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Konfidentiell

forsaljningspromemoria

Stockholm Birdbay Invest AB dr lagfaren dgare till
fastigheten som listas i denna forsaljningspromemoria.
Agaren avser att avyttra fastigheten genom dverlatelse
av samtliga aktier i fastighetsdgande bolag. Freehold
Kommersiella fastigheter AB ("maklarbolaget”) har pa
uppdrag av dgaren sammanstallt denna
forsaljningspromemoria.

Forsaljningspromemorian har sasmmanstallts baserat pa
information fran dgaren samt fran andra kallor. Trots
att dgaren och maklarbolaget utgar fran att den
information som framgar i forsaljningspromemoria i sin
helhet ar riktig, friskriver sig dgarna, maklaren
respektive Kommersiella fastigheter harigenom fran allt
ansvar for eventuella fel eller ofullstandigheter i
forsaljningspromemorian eller i annan information —
muntlig eller skriftlig — som tillhandahallits en eventuell
intressent till fastigheten. Saledes kan varken dgaren,
maklaren eller maklarbolaget garantera de uppgifter
som férekommer i férsaljningspromemorian.
Informationen i férsaljningspromemorian bor darfor
kontrolleras och verifieras i samrad med dgarna innan
bindande 6verlatelseavtal ingas. Intressenter till
fastigheten anmodas att anlita teknisk, ekonomisk och
juridisk expertis infor ett eventuellt forvarv.

Forsaljningspromemorian ar konfidentiell. Dess syfte ar

endast att tjdna som underlag for en vidare diskussion
avseende ett forvarv av fastigheten. Mottagare av
forsaljningspromemorian forbinder sig att endast
anvanda den for detta andamal och att inte utan
tillstand fran maklarbolaget sprida
férsaljningspromemorian till annan.

Agaren och miklarbolaget forbeha3ller sig ritten att nar
som helst och utan forklaring avbryta nagon eller alla
diskussioner angaende en avyttring av fastigheten.

Fragor avseende fastigheten och transaktionen
besvaras av Foretag & Kommersiella fastigheter.
Agare eller hyresgidsterna far ej kontaktas. Vid
eventuella fragor, var god kontaktandgon i
projektteamet nedan:

Bjorn Johannesson
bjorn.johannesson@kommersiellafast.se
070-61843 54

Anders Pettersson
anders.pettersson@kommersiellafast.se
072-5895499
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Kortfakta

Fastigheten i korthet

Utmarkt lige i etablerade Rappsta industriomrade. Hyresintakter, thr * 1951
Vilhallen och delvis helt nybyggd industribyggnad med DI R T 146
laga driftkostnader. Driftnetto, tkr 1805
Stabila hyresgdster med ordnade hyresavtal. Taxeringsvarde, tkr 3818
Flexibelt med mojlighet till flera typer av Uttagna pantbrev, tkr 11500
verksamheter. Uthyrningsbar area, ca. m? 1326
Storsta lokalen ar en nybyggﬂd industrihall som idag e, 3817
hyrs ut som padelhall med langt kontrakt.

Byggar 1979/2022

Asfalterade utvandiga ytor for parkering.
Pris per kvm, kr 2

Val underhallet och renoverat till ett genomgaende

3
gott skick. Hyra per kvm, kr 1395
Fullt uthyrt. Prisférvantan 30 Mkr
Fastigheten sdljs i bolagsform. Inkl hyresrabatter om 57 tkr (2 &r)

Exkl uthyrda uppstallningsytor




Lagesbeskrivning

Fastigheten ligger i Rappsta, ett etablerat verksamhetsomrade med bra lage i Nyndshamn. Omradet passar for
manga olika verksamheter.

Nara till pendeltdg, vag 73 och Nyndashamns centrala delar.

Naringslivet i Nyndshamn uppvisar en rik variation av foretag. De flesta ar smaforetag och de storsta
branscherna ar byggverksamhet och handel.

Det finns ndarmare 3 000 registrerade féretag i Nyndshamn, och antalet 6kar varje ar. Av dessa ar drygt 900
aktiva aktiebolag, det vill saga att de har F-skattsedel och ar momsregistrerade.

