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Formedlingsuppdrag

UPPDRAG

Dalabanan Fastigheter AB ("Bolaget") dger fastigheten
Ovre Heden 13:22 ("Fastigheten") i Leksands kommun.
Bolaget dgs av Siljanstaden AB ("Séljaren").

Saljaren planerar att avyttra Fastigheten genom (a)
overlatelse av aktierna i Bolaget, alternativt (b) paketering
av Fastigheten i nybildat aktiebolag som sedan Gverléts
till extern kopare, alternativt (c) sedvanlig 6verlatelse av
fast egendom. Slutgiltigt val av transaktionsstruktur
beslutas i ett senare skede genom 6verenskommelse
mellan kopare och séljare.

Real Advice Sweden AB ("Real Advice") har av Sdljaren
anlitats som exklusiv radgivare i férsaljningsprocessen.

KONTAKTUPPGIFTER

Fragor om Fastigheten eller forsaljningsprocessen skall
stillas till ansvarig fastighetsmaiklare enligt nedan. Under
inga omstandigheter far personal anstélld hos Saljaren
eller hyresgister i Fastigheten kontaktas utan medgivande
frén Real Advice.

FORSALJNINGSPROSPEKT

Detta prospekt har upprittats av Real Advice pa uppdrag
av Séljaren. Prospektet syftar till att utgora underlag for
en vidare diskussion avseende ett forvirv av Fastigheten.
Uppgifterna i prospektet hirstammar fran killor som
Séljaren och Real Advice bedomer vara tillforlitliga.

Avvikelser eller ofullstindig information kan inte ligga till
grund for nigon typ av ersittning, skadestand eller
liknande riktat mot vare sig Siljaren eller Real Advice
som hiarmed friskriver sig fran allt ansvar for eventuella
brister i forsaljningsprospektet eller i annan information -
muntligt eller skriftligt - som tillhandahalls till
intressenter till Fastigheten. Sdljaren ansvarar endast for
sddana utfastelser och garantier som ldamnas i de
kopehandlingar som tecknas med kopare av Fastigheten.

© Real Advice. Materialet ar skyddat enligt
upphovsrittslagen. Méngfaldigande av hela eller delar av
innehallet i detta prospekt ar forbjuden utan skriftligt
medgivande fran Real Advice.

DEFINITIONER
Fastigheten

OVRE HEDEN 13:22
Bruksarea Bruksarea enligt uppgifter fran Séljaren
Bruttointdkter Hyra innan avdrag for intaktsbortfall
Nettointakter Hyra efter avdrag for intéktsbortfall
Séljaren Dalabanan Fastigheter Ab

Real Advice Real Advice Sweden AB

ANSVARIG FASTIGHETSMAKLARE

RICHARD PATRE
Kommersiell Fastighetsmaklare
073-946 20 70

richard.patre@realadvice.se



Investeringsaspekter
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LAGE FASTIGHETEN EKONOMI
Attraktivt lage i Insjon, Leksand Mojlighet att anpassa lokaler till Hogavkastande Fastighet med
ytterligare bostader kassaflode fran bostader och lokaler




Sammanfattning

FASTIGHETEN

Fastigheten &r en attraktiv kommersiell fastighet i centrala
Insjon i Leksands kommun, med béade bostédder och
lokaler. Fastigheten ligger i ett strategiskt 14ge med nirhet
till huvudvégar och lokal service.

Fastigheten ar beldgen i titorten Insjon i Leksands
kommun cirka 10 kv sydvist om Leksand. Insjon ar kdnt
for sin entreprendrsanda med foretags som Clas Ohlsson
som har sitt huvudkontor i orten.

Pa Fastigheten finns en byggnad i tre vaningsplan med
bostader och lokaler. Uthyrbar area uppgar till 1 316 kvm
varav bostiader 976 och lokaler 340 kvm.

Magjlighet att bygga om en lokal i markplan till 2-3 st
lagenheter, ritningar finns tillgédngliga hos maklaren.

DRIFTNETTO

Driftnetto for Fastigheten berdknas uppga till 736 tkr,
motsvarande 559 kr per kvm. Samtliga intakter i prospektet
ar baserade pa aktuellt 1age avseende uthyrning och
inkomstbortfall, enligt forvaltarrapport.

