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BALSTA 2:307

Balsta 2:307 ar en bostadsfastighet pa Balstavagen i Gamla
Balsta med 16 hyreslagenheter om totalt cirka 958 m?
samt fem parkeringsplatser. Bebyggelsen bestar av ett

flerbostadshus fran tidigt 1990-tal och ett nyproducerat hus
uppfort 2021-2022, med en blandning av 1:or, 2:or och 3:or.

Det centrala laget, med livsmedelsbutik och bussférbindelser
inom kort gangavstand, gor fastigheten attraktiv for en bred

malgrupp.

ENEBY

GAMLA BALSTA

LILLA ULLFJARDEN

BALSTA 2:34

Balsta 2:34 ar en bostadsfastighet pa Jan Fridegards vag

i Gamla Balsta, uppford under 90-talet och bestaende

av 29 hyreslagenheter om totalt cirka 1975 m? samt 29

parkeringsplatser. Lagenheterna utgors framst av 2:or och ligger
néara livsmedelsbutik, grénomraden och Malaren. Stockholm
C nas pa cirka 30 minuter med regionaltag fran Balsta station,
vilket gor fastigheten till ett attraktivt bostadsinnehav i ett
etablerat pendlingslage.

BALSTA
PENDELTAGSSTATION

BALSTA CENTRUM
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e INTRODUKTION

Sammanfattning

MAOJLIGHET ATT FORVARVA
TVA BOSTADSFASTIGHETER |
EXPANSIVA BALSTA.

- Fastigheterna ar beldgna pa Balstavagen 19-21
respektive Jan Fridegards vag 13-41, i ett lugnt
och efterfragat bostadsomrade med bra

bussforbindelser och nara Balsta resecentrum
for pendeltag mot Stockholm. | ndromradet finns
aven ett brett utbud av service, naturomraden

och skolor.

» De 45 lagenheterna ar fordelade dver sju
huskroppar, och till fastigheterna hor totalt 34

uthyrningsbara parkeringsplatser. Tillsammans
genererar de stabila, I6pande hyresintakter fran

bade bostédder och parkeringar.

« Sex av huskropparna byggdes under 90-talet
och har genomgatt I6pande underhall for att

bibehalla god standard. Den sista huskroppen pa
Balsta 2:307 har aterbyggts under 2021 efter en

brand och ar i valdigt gott skick.
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BEDOMT DRIFTNETTO 2026

Intékter tkr kr/m?
Bashyra inkl. index 4 960 1691
Kabel TV 57 20
Standardhojning 1 o
Parkeringsplatser 203 69
Totalt hyresvarde 5222 1780
Kostnader

Taxebundna -1058 -361
Stadning -47 -16
Snoéréjning -34 -1
Tradgardsskotsel -21 -7
Kabel-TV -59 20
Admin -153 -52
Fastighetsskotsel -279 -95
Forsakring -102 -35
Planerat underhall -440 -150
Fastighetsskatt -80 -27
Totala kostnader -2 271 -774

Driftnetto

2950 1006

NEW PROPERTY

2 950 tkr

BEDOMT DRIFTNETTO PER M2

10006 Kr/m-
2033
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e OMRADET

Balsta

INVESTERINGSMARKNADEN | BALSTA - MALARDALENS MEST
EXPANSIVA PENDLARORT

Balsta ar Hadbo kommuns centralort och har etablerat sig som en attraktiv del av Stockholmsregionens
bostadsmarknad, med ett strategiskt lage i skarningspunkten mellan Stockholm och Malardalen. Kommunen
har haft en stabil befolkningstillvéxt i dver tva decennier. Sedan millennieskiftet har invanarantalet dkat med
drygt 30 procent, och under 2025 vaxte befolkningen snabbare an bade lans- och riksgenomsnittet. Tillvaxten
drivs framst av inflyttning, och kommunens prognos pekar pa en fortsatt okning under det kommande
decenniet. Befolkningen ar yngre an riksgenomsnittet med en hoég andel barnfamiljer, samtidigt som gruppen
aldre vaxer och efterfradgar mindre, tillgénglighetsanpassade bostader. Kombinationen skapar en bred och
langsiktig efterfragan pa bostader och gor Bélsta till en intressant delmarknad fér saval privat som institutionellt

fastighetskapital.

