VISBY AKACIAN 1 & /Z

Gutevagen 19A-27B

FASTIGHETSFORMEDLINGg




e e e

3 o

"

Unik affarsmojlighet
i Visby - Tva hyres-
fastigheter med

centralt lage

Fastigheter i Visby med attraktivt lage intill Tallunden och

vackra Hallarna.

Fastighetens totala uthyrningsbara yta uppgar till 3 169 m?,
fordelat pa 49 st lagenheter och 3 st lokaler, vilket skapar ett
bra och stabilt kassaflode.

Utover detta finns varmgarage, parkering och forrad som

nyrs ut separat.

Ekonomiska nyckeltal

FASTIGHETSMAKLARE
Nicklas Ivarsson

Hyresintakter totalt 3943 277 krlar

Hyresintakt per m? 1244 kr/ar
MOBIL _
0733-660 330 Uthyrningsbar yta (BOA + LOA) 3169 m?
E-POST

nicklas@bertwig.se 1187 271 kr/ar

Driftnetto per m? 375 kr/ar
Avkastning 2,5 %

Driftnetto

Gutevagen 19A-27B

Riktpris: 50 000 000 kr



BERTWIG FASTIGHETSFORMEDLIING

BAKGRUND g INFORMATION

AB Gotlandshem, saljaren, ager och
forvaltar fastigheterna Gotland Visby
Akacian 1 och 2 med adress Gutevagen
19A-27B, 621 46 Visby.

Saljaren har beslutat att ge Bertwig
Fastighetsformedling AB uppdraget att
bjuda ut fastigheterna till forsaljning
pa en Oppen marknad och med
anledning av forsaljningen har denna
forsaljningspromemoria framstallts.

| denna promemoria presenteras
fastigheterna och forsaljningsprocessen.

Forsaljningspromemorian

har sammanstallts av Bertwig
Fastighetsformedling AB med underlag
och information fran saljaren, information
fran fastighetsregistret samt iakttagelser pa
plats.

Bertwig Fastighetsformedling AB har inte
verifierat eller granskat informationen och
kan ej pata sig ansvar for de uppgifter som
forekommer i presentationen. En potentiell
kopare ar fullt ut ansvarig for de slutsatser

som dras utifran informationen och
innehallet i promemorian och bilagor.

Syftet ar att promemorian skall presentera
fastigheterna och tjana som underlag for
mottagaren att pa basis av innehallet lamna
anbud pa fastigheterna.

Fastigheterna ar uthyrda och bebos av
hyresgaster. Vi ber samtliga spekulanter
att respektera deras boendemiljo

och integritet. Det ar inte tillatet att
kontakta, fotografera eller pa annat satt
stora hyresgasterna i samband med
forsaljningsprocessen.

All kontakt ska ske genom ansvarig
fastighetsmaklare.
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FORSALININGSPROCESS

Spekulanter och potentiella kdpare

inbjuds att, med utgangspunkt i denna
promemoria samt tillhorande bilagor,
anmala sitt intresse for att delta i visning
och inkomma med anbud. Dokumentet
syftar till att ge en grundlaggande forstaelse
av fastigheterna och dess forutsattningar,
som underlag for en initial bedomning av
ett eventuellt forvarv.

Det aligger dock varje kbpare att infor ett
bindande beslut om forvarv sjalvstandigt
bedoma fastigheternas skick, potential och
de underliggande uppgifterna i materialet.

Vid anbudsgivning ska koparen bland annat
utga fran att:

« FoOrsaljningen av fastigheterna kommer
ske genom paketering och Overlatelse
av aktier i ett fastighetsagande bolag
om inte annat dverenskommit.

« Saljaren atar sig att lata uppratta
och bekosta nddvandiga
Overlatelsehandlingar och 6vriga
kostnader hanforliga till paketeringen.

« Hansyn har tagits till latent skatt i
anbudet.