Samtliga kostnader i prospektet avseende forsikring,
varme, el, vatten och sophdmtning &r baserade pa
redovisade kostnader frén Saljaren. Kostnad for skétsel och
underhall har berdknats med utgédngspunkt fran
schabloner. Kostnad for fastighetsskatt har beridknats enligt
géllande skatteregler for inkomstér 2024. Kostnad for
administration ingar inte ssmmanstallningen.

FORSALJNINGSPROCESS

Intressenter bjuds att inkomma med indikativa bud pa
Fastigheten i enlighet med instruktioner i prospektet.

DRIFTNETTO Budget

tkr
Summa bruttohyra 1445
Intaktsbortfall 41
Nettointdkter 1404
Drift- och underhall 650
Fastighetsskatt 18
Nettokostnader 668
Driftnetto 736
OVERSIKT

Fastighetsbeteckning
Adress
Taxeringsvdrde, kr
Tomtareal, kvm
Uthyrbar area, kvm

Pantbrev, kr

OVRE HEDEN 13:22

Insjovégen 13C

4652 000
1425
Bruksarea

7 800 000







Finansiell Information

HYRESVARDE

Hyresviirde for Fastigheten bedéims uppgd till 1 445
tkr, motsvarande 1 098 kr per kvm. Hyresviirdet
baseras pd aktuellt lige avseende uthyrning, enligt
siljarens forvaltarrapport. Bedtimd vakanshyra uppgir
till 775 kr per kvm.

KOSTNADER

Samtliga kostnader i prospektet avseende férsikring,
viirme, el, vatten och sophimtning ir baserade pi
redovisade kostnader frin Siljaren. Kostnad féir
skiitsel och underhill har beriiknats med utgdngspunkt
frin schabloner. Kostnad for fastighetsskatt har
beriiknats enligt gillande skatteregler fir inkomstir
2024. Kostnad fiir administration ingfir ej i

sammanstillningen.

DRIFTNETTO

Med ovanstiende information om hyresvirde och
kostnader bedfms driftnetto fiir Fastigheten uppgi till
736 thr, motsvarande 559 kr per kvin.

DRIFTMETTO Budget

0000 Am tr lojlam
Hyra bostader a76 1177 1205

Wakanshyra kontor 190 147 LEE
Hyra lager 150 m 738
Hyra p-platser 11

Summa bruttohyra 1316 1445 1098

Vakans bostader 1% 12
Wakans lokaler 1% 28
Vakans p-platser 12% 1
Intaktsbortfall 41

Nﬂm|n“mr1 4“41 057

Farsakring 13 10
Warme

El 285 216
Watten 101 77

Sophamtning 33 25

Skdtsel 109 a3

Underhall 109 83

Fastighetsskatt 18 14

Nﬂmkmtnaderﬁﬁssﬂs

Driftnetto

FINAMNSIELL INFORMATION

Taxeringsvarde, thr 4 652
- Taxeringsvarde byggnadier) 3 669
- Taxeringsvarde mark 953

Pantbrev, tkr 7 800






Fastigheten

LAGE

Fastigheten ar beldgen pé Insjovagen 13C i Insjon. Insjon
ar en charmig ort i Dalarna som erbjuder en harmonisk
miljo med nérhet till natur, samtidigt som den har ett
starkt naringsliv med flera etablerade foretag i omradet.

FASTIGHETEN

Pa Fastigheten finns en byggnad i 3 plan ovan mark med
15 st bostadslagenheter och tre lokaler. Genomsnittlig
boarea for lagenheterna uppgar till 65 kvm med en hyra
om 1 205 kr per kvm.

Byggnaden ar uppford pé en killargrund med en stomme i
betong. Fasaden ar bekladd med puts och taket ar ett
sadeltak med beklddnad av tegel. Byggnaden varms upp
med bergvarme (olja som spets) och ar anslutet till
kommunalt vatten och avlopp.

Byggnaden ar uppford 1935 och under &ren har 16pande
renoveringar, reparationer och underhéll utforts.
Bostadsldgenheter har renoverats i samband med in- och
utflyttning av hyresgéster.

