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Sammanfattning

Fakta

Virderingsobjekt Del av Dalen 20 (badhus)

Adress Dalens Allé 10

Tomtrittsinnehavare Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Marknadsvarde

2 500 000 kr

1 583 kr/m?

Uppdragsgivare Micasa Fastigheter i Stockholm AB
Andamal forséljning

Virdetidpunkt 17 juni 2025

Driftnetto tkr kr/m?
Intékter 2415 1529

5,75 %
Direktavkastningskrav,
exit

Drift- och underhall,

(inkl. avsittning till pl. uh) 647 -410
Fastighetsskatt 0 0
Ovrigt (tomtriittsavgiild etc) -75 -47
Summa 1693 1072

67,71 %
Direktavkastning,
initialt

1579 m*

Area
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Bilagor

e Fastighetsdatablad

e Kassaflodesprognos/nuviardeberdkning
e Hyreslista

e Foton, Karta

e Utdrag ur fastighetsdatasystemet

e Allminna villkor for vardeutldtande
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1. Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Micasa Fastigheter i Stockholm AB, genom Catherine Mikinen, har Newsec
Advisory Sweden AB ("Newsec”) erhallit uppdraget att bedoma marknadsvirdet av
ovan rubricerade objekt. Varderingssyfte ar forsiljning efter 3D-ombildning. Se
villkor f6r anviandning av utlatandet i punkt 7 i Allménna Villkor.

1.2 Virderingsdatum
Varderingsdatum dr 17 juni 2025.

1.3 Virdetidpunkt
Vardetidpunkt dr 17 juni 2025.

1.4 Virderingsstandard
Uppdraget utfors i enlighet med IVS och RICS virderingsstandard (senaste

upplagan).

1.5 Viarderare
Uppdraget har utforts av varderare som agerar oberoende och med fullgod
kompetens och marknadskdnnedom for att utféra uppdraget.

1.6 Forutsittningar
For uppdraget giller bilagda ”Allmé&nna villkor for vardeutlatande”.

Vardebedomningen giller under forutsédttningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan
form av miljomassig belastning.

1.7 Sarskilda forutsittningar

Uppdraget utférs med sérskild forutsattning att Idrottsndmnden Stockholms Stad
kommer fortsitta vara hyresgast och att ett nytt hyresavtal borjar 16pa enligt
antagande i virderingen.

Viarderingen utfors dven under sérskild forutsittning att en 3D-bildning av Dalen 20

ar mojlig att genomfora.

1.8 Ovrigt
Newsec har inom de foregaende tvd aren virderat hela Dalen 20 p& uppdrag av
uppdragsgivaren.

Newsec kédnner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
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2. Underlag

2.1 Besiktning

Oversiktlig besiktning utférdes 2024-09-19 av Michael Lanefelt frén Newsec
tillsammans med representant for fastighetsidgaren, dd hela fastigheten samt
allménna/tekniska utrymmen besiktigades.

Utford besiktning &r ej av sdidan omfattning att den kan ldggas till grund for talan
enligt 4 kap Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och Kiillor
e Hyresavtal for simhall

e Uppgifter om drift- och underhéllskostnader

e Uppgifter om vakanser

e Datscha/MSCI

e Utdrag ur fastighetsdatasystemet

e Ortsprismaterial

o Uppgifter om outnyttjade byggréatter

e Uppgifter om fororenade omraden fran Lansstyrelsen (EBH-kartan)
o Uppgifter om energiklass frdn Boverket

o Uppgifter om 6versvimningsrisk fran Myndigheten f6r samhaéllsskydd och
beredskap

¢ Kostnadsbedomning fran AFRY, 2025-04-28

e PM om 3D-bildning av Dalen 20

o Tilldggsavtal tomtraitt, 2024-07-04

¢ PM VVS Dalen 20 - Sandsborgsbadet, 2025-04-16
e Muntlig information fran uppdragsgivaren

Négon mer ingédende kontroll, 4n en ren rimlighetskontroll, av om de lamnade
uppgifterna dr korrekta har ej skett.
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3. Beskrivning av
viarderingsobjektet

3.1 Allmiinna uppgifter

Viarderingsobjekt: Del av Dalen 20 (badhus)
Fastighetstyp: Simhall

Adress: Dalens Allé 10
Omrade/stadsdel: Sandsborg/Gamla Enskede
Kommun: Stockholm

Lan: Stockholm

3.2 Liage

Viarderingsobjektet ligger i Dalen vid Sandsborgs tunnelbanestation cirka 6 kilometer
soder om centrala Stockholm.

Kommersiell service finns ndrmast i Dalen Centrum, ndrmaste storre centrum finns
i Globen-omrédet ca 1,5 km nordvist om varderingsobjektet. Kollektiva
kommunikationer finns i form av buss och tunnelbana. Gingavstind till ndrmaste
tunnelbanehallplats Sandsborg dr cirka 150 m. Omgivningen utgérs av frimst av
flerbostadshus. Fastigheten har nirhet till gronomraden, skola, férskola och
Nynésvagen. Laget for simhall bedoms som mycket gott.

3.3 Agarforhallanden
Tomtrittsinnehavare ar Micasa Fastigheter i Stockholm AB (org. nr 556581-7870),
som innehaft virderingsobjektet sedan 2005-12-15.

3.4 Tomt
Viarderingsobjektet omfattar en total areal om 13 256 m? och innehas med tomtriétt.

3.5 Planforhallanden
For viarderingsobjektet géller foljande planer:

Plan Datum Akt nr
Detaljplan: Dalen 20 2011-03-25 0180K-P2010-07978
Stadsplan: Dalen mm (bostadsomrade) 1977-06-17 0180-7535A

Forutsdttningen for virderingen dr att befintlig bebyggelse i huvudsak
overensstimmer med gillande plan.
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3.6 3D-bildning

Fastigheten Dalen 20 utgdr ett helt kvarter i Enskededalen néra tunnelbanan och det
lokala centrumet med en total yta om ca 33 000 kvm. Uppdragsgivaren planerar att
separera simhallen fran 6vriga fastigheten genom att skapa en 3D-bildning av
fastigheten, déar simhallen skulle 4gas och forvaltas av idrottsférvaltningen.

En genomgéng av fastighetens tekniska system har gjorts. Det konstaterades att
majoriteten av dessa i fastigheten ar tydligt separerade mellan simhallen och
bostadsdelen, vilket innebér att kostnaderna for separering i samband med 3D-
bildning minimeras.

3.7 Servitut

Se FDS-utdrag per 2025-06-16.

3.8 Taxeringsvirden
Viarderingsobjektet har i allmén fastighetstaxering taxerats med 800, ej faststilld typ
av specialenhet.

3.9 Byggnad

Pa virderingsobjektet finns en byggnad uppford i ett plan ovan mark. Byggnaden
uppfordes 1970 och inrymmer en simhall. Ddr finns ocksa gymavdelning,
omklddningsrum med duschar och kontor.

Byggnaden har stomme av betong, fasader av puts och platt yttertak belagt med papp
med invdndiga stupror. Det vagiga taket i simhallen bérs upp av karakteristiska
barande limtrdbalkar.

Fastigheten har av Stockholms stadsmuseum klassats som sarskilt skyddsvard och dr
en viktig del av det gemensamma kulturarvet. Fastigheten har Gron klassning vilket
innebdr ett hogt kulturhistoriskt viarde och betyder att bebyggelsen ar sarskilt
vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt.

Uppvarmning sker med fjarrviarme. Ventilationen ar utford i form av mekanisk till-
och franluftsventilation med atervinning.