Ortskaraktaren i Balsta férenar smastadens skala med naturnara livskvalitet. Gamla Balsta, med sin
sammanhallna bebyggelse langs Stockholmsvagen, moter en padgaende omvandling av Bélsta centrum, dar
kommunen driver visionen "fran tatort till stad" med nya kvarter, gator, torg och parker. Planprogrammet for
centrum pekar pa mojlighet till upp mot 2 000 nya bostader pa sikt, vilket tydliggdr kommunens ambition att
vaxa. Det som starker boendemiljon ar narheten till rekreation: Malaren med Kalmarsandsbadet, Balstadasen och

en planerad stadspark i Grona dalen, som ska lanka samman centrum med vattnet.

Kommunikationslaget ar ortens framsta styrka. Malarbanan gar genom Balsta, och pendeltaget nar Stockholm
City pa cirka 40 minuter med avgang varje halvtimme. SJ:s regionaltdg gor resan till Stockholms central

pa cirka 30 minuter och nar Enkdping pa 12 minuter. E18 ger goda bilférbindelser mot Stockholm och

Vasteras och vidare mot Uppsala och Arlanda. Sedan 2022 samlar det nya resecentrumet tag, buss, taxi och
pendlarparkering pa en och samma plats. Befolkningstillvaxt, pendlingslage och kommunens utvecklingsplaner
ger tillsammans ett strukturellt stod for bostadsefterfragan i orten, vilket for fastighetsagare innebar goda

forutsattningar for stabil uthyrning och forutsagbart kassaflode.

Habo Balsta 2:307 och Habo Balsta 2:34 ar beldgna i denna vaxande ort med tillgang till sparburen
kollektivtrafik, lokalt serviceutbud och néarhet till natur och vatten. Att forvarva tillgdngar med denna geografiska
profil innebar en investering i ett etablerat pendlingslage i Stockholmsregionen, med goda forutsattningar for

langsiktig forvaltning.
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e FASTIGHETERNA

Balsta 2:307

@ BALSTAVAGEN 19-21

Balsta 2:307 ar en valskott hyresfastighet pa Balstavagen 19-21
i Balsta, i ett lugnt bostadsomrade med gangavstand till Balsta
resecentrum, med pendeltag mot Stockholm. Fastigheten
omfattar 16 lagenheter om totalt 958 m? uthyrbar area pa

en tomt om 2 367 m?, férdelat pa tva byggnader och en val
sammansatt lagenhetsmix: fyra 1:or, sex 2:or och sex 3:or.
Samtliga lagenheter ar uthyrda per september 2026.

Den ena byggnaden, Balstavagen 21, ar i praktiken nyproduktion:
huset uppférdes helt nytt 2021-2022 och rymmer atta
lagenheter - fyra 3:or om 84 m? och fyra l:or om 27 m2.
Tegelfasad med inslag av trapanel, fjarrvarme med vattenburen
golvvarme, FTX-ventilation fran 2021 och planlésningar
anpassade efter dagens tillganglighetskrav. Byggnaden
lufttathetsprovades infor slutbeskedet i februari 2022, vilket ger
mycket lag teknisk risk och begransat underhallsbehov under
lang tid framover.

FASTIGHETSINFORMATION

BALSTA

Balstavagen 19A-B fran 1992 rymmer resterande atta lagenheter
i tva trapphus. Bada husen har FTX-ventilation och samtliga
system ar godkanda vid senaste OVK, med nasta ordinarie
kontroll forst i november 2027. Uppvarmning sker med
fiarrvarme och en ny energideklaration upprattades i augusti
2026, giltig till 2036. Pa garden finns en komplementbyggnad
med tvattstuga, bastu och lagenhetsforrad samt fem
parkeringsplatser varav tva ar uthyrda.

