto 

     

Källa: Eniro, Datscha 

Värderingsobjektet utgörs av en skolbyggnad belägen i Gubbgängen i södra Stockholm. Närområdet 

utgörs av Gubbgängens centrum med ett fåtal butiker och restauranger. Kringliggande bebyggelse utgörs 

av bostadshus, vårdbyggnader, två kyrkor samt en grundskola och en förskola. Söder om fastigheten 

ligger Gubbängsfältet med rekreationsytor. Kollektivtrafiken i närområdet utgörs av buss samt tunnelbana, 

sistnämnda belägen ca 100 m väster om fastigheten. Från Gubbgängens tunnelbanestation tar det ca 20 

min till centrala Stockholm.  

Byggnadens utformning är avlång och utgörs av fyra sammanbyggda byggnadskroppar med en 

sammanbindande korridorsbyggnad med fyra envåningspaviljonger. Övriga byggnadskroppar har tre 

våningsplan. Byggnaden har en grundläggning som utgörs av platta på mark av platsgjuten betong. 

Fasaderna består främst av tegel men även vissa partier med puts. Fönsterna är av 2-glas eller isolerglas 

med träram med undantag för delar av paviljongerna som har isolerglas med aluminiumramar. Taket har 

en stomme i trä belagt med bandplåt. Byggnaden är utrustad med storkök. Våtutrymmen och toaletter har 

klinkergolv och kaklade väggar.  

Byggnaden värms upp via fjärrvärme och har vattenburen distribuering. Byggnadens ventilation sker via 

FTX-aggregat. Merparten av de ej bebyggda ytorna utgörs av hårdgjorda ytor med inslag av gröna ytor. På 

fastigheten finns en skolgård med en basketplan samt en mindre lekplats med klätterställningar. Vid 

besiktningstillfället konstaterades att byggnaderna var i huvudsak i normalt skick och standard både 

invändigt och utvändigt. 
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För information om taxeringsuppgifter, planförhållanden, nyttjanderätter, inteckningar, 

gemensamhetsanläggningar och samfälligheter se utdrag från fastighetsregistret i Bilaga IV. 

Taxeringsvärde 

Fastigheten är taxerad som specialenhet, skolbyggnad (typkod 825) och är således undantagen 

fastighetsskatt.  
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3 EKONOMISKA FÖRHÅLLANDEN OCH 

ÖVERVÄGANDEN 

Värderingens förutsättningar 

Enligt uppdraget ska värderingen avspegla fastigheterns bedömda marknadsvärde utifrån två olika 

scenarion med dess nuvarande omfattning och idag tillåtna användning. Scenario 1 utgår från att 

fastigheten är upplåten med äganderätt och scenario 2 utgår från att fastigheten är upplåten med tomträtt. 

Eventuell värdepotential i form av projektmöjligheter genom tillskapande av nya byggrätter eller ändrad 

användning har inte beaktats.  

Hyror och Marknadshyror 

Värderingsobjekten består av 10 402 kvm uthyrbar area fördelat mellan lokaler avseende skolverksamhet 

samt skolrestaurang. Samtliga ytor är uthyrda vid värdetidpunkten. Merparten av ytorna hyrs av Engelska 

skolan AB som förhyr en yta om 9 642 kvm på ett kontrakt till 2029-06-30 med en hyra om 1 164 kr/kvm 

och år. Resterande ytor hyrs av AC Klein Skolrestauranger AB som förhyr en yta om 760 kvm fördelat på 

två kontrakt vilka båda löper till 2023-04-30 med en hyra om 1 207 kr/kvm och år avseende kontraktet om 

439 kvm och 1 424 kr/kvm och år avseende kontraktet om 321 kvm.  

Tabellen nedan specificerar hyresnivåer per lokaltyp. Hyrorna är exkluderat fastighetsskatt. Bedömda 

marknadshyresnivåer innefattar både uthyrda och vakanta ytor. 

 

Detaljerad hyresinformation och marknadshyror på lokalnivå framgår av hyresgästlistan i Bilaga II. 

Drift- & Underhållskostnader 

Bedömda kostnader för drift och underhåll har gjorts utifrån byggnadernas allmänna skick med hjälp av 

uppgifter från nuvarande förvaltning samt utifrån statistik och erfarenhet. De totala kostnaderna bedöms 

uppgå till 325 kr/kvm för drift och underhåll, varav de taxebundna kostnaderna utgör 120 kr/kvm. Det 

periodiska underhållet har satts till 75 kr/kvm. Kostnaderna för drift och underhåll beräknas följa inflationen 

under kalkylperioden. 