Simhallen har uppnétt sin tekniska livslangd och &r i behov av en total renovering
samt sannolikt rivning av den gamla bassidngen. Skador som noterats dr t ex
kakelplattor som lossnar fran bassidngbotten och fukt/rinnande vatten pa barande
limtrabalkar i taket. AFRY har noterat ytterligare antal mindre skador i simhall t ex
fogar som har lossnat och spruckit pa golv i simhallen och vaggbeklddnad med
flagnad farg. En undersokning av VVS-installationerna har genomférts av AFRY, dar
slutsatsen dr att huvuddelen av VVS-installationerna har uppnatt sin tekniska

livslangd.
3.10 Uthyrbar area
Nedan redovisas en fordelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Badhus 1579 100%
Summa area/andel 1579 100%

Kontrollméatning har ej utforts.




® DEL AV DALEN 20 (BADHUS), STOCKHOLM newse?

4. Hallbarhet

4.1 Milj6
Enligt lansstyrelsens miljoovervakning av férorenade omraden finns inga
konstaterade eller missténkta fororeningar i mark eller byggnad per 2025-06-17.

Kontrolluppgifterna hamtas fran Lansstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-
stodet som i enlighet med MIFO-metodiken (Metodik f6r Inventering av Férorenade
Omraden) klassificerar fororenade omraden inom riskklass 1-4. Riskklass 1 star for
mycket stor risk och 4 {or liten risk.

Vardebedomningen giller under forutséttningen att mark eller byggnader inom
virderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan
form av miljomaéssig belastning.

4.2 Energiklass

Hela byggnaden har energiklass D pa skala A-G enligt energideklarationen.
Energiklass A star for en lag energianvindning och G f6r en hég. En byggnad som
har en energianvandning som uppfyller kraven som stélls pa ett nybyggt hus i dag
far klass C eller battre. Newsec saknar kinnedom om enbart simhallen har
energiklass D.

4.3 Miljocertifiering
Byggnaden ar ej miljcertifierad.

4.4 Oversvimningsrisk

Myndigheten for samhaillsskydd och beredskap (MSB) har identifierat omraden i
Sverige med risk for 6versvimningar. Identifieringen ir gjord for vattendrag,
specifika orter samt havsnivéer vid kustbeldgna stider och omraden. De olika
karteringarna visar omraden som statistisk sett har en risk att 6versvimmas 1 gang
per 50, 100 respektive 200 &rsflode. Oversvimningskarteringarna ir framtagna med
hoéjddata som underlag och visar vattnets utbredning for flera olika flodessituationer.

Nedanstaende information ar en upplysning. Virdebedémningen giller under
forutsdttningen att mark eller byggnader inom véarderingsobjektet inte har nagon
form av miljomassig belastning.

Oversvimningskartering (Vattendrag)
Enligt 6versvimningskarteringen fran MSB befinner sig det aktuella
varderingsobjektet ej inom ett bedomt 6versvimningsomréade.

Hot- och riskkartor enligt forordningen om dversvimningsrisker (Orter)

Enligt hot- och riskkartan om 6versvamningsrisker for orter befinner sig det aktuella
varderingsobjektet ej pa en av de orter som beddms ha en betydande
oversvamningsrisk.
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Kustoversvimning (Kustbeligna omraden)

Enligt Kustéversvamningskartan fran MSB befinner sig det aktuella
varderingsobjektet ej inom ett bedomt 6versvimningsomrade pé grund av 6kade
havsnivaer.

10
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5. Ekonomisk redovisning

5.1 Hyresintikter

Nedan redovisas utgdende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetilligg och eventuella 6vriga tillagg. Marknadshyra avser bade
uthyrda och vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de
sammanlagda bedomda hyresintékterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra

tkr kr/m? tkr kr/m? andel
Badhus 6 316 4000 3948 2500 100%
Summa 6 316 4000 3948 2500 100%
Summa area/andel 6 316 4000 3948 2500 100%

Hyror {6r nyproducerade simhallar utgors i stort sett uteslutande av
produktionskostnadsbhaserade hyror. Ofta tecknas ldnga avtal om 20-40 ar d&
produktionskostnaderna ar héga och behover fordelas 6ver manga ar for att inte den
arliga hyran ska bli allt for hog. For dldre simhallar 4r ofta hyresniviaerna betydligt
lagre. Tittar vi pa jimforelseobjekt av dldre anldggningar runt om i landet sa ligger
dessa ofta i regionen 500 - 1 500 kr/kvm (f6rutsatt att hyresgéasten ansvarar for de
l6pande driftkostnaderna).

Standarden efter den omfattande renovering som krévs bedoms vara jamforbar med
nyproduktion. Hyresnivdn om 4 000 kr/kvm under den antagna 20-driga
avtalsperioden dr produktionskostnadsbaserad, da den inkluderar bedémd kostnad
for investering for upprustning av simhallen, se punkt 5.5 nedan. Ett alternativ 4r att
sétta en ldgre marknadshyra med ett ombyggnadstillagg som 16per under hela
hyresperioden.

Vid utgéngen av befintligt hyresavtal har marknadshyran bedomts till 2 500 kr/kvm i
2025 &rs niva. Vid bedomning av marknadshyran har sérskild hdansyn tagits till att
fastigheten forutsitts hélla ett relativt gott skick vid avtalsslut med hénsyn till
applicerad avsidttning for periodiskt underhall.

5.2 Vakans/hyresrisk
Med hinsyn till objektets storlek, karaktir och l4ge har den langsiktiga hyresrisken
bedomits till 0 procent.

5.3 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna for drift och 16pande underhall samt avsittning f6r periodiskt
underhall det forsta aret i kalkylperioden har bedomts med hjélp av statistik,
uppgifter fran fastighetsdgaren och jaimforelser med liknande fastigheter.
Kostnaderna for drift och 16pande underhall har bedomts till i genomsnitt 350 kr/m?.
De angivna kostnaderna &r inklusive varme och VA. Avsittning for periodiskt
underhall har bedomts till i genomsnitt 60 kr/m?* Hyresgésten skdter allt inre
underhall.

Kostnaderna for drift och underhéll bedéms i genomsnitt f6lja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

11
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5.4 Tomtrittsavtal

Simhallens andel av tomtrattsavgédlden for Dalen 20 motsvarar 5,8% och uppgar till
74 513 kr/ar. Avgélden dr bunden till 31 december 2025 med 10-4riga
avgéldsperioder. Uppsédgning av avtalet far ske till 2065-12-31 och déirefter till
utgangen av 40-arsperioder.

Avgilden vid ndsta avgildsreglering ar satt till
4 036 000 kronor * 5,8% = 234 088 kronor i dagens penningvirde.

Newsec har i virderingen bedomt att det dr mest sannolikt att hyresgésten betalar
for tomtrattsavgélden for simhallen som ett tilldgg. Tilldgg for tomtrattsavgild och
tomtrattsavgilden tar dirmed ut varandra och beaktas ej i kalkylen f6r det nya
avtalet.

5.5 Fastighetsskatt
Fastigheten &r taxerad i 800-serien och ddrmed skattebefriad.

5.6 Virdepaverkan av investeringar

Under 2027 har avdrag gjorts for virdepéverkan av investering med totalt

115 miljoner kr, motsvarande ca 73 000 kr/m?. Investeringen omfattar en
totalrenovering av simhallen inklusive bl a ny teknik, ytskikt, byte av tak och en ny
simbassidng. Enligt kostnadsuppskattning fran AFRY hamnar bedémd kostnad inom
intervallet 110 — 122 miljoner kronor.