« Kopeskillingen ska erlaggas kontant pa
tilltradesdagen.

e Inga ldan kommer att dvertas.
e Inga anstallda overtas.

o Koparen kommer beredas mojlighet
att noggrant undersoka fastigheterna
och fa tillgang till kompletterande
och fordjupande information efter
tecknande av sekretessavtal.

e Saljaren kommer i det blivande

aktiebverlatelseavtalet att friskriva sig
fran allt ansvar for faktiska fel och brister,
rattsliga fel, radighetsfel och andra fel
som till exempel ansvar for dolda fel.

Det noteras att saljaren har fri provningsratt
och bestammer slutligen till vem man vill
salja till och till vilket pris. Saljaren behover
inte salja till den som lagt det hogsta budet
och saljaren ar inte heller bunden att salja
till det pris som angetts. Vid bedomningen
av koparens lamplighet ar det av vikt for
0SS som saljare att sakerstalla att vara
hyresgaster omhandertas pa ett korrekt
och ansvarsfullt satt. Detta utgor en central
del av vart uppdrag i forsaljningsprocessen
och ar avgorande for att uppratthalla var
standard for hyresgasternas valbefinnande.

Saljaren forbehaller sig ocksa ratten att
andra forsaljningsprocessen eller avbryta
forsaljningen innan ett aktiedverlatelseavtal
har tecknats av bada parter. | handelse av
att saljaren avbryter forsaljningsprocessen
eller andrar riktlinjerna svarar respektive
part for sina kostnader som uppstatt

| ssmband med utvarderingen av
fastigheterna.

All kommunikation gallande forsaljningen
och denna presentation skall stallas direkt
till nedanstaende personer om inte annat
overenskommits.

Ansvarig Fastighetsmaklare /
Fastighetsekonom

Nicklas Ivarsson

0733-660 330, nicklas@bertwig.se

Fastighetsmaklare / Jur.kand
Hjalmar Bertwig
0722-11 33 00, hjalmar@bertwig.se
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PRELIMINAR TIDSPLAN

Tidsplanen nedan ar preliminar och syftar till att ge en oversiktlig vagledning for den
fortsatta forsaljningsprocessen. Datum och tidpunkter kan komma att justeras under
processens gang.

Handelse Tidpunkt

Annonsering och marknadsexponering Vecka 27-37

Visningar Vecka 39-40

Sista dag for anbud 17 oktober 2025
Genomgang av anbud Vecka 43-44

Tecknande av LOI & sekretessavtal Vecka 45-46

Due diligence Enligt dverenskommelse
Avtalstecknande och tilltrade Enligt bverenskommelse
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MARKNADSINFORMATION

Befolkningen pa Gotland uppgar till ca
61 000 invanare varav ca 26 000 bor |
Visby.

Efter flera ar av stadig tillvaxt

minskade befolkningen nagot under
2024. Minskningen beror framst

pa ett foddelseunderskott och lagre
nettoinflyttning. Region Gotland har som
mal att vanda trenden genom riktade
insatser for att attrahera nya invanare.

Arbetsmarknaden ar fortsatt stark.
Gotland har en arbetsloshet pa 44 %
(2024) — bland de lagsta i landet. De
dominerande branscherna ar vard och
omsorg, utbildning, offentlig sektor,
handel och byggverksamhet. Region
Gotland ar den storsta arbetsgivaren
med omkring 6 875 anstallda, foljt av
Svenska Spel, Forsvarsmakten, PayEx,
Forsakringskassan, Destination Gotland
och Cementa AB.

Gotlands kommunikationer med
fastlandet ar valutvecklade. Destination
Gotland trafikerar aret runt linjerna Visby—
Nynashamn och Visby—Oskarshamn

med moderna farjor (restid ca 3 timmar).

Visby flygplats erbjuder dagliga flyg till
Stockholm Arlanda. Under sommaren gar
aven direktflyg till Goteborg.

Utbildningssektorn ar betydande, dar
Campus Gotland — en del av Uppsala
universitet — har cirka 6 000 studenter,
varav over 2 100 ar helarsstudenter.