UTHYRBAR AREA

Fastighetens uthyrbara area uppgér till 1 316 kvm fordelat
pa 976 kvm bostdder och 340 kvm lokaler. Tomtarealen
uppgar till 1 425 kvm och den obebyggda delen av
Fastigheten utgors av gronytor och parkeringsplatser.
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TEKNISK BESKRIVNING

Nybyggnadsar
Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Tak

Uppvarmning
Vatten och avlopp
Ventilation

OVK

Energideklaration

1935
Kallargrund
Betong

Puts

3glas

Tegel

Bergvarme
Kommunalt VA
Sjalvdrag

Utfors av saljaren

Utfors av séljaren

OVERSIKT

Fastighetsbeteckning

Adress

Taxeringsvarde, kr

Taxeringsvarde byggnad

Taxeringsvarde mark

Tomtareal, kvm
Uthyrbar area, kvm

Pantbrev, kr

OVRE HEDEN 13:22
Insjovégen 13C
4652 000
3699000

953000

1425

Bruksarea

7 800 000
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FOrsaljningsprocess

FORSALJNINGSPROCESS

Intressenter inbjuds hirmed att lamna indikativa bud pa
Fastigheten i enlighet med nedanstdende budinstruktion.

VISNINGAR

Intressenter erbjuds visningar av Fastigheten infor
ldmnande av det indikativa budet. Kontakta ansvarig
fastighetsmaklare for att boka tid for visning.

TRANSAKTIONSSTRUKTUR

Saljaren planerar att avyttra Fastigheten genom (a)
overlatelse av aktierna i Bolaget, alternativt (b) paketering
av Fastigheten i nybildat aktiebolag som sedan 6verlats
till extern kopare, alternativt (c) sedvanlig 6verlatelse av
fast egendom. Slutgiltigt val av transaktionsstruktur
beslutas i ett senare skede genom 6verenskommelse
mellan koépare och séljare.

BUDINSTRUKTION

Intressenter inbjuds harmed att lamna indikativa bud pa
Fastigheterna i enlighet med nedan redovisade riktlinjer.
Budgivare skall utgd frén foljande forutsattningar:

 Kopeskillingen skall erldggas kontant pa tilltridesdagen.
« Befintliga lan skall 16sas pé tilltridesdagen

« Driftsavtal och liknande avtal ar tecknade med
sedvanliga och marknadsmassiga villkor

« Mojlighet ges att genomfora sedvanlig due diligence
innan undertecknande av slutgiltig kopehandling

 Byggnadernas skick och standard motsvarar vad som
med fog kan forutsattas med hansyn till byggnadernas
alder och den beskrivning som lamnas i detta prospekt.

« Slutgiltiga kopehandlingar innehéller en
friskrivningsklausul som innebér att siljaren friskriver
sig fran allt ansvar for fel och brister i Fastigheterna,
inklusive dolda fel.

Skriftliga indikativa bud skall skickas till ansvarig
fastighetsmaklare.

14

DUE DILIGENCE

Efter mottagande av indikativa bud kommer Siljaren att
vélja ut ett begransat antal budgivare for deltagande i
nasta steg vilket innebdar att dessa parter far tillgang till
ytterligare information for due diligence samt utkast till
kopehandling.

FRI PROVNINGSRATT

Séljaren forbehéller sig fri provningsritt avseende de
indikativa buden. Séljaren och Real Advice forbehéller sig
ratten att nir som helst avbryta alla diskussioner
avseende en avyttring av Fastigheten eller 4ndra i ovan
redovisade riktlinjer.

KOSTNADER

Intressenter svarar sjélv for samtliga egna kostnader som
uppkommer i samband med utviarderingen av
Fastigheten. Det giller d&ven om forsiljningsprocessen
avbryts eller dndras, oavsett skélet till detta.

KONTAKTUPPGIFTER

Fragor om Fastigheten eller forsiljningsprocessen skall
stdllas till ansvarig fastighetsmiklare. Under inga
omstandigheter far personal anstélld hos Siljaren eller
hyresgister i Fastigheten kontaktas utan medgivande fran
Real Advice.