5.7 Belaning
Inga pantbrev finns uttagna i fastigheten enligt FDS-utdrag per den 2025-06-16 .

Uppgift om aktuell belaning saknas. Virdeanalysen forutsitter att
varderingsobjektet 4r mojligt att beldna till idag marknadsmassiga villkor.

12



® DEL AV DALEN 20 (BADHUS), STOCKHOLM newsecﬂ

6. Vairdebedomning

6.1 Marknadsvirde

Viarderingen syftar till att bedoma objektets marknadsvérde, det vill sdga det mest
sannolika priset vid en forsiljning pé en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss
given tidpunkt.

Grunden f6r alla marknadsvardebed6mningar ar analyser av forsalda objekt i
kombination med kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras sitt
att resonera samt kinnedom om marknadsmaissiga hyresnivaer etc.

Viardet har bedomts med st6d av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna
analyserar marknadens férvintningar pa viarderingsobjektet.

6.2 Jamforelsetransaktioner

De flesta badhusen i Sverige &dgs och driftas av kommunerna. Under perioder dar
mycket av kommunala dgda fastigheter, frimst skolor och dldreboenden, séldes ut
till privat sektor saknades det i stort sett transaktioner avseende badhus. Detta d& det
ar en tekniskt komplicerad produkt som kraver specialkompetens for att drifta och
underhéalla. Med det sagt finns ett fatal privata aktorer som uttalat vill 4ga badhus
sdsom Tagehus och Kunskapsporten. Vid sadana fall handlar det dock néstan
uteslutande om nyproduktionsprojekt av badhus déar fastighetsdgaren uppfor och
driftar badet 4t kommunen mot att kommunen erligger driftbidrag vilka ska rdacka
till att drifta badet med vinst samt ge fastighetsdgaren en rimlig avkastning pa sin
investering.

Att en privat aktor forvarvar ett dldre bad ar séllsynt d&ven om det kan forekomma att
mindre anlidggningar ingar vid férvérv av portfdljer. Ett exempel pa nér en aktor
forvérvat ett dldre badhus dr ndr Actic forvirvade Sydpoolen i Sodertélje fran
kommunen i slutet av 2008. Kopeskillingen uppgick till 39,2 Mkr men da var det ett
slitet bad som forvarvades som dessutom dr beldget pa en tomtratt. I samband med
affiren sa forbinder sig kommunen att betala driftsbidrag under avtalsperioden.

Positivt for varderingsobjektet ar att Stockholms Stad ar hyresgést. Med hansyn till
det relativt sikra kassaflodet under avtalsperioden bedoms det kunna finnas ett visst
investerarintresse for fastigheten.

Da det finns sé fa jimforelsetransaktioner néar det kommer till just badhus ar det
rimligt att titta pa andra typer av fastigheter med langa avtal med stat och kommun,
en fastighetstyp som normalt bendmns som samhéllsfastigheter.

Samhillsfastigheter som investeringsobjekt 4r sedan manga ar tillbaka ett
véletablerat segment med en vil fungerande marknad. Det har varit och &r ett
intressant segment att investera i och vardeutvecklingen for samhaéllsfastigheter har
varit kraftig under 10-talet till att som i likhet med flertalet andra segment haft en
negativ utveckling senaste aren. Flertalet, bdde mindre och storre, fastighetsbolag
har valt detta som sin nisch och marknaden for samhallsfastigheter har under
maénga ar uppvisat god likviditet. Dock har transaktionsvolymen minskat under
senare.

13
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Avgorande faktorer for att skapa virde i dessa fastigheter dr langa kontrakt med
starka hyresgister som stat, region eller kommun vilket i det ndrmaste kan jimforas
med en obligation. For fastigheter med denna typ av hyresgister blir det geografiska
laget mindre viktigt under kontraktsperioden. Om fastigheten &r uthyrd till en privat
aktor inom den publika sektorn paverkas viardet ndgot negativt jAimf6ért med om
istdllet stat, region eller kommun hade statt som hyresgist.

Den demografiska utvecklingen nationellt, regionalt och kommunalt 4r central f6r
behovet av olika typer samhillsfastigheter. Kommuner och regioner stir infér en
rejal byggutmaning vad géller att tillhandahalla invdnarna med olika typer av
samhallsfastigheter. Framfor allt bedoms efterfragan pa vardboenden att 6ka
fram6ver mot bakgrund av en 6kad medellivslangd och stora arskullar som uppnatt
pensionsélder.

Nedan finns listade transaktioner av samhaéllsfastigheter som skett runt om i Sverige
sedan 2023. Virderingsobjektet 4r som enskilt objekt inte fullt jimforbart i storlek
och anvindning med alla nedanstdende objekt men dessa forséljningar ger anda en
indikation pd hur marknaden prissitter denna typ av fastighet.

I april 2023 har Landskronahus forvarvat tre omsorgsfastigheter fran SBB for 149,5
miljoner kronor, efter avdrag for latent skatt. De tre fastigheterna, Albano 22, Albano
8 och Pallas 42, har en total uthyrningsbar area om ca 5 600 kvm. Ytorna ir férdelade
pa bostdader och gemensamhetsutrymmen. Samtliga fastigheter forhyrs av
Landskrona stad. Kopeskillingen motsvarar ca 26 500 kr/kvm. Den initiala
direktavkastningen bed6ms till omkring 49%.

I april 2023 har Stiftelsen Bladins Skola avyttrat fastigheten Odense 4 i Malm® till
Malmo Stad. Den uthyrbara arean motsvarar cirka 8 200 kvm. Kopeskillingen uppgar
till ndstan 300 miljoner, motsvarande ca 36 500 kr/kvm. I samband med 6verldtelsen
tecknar Bladins skola ett 15-arigt hyresavtal och fortsétter att bedriva
grundskoleverksamhet, drskurs 1-9, samt montessoriférskola i fastigheten. Bladins
Skola forvirvade fastigheten fran Malmo stad 2009 som nu alltsé véljer att kopa
tillbaka den.

Ijuni 2023 har NREP:s dotterbolag Altura, inriktat pa samhallsfastigheter, forvarvat
22 fastigheter for en kopeskilling om knappt fem miljarder kronor frdn Vectura.
Portf6ljen omfattar 20 dldreboenden, varav ett pa projektstadiet, och 2 forskolor med
en total uthyrningsbar yta om 99,500 kvm. Den totala bedémda hyresintdkten for
bestandet uppgar till ca 250 miljoner kronor i 2023 &rs hyresvarde. Fastigheterna ar
beldgna i 18 kommuner i Stockholm, Milardalen, Dalarna samt sédra och véstra
Sverige. Majoriteten av fastigheterna 4r byggda mellan 2018-2022. K6peskillingen
motsvarar omkring 50 000 kr/kvm och den initiala direktavkastningen bedoms
aterfinnas inom intervallet 4,25 - 4,75%.

SBB har i juni 2023 salt atta fastigheter i Linkoping till kommunzgda Lejonfastigheter
for en kopeskilling om ca 400 mkr. Det handlar om atta fastigheter inom vard och
omsorg (tre dldreboenden) samt LSS. Det genomforda forvarvet avser fastigheterna
Adjunkten 2, Hornet 13, Isglassen 2, Norrberga 4:82, Rymdattacken 2, Rymden 1,
Tandkronan 6 samt Visterlosa 15:26. Den totala uthyrbara ytan ar 13 744
kvadratmeter. Kopeskillingen motsvarar ca 29,100 kr/kvm. SBB forvirvade de
aktuella fastigheterna fran Botrygg under 2019. I den affaren kopte SBB totalt 24
fastigheter fran Botrygg for 950 miljoner kronor.
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Corem har i juli 2023 salt fastigheten Guldfisken 2 i Kalmar till Vacse. Fastigheten
inrymmer Kalmar Stadsbibliotek. Fastigheten har en yta om ca 3 800 kvm och r fullt
uthyrd till Kalmar kommun pé ett hyresavtal som stracker sig till 2040. Byggnaden
uppfordes 1947 och fungerade som posthus fram till 1993. Byggnaden &r sedan 1994
kulturminnesmaérkt och har nyligen totalrenoverats med fardigstéllande 2020.
Kopeskillingen uppgar till cirka 150 miljoner kronor, motsvarande omkring 40 000
kr/kvm. Den initiala direktavkastningen beddms aterfinnas inom intervallet 4-4,5%.