De branscher som sysselsatter flest personer i Nyndashamn ar byggverksamhet, handel samt industri och
tillverkning.

Majoriteten av foretagen i Nyndashamn ar enskilda firmor och relativa andelen foretagare ar nastan 5
procentenheter hogre dn i riket. Det finns ndstan 900 arbetsgivare i kommunen.

Totalt 67 procent av foretagen har en person sysselsatt, 23 procent har 2-4 anstallda, 8 procent har 5-9 anstallda
och 2 procent av foretagen har mer ar 10 sysselsatta. Andelen egenforetagare men dven foretag som anstaller
mera an 10 personer har dkat de senaste aren.

Tio arbetsgivare med 6ver 50 anstallda

Nyndshamn har fa stora arbetsplatser. Nyndshamns kommun ar den storsta arbetsgivaren med cirka 2 000
anstallda. Det finns tio arbetsgivare som har éver 50 anstallda. Oljeraffinaderiet Nynas AB och ar det storsta
foretaget i kommunen.

Huddinge




Svarven 16

Fastighetsfakta

Adress Konsul Johnsons vag 16

Pa fastigheten finns en byggnad uppford pa slutet av 70- 149 45 NYNASHAMN

talet innehallande fyra lokaler. Samtliga ar uthyrda till
stabila hyresgaster. Varje enskild lokal har en area pa Fastighetsbeteckning Nynishamn Svarven 16
cirka 92-95 kvm i markplan och till det kommer

entrésolplan i lokal 2, 3 och 4 med kontorsdel. Takhojden Upplételseform Aganderitt
ar 4,5meter och det finns portar med vikdorrar som ar 4 Byggar 1979/2022
meter breda och 4,5 meter hoga. ik, e 3817
| 6vrigt finns en bod om 28 kvm samt mark for Uthyrningsbar area, ca m? 1344
uppstallning. Bada hyrs ut till separata hyresgaster. Typkod  Industrienhet annian 226

Vidare finns tva containrar som hyrs ut. Bl s InelE ]

Inteckningar, tk 11500
Den stérsta byggnaden &r en nybyggd industrilokal med 6 B
portar som i dagslaget anvands som padelhall. Byggnaden Taxeringsvarde, tkr 3818
ar uppford 2022. Mark, tkr igg%

Byggnader, tkr
Den nya hallen ar forberedd for att inhysa upp till 6

stycken lokaler och har en takhdjd upp till 11 meter. Allt
ar forberett for att dela upp lokalen med 6 vikdorrar,
forberett med avlopp och vatten, betongplatta for
industridndamal etc.

Skattemassigt restvarde, tkr, ca 20200

Totalt finns det idag sex hyresgaster.

Tomten om 3 817 kvm bestar av en asfalterad yta samt

till viss del packat grus. Ut mot Konsul Johnssons vag

inryms 5-6 parkeringsplatser avsett f0|: ‘ Byggnaderna

padelverksamheten samt 5-6 platser for kunder till

godisbutiken fram till 18.00, darefter till Grund Betong, gjuten kantbalk

padelverksamheten. Det finns en elgrind med "blipp” for Stomme Stalkonstruktion
att kunna 6ppna samt fasadbelysning runt om

Tak Stalplat
byggnaderna med moderna ledlampor. Total P
uthyrningsbar area pa garden uppgar till ca 750 kvm. Fasad Plat
Lokalerna passar utmarkt for yrkesbutik, handel och Fonster 3-glas
lattare industri med kontor samt showroom. Vérmesystem Enskilda varmepumpar
Ventilation Mekanisk, FTX

gooo

00
oo’

0000
I




Foretag &
4 Kommersiella
Fastigheter

Ekonomi

Ekonomi tkr/ar

Hyresintédkter 2008
Hyresrabatt -57*
Totala intdkter 1951
Kostnader
El Betalas av hyresgéasterna
Larm Betalas av hyresgasterna
V/A Betalas av hyresgasterna
Snoréjning Betalas av hyresgasterna
Forsakring 61
Fastighetsskatt 19
Underhall (schablon 50 kr/kvm) 66
Totala kostnader 146
Driftnetto 1805

* Rabatten galleri 2 ar

2
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Utforda atgarder de senaste aren

Utférda atgarder pa fastigheten under 2021-2022:

Pa tomten:

Ny asfalt pa storre delen av tomtmarken samt packat grus pa évriga stallen.
Nytt uppfort staket runt hela tomten.

