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Forsdljningsprospekt

Forsaljningsprospekt

Uppdrag

Stockholmshem ("Séljaren”) innehar fastigheten Kans-
listen 4 ("Fastigheten”) i Stockholms stad. Saljaren 6ver-
vager att avyttra Fastigheten. Transaktionsstrukturen for
overlatelsen kommer att ske genom fastighetsoverlatelse
("Overlatelsen”).

Svefa AB ("Svefa”) har av Séljaren anlitats som exklusiv
radgivare i forsaljningsprocessen. Svefa har pa uppdrag
av Séljaren sammanstéllt detta forsaljningsprospekt.

Forsaljningsprospekt

Detta Forsaljningsprospekt har sammanstallts pa basis
av information fran Saljaren samt andra kallor som
Svefa beddmer vara tillforlitliga. Aven om Saljaren och
Svefa utgar fran att informationen i prospektet ar riktig
och fullstandig, friskriver sig Saljaren och Svefa fran allt
ansvar for eventuella fel eller ofullstdndigheter i
prospektet eller i annan information, muntlig saval som
skriftlig, som tillhandahallits intressenterna. Saledes kan
varken Saljaren eller Svefa garantera de uppgifter som
forekommer i prospektet. Informationen i prospektet bor
kontrolleras i samrad med Séljaren innan bindande képe-
handling undertecknas. Saljaren svarar endast for sadana
garantier som uttryckligen lamnas i den kopehandling
som tecknas med slutgiltig kdpare av Fastigheten.

Kanslisten 4 - Bagarmossen

»

Forsaljningsprocessen

Intressenter inbjuds lamna indikativa bud pa Fastig-
heten. Skriftliga indikativa bud skall inlamnas till Svefa
per post eller e-post enligt instruktioner pa sidorna 38-39.
Skriftliga indikativa bud skall vara Svefa tillhanda senast
10 mars 2021 klockan 24.00. Under inga omstandigheter
far personal anstélld hos Saljaren eller hyresgéster i bygg-
naden belagen pa Fastigheten kontaktas utan medgivande
fran Svefa.

Copyright Svefa 2021

Materialet ar skyddat enligt upphovsrattslagen. Mang-
faldigande av hela eller delar av innehallet i detta pro-
spekt ar forbjuden utan skriftligt medgivande fran Svefa.

Konfidentiell information

Prospektet ar konfidentiellt. Mottagaren forbinder sig att
inte sprida prospektet till annan utan medgivande fran
Svefa.

Overlatelsestruktur

AB Stockholmshem

3

Kanslisten 4
"Fastigheten”

Sista dag for indikativa
bud ar 10 mars 2021

Definitioner

Fastigheten
Kanslisten 4

SEET]
AB Stockholmshem, org.nr. 556035-9555

Svefa
Svefa AB, org.nr. 556514-3434

Kontaktpersoner

Jonas Ericsson
Projektledare

+46 (0)10-603 87 42
jonas.ericsson@svefa.se

Fredrik Baeckstrom
Analytiker

+46 (0)10-603 87 75
fredrik.baeckstrom@svefa.se
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Sammanfattning

Belaget i centrala och expanderande Bagarmossen 15 minuter soder om Stockholm city
aterfinns forsaljningsobjektet. Pa Fastigheten star en byggnad i tva vaningar plus vind
som till fullo forhyrs av hyresgasten Din Vardcentral Bagarmossen AB, en valetablerad
primarvardsaktor som suttit i lokalerna sedan byggnaden uppférdes 1981. Den totala
uthyrbara lokalarean uppgar till 1 296 kvadratmeter, utover detta inrymmer Fastigheten
12 parkeringsplatser. Omradet utgor ett av Bagarmossens mest attraktiva lagen bara ett
stenkast fran centrum med nérhet till saval tunnelbana som buss.

Nuvarande hyresavtal I6per ut 2021-12-31 och avsikten ar att en potentiell kopare av
Fastigheten ar delaktig i omforhandling av avtalet. Hyresgasten har tidigare indikerat
en vilja om att teckna ett nytt avtal med en 16ptid om 7-10 ar.