Hemso har i augusti 2023 forvarvat Odinsskolan i centrala Goteborg (fastigheten
Stampen 6:23). Fastigheten 4r en anrik skolbyggnad fardigstilld 1918 beldgen nara
centralstationen Byggnaden har en uthyrningsbar yta om ca 4 000 kvm.
Kopeskillingen uppgar till 170 mkr, motsvarande ca 42 500 kr/kvm. Séljare dr ABF
som bedrivit verksamhet och agt fastigheten sedan 1998. Hems6 kommer nu att
inleda samtal med potentiella hyresgéster med ambitionen att ny verksamhet ska
komma i gang sa snart som mojligt. Tilltrdde till fastigheten sker i borjan av 2024.
Normaliserad direktavkastning i affiren bedoms kunna aterfinnas omkring 4,5%.

SBB har i augusti 2023 ingétt avtal om att sdlja kommunhuset i centrala Nykvarn till
Nykvarns kommun. Affiren ar en del i de pagéende affirerna kopplat till de
kommunicerade avsiktsforklaringarna om 6ver 3 miljarder kronor. Tilltrddet sker
under tredje kvartalet. Kommunhuset bestar till merparten av kommunkontor samt
bibliotek, varav en kontorsdel i fyra vAningar &r nyuppfoérd. Det finns dven nagra
butiksloker i gatuplan samt ett bostadshus med ca 20 lagenheter. Bostdderna
motsvarar ca 15% av hyresvardet. Képeskillingen uppgar till 191 miljoner kronor
Den uthyrningsbara ytan uppgar totalt till ca 6000 kvm, varav bostadsytan &r ca 1200
kvm. Kopeskillingen motsvarar ca 32 000 kr/kvm. Den initiala direktavkastningen i
affaren bedoms aterfinnas i intervallet 4,50-4,75%.

I november 2023 har Fagersta kommun férvarvat gamla Brukskontoret samt Norra
Station fran SBB. Nir de 2021 flyttade dit var det som hyresgister till Offentliga hus.
Nu képer kommunen fastigheterna av nuvarande dgarna SBB. Fastigheternas
marknadsvérde i affairen uppgar till 105 miljoner kronor. Byggnaderna omfattar
totalt ca 5 200 kvadratmeter uthyrningsbar yta. Totalt finns det cirka 120
arbetsplatser i nya kommunhuset och 26 i norra station. Kopeskillingen motsvarar ca
20 200 kr/kvm.

Region Uppsala har i november 2023 avyttrat den tomstillda fastigheten Kabo 5:2.
Fastigheten har inte anvants sedan 2018 da tidigare verksamhet flyttade ut, och ar i
ett sddant skick att ny verksamhet inte kan placeras langsiktigt i huset innan
omfattande atgdrder har genomforts. Den dr inte heller langre ansluten till
Akademiska sjukhusets kulvertsystem, d& delar av systemet revs runt 1971. En
forstudie genomfordes 2019 som inventerade byggnadens tekniska status, och
konstaterade att det krdvdes omfattande investeringar. Forutsittningar for parkering
och logistik dr begrénsade, och ateranslutning till kulvertsystem bade kostsamt och
funktionsmassigt svar. Att renovera byggnaden for administrativ verksamhet
berdknades till en utgift om 200 - 230 miljoner kronor. Akademiska sjukhuset har
sagt upp lokalen och meddelat Fastighet och service att de varken pé kort eller lang
sikt avser att anvinda byggnaden. En kompletterande forstudie har dérefter
genomforts, som har visat att det dr svart att se en langsiktig anviandning av
fastigheten for Region Uppsalas verksamhet. Darfor fattades beslutet att sdlja
fastigheten. K6pare ar Stenvalvet och kopeskillingen uppgar till 43 mkr,
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motsvarande ca 7 800 kr/kvm. I forvirvet ingér dven mark som &r utarrenderad till
Stiftelsen Ronalds McDonalds Hus.

I november 2023 har M2 Gruppen avyttrat fastigheten Stenbock 10 i Vaxjo, dar den
storsta hyresgésten dr Region Kronoberg. Det underliggande fastighetsvardet i
affaren uppgick till 197 mkr. Fastigheten utgors av 6 839 kvimm kommersiell yta och 2
490 kvm bostadsyta. Kopeskillingen motsvarar ca 21 100 kr/kvm. K6paren dr Region
Kronoberg och fastigheten frantrdds den 21 december 2023. Mellan 300 och 350
regionanstillda arbetar i fastigheten i dag. Hyresavtalet 16per ut kommande ar.
Regionen kommunicerar att det blir billigare att kopa loss fastigheten 4n att hyra den
pa den pé tio ar. Region Kronoberg har varit pa vig att 1dmna fastigheten, bland
annat pa grund av trdngboddhet. Det tror man kunna I6sa genom att &ndra
arbetssitt.

I december 2023 har Rittviks kommun har beslutat att kopa vardcentralen i Rattvik
av SBB for 103 miljoner kronor. Det blir SBB:s nionde kommunforsiljning.
Fastigheten inrymmer vardcentralens verksamheter och ett av kommunens
sarskilda boenden. Kopet genomfors framst for att snabbare fa till stdnd en
familjecentral. Familjecentralen ryms inom de lediga lokaler som finns inom
fastigheten enligt kommunens bedémning, skriver kommunen i ett
pressmeddelande. Uthyrningsbar yta uppgér till ca 8 500 kvm. Kopeskillingen
motsvara ca 12 000 kr/kvm. Den initiala direktavkastningen i affairen bedoms ligga i
intervallet 6,5-7%

I januari 2024 har Nykvarns kommun forvirvat fastigheten Artsinglet 4 p&
Tradgérdsvigen av SBB. Byggnaderna har en sammanlagd yta pé cirka 1 220
kvadratmeter. Kopeskillingen uppgér till ca 35 miljoner kronor, motsvarande ca
28 700 kr/kvm. Byggnaderna anvidnds bland annat till dagverksamhet f6r personer
med demensdiagnos. Nyligen flyttade ocksé hemtjdnstens administration hit.
Tidigare lag ett LSS-boende hir. Kopeskillingen bedoms motsvara en
direktavkastning omkring 6,25%.