Totalt hyresvarde uppgar till cirka 1,76 Mkr per ar inklusive
parkering och tillagg, motsvarande ett snitt om cirka 1810 kr/m?
och ar dar spannet stracker sig mellan

1449 och 2 597 kr/m?i husen. Férhandlingsklausulen ar
bortavtalad i fem av hyreskontrakten, vilket innebar att

hyran regleras direkt i varje hyresavtal i stallet for genom
kollektiva férhandlingsdverenskommelser. Fastigheten ar
fullvardesforsakrad och kan forvaltas vidare med direkt
kassaflode fran dag ett.

TEKNISK INFORMATION

Fastighetsbeteckning Balsta 2:307 Grundlaggning Platta pa mark
Upplatelseform Aganderitt Stomme Tra/betong
Typkod 320, Bostader Yttertak Betongpannor
Byggar 1992 & 2021 Fasad Tra och tegel
Lagenheter 16 st Bjalklag Tra och betong
Uthyrbar area 958 m? Fonster 3-glas
Tomtareal 2367 m? Varmekalla Fjarrvarme
Taxeringsvarde 18 872 tkr Ventilation FTX
GA Fastigheten ingar ej i Internet Fiber
nagra GA
) ) ) Energiklass D
Servitut Fastigheten belastas inte

av nagot servitut
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e FASTIGHETERNA

Balsta 2:34

@ JAN FRIDEGARDS VAG 13-41

Balsta 2:34 ar ett valskott hyresbestand pa Jan Fridegards vag

13-41i Balsta, enbart 100 meter fran Balsta 2:307 och med bade

samma narhet till Balsta Centum samt pendlingsmajlighet till

Stockholm. Bestandet omfattar 29 lagenheter om totalt 1975 m?

uthyrbar area, fordelat pa 24 2:or mellan 52 och 71 m? och fem
3:or om 97 m2. Storleksmixen tilltalar en bred hyresgastgrupp,
och per september 2026 ar 28 av 29 lagenheter uthyrda.

Bostaderna fordelas pa fem byggnader: tva flerbostadshus i tva
plan pa Jan Fridegards vag 13A-B och 15A-B med sammanlagt
16 lagenheter, samt tre lagre langor pa nummer 17-41 med 13
bostader om 52, 68 respektive 97 m2. Husen uppférdes under
1990-talets forsta halft enligt detaljplanen fér Jan Fridegards
vag, och 15A-B ateruppbyggdes i sin helhet efter brand med
bygglov 1999 och godkand kontrollplan ar 2000.

FASTIGHETSINFORMATION

BALSTA

Samtliga bostader betjanas av lagenhetsvisa FTX-aggregat.
Anlaggningen godkandes vid senaste OVK maj 2025 och

husen varms upp med fjarrvarme. Underhallet drivs [6pande:
badrumsrenoveringar ar genomférda respektive pagaende

och en takrenovering pagar pa 15A. Fastigheten har andelar i
tre samfalligheter: Habo Balsta s:7 (0,1865%), Habo Balsta s:13
(0,500%) samt Habo Balsta s:14 (0,500%) samtliga avsedda for
vagmark. Till bestandet hor dessutom 29 uthyrda garageplatser,
uppdelade mellan en garagelanga och kallarvaningarna.

Totalt hyresvarde uppgar till cirka 3,46 Mkr per ar inklusive
garage och tillagg, varav bostadshyrorna svarar for 3,23 Mkr
motsvarande 1633 kr/m?2. Férhandlingsklausulen ar dven har
bortavtalad i tio av kontrakten. Hyresnivaerna varierar i dag
mellan 1348 och 2 350 kr/m?2. Fastigheten ar fullvardesférsékrad
och ger direkt kassaflode fran dag ett.