Forsdljningsprospekt
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Oversikt Finansiell information

Adress Lillavagen 68 Typkod 823
Kommun Stockholm Inteckningar, tkr 0
Upplatelseform Aganderatt Andel momsade ytor, % 0%
Byggar 1981

Tomtareal, m2 1685
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Strategiskt lage

Kommunikationer alldeles intill

Inom 250 meter aterfinns Bagarmossen centrum och dess tunnelbanestation.
Med den gréna linjen ar det endast ett par hallplatser till knutpunkten Gull-
marsplan och vidare in i Stockholm city. Knappt 50 meter fran Fastigheten
finns aven en busstation.

Central del av utvecklingsomrade

Stockholm stad har i sitt program Bagarmossen och Skarpnéack fastslagit
omradets styrka och framtida lamplighet for stadsutveckling. Programmet
ger forutsattningar for Bagarmossens attraktiva utveckling. Upp till 3 500
nya bostader innebar att stadsdelen, med idag drygt 21 000 invanare, utékas
med cirka 7 500 personer det vill sdga cirka 30 procent. Hittintills har flertal
nybyggnationer av bostader och skolor pabérjats.

Tid i minuter fran fastigheten till kommunikationshubbar

Plats Kollektivt Gang Cykel Utbud av fardmedel pa platsen

Bagarmossen

n/a 5) 1 Buss och tunnelbanans grona linje
centrum

Buss och tunnelbanans gréna och

Gullmarsplan 17 60 15 kommande bl3a linje

Buss och tunnelbanans gréna

Slussen 22 90 25 PO
och réda linje

T-centralen 30 30 Buss, pendeltag, SJ-tag och

samtliga tunnelbanelinjer
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Stockholm

Stabil befolkningstillvaxt

Stockholm ar en av de snabbast vaxande regionerna i
Europa. Allt fler valjer att flytta till Stockholm samtidigt
som vi lever langre och fler barn fods.

Invanarantalet i Stockholms kommun uppgar till cirka
975 000 och forvantas passera en miljon 2022 for att
sedan uppna 1100 000 invanare 2030. Detta innebéar
en genomsnittlig arlig befolkningsékning om 1,3% fram
till 2030.

Lag arbetsloshet

Arbetslosheten for samtliga aldrar (16-64) ar den-
samma i bade Stockholms stad som i Regionen vilket ar
betydligt lagre an rikets genomsnitt (5,9% i jamforelse
med 7,0%). Dessutom ar arbetslosheten for unga mellan
18-24 endast 5,6% i jamforelse med Regionens 6,1% och
rikets 8,6%. Siffrorna avser 2019 och tar darmed inte
hansyn till Coronapandemin.

Befolkningsutveckling Stockholms stad

1200 000
1100 000 v
] °® ©
5 Lot
.5 1000000 e
>
T 900000
Z -~
800 000
700 OOO L L LI L L L T 1

2010 2015 2020 2025 2030

=== Befolkningshistorik
e » « Befolkningsutveckling

Demografiska utmaningar

Den storsta befolkningsandelen i Stockholm i dag ar
ungavuxna i aldern 25-34 ar. | enlighet med den globala
trend som pagar med konsekvent laga fodelsetal och
langre forvantad livslangd haller formen pa Sveriges
och Stockholms alderspyramid pa att férandras. Sett till
Region Stockholm kommer férsorjningskvoten, berak-
nad efter antalet personer i aldern 0-19 ar samt 65 ar
och aldre i relation till antalet personer i aldern 20-64 ar
att 6ka. Ar 2018 uppgick forsorjningskvoten till 0,66 och
vantas uppga till 0,68 ar 2028.

Aldersfordelning pa befolkning

95+ ar :'
85-94 ar [—
75-84 ar
65-74 ar |
55-64 ar | ‘ ‘
45-54 ar
35-44 ar
15-24 ar ‘
5-14 ar
0-4 ar A—‘ ‘

T

0.0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0%

M Sverige
Stockholm
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gaende projekt

90 nya lagenheter i norddstra Bagarmossen

Forslag om 200-300 nya lagenheter
vid Byalsvagen

75 nya lagenheter vid Fogdevagen

700 nya lagenheter och grundskola
F-9 vid Bergholmsbacken

Historik

Sateriet Skarpnacks gard bildades 1661 och hade vid
mitten av 1700-talet utvecklats till ett sammanhangande
gods till vilket torpbebyggelsen Bagarmossen tillkom
under 1830-talet. Sateriet koptes senare under 1800-
talet av bryggeriagaren Neumuller som bosatte sig dar.
Ar 1922 képtes marken som idag utgérs av Bagarmos-
sen och Skarpnacksstaden av Stockholms stad och
1926 fick datidens sparvag en ny hallplats i omradet.
Bagarmossen véxte i rekordfart under aren 1950-1970
och etablerade sig som ett omtyckt omréade att bo och
leva i bland stockholmsborna. Ar 1958 kom tunnelbanan
till platsen. Under 1980-talet togs beslut om utbyggnad
av omradet, i och med detta fick Skarpnack och Bagar-
mossen varsina tunnelbanestationer, -92 respektive -94.
Det nya parktorget i Bagarmossen invigdes 2003.