I januari 2024 har Sundsvalls kommun forvirvat tre fastigheter fran SBB. I
fastigheterna drivs det i dag i huvudsak dldreboenden i form av Matfors servicehus,
Tomtegrands dldreboende och Ljustagarden i Ljustadalen. Netto 6verenskommet
fastighetsvéarde uppgar till 271,5 mkr. Ingdende fastigheter i affiren ar Skole 1:17,
Roten 9 och Hirsta 9:5. Den sistndmnda dr den storsta av de tre och den har dven
nyligen renoverats. Tva av fastigheterna kom in i SBB via Hemfosakopet. Total
uthyrningsbar yta dr ca 16 000 kvm. Kopeskillingen motsvarar ca 17 000 kr/kvm.
Initiala direktavkastningen i affdren bedoms till ca 5,25%

I februari 2024 har Heba forvérvat tva dldreboenden i Tyres6 om totalt 115
lagenheter fran Hemso. Uthyrningsbar yta uppgér till 7 575 kvm. Underliggande
fastighetsvérde i affidren dr 347 miljoner kronor, motsvarande ca 45 800 kr/kvm.
Fastighetsbeteckningarna dr Krusmyntan 1 & 2. Heba som under 2023 varit pé
séljsidan i flera stora bostadsférséljningar 6kar nu inom segmentet
sambhillsfastigheter. Det arliga hyresvirdet uppgar till 19,2 miljoner kronor och
fastigheterna ar fullt uthyrda med langa hyreskontrakt. Képeskillingen for aktierna
uppgdr till cirka 207 miljoner kronor. Aldreboendena drivs av operatoren Vardaga.
Direktavkastningen bedoms ligga i intervallet 4,75-5 %.
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I mars 2024 har Rikshem avyttrat 14 samhillsfastigheter i Sigtuna till Sigtuna
kommun. I dagslaget ar Sigtuna kommun hyresgist i samtliga av de 14 fastigheterna
och anvander lokalerna till férskola, skola, dldreboende och LSS-boende.
Verksamheten i de berdrda fastigheterna kommer fortsétta som vanligt.
Fastigheterna har en uthyrningsbar yta om 28 630 kvm. Képeskillingen om 785 mkr
motsvarar ca 27 400 kr/kvm. Forsdljningen har godkénts efter beslut i Sigtuna
kommunfullméktige den 25 april 2024. Sigtuna kommun tar preliminért 6ver dgande
och forvaltning av fastigheterna den 31 maj 2024.

Kommunala Vasbyhem i Upplands Vasby har i april 2024 forvarvat tre kommersiella
fastigheter fran Alma Property Partners. Ingdende fastigheter i affiren 4r Vilunda
6:80 och 6:81 samt Optimusfabriken (6:82). Fastigheterna ligger strax soder om
pendeltagsstationen. Képeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvirde
om ca 340 mkr. Kommunhuset samlokaliseras i hela den forstnimnda fastigheten
om 6.750 kvm, ddr man tidigare hyrde 5 000 kvm. Kommunen ldmnar dirmed en
storre forhyrning om 4.900 kvm i det bld hoghuset pa Dragonvigen 86 i Vasby
centrum, som dgs av Nyfosa, och en forhyrning om 1.900 kvm i Pyramiden pé
Centralvdgen 1, som dgs av Visbyhem. Den uthyrningsbara ytan for de tre
fastigheterna summerar ihop till ca 16 300 kvim, motsvarande en kdpeskilling om ca
20 859 kr/kvm.

Heba har i juni 2024 forvirvat fastigheten Appeltradgdrden 11 Nésby Slottspark i
Tédby. Fastigheten inrymmer ett dldreboende med 54 ldgenheter och har en total
uthyrningsbar yta om 3 935 kvm. Fastigheten &r fullt uthyrd med hyreskontrakt som
loper till 2040 och det arliga hyresvirdet uppgar till 12,4 miljoner kronor,
motsvarande ca 3 150 kr/kvm. Aldreboendet drivs av operatoren Stiftelsen
Stockholms Sjukhem, en av Sveriges storsta idéburna vardgivare med sjukhus och
dldreboenden. Kopeskillingen for aktierna uppgar till cirka 94 miljoner kronor och
inkluderar ett avdrag for latent skatt 5,15 %. Det underliggande 6verenskomna
fastighetsvardet uppgar till 252 miljoner kronor, motsvarande ca 64 000 kr/kvm. Den
initiala direktavkastningen i affairen bedoms till ca 4,5%. Tilltrdde planeras ske den
16 september 2024.

KlaraBo har i juli 2024 avyttrat fastigheterna Skriddaren 2 och Sigge 5 i Borldnge till
Dios. Bada fastigheterna &r renodlade kommersiella hus med Polismyndigheten och
Borldnge kommun som storsta hyresgister. Fastigheterna avyttras till ett
underliggande fastighetsvirde om ca 133 miljoner kronor, vilket &r i linje med
bokfort varde per 30 juni 2024. Det arliga hyresvardet uppgar till ca 13,2 Mkr och den
uthyrningsbara ytan uppgér till ca 7 000 kvm. Kopeskillingen motsvarar ca 19 000
kr/kvm och den initiala direktavkastningen i affiren bedoms till omkring 7,5%. I
samband med denna affar har KlaraBo dven forvarvat tva bostadsfastigheter fran
Dios i Falun for ca 80 mkr.

Brinova har i augusti 2024 forvirvat fastigheten Ogonstenen 2 i Segevang i Malma.
Afféren dr en s k sale- and lease-backaffér. Fastigheten omfattar ett dldreboende
med 72 moderna ldgenheter, personalutrymmen och allménna ytor. Uthyrningsbar
yta uppgar till ca 4 400 kvadratmeter. I samband med forvirvet har ett 10-arigt
hyresavtal tecknats med den befintliga operatoren, Forenede Care, som dven ar
séljare av fastigheten. Underliggande fastighetsvirde i affaren har kommunicerats
till 115 mkr, motsvarande ca 26 000 kr/kvm. Direktavkastningen i affiren bedoms
ligga i intervallet 5,75-6%.
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Akademiska Hus har tecknat avtal med Fortifikationsverket om forsiljning av
tomtratten Norra Djurgarden 1:46, vid Stockholms universitet. Det ar
Fortifikationsverkets andra kop langs Brunnsvikens Ostra strand. Det dr det fjarde
kopet i niromradet. Fastigheten har en area pa cirka 18 300 kvm och rymmer tre
byggnader med en total uthyrningsbar yta om cirka 9 000 kvm. Stockholms
universitet hyr en av byggnaderna, Wallenberglaboratoriet, om cirka 3 000 m. Ovriga
byggnader dr tomstillda. Ndgon kopeskilling har inte kommunicerats i affaren.
Newsec bedomer kopeskillingen till ndgonstans omkring 30 000 kr/kvm.

Intea har i oktober 2024 forvirvat fastigheten Mopsen 1, beldgen i Skondal i s6dra
Stockholm. Séljare ar Serafim Fastigheter. Fastigheten omfattar 1 600 kvm lokalarea
och hyrs ut till Region Stockholm, som bedriver ambulansverksamhet pa
fastigheten. Efter en storre hyresgédstanpassning har ett 1angsiktigt 15-arigt
hyresavtal tecknats. Fastighetsvirdet har 6verenskommits till 95 miljoner kronor,
motsvarande knappt 60 000 kr/kvm. Tomtarealen uppgar till 4 272 kvm. Byggnaden
genomgick forsta halvaret 2023 en total invdandig ombyggnation och
specialanpassades for verksamheten. Hyresavtalen stricker sig till juli ar 2038 med
ett arligt hyresvarde om 5,3 mkr. Direktavkastningskravet i affaren bedoms ligga i
intervallet 5.25-5,50%.

