FORSALJININGSPROSPEKT

STATLIG OCH REPRESENTATIV HYRESFASTIGHET

SALTSJOBADENS KOPINGS KOMMUNHUS

BYVAGEN 54 | NACKA




STRIKT KONFIDENTIELLT

FORVARVSMOJLIGHET
> BYVAGEN, NACKA

Nu ges majligheten att forvarva
Saltsjobadens kdpings
kommunalhus - en statlig
hyresfastighet om ca 730 m2
(LOA/BOA). Majlighet till
ytterligare utveckling bedoms
vara goda.

Fastigheten ar fullt uthyrd och
bestar idag av lokaler samt
en bostad.

Strategiskt lage precis intill
Saltsjobadsleden, service,
kommunikationer och handel.

Forsaljningen genomfoérs sasom
en bolagsoverlatelse (AB).

Bud ska mailas till Fredegards
kontaktpersoner omnamnda

pa nasta sida.
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TRANSAKTIONSSTRUKTUR

ADR Kommersiella AB
("Séljaren”)

(" ADR Holding Sverige AB
K (559161-0752)

Fastigheten
Nacka Neglinge 15:1 ’

© Fredegards Fastighetsbyra AB, 2026

Viktig information for spekulanter:

Detta prospekt ar strikt konfidentiellt och far ej séandas vidare till annan utan skriftligt
medgivande fran Fredegards, med undantag for eventuellt juridiskt ombud. Prospektet
har sammanstallts baserat pa information fran kallor som Fredegards eller Saljaren
bedémer vara tillforlitlig. Varken Fredegards eller Séljaren har faststallt att denna
information ar korrekt eller fullstandig. Det aligger varje presumtiv kdpare att utvardera
all fakta och sakerstalla att denna ar korrekt, om det anses vara vasentligt for ett forvarvs-
beslut. Saljaren svarar endast for eventuella garantier som lamnas i det aktie-
Overlatelseavtal som ingas med koparen. En kdpare uppmanas att noggrant granska
samtliga handlingar i DD-materialet fore undertecknande av bindande avtal.

FORSALJNINGSPROCESSEN

Fredegards Fastighetsbyra AB och Lars Fredegard har utsetts att agera exklusiv radgivare i samband med
forsaljningen av samtliga aktier i ADR Holding Sverige 24 AB, org nr: 559161-0752. Bolaget ar lagfaren
agare till fastigheten Nacka Neglinge 15:1.

Lamna besked inom 10 dagar om intresse finns. Agaren far ej kontaktas utan skriftligt medgivande fran
Fredegards. Agaren forbehaller sig ratten att nar som helst modifiera eller avbryta forsaljningsprocessen.
Oavsett skal ska respektive intressent sjalv svara for eventuella kostnader som uppkommit. Agaren
forbehaller sig aven ratten att avyttra bolaget fére angiven buddag.

Bud ska mailas till nedanstaende kontaktpersoner. Budet ska innehalla asatt fastighetsvarde, eventuella
villkor, 6nskat tilltradesdatum, finansieringsplan samt en kort presentation av képaren.

For tillgang till DD-materialet, maila erika@fredegard.se.

BASFAKTA
Fastighetsbeteckning Nacka Neglinge 15:1
Adress Byvagen 54, 133 34 Saltsjobaden
2 : S
Area 730 m? (Enligt hyresgastlista, LOA/BOA)

1 111 m? (Enligt taxeringsinformation)

Hyresintakter

1,74 Mkr

"Rl

Lars Fredegard Erika Held

Reg. Fastighetsméaklare Reg. Fastighetsmaklare
Ark SAR/MSA

0705 11 82 80 0738 46 34 44

lars@fredegard.se erika@fredegard.se

Driftnetto 1,42 Mkr
Tomtareal 3 284 kvm
Upplatelseform Aganderitt

Taxeringsvarde 6 958 000 kr (Taxeringsar: 2025)
Typkod 321 Hyreshusenhet, bostader och lokaler
Pantbrev 2 st om totalt 12 500 000 kr




BESKRIVNING

Fastigheten pa Byvagen 54 ar uppford pa tidigt 30-tal och ritades av arkitekt Ture Ryberg. Huset byggdes
strax intill Neglinge gard, vars vastra gard revs i samband med bygget. En trevaningars tegelbyggnad i stram
tjugotalsklassicism uppfoérdes pa platsen.