Elgrind med tillhérande bricksystem fér 6ppning.

Inkoérningsskydd mot fasad pa ett flertal stallen.

Gardsbelysning med nya ledlampor.

Dagvattenkista.

Inkommande elservis.

Atgarder pa den ildre industrihallen:

Ny korrigerad platfasad, nya vikbara portar, all el, avlopp, inkommande vatten, alla toaletter
och pentryn och nya luftvarmepumpar. Tva stycken entresolplan har byggts samt avdelande
vaggar mellan lokalerna ar byggda utifran gallande brandklassning.

Upprattande av ny industrihall:

900 kvm hall fran Blixthus med ventilationssystem och varme via vairmepumpar. Ny
belysning. Inredd med tre nya padelbanor, ljuddampande vaggardiner, omkladningsrum
med wc, kontor, hcp wc samt stor balkong/laktare for en bra 6verblick 6ver hela hallen.
Hallen &r byggd utifran att vara en industrihall med 6 stycken industridorrar, forstarkt
betongplatta avsedd for industridndamal, 6 stycken avlopp i plattan osv. for att [att kunna
vara delningsbar i framtiden vid en d@ndring av verksamheten ifran den aktuella

padelverksamheten.
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Hyresgastlista

Area /m2  Hyra/kr/ar Hyra/m? Kommentar hyra Kontraktstid Uppsagn/
Forlangn.
Lokal 1 Kontor 144000 Kallhyra. El, vdrme, vatten ingar ej. 20220831- 9 man/
Lager 20250831 3ar
Lokal 2 Verkstad 100 120000 1200 Kallhyra. El, vdarme, vatten ingar ej. 20210301~ 9 man/
Kontor 1 p-plats. 20230201 1lar
Lager
Lokal 3 & 4 Lager 190 237 500 1250 Kallhyra. El, varme, vatten ingar ej. 20220801-
2 p-platser. 20270730
Bod 1 Kontor 18 24000 1333 Kallhyra. El, vdarme, vatten ingar ej. 20220901- 9man/1ar
20250831
Mark 1 Uppstélining 108 000 Areal 750 kvm. 144 kr/kvm 20220901~ 9man/1ar
20250831
Containrar Uppstélining 24000
Lokal Padel Padelhall 900 1350000 1500 Kallhyra. El, varme ingar ej. Vatten 20220301- 9 man/
ingar. Indexupprakning. Uppsagn. 20320329 3ar

mojlig i 36 manadersintervaller.
Summa 1344 2007 500 1395

SVARVEN




Foretag &
Kommersiella
Fastigheter

Ritning
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20210510

GASK ARK KONTOR 070 656 1241
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Fastighetsutdrag

Fastighet

Distrikt

Tidigare beteckning

Ursprung

Adress

Areal

Koordinater fastighet

Atgirder

Avskild mark

Rattigheter
grunduppgifter

Planer och
bestammelser

NYNASHAMN SVARVEN *:16
Godkénd FR: 2013-10-08
Godkand IR: 2021-06-14

Beraknat aktualitetsdatum IR: 2022-10-19

Nyndshamn

Fastighet
A-NYNASHAMN * STG:1050G
A-NYNASHAMN * SVARVEN:16

NYNASHAMN NYNASHAMN 2:3

Konsul Johnsons vag 16 14945 Nynas-
hamn

Datum Aktbeteckning
1978-06-15 -
1983-06-15 0192-83/1

Kommundel: Nyndshamn

Land: 3 817 kvm Vatten: - kvm Totalt: 3 817 kvm

Omr. N-koord E-koord Karta

1 6535087.9 668997.9 -

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Aktbeteckning
Avstyckning 1975-01-23  01-NYS-98
Fastighetsreglering 1983-04-14  0192-83/10
Fastighetsreglering 2013-10-08 0192-12/40
NYNASHAMN SVARVEN 17