Investeringar 

Vi har inte avsatt några medel för investeringar eller hyresgästanpassningar i kalkylen. De eventuella 

underhållsbehov som dyker upp under kalkylperioden bedöms kunna täckas av de för periodiskt underhåll 

avsatta medlen.  

Areaslag

(tkr) (kr/kvm) (tkr) (kr/kvm)

Restaurang 987 1 299 987 1 299

Utbildning, vård m m 11 226 1 164 11 226 1 164

Övrigt 0 0 0 0

Totalt 12 213 1 174 12 213 1 174

MarknadshyraUtgående hyra (exkl rabatter)



 BORRSVÄNGEN 13, STOCKHOLM 

   

- 7 - 

2021-06-11 Borrsvängen 13, Stockholm  

Vakans 

Baserat på den aktuella fastighetens storlek, egenskaper och läge så är den långsiktiga risken för vakans 

uppskattad till ca 3,0 %.  

Inflation 

Den initiala inflationen under 2021 är satt till 1,5 %, därefter är inflationen satt i enlighet med Riksbankens 

långsiktiga inflationsmål på 2,0 %.  

Fastighetsskatt 

Fastigheten är taxerad som specialenhet, skolbyggnad (825) för vilken fastighetsskatt ej utgår.  

Tomträtt 

Scenario 1 - Äganderätt 

Fastigheten är idag upplåten med lagfart och det är därmed ingen applicerad tomträtt för scenario 1 – 

äganderätt.  

Scenario 2 - Tomträtt 

I scenario 2 – tomträtt har det i värderingen applicerats en tomträtt tillhandahållen av uppdragsgivaren. 

Den erhållna tomträttensavgälden har ett uppskattat värde om 85 kr/kvm BTA för en yta om 13 000 kvm 

BTA, dvs en tomträttsavgäld om 1 105 000 kr. Avgäldsperiod är 10 år, vilket resulterar med 

regleringsdatum som infaller 2031-05-01. Vi bedömer att tomträttens avgäldsreglering följer inflationen 

vilket ger en justerad tomträttsavgäld om 1 340 000 kr vid nästa reglering 2031-05-01.  

Direktavkastningskrav & Kalkylränta 

Scenario 1 - Äganderätt 

Savills uppskattar att direktavkastningskravet ligger i ett intervall mellan 3,50 – 4,00 % för denna typ av 

fastighet. Det tillämpade direktavkastningskravet i Savills värdering är 3,65 %. Kalkylräntan har åsatts till 

5,7 %. 

Scenario 2 - Tomträtt 

Savills uppskattar att direktavkastningskravet ligger i ett intervall mellan 3,50 – 4,00 % för denna typ av 

fastighet. Det tillämpade direktavkastningskravet i Savills värdering är 3,75 %. Kalkylräntan har åsatts till 

5,8 %. Då det finns mer osäkerheter kring kommande avgäldsreglering avseende tomträtten har Savills 

bedömt ett något högre direktavkastning för scenario 2.   
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Alternativanvändning & Utvecklingspotential 

Vi har inom ramen för värderingsuppdraget ej tagit hänsyn till eventuell alternativanvändning och vi 

bedömer att det inte finns något tilläggsvärde för eventuella återstående byggrätter på fastigheten.  

Jämförelseköp 

Då det finns få jämförbara transaktioner av skolfastigheter i Stockholm under de senaste två åren, har 

jämförelseobjekten utökats till att omfatta transaktioner i hela landet. Ortsprisanalysen avser transaktioner 

av jämförbara skolfastigheter sålda under perioden 2020–2021. Generellt ligger nivån för 

direktavkastningskrav hos skolfastigheter i dessa typer av orter i intervallet 3,50 – 6,00 %. I Stockholm och 

andra storstäder som Göteborg och Malmö har vi noterat nivåer på direktavkastningskrav för 

skolfastigheter som infaller i intervallet 3,50 – 5,00 %. Detta har gett vägledning när vi bedömt 

värderingsobjektens avkastningskrav med hänsyn tagen till hyresnivå, läge, uthyrningsgrad, 

hyresgästsammansättning och byggnadernas skick och standard.  