TEKNISK INFORMATION

Fastighetsbeteckning Balsta 2:334 Grundlaggning Platta pa mark/kallare
Upplatelseform Aganderitt Stomme Tra/betong
Typkod 320, Bostader Takbeldggning Betongpannor
Byggar 1993 Fasad Tra och tegel
Lagenheter 29 st Bjalklag Tra och betong
Uthyrbar area 1975 m? Fonster 3-glas
Tomtareal 5974 m? Varmekalla Fjarrvarme
Taxeringsvarde 29 600 tkr Ventilation FTX
GA Del av 3 st samfalligheter Internet Fiber
avseende vagmark
Energiklass D
Servitut Fastigheten belastas inte
av nagot servitut
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e EKONOMI

Balsta 2:307

BEDOMT DRIFTNETTO 2026

Intékter tkr kr/m?
Bashyra inkl. index 1734 1810
Kabel TV 12 13
Standardhojning 1 2
Parkeringsplatser 12 13
Totalt hyresvarde 1760 1837
Kostnader

Taxebundna -345 -361
Stadning -15 -16
Snoéréjning -1 -1
Tradgardsskotsel -7 -7
Kabel-TV -19 20
Admin -50 -52
Fastighetsskotsel -91 -95
Forsakring -33 -35
Planerat underhall -144 -150
Fastighetsskatt -29 -30
Totala kostnader -744 777
Driftnetto 1016 1060
SIDA /1

BALSTA

BEDOMT DRIFTNETTO

1 O106 tkr

BEDOMT DRIFTNETTO, PER M2

1060 Kr/m-=

ANTAGANDEN

Bashyran, inklusive index, uppgar till 1734 tkr,
motsvarande 1810 kronor per kvadratmeter.
Utover hyra tillkommer tillagg pa 25 tkr.

Uthyrningsgraden har antagits vara 100 procent
for saval bostader som parkeringsplatser. Per
september ar tre parkeringsplatser vakanta.

Samtliga drift- och underhallskostnader ar
uppskattade av New Property. Som grund har
historiska kostnader analyserats enligt underlag
fran fastighetsagaren. Underlaget redovisar
kostnaderna for bada fastigheterna gemensamt.
Utifran detta har ett bedomt driftnetto for 2026
tagits fram, dar tillfalliga och engadngsbetonade
poster har justerats.

New Property har fordelat kostnaden mellan

objekten utifran respektive fastighets andel av
total bostadsarea.

NEW PROPERTY

GRANPORTEN

Balsta 2:34

BEDOMT DRIFTNETTO

2026

Intékter tkr kr/m?
Bashyra inkl. index 3226 1633
Kabel TV 45 23
Parkeringsplatser 191 97
Totalt hyresvarde 3462 1753
Kostnader

Taxebundna -712 -361
Stadning -31 -16
Sndrdjning -23 -1
Tradgardsskotsel -14 -7
Kabel-TV -40 20
Admin -103 -52
Fastighetsskotsel -188 -95
Forsakring -68 -35
Planerat underhall -296 -150
Fastighetsskatt -52 26
Totala kostnader -1527 -773
Driftnetto 1935 980

NEW PROPERTY

BEDOMT DRIFTNETTO

1935 ke

BEDOMT DRIFTNETTO, PER M2

080 Kr/m-=

ANTAGANDEN

Bashyran, inklusive index, uppgar till 3 226 tkr,
motsvarande 1633 kronor per kvadratmeter.
Utover hyra tillkommer tillagg pa 236 tkr.

Uthyrningsgraden har antagits vara 100 procent
for sadval bostader som parkeringsplatser. Per
september ar en av fastighetens 2:or outhyrd.

Samtliga drift- och underhallskostnader ar
uppskattade av New Property. Som grund har
historiska kostnader analyserats enligt underlag
fran fastighetsagaren. Underlaget redovisar
kostnaderna for bada fastigheterna gemensamt.
Utifran detta har ett bedomt driftnetto for 2026
tagits fram, dar tillfélliga och engadngsbetonade
poster har justerats.

New Property har fordelat kostnaden mellan

objekten utifran respektive fastighets andel av
total bostadsarea.
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BALSTA
e LAGENHETSFORTECKNING
©)
Balsta 2:
°
LAGENHETSFORTECKNING
Lgh nr Typ Yta (m?)
02-102 2 Rok 62
02-104 2 Rok 62
02-106 2 Rok 62
02-108 2 Rok 62
02-110 1Rok 27
02-112 1Rok 27
02-114 1 Rok 27
02-116 1 Rok 27
FORDELNING BOSTADER
Bostadstyp Antal Yta Hyra Hyra/m? Tillagg Hyresvirde Hyresvarde/m?