Byggnaden var fran bérjan avsedd som Saltsjobaden kommunal- och férsamlingshus mellan aren 1932
och 1970 och hade bekostats av finansmannen K.A. Wallenberg. En stentavla uppsatt pa éversta trapplanet
paminner om detta.

"Denna stentavla uppsattes av Saltsjobadens kdping pé bankdirektér K.A. Wallenbergs 80-arsdag sésom
uttryck for samhéllets tacksamhet till dess grundare och vélgdrare vars storartade frikostighet méjliggjort
uppfbérandet av detta kommunal- och férsamlingshus.”

Fastigheten inrymde fran boérjan aven en kyrksal, polisstation med arrestlokaler samt bibliotek. Det sista
kommunsammantradet holls i december 1970. Darefter styrdes Saltsjobaden fran den nybildade Nacka
kommun och det gamla kommunhuset hyrdes darefter ut till olika féretag och saldes slutligen.

Idag disponeras fastigheten av en bostadshyresgast samt tio stycken kontorshyresgaster. Bostaden ar ca
92 m2 och lokalernas storlek varierar. Vidare finns tva uthyrda férrad och ett kallgarage med tva parkerings-
platser i egen byggnad pa tomten. Arbete med uthyrning av ett vindsférrad om ca 140 m2 pagar.

Utbver de ytor som nyttjas i byggnaden idag bedéms det finnas goda mdjligheter att utéka byggratten
da gallande detaljplan ar mycket generos. Det finns aven tomtyta kring huset som skulle kunna nyttjas till
parkeringsytor eller dylikt om man sa vill. Dialog med kommunen rekommenderas for mer information.

DRIFTNETTOKALKYL
Area Hyresvarde Kr/m?
Intakter
Lokaler 638 m? 1486 323 kr 2 330 kr
Bostad 92 m? 132 000 kr 1435 kr
Kallgarage 24 000 kr 1 600 kr
Forrad, 2 st 12 300 kr
Arrende forskolegard 485 m? 90 000 kr 186 kr
Totalt (LOA, BOA) 730 m? 1744 623 kr 2390 kr
Kostnader
Driftkostnader’ 324 445 kr 346 kr
Fastighetsskatt? 71993 kr 99 kr
Totalt 324 445 kr 445 kr
Driftnetto 1420 178 kr 1945 kr
1. Driftkostnaderna innefattar kostnader for varme, el, V/A, sophamtning, férsakring, snéréjning, stadning
och fastighetsskotsel. Schablonberaknade. Férvaltnings- och undehallskostnader tillkommer.
2. Avser fastighetsskatt for lokalerna om 7 034 kr och for bostaden 1 653 kr
(Tax. ar 2022 taxeringsvarde 8 247 000 kr).

il

it

’!
[}

I




UNDERHALLSATGARDER

Installation av bergvarmepump 2026.

Renoveringar och uppgradering i kontors-
utrymmen samt i évriga utrymmen successivt
sedan fastighetsforvarv.

Enligt séljaren byttes samtliga fonsterglas ut och

o ; ' fonsterbagar samt karmar renoverades under
Trapphall van 2 E—_— 2021-2022.

Partiell uppgradering av stammar, genom
relining, har utférts under 2026 pga vattenlacka i
badrum pa plan 2.

Entrélobby

TEKNISK BESKRIVNING

Byggar Tidigt 1930-tal

Grundlaggning Betong pa berggrund
Stomme Tegel

Bjalklag Tegel

Fasadmaterial Tegel

Fonster Treglasfonster, trakarmar
Yttertak material Papp

Balkonger Nej

Hiss Nej

Fastighet, mark Grusade gangar samt trappor

i granit. En del planteringar,
buskar och grasytor.
Bredband (fiber) Obenet
Energiklass B
Ventilationssystem  FTX

Entrélobby

Trapphall



Trapphall
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NAROMRADET

Nacka ligger strax 6ster om Stockholm och ar en expansiv och attraktiv kommun med narhet till
naturen och havet. Det &r en kommun som befinner sig i tillvaxt och det finns ambitiésa planer for
bostadsbyggande, utbyggnad av infrastrukturen samt utveckling av befintlig stadsmiljo.