Materialet för jämförelseobjekten visar priser inom intervallet 8 400 – 67 600 kr/kvm med ett medelvärde 

om ca 29 100 kr/kvm och medianvärde om ca 22 800 kr/kvm. Vår bedömning är att värderingsobjekten 

ligger i nivå med medelvärdet.  

Jämförelsematerialet redovisas i Bilaga III. 
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4 MARKNADSVÄRDEBEDÖMNING 

Enligt de ovan beskrivna förutsättningarna och på basis av gjorda antaganden och överväganden bedöms 

marknadsvärdet för de två scenarierna av fastigheten Borrsvängen 13 i Stockholm vid värdetidpunkten 

2021-05-31 till avrundat: 

Scenario 1 – Äganderätt 

 
237 000 000 kronor  

 (Tvåhundratrettiosju miljoner kronor)  

 
 

Scenario 2 – Tomträtt 

 
202 000 000 kronor  

 (Tvåhundratvå miljoner kronor)  

 
 

Kassaflödeskalkyl med fakta, bedömningar och antagna parametrar redovisas i Bilaga I. 

Stockholm den 11 juni 2021 

Savills Sweden AB 

 

 

 

Hedda von Heideken  Marcus Kindbom, MRICS  

Värderare  

  

 

  

Nyckeltal

Kr/kvm 22 756 (Avkastningsvärde/Total area)

K/T 0,0 (Avkastningsvärde/Taxeringsvärde)

Nettokapitaliseringsprocent 3,7% (Driftnetto 2021/Avkastningsvärde)

Initial avkastningsprocent 3,7% (Netto 2021/Avkastningsvärde)

Initial ek. vakans 0,0%

Nyckeltal

Kr/kvm 19 381 (Avkastningsvärde/Total area)

K/T 0,0 (Avkastningsvärde/Taxeringsvärde)

Nettokapitaliseringsprocent 3,8% (Driftnetto 2021/Avkastningsvärde)

Initial avkastningsprocent 3,8% (Netto 2021/Avkastningsvärde)

Initial ek. vakans 0,0%
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BILAGA I – KASSAFLÖDESKALKYL 

Scenario 1 - Äganderätt 

 

 

 

 

 

  

Fastighet: Borrsvängen 13 10 0 1

Kommun: Stockholm Byggår: 0 Löpnr: 1

Adress: Lingvägen 123 Ombyggnadsår: Kartnr: -

Ägare: SISAB Kalkyl utförd av: Savills Ref.nr.: 0

Basinfo

Areaslag
Uthyrbar

area

(kvm/antal) (kvm/antal) (%) (tkr) (kr/kvm) (tkr) (kr/kvm) (tkr) (kr/kvm)

Restaurang 760 0 0,0 987 1 299 987 1 299 247 325 4 740

Utbildning, vård m m 9 642 0 0,0 11 226 1 164 11 226 1 164 3 134 325 6 8 093

Övrigt 0 0 0,0 0 0 0 0 0 0 13 0

Totalt 10 402 0 0,0 12 213 1 174 12 213 1 174 3 381 325 8 833

* ej med i ytsummering

Hyres- Långsiktig Direktavkastning

utveckling vakans i slutet av perioden Taxeringsvärden (tkr)

(A-D) (%/år) (%) (%)

Bostäder 0,0 0,0 0,00 0 Typkod Värdeår 0,00%

Kontor 0,0 0,0 0,00 0 825 0,00%

Butik 0,0 0,0 0,00 0 Bostäder Lokaler Industri Övrigt 0,00%

Restaurang Bb 1,5 3,0 3,65 0,05723 0 0 0 0 3,65%

Hotell 0,0 0,0 0,00 0 Totalt 0,00%

Utbildning, vård m m Bb 1,5 3,0 3,65 0,05723 0 3,65%

Fritid 0,0 0,0 0,00 0 Debiterad fastighetsskatt 0,00%

Lager, förråd m m 0,0 0,0 0,00 0 0 0,0% av lokalskatten 0,00%

Industri 0,0 0,0 0,00 0 0,00%

Garage 0,0 0,0 0,00 0 Tomträttsavgäld (tkr) 0 0 0,00%

Kallager, skärmtak 0,0 0,0 0,00 0 Regleringsdatum 0,00%

P-plats, garage, mm* 0,0 0,0 0,00 0 Ny bedömd avgäld (tkr) 0,00%

Övrigt 0,0 0,0 0,00 0 0,00%

Totalt 1,5 3,0 3,65 32239,37064 Hyresgästanpassning (tkr) 0

499,6018861 Investeringar (tkr) 0

Kompletterande information

-

Kassaflödesanalys

Kalkylstart: juni 2021 Kalkylränta: 5,7% 0,004595605 Kalkylränta, restvärde: 5,72% utifrån långsiktigt inflationsantagande.