Naromradet

Inom nagra minuters gangavstand fran férsaljnings-
objektet aterfinns Bagarmossens centrum. Hér hittas
allskéns butiker for omradets invanare sa som livs-
medelsbutiker, apotek, restauranger, frisérer och bage-
rier med meraTill Soderbysjons badplats ar det endast
1,6 kilometer. Har ligger dven Bjorkhagens Golfklubb
och Restaurang Bjorken. Detta stora och till Fastigheten
narbelagna gronomrade utgér Nackareservatets véstra
delar. Reservatet som Bagarmossens invanare med
latthet kan njuta av omfattar 855 hektar land och vatten
och ar darmed Sveriges mest valbesokta naturreservat.

Ny forskola vid Lillavagen/Stangavéagen

Ny forskola och Skarpnacksstaden

475 nya lagenheter i sodra Skarpnack

Forslag om 800 bostader i Skargardsskogen
och flygfaltsgatan

Pagaende utveckling

Omradet befinner sig i en expansiv fas och en rad span-
nande utvecklingsprojekt pagar och planeras i omradet
de kommande aren. Stockholms stad antog under 2016
programmet Bagarmossen och Skarpnack som syftar
till battre service, kollektivtrafik, fler attraktiva plaster
for méten och rekreation samt 3 500 nya bostader och
ett tiotal forskolor samt en ny F-9 skola. Stockholms
stads vision i Bagarmossen och Skarpnack ar att méta
det vaxande behovet av nya och moderna bostader
och skolor samtidigt som fortatning sker och de tva
omradena byggs samman.

| korsningen Lillavagen/Stangavagen, 120 meter oster
om forséljningsobjektet byggs en ny stor férskola om
atta avdelningar, 1 500 kvadratmeter. Inom en radie av
cirka en kilometer runt Fastigheten planeras eller byggs
redan mer an 1000 nya bostader med tillhérande skolor
och samhallsservice. Endast 500 meter fran Fastigheten
planeras det i Bergholmsbacken for flera nya kvarter
innehallande 700 lagenheter, skola och forskola.

Kommunikation

| Bagarmossens centrum, knappt 250 meter nordvéast
om forsaljningsobjektet nas tunnelbanestationen Bagar-
mossen som trafikerar den grona linjen. Till knutpunkterna
Medborgarplatsen och Slussen tar det cirka 12 respektive
13 minuter. Till T-centralen tar det cirka 15 minuters. Fran
Bagarmossen centrum nas aven flertalet busslinjer.
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Overgripande beskrivning

Forsaljningsobjektet utgors av en fullt
uthyrd Single-Tenant Fastighet i centrala
Bagarmossen. Den valetablerade hyres-
gasten, Din Vardcentral Bagarmossen
AB, har uttryckt en vilja om att forlanga
sitt avtal med 7-10 ar.

Belaget mitt i Bagarmossen, ett stenkast fran omradets
centrum, hittas denna byggnad om tva vaningar plus
vind. Byggnadens centrala placering pa Lillavagen 68
mitt bland bostader, skolor- och férskolor samt omradets
centrum gor verksamheten i byggnaden valbesokt och
viktig for omradet. Byggnaden préglas av sin stilrena
roda fasad i tegel i sextio-talets tidstypiska design. Pa
husets sddra sida och tillika baksida vaxer ett flertal bjor-
kar och tallar pa grasmattan som bidrar till en lummig
och naturskon kansla vilket i sig ar ett genomgaende
karaktarsdrag for omradet.

Omgivande bebyggelse

Omgivande byggnader i kvarteren bestar huvudsakligen
av flerbostadshus och skolbyggnader. Samtidigt &r nar-
heten till gronomraden pataglig, exempelvis aterfinns
det knappt 250 meter 0ster om Fastigheten ett litet
gronomrade och badplats invid Nackareservatet som har
sin borjan cirka en kilometer fran Fastigheten.