Det ar en tdmligen stor spridning i ortsprismaterialet och det ar tydligt att varje
enskild fastighets ldge, hyresniva, vakansgrad och hyresavtalsvillkor har stor
inverkan pé betalningsviljan. Vid analys av ovanstidende affarer bedoms
avkastningskraven huvudsakligen ligga inom intervallet 4,5 procent till 6,5 procent.
Lagst avkastningskrav noteras f6r nybyggda vard- och dldreboenden i stérre stider
med langa hyresavtal. Risken (mitt som avkastningskrav) stiger i de fall hyresavtalen
ar korta och en forlingning och/eller alternativanviandning bedoms osdker

Viarderingsobjektet dr belédget i Stockholm med bra kommunikationer nira
tunnelbanan. Intdkten kommer fran Stockholms Stad vilket innebér att kassaflodet
under den antagna hyresperioden &r sdkert. Under de forsta 21 dren d&
betalningsstrommarna ar sékra har kalkylrantan darfor sénkts till 5,25 %.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet dr satt till 5,75 % efter kontraktsslut.
Direktavkastningskravet bedoms vara nagot hogre jaimfort med liknande
idrottsanlédggningar i jamforbara ldgen péd grund av att det 4r virderad som en 3D-
fastighet samt att det 4r en tomtritt.
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6.3 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen bygger pa en nuvirdesberdkning av driftnettona under en
bestdmd kalkylperiod och nuvirdesberdkning av ett restvirde vid kalkylperiodens
slut. Restvirdet berdknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter
kalkylperiodens slut divideras med ett bedomt avkastningskrav. Kalkylrantan for
diskontering av driftnetton och restvirde motsvarar marknadens krav pé total
avkastning och kan sigas besté av en riskfri realrénta + kompensation for
inflationsférvéntningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som varierar
med ldge, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflodeskalkylen (se bilaga) har lagts foljande forutsittningar och
antaganden:
e Inflation 1,5 procent 2025 och darefter 2,0 procent arligen

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

o Intikter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dér
det bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms f6r 6vriga lokaler

o Arlig 6kning av drift/underh3ll 100 procent av KPI

¢ Direktavkastningskrav pé sista arets driftnetto om 5,75 procent. Detta bedéms
spegla marknadens synsétt pa denna typ av fastighet

e Kalkylrdnta 5,3 procent till och med ar 2046, darefter 7,9 procent

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och
varderingsobjektets langsiktiga virdeforandring endast ingar som en del i
virdebedomningen och inte till ndgon del kan tas som en utfistelse om framtida
utfall.

Kassaflodesanalysen, inklusive eventuella tilligg och avdrag, ger ett marknadsvirde
for tomtratten Stockholm Del av Dalen 20 (badhus) vid vardetidpunkten 17 juni 2025
om 2 500 000 kr (2,5 Mkr), motsvarande 1 583 kr/m?.

6.4 Kinslighetsanalys

Foriandring av parameter Virdepaverkan Mkr

+ -
Kalkylrantan +/- 0,5 procentenhet -6,0 6,5
Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenhet -1,5 1,7
Marknadshyra lokaler +/- 5 procent 1,0 -1,0
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -0,4
Drift och underhall +/- 10 procent -1,3 1,3
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6.5 Slutbedomning
Marknadsvardet for tomtratten Stockholm Del av Dalen 20 (badhus) vid
vardetidpunkten 17 juni 2025 beddéms till 2 500 000 kr (2,5 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 17 juni 2025
NEWSEC ADVISORY SWEDEN AB

Jenny Siberg
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA
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DEL AV DALEN 20 (BADHUS), STOCKHOLM Fastighetsdatablad

Beteckning Del av Dalen 20 (badhus) Vardetidpunkt 2025-06-17
Adress Dalens Allé 10 Kalkylen utférd av Jenny Siberg
Omréde Sandsborg/Gamla Enskede Datum 2025-06-17
Kommun Stockholm Besiktningsdatum 2024-09-19
Lan Stockholm Tomtareal 13 256 m?

Taxeringsinformation

Typkod 800, ej faststélld typ av specialenhet

Vardear 1970

Taxeringsvarde, tkr

Mark Byggnad Totalt

Fastighetsskatt/avgift

Skattesats kr kr/m2

Summa 0 0 0 0 0

Tomtrattsavgald

Avgald 74 513 kr per &r t.o.m. 2025-12-31. Bedémd avgald darefter 234 088 kr per &r.

Lokalslag Uthyrbar area Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Darav vakant Utgdende hyra*) Beddmd hyra*) Beddmd hyra*) Bedomd hyra*)
m? andel m?2 andel tkr kr/m2 tkr  kr/m?2 tkr  kr/m?2 tkr  kr/m2
Badhus 1579 100 % 0 0% 6316 4 000 3948 2500 0 0 3948 2500
Summa 1579 100 % 0 0% 6 316 4000 3948 2500 0 0 3948 2500
Antal kontrakt/platser Antal kontrakt/platser
Summa - - - - 6 316 4000 3948 2500 0 0 3948 2500
*) Exkl tillagg och fastighetsskatt. For p-platser, garageplatser och ej area anges hyran per plats.
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DEL AV DALEN 20 (BADHUS), STOCKHOLM Kassaflodesprognos / nuvardeberékning

Inflationsantagande 1,50%  2,00% 2,00% 2,000 2,0000 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 200% 2,00% 2,00% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 2,00% 2,00%
Lokaler: andel I6pande kontrakt 0,0% 0,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 24,4% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk 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%
INTAKTER (krim2 &r 1) (initialt 0% )
Lokaler 0) 0 0 4904 6670 6803 6939 7078 7219 7364 7511 7661 7814 7971 8130 8293 8459 8628 8800 8976 9156 9339 9526 6643 6149
Tillagg fastighetsskatt ©) 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 varme, ovrigt (248) 196 397 405 413 421 430 438 447 456 465 474 484 493 503 513 524 534 545 556 567 578 590 602 614
Vakans, hyresforlust 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
Avgar, tillkommer (1282) 1012 2053 349 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intékter, tkr (1529) 1208 2450 5658 7082 7224 7369 7516 7666 7820 7976 8136 8298 8464 8634 8806 8982 9162 9345 9532 9723 9917 10116 7244 6762
KOSTNADER (kr/m? &r 1)
Driftkostnad (350) 276 561 572 584 595 607 619 632 644 657 670 684 697 711 726 740 755 770 785 801 817 834 850 867
Avséttning for periodiskt underhall (60) 47 96 98 100 102 104 106 108 110 113 115 117 120 122 124 127 129 132 135 137 140 143 146 149
Tomtrattsavgald (47) 37 145 28 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovrigt ©) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (457) 361 802 698 684 697 711 725 740 755 770 785 801 817 833 850 867 884 902 920 938 957 976 996 1016
Driftnetto, tkr (1072) 846 1648 4 960 6 399 6 527 6 657 6 791 6 926 7 065 7 206 7 350 7 497 7 647 7 800 7 956 8115 8278 8 443 8612 8 784 8 960 9139 6248 5746
Avgar, tillkommer
Investering -115 000
Forvantat kassaflode, tkr 846 1648 -110 040 6 399 6 527 6 657 6 791 6 926 7 065 7 206 7 350 7 497 7 647 7 800 7 956 8115 8278 8443 8612 8 784 8 960 9139 6248 5746
to.mar darefter

Kalkylrantor 5,25% 2046 7,9%
Direktavkastning sista rets netto 5,75%
Restvarde slutet ar 23, tkr 99 936
Nuvérde restvarde ar 23, tkr 18 238 20 000
Nuvérde arliga driftnetton &r 1-23, tkr 87 859 J‘ P L T AT AR AR R A B AT AR AN A AR A A S
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr -103 813 0 ‘_"i f I' -
Véardepaverkan av byggratt, tkr . 420 000
Avrundning 217 ~40 000 \ I

2500 000 kr \ I

-60 000

Vardetidpunkt jun-2025 -80 000 \ I
Besiktningsdatum sep-2024 \I
Uthyrbar area 1579 mz  -100000 x
Marknadsvarde, kr/m? 1583 120 000
Forsta arets driftnetto/marknadsvarde 67,7%
Marknadsvarde/forsta &rets hyra 1,0 @@@«@@@@r&(&r@@@0{’9@@%‘»@@@%&@@@%%@@q&%@@@@@v \'9&@@‘9“&‘9@@&'9&@@
Marknadsvarde/marknadshyra 0,6
Taxeringsvarde, tkr 0
Marknadsvéarde/taxeringsvarde Diagram: Driftnetto och kassafléde

Newsec Advisory Sweden AB

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048

Sandsborgsbadet, intékt nuvarande avtal tom 2C 1012 2053 349
SUMMA 1012 2053 349 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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DEL AV DALEN 20 (BADHUS), STOCKHOLM Hyreslista
Dalens Allé 10 2025

Belopp i tkr om inget annat anges

Hyresgast Aktuell hyral Beddmd hyra

| tkr] __kr/m?]