ANSVARIG FASTIGHETSMAKLARE

RICHARD PATRE
Kommersiell Fastighetsmaklare
073-946 20 70

richard.patre@realadvice.se
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Fastighetskarta
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Fastighetskarta
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Fastighetsregisterutdrag

VérderingsData @@ ©

Beteckning Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i

allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
LEKSAND OVRE HEDEN 13:22 2022053 2022-05-03 11:18 2024-10-04
Nyckel: 200168815
UUID: 209a6a78-8101-90ec-e04 0-ed Bf66 444 c3f
Socken: Al

ADRESS

Insjovagen 13A-D
793 41 Insjan
Distrikt: Al

Nr: 217031

(Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 67269181 505231.3

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 1425 kvm 1425 kvm 0 kvm

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

5503407827 11 2022-03-14 0-2022-00106162:1
Dalabanan Fastigheter AB

HOLGATAN 25

784 72 BORLANGE
Kop: 2021-12-28 Andel: 11
Kopeskilling: 8 850 000 SEK Avser 3ven annan fastighet

TIDIGARE AGARE

Tidigare lagfarna agare Inskrivningsdag Akt
5561130351 1986-01-29 BE/196
FASIB INSJON AKTIEBOLAG

BACKVAGEN 2

374 30 KARLSHAMM

Kop: 1986-01-01 Andel: 11

Ingen kdpeskilling redovisad.

Lagfartsanmarkning: Mamn Akt 88/1303

Cverlaten andel: 11

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
W-AL HEDEN GOVRE 13:22 1882-11-25 20208-824

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte avsokt eller beviljad anteckning eller avialsrattighet.

INTECKNINGAR
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 7 800 000 3EK
Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Diatapantbrev 6 513000 3EK 2016-12-30 D-2016-
Belastar: LEKSAND OVRE HEDEM 13:22, LEKSAND OVRE HEDEN 13:24 00587852:2
2 Diatapantbrev 1287 000 SEK 2022-04-25 D-2022-
Belastar: LEKSAND OVRE HEDEN 13:22, LEKSAND OWRE HEDEN 13:24 00172282:1
RATTIGHETER Berdrkrets
Rattigheter till forman eller last for Fastighet
LEKSAND OVRE HEDEN 13:22
RATTIGHETER
Redovisning av rdttigheter kan vara ofullstandig
Andamal Réttsforhallande Rittighetstyp Datum Akt
WVATTEN OCH Last Ledningsratt 2007-05-24 2028-2653.1
AVLOPP Senast Sndrad: 2023-10-23
Atgard
berdrkrets andrad: fastighetsreglering, 2007-11-28 2029.2708
endast forandringar inom befintlig berdrkrets: fastighetsreglering, 2008-10- 2028-2822
02
berorkrets andrad: fastighetsreglering, 2009-01-12 2029-2693
berdrkrets dndrad: fastighetsreglering, 2009-04-16 2029-2888
berorkrets andrad: avstyckning, 2008-04-16 2029-2888
endast forandringar inom befintlig berarkrets: fastighetsreglering, 2009-04- 2028-2831
22
berbrkrets andrad: avstyckning, 2008-04-28 2028-3009
endast forandringar inom befintlig berdrkrets: fastighetsreglering, 2010-05- 2028-3014
7
berdrkrets andrad: avstyckning, 2010-05-27 2028-3014
berdrkrets andrad. fastighetsreglering, 2010-06-04 2029-3122
endast forandringar inom befintlig berdrkrets: fastighetsreglering, 2010-10- 2028-3159
06
Kila: Lanimiieriet, FASGTAZ LEKSAND OVRE HEDEN 1322 Sidan 1 av 3
Virdedngsdata, Nora Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2024-10-07 1328



RATTIGHETER Berdrkrets

AVLOPPSLEDMNINGA
R

bercrkrets andrad: fastighetsreglering, 2010-11-16 2028-2995
endast for@ndringar inom befintlig berorkrets: fastighetsreglering, 201101 2028-3083
12

endast fordndringar inom befintlig berérkrets: fastighetsreglering, 2011-03- 2028-3113
0z

berdrkrets andrad: fastighetsreglering, 201 1-06-20 2028-3202
berdrkrets andrad: fastighetsreglering, 201 1-08-01 2025-3250
endast fo@ndringar inom befintlig bertrkrets: fastighetsreglering, 2011-08- 2028-2953
25

endast for@ndringar inom befintlig berérkrets: fastighetsreglering, 2011-08- 2028-3252
25

endast for@ndringar inom befintlig berérkrets: fastighetsreglering, 2011-10- 2028-3220