] SISt &

Uthyrbar area, m?

Lokaler

-

.
\k\

Specialfastigheter

AN
\

Y N N N

Tomtareal, m2

N\
0==3

Forsdljningsprospekt Kanslisten 4 - Bagarmossen 19

N
Sw Y

)
%
i

Antal vaningar + vind Antal huskroppar, st



Forsdljningsprospekt Kanslisten 4 - Bagarmossen 20 Forsdljningsprospekt Kanslisten 4 - Bagarmossen 21

Hyresgasten

Om bolaget Bolaget i siffror

Din Vardcentral bedriver priméarvard for alla boende i Stockholms lan och Bolaget har 6ver den senaste tioarsperioden haft en genomsnittligt omséattning om 39 327 tkr och endast visat roda
hemsjukvard for boende i Bagarmossen och Skarpnack. Vardcentralen ar siffror pa sista raden 2017 respektive 2010. Den genomsnittliga resultatet 6ver den senaste tioarsperioden uppgar
personalagd dvs, den &gs av en ekonomisk férening dar medlemmarna bestar till 348 tkr.

av personalen som ar anstéalld pa vardcentralen.

Foretaget beskriver sitt mal som att ”..ge vard som innebar, kvalitet, kontinuitet,

narhet och langsiktighet. Vi vill ge en vard som innebar bade forebyggande 50000 2000
v:'=1rd, b.ehandlllng av SJ:Jkdome:r s:imt hjalp med remlsnser till andra specialist- E 40 000 — 1600
lakare inom olika omraden. Var vardegrund bygger pa ansvar, samarbete och = \—§—
kommunikation.”. % 30 000 — 1200 4—“‘:
2] -
(0] °
Vardcentralen erbjuder foljande mottagningar: husldkarmottagning, > 20000 — 800 é
skoterskemottagning, psykosocialt team, gruppverksamhet, hemsjukvard, g g;
vaccinationsmottagning, astma/KOL-mottagning, diabetesmottagning, % 10 000 — 400 T
fotvardsmottagning, rehabkoordinator samt dppen lattakut. €
(@] - - — - — _
2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
(10 000) (400)
Omeséttning B Arets resultat mmmm Hyresniva
Kontaktuppgifter Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
OCh Oppettlder Nettoomséttning, tkr 45 421 42 088 38 545 36 906 36 646
Din Vardcentral Bagarmossen M Hyra'/nettoomséttning 3.5% 37% 4,0% 41% 41%
Lilldvagen 68 ; = Antal anstéllda 42 40 38 32 34
128 45 Bagarmossen Din Vardcentral
BAGCARMOSSEN Nettoomsattning per anstallda 1079 1049 1010 1151 1078
Vardcentroalens ('jppettider Personalkostnader per anstalld, tkr 783 745 779 825 820
Helgfri mandag-fredag 08.00-17.00
Rorelseresultat, EBITDA, tkr 1503 782 -2 681 -109 85
Nettoomsattningforandring, % 8,0% 9,4% 4,2% 0,5% 6,8%
Soliditet, % 70% 66% 66% 78% 73%

" Hyresnivan ar framraknad som en genomsnittlig 6kning (cirka 1,05%/ar) av hyran mellan avtalets startdatum 2008-10-01 - 2021-01-01.
Kalla: Allabolag.se, https://www.allabolag.se/5566144191/din-vardcentral-bagarmossen-ab



Tidsbokn.

Vantrum

Unders./Gyn

Dagrum/
Grupprum

\V
M: AN
=
5
c e C
Sz <
a s o
: 5
(o
(2]
(o))
£
c
°®
>
o®

Byggnadens totala uthyrbara area uppgar till cirka
disponerade av hyresgasten Din Vardcentral Bagar-

1296 kvadratmeter LOA och utgors av tv

Kanslisten 4 - Bagarmossen
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Forsdljningsprospekt

Byggnadsteknik

Historik

Bygganden pa Fastigheten ar uppférd 1981 och ar byggd
pa en grund av betong avseende saval grundlaggning
som stomme och bjalklag. Ingen stérre ombyggnation
har skett sedan uppférande, dock har sporadiska upp-
datering skett vid behov. Godkand OVK ar utford under
2018 och energideklaration som anger energiklass F ar
upprattad ar 2019. Som rekommendation till kostnads-
effektiv atgard namns i energideklarationen installation
av varvtalsstyrda flaktar.