Bostadsmarknaden pa Gotland har efter
tidigare prisuppgangar stabiliserats, men
efterfragan ar fortsatt hog — sarskilt i och
omkring Visby. Hyresratter och smahus
ar eftertraktade. Samtidigt visar Boverket
att det rader brist pa hyresbostader,
vilket gor det sarskilt svart for unga och
hushall med svagare ekonomi att ta sig in
pa marknaden. Handelsetableringar har
framst skett | Visbys Ostra delar, medan
efterfrdgan pa kontor koncentreras till de
centrala delarna av Visby.
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PRESENTATION

Dessa tva fastigheter, Visby Akacian 1 och  De flesta bostaderna ar utrustade med

2, med 49 lagenheter fordelat pa

2 942 m? ger en unik affarsmojlighet for
dig som soker en intressant och attraktiv
fastighetsinvestering med centralt lage |
Visby.

De fem huskropparna uppfordes ar
1944 intill den naturskdna parken
Tallunden. Kvarteret har ett bra lage i
sodra Visby med narhet till serviceutbud,
naturomradet Hallarna ovanfor hamnen,
flera forskolor, grundskolor, gymnasium
och centrala Visby.

Totalt finns 49 st hyreslagenheter,

2 st samlingslokaler samt 1 st kontor
uppdelade pa fem huskroppar enligt
foljande fordelning:

5 st 1 rokv om 33-38,5 m?
. 8 st 1 rok om 37,8-42,2 m?
. 10 st 2 rok om 52-54 m?

. 21 st 3 rok om 68 m?

. 2 st 4 rok om 84 m?

. 3 st 5 rok om 106 m?

. 2 st samlingslokaler om 62-71 m?
. 1 st kontor om 94 m?

balkong och det finns forrad i kallare, pa
vind eller i bostaden. Vissa av forraden ar
separata hyresobjekt.

Tvattstuga finns i kallare och det finns
aven 2 parkeringar och 10 varmgarage
inom fastigheten. Innergardarna ar
mycket trevliga och i direkt anslutning
finns den fina parken Tallunden med
bland annat lekplats och utegym.

Totalt genererar fastigheterna en arlig
hyresintakt pa 3 943 277 kr.

Husens bottenvaningar/kallare skulle
kanske kunna erbjuda mojlighet till
foradling och utveckling med ytterligare
ett par lagenheter eller lokaler mot
Gutevagen. Sedvanlig process med
bygglov erfordras dock och inga
garantier kan lamnas av saljaren.
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TEKNISK INFORMATION

TEKNISK INFORMATION

Byggnadsar
1944

Antal byggnader/Vaningar
Fem huskroppar om tva vaningsplan samt
inredd vind och kallare.

Grund
Kallare

Stomme
Tegel

Bjalklag
Betong

Fasad
Puts

Fonster
Tra, 2-glas

Takbekladnad
Tegel

Uppvarmning
Fjarrvarme

Styr- och regleringssystem
Schneider EBO

Ventilation
Franluftsventilation

Internet
Fiberanslutning

Las och nyckelsystem
Analogt

Parkering

34 st Oppna parkeringsplatser varav
32 st ligger pa angransande fastighet
mot arrendeavtal

10 st varmgarage

Arrendeavtalet for parkeringsplatserna
pa den angransande fastigheten kan
inte Overlatas till en ny agare. Ett nytt

avtal behover forhandlas och skrivas
mellan den nya agaren och Region
Gotland. Alternativt sa behover en
fastighetsreglering ske av marken. AB
Gotlandshem ar inte medverkande i
processen ovan.

Gemensamma utrymmen
Tvattstugor, samlingslokal

ARTAL FOR STORRE RENOVERINGAR

Tak
1971

Stammar

Original

Fonster

Blandat, vissa sa sent som 2019

Fasad
1971

Dranering
1971

MYNDIGHETSKRAV

OVK
Utford

Energideklaration

Utford: 2019-03-20
Primarenergital: 174 kWh/m? ar
Energiprestanda: 154 kWh/m? ar
Energiklass: F

Radon

Radonmatning utford ar 2014 och 2015.

Asbest
Asbestlista finns att tillga.

Skyddsrum
Skyddsrum finns registrerade i det
nationella skyddsrumsregistret.
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INFORMATION FRAN LANTMATERIET
g LEGAL INFORMATION

Upplatelseform
Fastigheten ar upplaten med aganderatt.

Lagfaren agare
AB Gotlandshem 1/1-del.