1=flöde, 2=restvärde, 3=n/a 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 (2031)
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Hyresutveckling (%/år)

Bostäder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Lokaler, Industri, Mark etc. 1,5 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0

Kostnadsutveckling (%/år) 1,5 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0

(alla belopp i tkr)

Hyra fullt uthyrt (+) 12 213 12 364 12 571 12 777 12 993 13 209 13 430 13 658 14 064 14 525 14 815

(varav löpande avtal) 12 213 12 364 11 889 11 735 11 930 12 124 12 324 12 530 6 369 0 0

Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Vakansförlust (-) 0 0 20 31 32 33 33 34 231 436 444

Drift- och underhåll (-) 3 381 3 431 3 497 3 566 3 637 3 710 3 784 3 860 3 909 3 960 4 039

Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tillägg fghskatt (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tomträttsavgäld (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Driftnetto 8 833 8 933 9 053 9 180 9 324 9 466 9 613 9 764 9 924 10 129 10 331

Hyresgästanpassning (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Netto 8 833 8 933 9 053 9 180 9 324 9 466 9 613 9 764 9 924 10 129 10 331

Löpande avkastning (%/år) 3,7 3,8 3,8 3,9 3,9 4,0 4,1 4,1 4,2 4,3 4,4

Värdesammanfattning (tkr) Nyckeltal Intialt driftnetto

Nuvärde av netto (5,7%) 72 637 Kr/kvm 22 756 (Avkastningsvärde/Total area) Hyresintäkt 12 213

Nuvärde av restvärde (5,7%) 164 072 K/T 0,0 (Avkastningsvärde/Taxeringsvärde) Drift- och underhåll -3 381

Avkastningsvärde före justeringar 236 709 Nettokapitaliseringsprocent 3,7% (Driftnetto 2021/Avkastningsvärde) Fastighetsskatt 0

Initial avkastningsprocent 3,7% (Netto 2021/Avkastningsvärde) Tomträttsavgäld 0

Justeringar: Initial ek. vakans 0,0% NOI 8 833

Nuvärde av räntebidrag 0

Fastighetsskattereduktion/Tomrättsavgäld: 0

Över-/underhyra: 0

Stämpelskatt (0%) 0

Övrigt 0

Avkastningsvärde 236 709

Avrundat avkastningsvärde 237 000

Läges-

klassificering

Outhyrd area Utgående hyra (exkl rabatter) Marknadshyra Bedömd Drift- och Uh-kostnad
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Scenario 2 - Tomträtt 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fastighet: Borrsvängen 13 10 0 2

Kommun: Stockholm Byggår: 0 Löpnr: 2

Adress: Lingvägen 123 Ombyggnadsår: Kartnr: -

Ägare: SISAB Kalkyl utförd av: - Ref.nr.: 0

Basinfo

Areaslag
Uthyrbar

area

(kvm/antal) (kvm/antal) (%) (tkr) (kr/kvm) (tkr) (kr/kvm) (tkr) (kr/kvm)

Restaurang 760 0 0,0 987 1 299 987 1 299 247 325 4 740

Utbildning, vård m m 9 642 0 0,0 11 226 1 164 11 226 1 164 3 134 325 6 8 093

Övrigt 0 0 0,0 0 0 0 0 0 0 13 0

Totalt 10 402 0 0,0 12 213 1 174 12 213 1 174 3 381 325 8 833

* ej med i ytsummering

Hyres- Långsiktig Direktavkastning

utveckling vakans i slutet av perioden Taxeringsvärden (tkr)

(A-D) (%/år) (%) (%)