2 RoK 6 st 372 m? 564 700 kr 1518 kr/m? 8 700 kr 573 400 kr 1541 kr/m?

Totalt 16 st 958 m? 1734200 kr 1810 kr/m? 13 600 kr 1747 900 kr 1824 kr/m?

SIDA /13 NEW PROPERTY
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Balsta 2:34

LAGENHETSFORTECKNING

Lgh nr Typ Yta (m?)

01-102 2 Rok 62

01-104 2 Rok 62

01-106 2 Rok 62

01-108 2 Rok 62

01-110 2 Rok 62

01-112 2 Rok 62

01-114 2 Rok 71

FORDELNING BOSTADER

Bostadstyp Antal Yta Hyra

01-17 2 Rok 52

01-119 3 Rok 97

01-121 2 Rok 52

01-123 3 Rok 97

01-125 2 Rok 52

01-127 3 Rok 97

01-129 2 Rok 52

Hyra/m? Tillagg  Hyresvirde Hyresvarde/m?

2 RoK 24 st 1490 m? 2567 000 kr

1723 kr/m? 36 500 kr 2 603 500 kr 1747 kr/m?

Totalt 16 st 1975m? 3225900 kr 1633 kr/m?> 45240 kr 3271100 kr 1656 kr/m?
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e BILDER

Balsta 2:307 Balsta 2:34
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BALSTA

e FORSALJNING

Forsaljningsstruktur &
budinformation

FORSALJUNINGSPROCESS
Saljaren, en privatperson, ager fastigheterna Habo Balsta 2:307 och Habo Balsta 2:34.

Saljaren har for avsikt att avyttra Fastigheterna genom en direkt fastighetsoverlatelse eller bolagsaffar. New
Property Transaktion AB (org.nr. 556943-5828) har engagerats av saljaren som exklusiv radgivare i processen.

BUDINSTRUKTION
Det indikativa budet ska innehalla féljande information och skickas via e-post till thomas@newproperty.se

Kortfattad information om képaren och dess verksamhet
Onskemal om fastighetsaffar eller bolagsaffar.
Underliggande fastighetsvarde

Tidsplan for genomfoérande av due diligence
Finansieringsvillkor

Eventuella 6vriga villkor for forvarvet

FRISKRIVNING

Detta prospekt har tagits fram av New Property och godkéants av Saljaren. Prospektet innehaller informationom
Fastigheten, och/eller Bolaget, och ar en sammanstallning av uppgifter som tillhandahallits av Saljarensamt

av Séljaren godkand tredje part. Lamnade uppgifter har granskats och bearbetats av New Property, i syfte att
informationen i detta prospekt ska ge en rattvisande bild av Fastigheten och/eller Bolaget. NewProperty lamnar
dock inga garantier for informationens aktualitet, riktighet eller fullstandighet.

New Property, Séljaren och av Séljaren godkanda tredjepart friskriver sig fran allt ansvar vid eventuella fel eller
ofullstandigheter i detta prospekt, samt i dvrigt lamnade uppgifter. Detta galler uppgifter som lamnats i saval
muntlig som skriftlig form. New Property friskriver sig dven fran ansvar vid eventuella skriv-, bild- eller raknefel i
detta prospekt, samt forbehaller sig ratten att nar som helst géra andringar i prospektet.

Information om Fastigheten, och/eller Bolaget, som framgar av detta prospekt, eller som pa annat satt
kommunicerats, bor kontrolleras med Saljaren och/eller extern expertis innan en bindande képehandling
undertecknas. Séljaren ansvarar endast for sddana garantier som uttryckligen lamnas i den képehandling som
tecknas med slutlig kdpare av Bolaget.
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Habo Balsta 2:307

KONTAKT
THOMAS LINDQUIST JACOB LINDENCRONA
/ Senior Director /  Junior Analyst
070 870 80 72 076 909 98 05
thomas@newproperty.se jacob@newproperty.se
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