Idrottsnamnden Stockholms Stad Badhus 1579 mar-27 feb-47 6316 100 415,51 j 6 316 4000 2500 100 391
(4 248)

Sandsborgsbadet
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FastighetSok

metria |

Beteckningar

Beteckning UuID

Stockholm Dalen 20 909a6a47-a536-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod

Enskede 212097

Senaste andringen i allmanna Senaste andringen i
delen

2022-08-08

inskrivningsdelen
2024-07-25

Adress

Adress

Astorpsringen 26, 28, 36
121 31 Enskededalen

Bersagrand 7, 9, 11, 13
121 31 Enskededalen

Dalens Allé 10 A, 10 B, 10 C, 10D, 12
121 31 Enskededalen

Inskrivningsinformation

Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel

556581-7870 1/1
Micasa Fastigheter | Stockholm AB

Box 1298

164 29 Kista

Inskrivet &garnamn: Micasa

Fastigheter | Stockholm AB

Berort fAng

06/10137, andel 1/1

Kop (inklusive transportkdp): 2005-
12-14

Kopeskilling: 78 500 000 SEK
(avser hela tomtratten)

Anmarkningar
Beviljad 06/10831

Tomtrattsupplatelse

Akt
05/36023

Inskrivningsdag
2005-12-18

Avgald
1284 700 SEK

Tidigaste uppsagningsdatum
2065-12-31

Sida 1 av 7

Avgaldsperiod
10 ar

Efterféljande uppsagningsperiod
40 ar

038 Allman Taxering

Lan- och kommunkod
0180

Fastighetsnyckel
010497627

3D-information Fastigheten &r upplaten med tomtrétt

Fastigheten urholkas av ett eller
flera 3D-utrymmen.
Fastigheten innehaller 3D-utrymme.

Aktualitetsdatum i

inskrivningsdelen
2025-06-12

Inskrivningsdag Akt

2006-04-10 06/10137

Upplatelsedag Andamal

2005-10-31 Bostéader,bibliotek,restaurang,bostadsomr

Perioddatum fran
2015-12-31

Aldre tomtratt enl. lag fére 1954 Inskrankningar

Nej
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Annan réttighet &n pantrétt eller
nyttjianderatt far ej upplatas

Anmarkningar

Nytt andamal

Ny avgéld 1.284.700 sek fr.o.m. 2016-01-01 enl anm 14/14463

Ny avgald 14/1524

Inskréankning av omrade d-2024-00140100:1

Framtida avgald: 4 036 000 SEK, Periodlangd 10, Startdatum 2025-12-31

Lagfart

Agare Andel

802000-8598 1/1
Stockholms Kommun/
Exploateringskontoret

Box 8189

104 20 Stockholm

Inskrivet &garnamn: Stockholms
Kommun

Inskrivningsdag Akt
1905-12-05 05/94

Berort fAng

19/161, andel saknas
Ingen kdpeskilling redovisad

Berort fAng

05/94, andel saknas
Kop (inklusive transportkdp): 1905-

03-13
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmarkningar
Kommunens lagfartsforhallanden ej utredda
Anmérkning 84/18570

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtélje
Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Stockholm Dalen GA:1-2

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum Akt

Stadsplan
Dalen m.m (bostadsomrade)

1977-06-17 0180-7535A

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgétt

Detaljplan
Dalen 20

2011-02-17
Genomf. start: 2011-03-25

0180K-P2010-07978
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Plan Datum Akt
Genomf. slut: 2016-03-24
Laga kraft: 2011-03-24

Rattigheter
Andamal Rittsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Gangforbind. samt utrymningsvag  Last Officialservitut 0180K-2005-01297.1

Bildningsatgard
Avstyckning

Beskrivning

Ratt att nyttja de utrymmen som redovisas med 3sv pa ritning a012, aktbilaga ri 2, for transporter till lokalutrymmen samt som gangforbindelse for att
nd utrymmen inom féméansfastigheten. utrymmena skall dessutom nyttjas for nédutrymning och skall standigt vara tillgangliga for detta andamal. se
aven brandskyddsbeskrivning, akthilaga e, avsnitt 7.

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman
Stockholm Dalen 13

Last
Stockholm Dalen 20

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Nodutrymning Last Officialservitut 0180K-2005-01297.2

Bildningsatgard
Avstyckning

Beskrivning

Ratt att nyttja utrymmen for nédutrymning fran garageplan. ratten avser dels de utrymmen som redovisas pa ritning a011, aktbilaga ri 1, som sluss
och utrymningskorridor (4 sv), dels trapphus upp till markplan. utrymmena skall standigt vara tillgangliga fér nédutrymning. se aven
brandskyddsbeskrivning, aktbilaga e, avsnitt 5,1,4 samt avsnitt 7. formansfastigheten ansvarar fér dérr mot sluss.

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Férman
Stockholm Dalen 13

Last
Stockholm Dalen 20

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Nodutrymning Forman Officialservitut 0180K-2005-01297.3

Bildningsatgard
Avstyckning

Beskrivning
Ratt att nyttja befintlig utrymningsvag fran plan 3 (benamnt biografmaskinrum pa aktbilaga ri 3) 6ver tak tillhérigt dalen 13. se aven
brandskyddsbeskrivning, aktbilaga e, avsnitt 7.

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Férman
Stockholm Dalen 20
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Last
Stockholm Dalen 13

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Va-servisledningar Last Officialservitut 0180K-2005-01297.4

Bildningsatgird
Avstyckning

Beskrivning

Ratt att bibehalla, underhalla, nyttja och fornya de servisledningar for kallvatten, spillvatten och dagvatten som har funktion enbart for
formansfastigheten, men ar belagna inom belastad fastighet. ledningarna redovisas principiellt i aktbilaga f med tillhérande bilagor.

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Férman
Stockholm Dalen 13

Last
Stockholm Dalen 20

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Véarme-och va-servisledningar Forman Officialservitut 0180K-2005-01297.5

Bildningsatgard
Avstyckning

Beskrivning
Ratt att bibehalla, underhalla, nyttja och férnya de ledningar for varme kallvatten, spillvatten och dagvatten som har funktion enbart for
formansfastigheten, men ar belagna inom belastad fastighet. ledningarna redovisas principiellt i aktbilaga f med tillhérande bilagor.