Bostäder 0,0 0,0 0,00 0 Typkod Värdeår 0,00%

Kontor 0,0 0,0 0,00 0 825 0,00%

Butik 0,0 0,0 0,00 0 Bostäder Lokaler Industri Övrigt 0,00%

Restaurang Bb 1,5 3,0 3,75 0,05825 0 0 0 0 3,75%

Hotell 0,0 0,0 0,00 0 Totalt 0,00%

Utbildning, vård m m Bb 1,5 3,0 3,75 0,05825 0 3,75%

Fritid 0,0 0,0 0,00 0 Debiterad fastighetsskatt 0,00%

Lager, förråd m m 0,0 0,0 0,00 0 0 0,0% av lokalskatten 0,00%

Industri 0,0 0,0 0,00 0 0,00%

Garage 0,0 0,0 0,00 0 Tomträttsavgäld (tkr) 1 105 10 0,00%

Kallager, skärmtak 0,0 0,0 0,00 0 Regleringsdatum maj 2031 0,00%

P-plats, garage, mm* 0,0 0,0 0,00 0 Ny bedömd avgäld (tkr) 1 340 0,00%

Övrigt 0,0 0,0 0,00 0 0,00%

Totalt 1,5 3,0 3,75 33122,64107 Hyresgästanpassning (tkr) 0

508,6068428 Investeringar (tkr) 0

Kompletterande information

-

Kassaflödesanalys

Kalkylstart: juni 2021 Kalkylränta: 5,8% 0,004676349 Kalkylränta, restvärde: 5,83% utifrån långsiktigt inflationsantagande.

1=flöde, 2=restvärde, 3=n/a 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 (2031)
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Hyresutveckling (%/år)

Bostäder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Lokaler, Industri, Mark  etc. 1,5 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0

Kostnadsutveckling (%/år) 1,5 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0

(alla belopp i tk r)

Hyra fullt uthyrt (+) 12 213 12 364 12 571 12 777 12 993 13 209 13 430 13 658 14 064 14 525 14 815

(varav löpande avtal) 12 213 12 364 11 889 11 735 11 930 12 124 12 324 12 530 6 369 0 0

Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Vakansförlust (-) 0 0 20 31 32 33 33 34 231 436 444

Drift- och underhåll (-) 3 381 3 431 3 497 3 566 3 637 3 710 3 784 3 860 3 909 3 960 4 039

Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tillägg fghskatt (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tomträttsavgäld (-) 1 105 1 105 1 105 1 105 1 105 1 105 1 105 1 105 1 105 1 105 1 340

Driftnetto 7 728 7 828 7 948 8 075 8 219 8 361 8 508 8 659 8 819 9 024 8 991

Hyresgästanpassning (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Netto 7 728 7 828 7 948 8 075 8 219 8 361 8 508 8 659 8 819 9 024 8 991

Löpande avkastning (%/år) 3,8 3,9 3,9 4,0 4,1 4,1 4,2 4,3 4,4 4,5 4,5

Värdesammanfattning (tkr) Nyckeltal Intialt driftnetto

Nuvärde av netto (5,8%) 63 735 Kr/kvm 19 381 (Avkastningsvärde/Total area) Hyresintäkt 12 213

Nuvärde av restvärde (5,8%) 137 814 K/T 0,0 (Avkastningsvärde/Taxeringsvärde) Drift- och underhåll -3 381

Avkastningsvärde före justeringar 201 549 Nettokapitaliseringsprocent 3,8% (Driftnetto 2021/Avkastningsvärde) Fastighetsskatt 0

Initial avkastningsprocent 3,8% (Netto 2021/Avkastningsvärde) Tomträttsavgäld -1 105

Justeringar: Initial ek. vakans 0,0% NOI 7 728

Nuvärde av räntebidrag 0

Fastighetsskattereduktion/Tomrättsavgäld: 57

Över-/underhyra: 0

Stämpelskatt (0%) 0

Övrigt 0

Avkastningsvärde 201 606

Avrundat avkastningsvärde 202 000

Utgående hyra (exkl rabatter) Marknadshyra Bedömd Drift- och Uh-kostnad
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BILAGA II – HYRESGÄSTLISTA 

 

Hyresgästsammanställning
Bilaga 2

Borrsvängen 13 Nr 1

Marknads-

Hyresgäst Area Hyresavtal Hyra Tillägg Utgående hyra Övrigt hyra [*1]

Typ Area Start Slut Upps. Förl. Index Bastal Bashyra Index Värme VA etc. Hyra Moms Fskatt
[kvm] [år-mån] [år-mån] [mån] [mån] [kr/kvm] [J/N] [%] [kr/kvm]

Totaler 10 402 varav vakant: 0 0% 11 527 687 0 0 12 213 1 174 100% 1 174

Engelska Skolan Sverige AB  Utbildning / vård 9 642 2014-07 2029-06 9 36 80 314,02 10 606 620 0 0 11 226 1 164 100% 1 164