Rattsfh. Typ av rattighet Andamal Aktbeteckning
Last Avtalsservitut Se beskrivning 01-im8-18/108.1

Beskr: Kraftledning

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstindig

Planer

Detaljplan

Svarven Kv Mm.,del Av,i Nyndshamn

Datum Aktbeteckning

2002-09-05  0192-p02/0905
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Fastighetsutdrag

Lagfarter Lagfart Inskr.dag
559162-6626 2020-11-05
Sthim Birdbay Invest Ab
Box 90251
12024 Stockholm
Andel: 1/1
Inteckningar Nr Belopp Inskr.dag Aktnummer  Anm.
2 2000000 SEK  1990-04-24  90/14597
3 400000 SEK  1990-04-24  90/14599
4 100 000 SEK  2015-11-17 D-2015-00528876:2
5 92 000 000 SEK  2021-06-03

Antal sokta inteckningar: 4 Summa: 11 500 000 SEK

Inskrivning Nr Inskr.dag Aktnummer Typ

Aktbeteckning

D-2020-00463654:1

D-2021-00238882:1

1 1918-04-08  18/108 Avtalsservitut

KRAFTLEDNING
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Taxeringsutdrag

Taxering

Varderingsenheter

Taxeringsenhet: 426 - Industrienhet annan tillverkningsindustri

Id for tax.enhet: 104856-2 Markvéarde:

Taxering genomford: 2019 Byggnadsvarde:
Summa taxvarde:
Areal:

Hel registerfastighet

Industrimark

Tax.vérde: 2 481 tkr Riktvarde byggratt:
Areal: 3817 kvm Byggratt ovan mark:
Riktvardesomr: 192 154

Kontor varderad enl avkast.metoden

Tax.varde: 186 tkr Klassificering std:
Yta: 51 kvm Saneringsmogen:
Nybyggnadsar: 1975 Om/tillbyggnadsar:
Vardear: 1975

Produktionslokal virderad enl avkast.metoden

Tax.varde: 11571 tkr

Yta: 385 kvm Summa standardpoang:
Nybyggnadsar: 1975 Om/tillbyggnadsar:
Vardear: 1975 Saneringsmogen:

2 481 tkr
1 337 tkr
3818 tkr
3817 kvm

- kr/kvm
- kvm

Normala
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Forsaljningsprocessen och villkor

Avtalets forutsattningar

Beskrivning av foérsaljningsprocessen

med villkor = Avtalet kommer ej villkoras av képarens
finansiering.

= Avtalet kommer innehalla en friskrivning for

Visning fastighetens skick och dolda fel.
Visningar arrangeras av Kommersiella . . . .

. = Séaljaren kommer inte erbjuda nagra
fastigheter.

Besok pa fastigheterna i egen regi ar inte tillatet. miljogarantier avseende fastigheten.

Indikativa bud
= Spekulanter inbjuds inkomma med indikativa
skriftliga bud (e-postade bud &r ocksa giltiga).

= Budet skall innehalla uppgifter om
fastighetsvarde samt eventuellt dnskat
avdrag for latent skatt. Skattemassigt
restvarde ar berdknat till ca 20,2 Mkr.

= Budet skall dven innehalla en forklaring hur
finansieringen ar tankt.

Fragor avseende fastigheterna och transaktionen
besvaras av Kommersiella fastigheter. Agare eller
hyresgdsterna far ej kontaktas. Vid eventuella
fragor, var god kontakta ndgon i projektteamet

Observera att Agaren kan anta eller férkasta ett nedan:
bud ndr som helst under processen.

Huvudintressent viljs
Huvudintressent kommer beredas tillfille att
gora sedvanlig due dilligence.

Bjorn Johannesson \.‘

bjorn.johannesson@kommersiellafast.se

) 070-61843 54
Handpenning

Handpenning om 10 % av fastighetsvardet skall
erlaggas pa kontraktsdagen.

Tilltrdde

Tilltrade planeras tillsammans med parterna. Anders Pettersson

Prisfﬁrvﬁntan anders.pettersson@kommersiellafast.se
Det férvantade priset ar xxMkr. 072-5895499
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