Saltsjobadsleden som leder ut till Neglinge och Saltsjébaden ar en kommunal motorvag. Saltsjo-
banan via Neglinge station ger pendling in och ut fran Stockholm.

Namnet Neglinge kommer ursprungligen fran en by med tre gardar (Ostergarden, Mellangarden
och Vastergarden) som lydde under godset Erstavik. De omnamns forsta gangen redan ar 1369.
Omradet var tidigare jord- och fiskarbygd och formades om nar K.A. Wallenberg 1891 kdpte marken
for att skapa det som senare kom att bli Saltsjobaden.

En viktig naturdel i fastighetens naromrade ar Neglingeviken (aven kallad Neglingemaren), en vik
som stracker sig in fran Baggensfjarden. Genom landhdjning och utfylinad har delar férandrats och
utvecklats over tid.

| fastighetens direkta narhet finns férutom bostader aven en vardcentral, en forskola, en skola, en
matbutik samt storre ytor for diverse sportutévning.




RITNINGAR

(Obs ska ses som éversiktliga, ej skalenliga)
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PLAN 2

DETALJPLAN

Fastigheten omfattas av stadsplanen fér del av Neglinge som godkandes 1963 och reviderades 1964.
Planen medger A, allmant andamal.
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FREDEGARDS

STRSLNTS KOMMERSIELLA
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Tl Sedan 1960 har Fredegards formedlat ett stort antal hyresfastigheter,
industrifastigheter och byggratter i Stockholm. Under de senaste aren
Backetit) har vi genomfort c:a 95 lyckade transaktioner.

Vi har ett gediget kundregister och de efterstker hyres-,
industri- och kontorsfastigheter samt alla typer av byggratter i
- Stockholm med omnejd.

Fredegards ar en av fa heltdckande maklarbyraer som férutom
kommersiella fastigheter aven formedlar bostadsratter, villor, sj6-
stéllen och gardar inom och utanfér tull.

Vi lamnar alltid referenser sa att ni som kund ska kanna er trygga
med oss. Varmt valkomna att kontakta oss vid kop, forsaljning,
radgivning eller vardering!

Ett urval av vara senaste férmedlingar nedan:

- Valhallavagen Ostermalm 1500 kvm
- Bergsunds Strand Soédermalm 1 700 kvm
- Guldgrand Sodermalm 1 300 kvm
- Verkstadsgatan Sodermalm 1700 kvm
i RS - Skeppsbron Gamla stan 3 100 kvm
i - Stora Nygatan Gamla stan 3200 kvm
ol % - Brahegatan Ostermalm 1200 kvm
r-.- i & - Byggratt Gustavsberg 2 690 kvm
Ty 'l - Kommendodrsgatan ~ Ostermalm 1800 kvm
o - Klubbacken Malarhéjden 1 300 kvm
fy iy ] - Débelnsgatan Vasastan 2700 kvm
Taltiy - John Ericssonsgatan Kungsholmen 2500 kvm

; : - Byggratt Vallentuna 13 hk

1

Aastaur Ansvarig maklare

Valhallavagen, Ostermalm

Extra kontakt

g L Lars Fredegard
4 e, Registrerad fastighetsméaklare

TN Mobil: 0735 11 82 80
GANVETOREN  Fiy E-post: lars@fredegard.se

Erika Held

Registrerad fastighetsmaklare

Ark SAR/MSA

Mobil: 0738 46 34 44
E-post: erika@fredegard.se



FREDEGARDS

GRUNDAT 1960

Fredegards Fastighetsbyra AB | Grevgatan 12, 114 53 Stockholm | www.fredegard.se