Fastighetsarea

Totala area uppgar till 7 031 m? varav
1 449 m? avser Visby Akacian 1 och

5 582 m? avser Visby Akacian 2.

Bostadsarea
2942 m?

Lokalarea
227 m?
Awviker fran taxerad area om 596 m?.

A-temparea
4 759 m? varav 1 063 m? avser Akacian 1
och 3 696 m? avser Akacian 2

Angivna areor enligt ovan kommer

fran saljaren och taxeringsuppgifterna.
Uppgifterna kan av olika skal vara felaktig.
Den kOpare som anser arean vara av
betydelse for kopet bor darfor vidta en
uppmatning.

Taxering
Hyreshusenhet, bostader och lokaler,
typkod 321

Beslutsar: 2022

Taxeringsvarde kr: 30 253 000 varav

1295 000 avser hyreshus lokal, 20 144 000
avser hyreshus bostad och 8 814 000 avser
nyreshus bostadsmark.
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Servitut
Fastigheten belastas inte av nagra servitut.

Planer och bestammelser
Stadsplan Akacian, Visby
Aktbeteckning: 0980/K-A3/1949
Visby Vattenskyddsomrade
Aktbeteckning 09-B-1506
Visby-Vibble Vattenskyddsomrade
Aktbeteckning 09-B-/0:01

Inteckningar

Visby Akacian 1

Antal inteckningar: 2 st
Summa: 611 000

Visby Akacian 2
Antal inteckningar: 3 st
Summa: 1 056 770
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LAGENHETS- &
LOKALFORTECKNING

Fastigheternas fem bostadshus innefattar totalt 49 lagenheter och 3 lokaler enligt ned-
anstaende forteckningar.

Storlek Antal Boarea Total Total Hyra per m2
(st) (m?) boarea | hyresintakt | (kr/ar)*
(m?) (kr/ar)*
1 rokv 5 33-38,5 176 224 628 1276
1 rok 8 57,8-42,2 320 437 352 1367
2 rok 10 52-54 532 703 908 1323
3 rok 21 68 1428 1879776 1316
4 rok 2 84 168 203136 1209
5 rok 3 106 318 361 872 1138
S:a/Snitt 49 60 2942 3810 672 1295
Antal Andamal | Lokalarea | Total hyresintakt Hyra per m?
(st) (m?) (kr/ar)* (kr/ar)*
3 Kontor / 62-94 190 092 837
Samlingslokal
S:a/Snitt 227 190 092 837

* Avser beraknade hyresintakter for ar 2025 med samtliga lagenheter och lokaler fullt

uthyrda.
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DRIFTNETTOKALKYL

Fastighetens driftnetto uppgar till 1 187 271 kr vilket motsvarar 375 kr per m?
uthyrningsbar yta.

Intakter

Intakterna uppgick ar 2024 till totalt 3 943 27/ kr varav 3 622 426 kr utgor hyresintakter
for bostader. Detta motsvarar 1 231 kr per m? uthyrningsbar bostadsyta. | hyrorna

ingar, varme, vatten och sophamtning. Hyresgasterna svarar sjalva for el- och
fiberabonnemang. Samtliga intakter ar baserade pa saljarens faktiska intakter for ar 2024.

Kostnader
De totala kostnaderna uppgar till 2 756 006 kr. Samtliga kostnader ar baserade pa
saljarens faktiska kostnader for ar 2024.