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Férman
Stockholm Dalen 20

Last
Stockholm Dalen 13

Andamal Rattsforhallande Rittighetstyp Beteckning
Flaktrum, apparatskdp m m Last Officialservitut 0180K-2005-01297.6

Bildningsatgard
Avstyckning

Beskrivning

Ratt att nyttja utrymme for flaktrum pa plan 1 inom dalen 20, samt ratt att dar bibehalla, underhalla, nyttja och férnya de tekniska anordningar sdsom
flaktar, apparatskdp m m som erfordras. flaktrummets och apparatskapets belagenhet, samt avgransningar, underhallsataganden m m framgar av
aktbilagorna f och g med tillhérande bilagor. i servitutsratten ingar ocksa ratt att bibehalla, underhalla, nyttja och férnya de ledningar/kablar som
elforsorjer tekniska anord-ningar tillhérande dalen 13 inom flaktrum m m enligt ovan. ledningarnas principiella utférande m m framgar av aktbilagorna
f och g med tillhérande bilagor. i servitutsratten ingar dessutom ocksa rétt att bibehalla, underhalla, nyttja och férnya de ventilationskanaler for till-och
franluft som tillhor dalen 13 men &r belagna inom dalen 20. ledningarnas principiella utférande m m framgar av aktbilagorna f och g med tillh6rande

bilagor.
Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Férman
Stockholm Dalen 13

Last
Stockholm Dalen 20
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Andamal Rittsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Undercentral m m Last Officialservitut 0180K-2005-01297.7

Bildningsatgard
Avstyckning

Beskrivning

Ratt att nyttja utrymme for undercentral pa plan 1 inom dalen 20 samt rétt att dar bibehalla, underhalla, nyttja och férnya de tekniska anordningar som
erfordras. undercentralens beldgenhet, avgransningar, underhallsataganden m m framgar av aktbilagorna f och g med tillhérande bilagor. i
servitutsratten ingar ocksa rétt att bibehalla, underhélla, nyttja och férnya de ledningar/kablar som elférsorjer tekniska anord-ningar tillhérande dalen
13 inom flaktrum m m enligt ovan. ledningarnas principiella utférande m m framgéar av aktbilagorna f och g med tillhérande bilagor. i servitutsratten
ingar dessutom ocksa ratt att bibehalla, underhalla, nyttja och fornya de rérledningar for varme och kyla som tillhér dalen 13 men &r beldagna inom
dalen 20. ledningarnas principiella utférande m m framgar av aktbilagorna f och g med tillnérande bilagor.

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Férman
Stockholm Dalen 13

Last
Stockholm Dalen 20

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Tele-och datakablar m m Last Officialservitut 0180K-2005-01297.8

Bildningsatgird
Avstyckning

Beskrivning

Ratt att bibehalla, underhalla, nyttja och férnya kanalisationer for tele-och datakablar eller motsvarande som forsorjer dalen 13 men ar beldgna inom
dalen 20.

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman
Stockholm Dalen 13

Last
Stockholm Dalen 20

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 709142-1 Nej Fastighet

lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2024 341 900 000 SEK 211 500 000 SEK 130 400 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
556581-7870 1/1 Aktiebolag

Micasa Fastigheter | Stockholm AB

Box 1298

16429 Kista

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 301935966 (2024)
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Taxeringsvarde Riktvardeomrade
21 400 000 SEK 180256

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 301935965 (2024)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
109 000 000 SEK 180256

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 301935964 (2024)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
99 000 000 SEK 180256

Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1970

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 301935958 (2024)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
112 500 000 SEK 180256

Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1970

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning Anlaggningsatgard

Ledningsrattsatgard

Anlaggningsatgard

Fastighetsreglering

Ursprung

Stockholm Dalen 13

Lage, Karta

Sida 6 av 7

Byggratt ovan mark
11 328 kvm

Byggratt ovan mark
14 741 kvm

Lokalyta
9 440 kvm

Tilloyggnadsar
2023

Bostadsyta
12 110 kvm

Tillbyggnadsar
2023

Datum

2005-12-14

2007-05-14

2016-12-22

2022-08-08

Riktvarde byggratt
1 889 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
7 394 SEK/kvm

Hyra
19 172 000 SEK/ar

Vardear
1970

Hyra
14 714 000 SEK/ar

Vardear
1970

Akt

0180K-2005-01297

0180K-2004-19549

0180K-2014-04981

0180K-2022-02708
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Omréade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM) Karta

1 Markomrade 6575907.8 676306.9
Karttyp
2 3D-utrymme 6575887.2 676218.0
Karttyp
Anmarkningar
Andamal: byggnad
Storlek: utbredning i horisontplanet: 160 kvm
Hojd: mellan c:a+38,70 och+42,90 i rh00
Urholkar fastighet: stockholm dalen 13
Urholkas av
Stockholm Dalen 13 omrade 2, Stockholm Dalen 13 omrade 3
@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt bindande.
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 13 256 m? 13 256 m? 0 m?

Kéalla: Lantméateriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS
Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhaéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade varderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren géller fran 2023-04-06 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 Vardeutlatandets omfattning

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillnérande réattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter och
dvriga rattigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag frén
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

1.2 Vardeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstilloehdr och byggnads-
tillbehér, dock ej industritillbehér i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information ddrom lamnats skriftligen
av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgdr av utdrag fran Fastighetsregistret samt av uppgifter
som lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har
det forutsatts att varderingsobjektet inte belastas av icke
inskrivna servitut, nyttjanderéattsavtal eller andra avtal som i
nagot avseende begransar fastighetsagarens radighet Gver
egendomen samt att vérderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har
det forutsatts att virderingsobjektet inte ar foremal for tvist i
nagot avseende.

2 Forutsattningar for vardeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats
frén kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter
som erhdllits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har forutsatts vara
korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allmén
rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts att inget av relevans
for vardebeddémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgasternas betalningsformaga har gjorts om det ej niamnts
specifikt i utlatandet.

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

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vérdebeddmningen i forekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdragsgivaren/
agaren eller dennes ombud.

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planfoérhdllanden etc, dels ha erhdllit alla erforderliga
myndighetstillstind for dess anvandning pé satt som anges i
utlatandet.

3 Miljofragor

3.1 Vérdebedémningen géller under forutsattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sanering
eller att det foreligger nadgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

3.3 Om information ej erhalles om en byggnad ar milj6certifierad
antas det i vardebedémningen att byggnaden ej ar certifierad.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den standard som
okuldra besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

4.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for:

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

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

« Brister i de delar som ej besiktats

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten ~ (datum  for  undertecknande av
varderingen).

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

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvéarde forandras Over tiden &r den vardebeddmning
som &terges i utldtandet gallande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i
utlatandet.

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

7 Vardeutlatandets anvandande

7.1 Innehdllet i vérdeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

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

7.3 Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket sétt utldtandet
skall &terges.

7.4 Tredje part far ej anvanda vardeutldtande utan skriftligt
godkannande av varderaren.
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KONTAKT

NEWSEC ADVISORY SWEDEN AB
VAT SE 556695-759201

Stockholm

Stureplan 3

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

Goteborg

Sankt Eriksgatan 5
SE-411 05 Goteborg
Tel +46 31 733 86 00

Orebro
Drottninggatan 15
SE-702 10 Orebro
Tel +46 790 74 10 25

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

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

Goteborg

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

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

NEWSEC FINLAND
Mikonkatu 7 A3
FI-00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY
Haakon VlIs gate 2,
0160 Oslo

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

NEWSEC DENMARK
Lautrupsgade 13,
2100 Kgbenhavn

+45 331450 70
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA
Parnu mnt 12, Workland
Vabaduse

EE-10146 Tallinn

Tel +372 6640 540
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA
Vesetas iela 7
LV-1013 Riga

Tel +371 6750 8400
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA
Konstitucijos pr. 21C
Quadrum North, 8 aukstas
LT-08130 Vilnius

Tel +370 5 252 6444
info@newsec.lt
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