11

bercrkrets andrad: fastighetsreglering, 201 1-10-11 2028-3220
endast for@ndringar inom befintlig berérkrets: fastighetsreglering, 2012-06- 2028-3325
26

berérkrets andrad: fastighetsreglering, 201 3-10-02 2028-3363
berGrkrets Andrad: avstyckning, 2013-10-08 2028-1506
rattighetens omfang/lage &ndrat: ledningsrattsatgard, 2013-10-30 2028-3165
endast forandringar inom befintlig berorkrets: fastighetsreglering, 2014-01- 2029-3531

14

berérkrets andrad: fastighetsreglering, 2014-01-28 2029-3367
endast forandringar inom befintlig berdrkrets: fastighetsreglering, 2014-06- 2029-3566
16

endast forandringar inom befintlig berdrkrets: fastighetsreglering, 2015-02- 2028-3604
12

berdrkrets dndrad: sammanlaggning, 201703-22 2025-3834
berdrkrets dndrad. fastighetsreglering, 2017-03-30 2029-3836
berdrkrets dndrad: sammanlaggning, 2018-10-29 2029-3893
berdrkrets andrad: fastighetsreglering, 2018-12-17 2028-2018/68
berdrkrets andrad: avstyckning, 2019-01-08 2028-2018/50
berdrkrets andrad: avstyckning, 2019-05-10 2028-2019/25
berdrkrets andrad: fastighetsreglering, 2019-10-25 2028-2018/52
rattighetens omfang/lage dndrat; ledningsrattsatgard, 2020-11-02 2025-2019/65
endast for@ndringar inom befintlig berorkrets: fastighetsreglering, 2021-06- 2029-2020/93
14

bercrkrets andrad: sammanlaggning, 2022-09-30 2028-2022/44
berdrkrets andrad: avstyckning, 2023-06-29 2028-2023/38
endast fordndringar inom befintlig berdrkrets: fastighetsreglering, 2023-10- 2028-2022/97
23

WATTEMN-OCH Last Ledningsratt 2003-04-30 2028-2164 .1

Planer

Datum

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Akt

byggnadsplan: INSJONS SAMHALLE DEL AV géllande 1861-04-11

Senast ajpurforing: 2017-10-18

20-AL-B21

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet . Taxeringsar
HYRESHUSENHET, BOSTADER OCH LOKALER (321) 2022
101424-F

Taxeringsdel som omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanfaring.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxwvarde mark Areal

4 652 000 SEK 3 699 000 SEK 953 000 SEK 3402 kvm
Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 765009454

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

845 D00 SEK 2029029

Yta byggratt Rikivarde byggratt

1208 kvm 700 SERkvm

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler T6510454

Taxvarde Riktvdrdeomrade Justeringsorsak

108 000 SEK 2028029

Yia byggratt Rikivarde by ggratt

181 kvm 600 SEKkvm

Varderingsenhet hyreshusbyganad for bostader 76507454
Id hyresmark: 765094 54

AnoT

Taxvarde Riktvdrdeomrade Justeringsorsak
3 288 000 SEK 2029029

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1887 1835

Bostadsyta Under byggnad Hyra

974 kvm Mej 802 000 SEK/ar
Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 76508454

Id hyresmark: 76510454

Taxviarde Riktvirdeomrade Justeringsorsak
411 000 SEK 2029029

Virdear Nybyggnadsar Tillbyggnads ar

AnNaE
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ATGARDER

ledningsrattsatgard 2003-04-30 2028-2164
ledningsrattsatgard 2007 -05-24 2028-2653
installd atgard eller fGratining 2022-05-31 2028-20189/18

LEKSAND E‘-."F‘.E HEDEN 13:8, 13:10
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Fotografier
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ENTREPRENORSANDA « YRKESSTOLTHET - AFFARSMANNASKAP

Real Advice ar en maklarbyrd med specialistkompetens inom kommersiella
fastigheter. Var radgivning baseras pa 25 ars erfarenhet av finans- och
fastighetsmarknaden och kannetecknas av entreprendrsanda, yrkesstolthet
och affarsmannaskap.

Real Advice

RERAL

Tullhusgatan 1 B, 652 26 Karlstad

HOVICE.

www.realadvice.se