Hyresintakter bostader 755 003 2 867 423 3622 426 2942 1231
Hyresintakter lokaler 59 937 171 525 231462 227 1020
Hyresintakter garage och p-pl 61158 69 384 130 542
Hyresbortfall bostader, uthyrn -9 418 -703 -10 121 2942 =3
Hyresborfall lokaler -52 617 -19 146 -71763 227 -316
Hyresbortfall garage och p-pl -1 205 -1 205 3169 0
Ersattning fran hyresgast 3361 12 470 15 831 3169 5
Huvudintakter 816 219 3100 953 3917172 3169 1236
Ovriga rérelseintéakter 5720 20 385 26 105 3169 8
Rorelsens Intakter 821939 3121338 3943 277 3169 1244
Fastighetsskotsel -76 596 -278 052 -354 648 3169 -112
Reparationer -192 720 -171 014 -363 734 3169 -115
Underhall -57 404 -34 283 -91 687 3169 -29
Fastighetsel natavgifter -14 817 -75 547 -90 364 3169 =29
Fastighetsel forbrukning -2 885 -17 581 -20 466 3169 -6
Uppvarmning -186 872 -662 545 -849 417 3169 -268
Vatten/avlopp -68 755 -266 173 -334 928 3169 -106
Sophamtning -53 514 -86 892 -140 406 3169 -44
Grovsopor -9 -32 -41 3169 0
Verksamhetsavfall -1 618 -5 106 -6 724 3169 -2
Taxebundna avgifter -328 470 -1113 876 -1 442 346 3169 -455
Forsakring -6 122 -21 559 -27 681 3169 =9
Fastighetsskatt -21499 -68 614 -90 113 3169 -28
FA-kostnader -385798 -385798 3169 -122
Kostnader Driftnetto -682 810 -2 073196 -2 756 006 3169 -870
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VIKTIG INFORMATION

Ansvarsférdelning och képarens ansvar
att undersoka fastigheterna

Eftersom overlatelsen sker genom
forsaljning av aktier i det fastighetsagande
bolaget omfattas transaktionen

inte av jordabalkens regler, utan

regleras av villkoren i det kommande
aktiedverlatelseavtalet samt av allmanna
civilrattsliga principer. Fastigheterna och
bolaget Overlats i befintligt skick, och

det aligger kdparen att inom ramen for
en sedvanlig due diligence-process sjalv
bilda sig en uppfattning om fastigheternas
tekniska, ekonomiska, legala och
skattemassiga status.

Koparen kommer ges mojlighet att
genomfora en omfattande granskning
av saval fastigheten som bolaget. Det
innefattar bland annat undersokning av
tillgangliga utrymmen sasom kallare, vindar
och teknikutrymmen, samt genomgang
av hyresavtal, bolagsdokumentation och
andra relevanta dokument for att fullgora
sin undersokning. Om koparen saknar
egen sakkunskap rekommenderas att
professionell radgivare anlitas, sasom
teknisk besiktningsman och juridisk
expertis.

Information som tillhandahalls av saljaren
bor beaktas, men fritar inte koparen

fran skyldigheten att sjalv kritiskt vardera
materialet och eventuella risker. Eventuella
garantier eller friskrivningar kommer att
specificeras i aktieOverlatelseavtalet, dar
saljaren avser att friskriva sig fran ansvar
for faktiska fel och brister, rattsliga fel,
radighetsfel och andra fel som till exempel
ansvar for dolda fel, om inte annat sarskilt
avtalas.

Saljarens information och upplysningar
Vid en aktiedverlatelse foreligger

ingen generell upplysningsskyldighet
motsvarande koparens due diligence-
ansvar. Daremot har saljaren ett ansvar att
inte agera vilseledande eller svikligt.

Saljaren forvantas redovisa och
tillhandahalla information som denne
kanner till och som rimligen kan antas vara
av vasentlig betydelse for koparens beslut.

Det ar viktigt att understryka att de
uppgifter och svar som saljaren lamnar
under processen inte ska betraktas som
rattsliga utfastelser eller ndgon form av
garanti. Den information och de svar som
tillhandahalls utgor istallet underlag for
kOparens egen analys och beddomning.
Det aligger darfor varje kopare att, infor ett
bindande beslut om forvarv sjalvstandigt
bedOma och utvardera fastigheterna,
bolaget samt det tillgangliga materialet -
inklusive de uppqifter och svar som saljaren
lamnat under processen.

Finansiering

Det ar viktigt att anbudsgivare i

ett tidigt skede sakerstaller sina
finansieringsmaojligheter infor ett
eventuellt forvarv. Anbud som lamnas
bor bygga pa en tydlig bild av den egna
finansieringssituationen.