AC Klein Skolresturanger AB  Restaurang 439 2017-05 2023-04 9 36 100 314,29 494 36 0 0 530 1 207 1 207

AC Klein Skolresturanger AB  Restaurang 321 2017-05 2023-04 9 36 100 314,29 426 31 0 0 457 1 424 1 424

 [*1] Marknadshyran avser hyra exklusive fastighetsskatt
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BILAGA III – JÄMFÖRELSEKÖP 

 

 

 

 

# Datum Fastighet Kommun Område Typ Upplåtelse Köpare Säljare Area

-form [kvm] [Mkr] [kr/kvm]

1 2021-05-27 Del av Sidsjö 2:41 & Sidsjöhöjden 14 Sundsvall Sidsjö Other Lagfart K2A Sidsjö Fastigheter 11 680 254 21 747

2 2021-04-30 Skytteln 19  - Sommenforum Tranås Tranås Other Lagfart Gröna Skolfastigheter Erik Hamberg Fastigheter 8 600 150 17 442

3 2021-04-27 Kronåsen 1:15 - Campus central Uppsala Uppsala Uppsala Other Lagfart Hemsö Akademiska Hus 36 600 714 19 508

4 2021-04-19 Part of Sannegården 734:132 Göteborg Göteborg Other Lagfart Skandia Fastigheter Aspelin Ramm 3 900 150 38 462

5 2021-03-08 Project - Borås Borås Borås Other Lagfart Wästbygg Private 3 600 95 26 389

6 2021-02-26 Pildammsparken Malmö Malmö Other Lagfart Signatur Fastigheter 0 5 311 90 16 946

7 2021-02-26 Niagra 2 & Näsby 34:24 Malmö, Kristianstad Universitetsholmen, Kristianstad Other Tomträtt Intea Akademiska Hus 54 691 1 600 29 255

8 2020-12-23 Rosta Gård 2 Örebro Rosta Other Lagfart Offentliga Hus Brofast 5 500 46 8 364

9 2020-12-17 Nordstaden 24:11, Inom Vallgraven 64:31 Göteborg CBD Other Lagfart Samhällsbyggnadsbolaget Wallenstam 5 900 380 64 407

10 2020-12-16 Hammaren 16 Skövde Skövde Other Lagfart Stenvalvet Private 5 500 185 33 636

11 2020-12-11 Fanborgen 1, Part of Fanan 39 Halmstad Halmstad Other Lagfart Intea Castellum 36 376 730 20 068

12 2020-12-09 School IES Växjö Telestadshöjden Other Lagfart Hemsö Skanska 7 200 300 41 667

13 2020-12-02 Rörströmsälven 31 Örebro Vivalla Other Lagfart Hemsö Örebroporten/NA Bygg 1 000 34 34 000

14 2020-11-23 Kungsängens-Tibble 25:1 & Örnsberg 2 Upplands-Bro, Stockholm Kungsängen, Örnsberg Other Lagfart Genova KTI Holding 3 500 129 36 857

15 2020-10-05 Tollare 5:2, Rosengården 3, part of Medicinaren 5 Nacka, Huddinge Nacka, Huddinge Other Tomträtt Samhällsbyggnadsbolaget Turako 6 942 283 40 766

16 2020-06-20 Tölö 8:20, Må 2:210, Fors 1:387 Kungsbacka Kungsbacka Other Lagfart Skandia Fastigheter Eksta Bostäder 9 340 200 21 413

17 2020-06-16 Getängen 33 Borås Borås Other Lagfart Offentliga Hus Avere 1 270 27 20 866

18 2020-06-09 Samariten 13 "Odlarskolan" Eskilstuna Eskilstuna Other Lagfart Heimstaden Eskilstuna Kommunfastigheter 8 152 186 22 816

19 2020-04-20 Skutkrossen 17 Stockholm Vinsta Other Tomträtt Stenvalvet Capman 11 944 239 20 000

20 2020-03-19 Mimer 7 Stockholm Norrmalm Other Lagfart Alecta Samhällsbyggnadsbolaget 6 805 460 67 597

21 2020-02-04 Norrgård 1 - Former Linnéuniversitetet Kalmar Kalmar Other Lagfart Glebes Fastighets KIFAB 5 514 50 9 068

Min 1 000 27 8 364

Max 54 691 1 600 67 597

Medel 11 396 300 29 108

Median 6 805 186 22 816

Pris
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