Investeringar och underhallsbehov
Ar 2015 byttes byggnadens undercentral och 2016
kompletterades detta med ett datoriserat styrsystem.

Planerade atgarder som av nuvarande agare varit av-
sedda att ske inom de narmsta aren ar fonsterrenovering,
byte av termostatventiler samt hissrenovering. Vidare
ar shuntgruppen for varmekretsen till varmebatteri i
tilluftssystemet inte bytt sedan installationen pa 80-
talet. Sannolikt &r &ven varmebatteriet i behov av utbyte.

Sopsugsanlaggning

Sophantering sker genom Fastighetens sopsug. Denna
ar kopplad till ett storre system som har sin station i
Fastigheten Jamlikheten 4, Ljusnevagen 1. Samtliga
Fastigheter som nyttjar sopsugsanlaggning ags av
Stockholmshem utéver en fastighet som dgs av SISAB.
Saljaren undersoker for narvarande lampligast 16sning for
Fastighetens nyttjande av sopsugsanlaggningen efter ett
eventuellt avyttrande av Fastigheten. Troligtvis kommer
detta att regleras av en gemensamhetsanlaggning.

Kanslisten 4 - Bagarmossen

Investeringar Ar

Installation SCADA system' i undercentral 2016
Byte av undercentral 2015
Fonsterinkladnad 1998
Fénsterinkladnad 1997

Tekniskt utforande och installationer

Nybyggnadsar

1981

Ombyggnadsar

Ej ombyggd

Antal huskroppar

1

Antal trapphus

1

Antal hissar

Antal undercentraler

1

Antal ventilationsaggregat

1 (FTX system)

Grundlaggning

Bottenplan i betong

Betong (véaggar och

Stomme innerpelare)
Bjalklag Betong
Fasad Tegel
) 2-glas, tra med 6verplatade
Fonster fonsterbleck
Tak Sadeltak

Uppvarmning

2-ror system med radiatorer
(utan termostat)

Kyla

Nej

Sophantering

Sopsugsanlaggning

OVK, godkand/ar

Ja, 2018

Energideklaration, energiklass/ar

F. 2019

" Datasystem for automation, processdvervakning och funktionsstyrning av fastigheter.
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Detaljplan & Klassificering

Planbestammerlser

Radande detaljplan, kv Kanslisten mm, antogs 1987 och detaljplanens
aktnummer ar Pl 8252. Planbestammelsen medger allméant andamal. |
plankartan finns aven en upplysning om att det ska finnas en vardcentral pa
Fastigheten. Maximalt antal vaningar uppgar till tva och ar darmed uppfyllt.
Den hogsta byggnadshdjden ar 8,0 meter.

Klassificering

Fastigheten har klassificering Gul vilket innebar att bebyggelsen pa
Fastigheten ar av positiv betydelse for stadsbilden och/eller innehar visst
kulturhistoriskt varde. Gul ar den lagsta av Stadsmuseets tre klassificeringar.

Allméant andamal

Tidigare var det enbart offentliga organ som fick vara huvudman for en verk-
samhet inom planbestdmmelsen A. Sedan 1 januari 2015 ar det dock aven
mojligt for enskilda huvudman att fa bygglov och bedriva verksamheter inom
dessa omraden. Detta galler till exempel om en kommun saljer en skola till
ett fastighetsbolag. Daremot far bygglov bara ges om atgarden innebar att
fastigheten eller byggnadsverket som atgarden galler, anvands for samma
allmanna andamal som fastigheten eller byggnadsverket senast anvandes till.
Bygglov far dock ges for atgard som innebér liten avvikelse fran den senaste
anvandningen. Byggnadsnamnden kan bedéma dndrad anvandning som en
liten avvikelse om dndringen tex ej innebar storre miljépaverkan eller stérning
for omgivningen.

Andrad anvanding vid A-plan ny dgare

Att andrat anvandningssatt, eller kortare uttryckt andrad anvandning, ar en
form av dndring framgar av PBL. Andrad anvéndning &r ett vitt begrepp som
omfattar en stor mangd olika atgarder. Det krévs inte nagra byggnadstekniska
atgarder for att den andrade anvandningen ska klassas som en dndring enligt
PBL.