Om forvarvet avses finansieras helt eller
delvis med lan, bor anbudet kompletteras
med intyg eller indikativt dtagande fran
finansiar, alternativt annan dokumentation
som styrker anbudsgivarens formaga att
genomfora affaren.
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Investerings- och kalkylstod

Ansvarig fastighetsmaklare bistar garna
med framtagning av investeringskalkyl eller
drift- och avkastningsberakning, baserat pa
tillgangliga nyckeltal.

Vanligen kontakta ansvarig maklare vid
intresse.

Allmant om anbudsférfarande
Forsaljningen sker genom ett slutet
anbudsforfarande, vilket innebar att
anbudsgivare inte har insyn | ovriga
inkomna anbud. Saljaren har fri
provningsratt och ar inte bunden att anta
det hogsta eller nagot enskilt anbud.

Saljaren avgor sjalv om, nar och hur ett
eventuellt urval eller vidare forhandling ska
ske. Processen kan andras eller avbrytas
utan forvarning innan bindande avtal har
tecknats.

Alla inkomna anbud behandlas
konfidentiellt och vidarebefordras till
saljaren av ansvarig fastighetsmaklare.
Saljaren star fri att valja kopare utifran
helhetsbedomning — inte enbart pris — och
kan aven avsta fran forsaljning.

Ett sarskilt anbudsformular finns att tillga
for intresserade spekulanter. Kontakta
ansvarig fastighetsmaklare for att fa ta del
av dokumentet.

Fastighetsmaklarens roll och ansvar
Fastighetsmaklaren agerar som opartisk
mellanman mellan saljare och spekulanter/
kopare. Maklarens uppdrag ar att tillvarata
bada parters intressen och tillhandahalla
relevant information i enlighet med god
fastighetsmaklarsed.

Vid denna transaktion formedlas aktier i

ett fastighetsagande bolag. Transaktionen
omfattas darmed inte av jordabalkens
regler, utan regleras av aktiedverlatelseavtal
och civilrattsliga principer.
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Fastighetsmaklarens uppdrag omfattar
inte radgivning avseende juridik, skatt

eller finansiering. Kopare rekommenderas
att anlita egna sakkunniga i dessa fragor.
Fastighetsmaklarens uppdrag omfattar inte
heller avtalsskrivning eller paketering vilket
istallet ombesorjs av saljaren.

Sidotjanster

Bertwig Fastighetsformedling AB ar ett
fristdende maklarforetag utan kopplingar
till banker eller forsakringsbolag. Vi far
ingen ersattning om vi formedlar en
kontakt till en bank, hantverkare, stadfirma
etc. Om vi ldamnar en rekommendation
s& gor vi det for att vi tror att det kan
hjalpa dig i ditt livs kanske storsta affar.
Den enda ersattningen vi erhaller ar vid
en formedlad bostadsannons och ovriga
tjanster fran hemnet.se. Dar kan Bertwig
Fastighetsformedling AB erhalla mellan
20-40 % av priset for den kopta tjansten,
exklusive moms.

GDPR

Vi hanterar och lagrar dina personuppgifter
I enlighet med gallande lagstiftning. Vi
publicerar slutpriser pa vara formedlade
objekt pa hemnet.se och bilder och
information kring vara objekt kan komma
att anvandas i direktreklam och annan
marknadsforing efter avslutad forsaljning.
Besok bertwig.se/cms/gdpr for att ta del av
var policy kring personuppgifter.

Ytterligare information

Du far garna fraga om saker du undrar over
och om fastighetsmaklaren inte har svaret
sa far du rad om vart du skall vanda dig for
att fa svar.



HEMMA PA GOTLAND

ADRESS

TELEFON

Bertwig Fastighetsformedling AB E-POST info@bertwig.se
HEMSIDA  Www.bertwig.se

Besok: Sédervag 1C
Post: Sodervag 1G
621 58 Visby

0498-2179 20

FASTIGHETSMAKLARE
Nicklas Ivarsson

MOBIL
0733-660 330

E-POST
nicklas@bertwig.se

FAcEBook facebook/bertwigfast

INSTAGRAM @bertwig
VA S S

MAKLARSAMFUNDET

Med full kontroll pa alla bitar i
bostadsaffaren far alla parter en
bra och genomgadende service
fran start till mal.

Bertwig

FASTIGHETSFORMEDLING