For att en andrad anvandning ska innebéara en bygglovspliktig atgard, kravs
det att andringen medfor att byggnaden tas i ansprak for ett vasentligen annat
andamal. Det finns alltsa en stor mangd situationer nar en atgard kan betrak-
tas som andring av en byggnad aven om atgarden inte ar bygglovspliktig.
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Investeringsaspekter

Mojlighet till paverkan av
hyresavtalets utformning

Da nuvarande dgare medvetet avvaktat med en omférhandling
ges istallet en ny investerare maéjligheten att fullt ut, i samrad med
hyresgasten, paverka och utforma hyresavtalet och dess villkor.

Tryggt kassaflode

Goda forutsattningar finns for ett tryggt kassaflode dver tid. Den
nuvarande hyresgasten ar sedan lange etablerad i omradet och
utgor en viktigt samhallsnyttig funktion. Hyresgasten uppvisar
fina historiska siffror och har uttryckt en vilja om att skriva pa ett
hyresavtal med l6ptid om minst sju ar.

Utokat patientunderlag framgent

Omradet ar genomgar just nu en stor omvandling och staden har
som ambition att inom den narmsta tioars perioden bygga 3 500
bostader i och kring Bagarmossen.




Forsdljningsprospekt

Intakter

Intakter

Hyresintakterna bygger pa kontraktssituationen per 1
januari 2021. Intékterna harrér enkom fran Fastighetens
enda hyresgast Din Vardcentral Bagarmossen AB. Hyres-
gastens hyra uppgar till 1 610 tkr, motsvarande 1 242 kr
per kvadratmeter. Hyresavtalet indexeras arligen till 100
procent enligt forandringar i Konsumentprisindex (KPI).
Presenterade siffror ar justerade enligt KPI per oktober
2020.

Hyrestillagg

Inga hyrestillagg utgar. Hyresvarden betalar enligt nuva-
rande avtal till fullo fér den kostnad som uppstar avseen-
de tillagg sa som el, varme, varmvatten och ventilation.
Hyresgasten har ett eget abonnemang avseende VA.

Potentiella intakter

Fastigheten inrymmer 12 parkeringsplatser som idag
nyttjas utan avtal eller ersattning av verksamhetens
personal. Presentaread hyrespotential avseende dessa
platser bygger pa schablonhyra fér den boendeparkering
som galler i omradet (Taxa 5). Denna uppgar till 300 kr
per manad och plats.

Hyresintakter

Nuvarande hyresintakt

Kanslisten 4 - Bagarmossen 30

Omforhandling av hyresavtal

Din Vardcentral Bagarmossen ABs hyresavtal tecknades
2008-09-01 med en |dptid om tre ar. Uppsagningstid ar
nio manader och forlangning efter periodens slut sker
med tre ar at gangen. | december 2019 sades avtalet
upp av fastighetsagaren for omférhandling. Pa grund
av coronapendmin skots diskussionerna upp och ny
upphoérandetidpunkt ar 2021-12-31. Till dess |6per avtalet
vidare med oférandrade villkor.

Under 2020 har en diskussion mellan hyresgasten och
fastighetsagaren forts dar hyresgasten kommunicerat
en vilja om att fortsatt forhyra lokalen. | ett av Stock-
holmshem framtaget avtalsutkast uppgar ny hyra till 1
944 tkr, motsvarande 1 500 kr per kvadratmeter. Likt
dagens avtal ar forslaget att hyresvérden tillhandahaller
och ombesorjer el, VA, varme, varmvatten och ventilation
men att hyresgéasten betalar ett tillagg for VA och varme.
Hyresgéastens har uttryckt en 6nskan om minst ett sjuar-
igt- och helst ett tioarigt hyresavtal med vissa verksam-
hetsspecifika anpassningar, bland annat genomgripande
renovering av fonster. For mer information se bilaga F.

Potentiell framtida hyresintakt

Lokalslag Area, m? Tkr Kr/m? Tkr Kr/m?
Vardcentral 1296 1610 1242 1944 1500
Summa intékter 1296 1610 1242 1944 1500
Potentiella hyresintakterna Area, m? Tkr Kr/m?2 Tkr Kr/m?2
Parkeringsplatser 12 st - 43 -
Summa hyresvarde 1653 1275 1987 1533

Tillagg vattenforbrukning 65 50
Tillagg varmeforbrukning 130 100
Summa tillagg 194 150
Hyresintakter, total 1296 1610 1242 2138 1650
Hyresvarde, total 1296 1653 1275 2182 1683

Forsdljningsprospekt

Kostnader

Taxebundna kostnader

| befintligt hyresavtal framgar att samtliga kostnads-
poster hanteras och betalas av hyresvarden. Hyres-
gasten har inga egna abonnemang och inga kostnader
vidarefaktureras.

Historiska kostnader
Nedan presenteras faktiska utfall av kostnader for hel-
aren 2018, 2019 och 2020.

Bokforingsteknisk felaktighet gor att kostnad for E1 2020
blir missvisande. Kostnadsutfall aren 2019 och 2018
bor ses som rimligare nivaer. Genomsnittet baseras pa
dessa ar. Kostnadsposten Reparationer ar 2020 och
2019 avviker mer 4n normalt da man under 2020 och
2019 reparerade Fastighetens sopsug och andra stora
arbeten. Under 2019 genomfdrdes en inventering av
kommande underhallsatgarder vilket resulterade i en
onormalt hdg kostnad foér Planerat underhall detta ar.
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Handelser som avviker fran normal forvaltning likt de
ovan gor att genomsnittlig kostnad fér aren 2018 - 2020
blir missvisande for vad en framtida agare bor bedoma
som en rimlig kostnadsbild framgent. Darav utgors
flertalet kostnader pa nastkommande sida (driftnetto)
av bedomningar av Svefa.

Forsakring

Siffra for forsakring ar inte medraknad da forsakrings-
kostnad for Fastigheten idag avser det aktuella objektets
andel av Séljarens totala bestand. Budgivare uppmanas
rakna pa egen forsakringskostnad.

Mervardesskatt

Da nuvarande verksamhet ej 4r momsregistrerad
kostnadsfors den icke avdragsgilla momskostnaden
pa respektive kostnadskonto. Saledes ar presenterad
kostnadsniva inklusive moms.

Faktiska kostnader 2020 2019 2018 Genomsnitt
Kostandspost m?2 Tkr kr/m2 Tkr kr/m? Tkr kr/m2 Tkr kr/m?2
Varmeforbrukning (Fjarrvarme) 169 131 178 137 169 131 172 133
Elférbrukning 0 0 45 35 55 42 50 39
Vattenforbrukning 0 0 0 0 0 0 0 0
Taxebundna kostnader 169 131 223 172 224 173 222 171
Tillsyn och skotsel 115 89 205 158 123 95 148 114
Reparationer 224 173 148 114 55 43 142 110
Avfallshantering 51 40 34 26 26 20 37 29
Planerat underhall 0 0 309 239 0 0 103 80
Ovrigt drift 17 13 13 10 1 1 1 8
Summa drift och underhall 408 315 709 547 206 159 a4 340
Summa kostnader 1296 577 445 932 719 430 332 592 457




Nuvarande hyresintakter,
Mkr

Potentiell hyresintakt,
Mkr

Nuvarande driftnetto,
Mkr

Potentiellt driftnetto,
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Forsdljningsprospekt

Driftnetto
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| driftnettosamanstallningen nedan presenteras en bild av utfallet vid saval nuvarande avtalsférhallande, 2021 ars
niva, som vid ett potentiellt framtida avtalsférhallande baserat pa nivaer fran de tidigare dialoger som funnits mellan
hyresvarden och hyresgéasten. Kostnadsposterna nedan ar i regel baserade pa ett genomsnitt av faktiska utfall aren
2018, 2019 och 2020. Dar stora avvikelser fran vad som anses normalt av nagon anledning forekommer ar sifforna
ersatta med med riktvarden fran REPAB eller genomsnitt av faktiska utfall under tva ar.

Driftnetto Nuvarande avtalsforhallande

Lokalslag Area, m? Tkr
Vardcentral 1296 1610
Summa intakter 1296 1610

Potentiella intakter

Parkeringsplatser

Summa hyresvarde

Tillagg
Tillagg vattenforbrukning
Tillagg varmeforbrukning

Summa tillagg

Hyresintékter, total

Hyresvarde, total

Kostandspost
Varmeforbrukning (Fjarrvarme)
Elférbrukning’
Vattenforbrukning

Taxebundna kostnader

Tillsyn och skotsel?
Reparationer®
Avfallshantering
Planerat underhall
Ovrig drift

Summa drift och underhall

Summa kostnader

Driftnetto (nuvarande)

Driftnetto (vid full uthyrning)

Kr/m?2
1242
1242

Potentiellt framtida avtalsférhallande

Tkr Kr/m?2
1944 1500
1944 1500

" Kostnadsposten har ersatts mot ett genomsnitt av aren 2018 och 2019 pa grund av fel i bokféring 2020.

2 Kostnadsposten har ersatts mot en normaliserad siffra enligt REPAB.
2 Kostnadsposten har ersatts mot en normaliserad siffra enligt REPAB.
4 Kostnadsposten har ersatts mot en normaliserad siffra enligt REPAB.
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Forsaljningsprocessen

Indikativa bud

Intressenter inbjuds harmed att lamna indikativa bud pa
Fastigheten i enlighet med de riktlinjer som redovisas
nedan.

En budgivare skall utga fran att:

. att kdpeskillingen erlaggs kontant pa tilltradesdagen

. att driftsavtal och liknande avtal &r tecknade med
sedvanliga och marknadsmassiga villkor

- att mojlighet ges att genomféra sedvanlig due dilligence
innan undertecknande av slutgiltig kopehandling

. att den slutgiltiga képehandlingen innehaller en fri-
skrivningsklausul som innebar att Saljaren friskriver
sig fran ansvar for fel och brister, inklusive dolda fel

. att Kdparen star for stampelskatt

. att 6verlatelseavtalet kommer att villkoras av beslut i
Séljarens styrelse

- atten handpenning om 10 procent erlaggs vid avtals-
tecknande

Tidplan

Februari

15 februari
Start av marknadsforing

Marknadsforing

Villkor
Budgivare skall i det indikativa budet redovisa samtliga
villkor for inklusive;

« allman beskrivning av kdpande bolag

- bekrafta samsyn i presenterad tidplan

- eventuellt krav pa beslut i styrelse

- eventuellt krav pa finansiering eller beskrivning av
fardig finansieringslosning

Visningar

Pa grund av radande pandemi kommer visningar av
Fastigheten inte att ske under marknadsforingsfasen.
Den eller de aktorer som gar vidare till nasta steg i
forsaljningsprocessen kommer inom ramen for sin
Due-Diligence ha mojligheten att se lokalerna fysiskt. |
forsaljningsprospektets tillhérande datarum finns bilder
pa saval lokalytor som tekniska utrymmen.

Nasta steg

Saljaren forbehaller sig fri provningsratt avseende de
indikativa buden. Séaljaren och Svefa forbehaller sig
ratten att nar som helst avbryta alla diskussioner av-
seende en avyttring av Fastigheten eller andra i ovan
redovisade riktlinjer.

Val av aktor
infor nast-
kommande fas

10 mars 16 mars
Indikativa bud Start DD

Due Diligence och avtalsférhandling

Forsdljningsprospekt

Kostnader

Intressenter svarar sjalv for samtliga egna kostnader,
inklusive kostnader for kdparens externa radgivare, som
uppkommit i samband med utvarderingen av Fastig-
heten, vid forhandlingar och slutférande av transaktionen.
Det ovan namnda galler aven om forsaljningsprocessen
avbryts eller 4ndras, oavsett skalet till detta.

Indikativa bud ska vara skriftliga och Svefa tillhanda
senast den 10 mars. Bud ska skickas per post eller
e-post till féljande adress:

Svefa AB

Att: Jonas Ericsson

Master Samuelsgatan 60, Box 3316
103 66 Stockholm

jonas.ericsson@svefa.se

Maj

April

Undertecknande av
overlatelseavtal
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Kontaktpersoner

Fragor avseende Fastigheten eller Bolaget och forsalj-
ningsprocessen ska stéllas till nagon av féljande perso-
ner inom Svefa. Under inga omsténdigheter far personal
anstalld hos Séljaren eller hyresgéaster i Fastigheten
kontaktas utan medgivande fran Svefa.

Jonas Ericsson
Projektledare

+46 (0)10-603 87 42
jonas.ericsson@svefa.se

Fredrik Baeckstrom
Analytiker

+46 (0)10-603 87 75
fredrik.baeckstrom@svefa.se

Q2

Q2
Tilltrade/Frantrade



