INVESTERINGSMOJLIGHET

Kontors- och lagerfastighet belagen i sodra Stockholm JLL



Bakgrund Innehall

Merck Life Science AB ("Saljaren") ar tomtrattshavare till Investeringen i korthet

fastigheten Solkraften 7 i Stockholms kommun ("Fastigheten").

Saljaren avser att avyttra Fastigheten och har med detta anlitat JLL
Capital Markets AB ("JLL") som radgivare for att genomfora
forsaljningen av Fastigheten ("Transaktionen").

Fastigheten

Transaktionen kommer att struktureras genom en forsaljning av
tomtratten till Fastigheten och inte genom en forsaljning av aktieri

ett bolag. Planritningar

Finansiell information
Legal information

Forsaljningsprocessen

@)L
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Investeringen i korthet

Strategiskt belagen kontors- och lagerfastighet utanfor Stockholm city

* Fastigheten Solkraften 7 ar beldgen i Skrubba verksamhetsomrade i Stockholms
kommun, cirka 2 km vaster om Tyreso Centrum och 13 km sydost om centrala
Stockholm.

* Dentotala uthyrningsbara arean for Fastigheten uppgar till 656 kvm, fordelat pa 53%
kontorsyta och 47% lageryta. Fastigheten utgor en del av ett byggnadskomplex som
inkluderar ytterligare tva fastigheter (Solkraften 6 och Solkraften 8).
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» Skrubba erbjuder utmarkt tillganglighet givet sin placering vid lansvagarna 260 och 229, P

samt narheten till kollektivtrafik.

* Fastigheten kommer att vara tomstalld fran slutet av 2023, da Saljaren tillika
hyresgasten avser att [dmna lokalerna.

BASFAKTA AREAFORDELNING

Fastighetsbeteckning Solkraften 7

Kommun Stockholm

Adress Solkraftsvagen 14B D
Uthyrbar area 656 kvm 656 @ rontor 346 kvm SO
Tomtareal 406 kvm KVM Lager 310 kvm

Upplatelseform Tomtratt

Beddmd marknadshyra 722 tkr (1100 kr/kvm)

Bedomt driftnetto, fullt uthyrd 621 tkr (946 kr/kvm)

KONTAKTUPPGIFTER

Henrik Wiksell Pegah Abedini (Reg. Fastighetsmaklare)
henrik.wiksell@jll.com Pegah.Abedini@jll.com
+46 (0)70327 68 38 +46(0)735035121
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CENTRALA STOCKHOLM
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» Fastigheten ar centralt belagen i Skrubba » Skrubba erbjuder god tillgang till kollektivtrafik, vilket ©  Skrubba omfattar totalt cirka 67 000 kvm i uthyrbar area,
verksamhetsomrade med direkt narhet till lansvagarna underlattar resandet till och fran omrddet. Med buss ar fordelat pa 27 fastigheter. Omradet rymmer en mangfald
229 och 260, vilka nas inom cirka 3 min med bil via restiden cirka 30 min fran Stockholms centralstation och av foretag inom framst tillverkning/R&D, handel och IT. |
Skrubba Malmvagen. cirka 20 min med bil. den sodra delen av omradet finns dven Kunskapsskolan

som ar en grundskola for elever i ak 6-9.



Fastigheten
Solkraften 7

TEKNISK BESKRIVNING
* Fastigheten utgdr mittdelen av en byggnad bestaende av ytterligare tva fastigheter (Solkraften 6 och Solkraften 8).

Byggnaden fardigstalldes under 1989-1990 och bestar av tva vaningsplan ovan mark innehallandes bade kontors- och Byggnadsar 1989-1990
lagerytor.
* Bottenvaningen nyttjas for lager och den férsta vaningen fér kontor. Huvudentrén ligger pa byggnadens framsida, dar A el TVEVEEE GV IElie
kontorsytorna kan nds antingen via trappa eller hiss. ,
Antal parkeringsplatser 5-6 st

 Overvaningen utgors av ett halvéppet kontorslandskap med bl.a. konferensrum, pentry och we. Golvet ar av trd med
heltédckningsmatta i stora delar av ytorna. Nedervaningen har ett golv av betong och en innertakhojd pa ca 3,3 m. Till lagret Stomme Tegel

finns en manuell port som nds fran baksidan av byggnaden. 5 .
Fasad Bekladnad av stdlpaneler samt

* Fastigheten varms upp via vattenburna element med elpanna som varmekalla. Under 2023 kommer det att borras for tegel

bergvarme. iy
Fénster 3-glas

» Saljaren tillika hyresgasten hyr aven intilliggande lokaler i den byggnad som tillhor fastigheten Solkraften 8. Till foljd av

detta har delar av skiljevaggen mellan fastigheterna 6ppnats upp for att mojliggora passage, se planritningar pas. 7. Tak Takpapp (byttes ut for 5-7 ar

Saljaren avser att aterstalla vaggen mellan fastigheterna fore frantradet och har redan initierat kontakt med entreprendrer. sedan)
Uppvarmning Vattenburet via elpanna

Ventilation FTX

Hiss En hiss med maximal

lastkapacitet om 630 kg

Portar En manuell port

. Takhojd (lager), m 33

<4— Dglivery door
Ay

Lagerutrymme, bottenvaning
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Fastigheten sedd fran ovan ; : S : B ; i Port pa baksidan av Fastigheten



Planritningar

Vaningsplan 1 (Fastigheten markerad i rott) Planldsningen pa forsta vaningen skiljer sig nagot fran idag
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Finansiell information

Sdljaren tillika hyresgdsten avser att [dmna lokalerna i slutet av 2023.
Driftnettot till héger dr estimerat av JLL och baseras pd att ett nytt triple-net-
avtal tecknas med en ny hyresgdst pd marknadsmdssiga villkor.

HYRESINTAKTER

» Utifrdn noterade hyresnivaer for liknande fastigheter i Stockholm sett till lage, storlek
och skick, bedoms marknadshyran for Fastigheten till mellan 1 100-1 300 kr/kvm.

* |driftnettot har JLL tillampat en marknadshyra om 1 100 kr/kvm (exkl. tillagg for
fastighetsskatt om 30 kr/kvm).

KOSTNADER

* lenlighet med sedvanliga triple-net-forhallanden antas samtliga driftkostnader (el,
varme, VA, sophantering) betalas av hyresgasten, liksom fastighetsskatt och merparten
av underhallskostnaderna.

* Totala kostnader uppgar till 184 kr/kvm, varav 60 kr/kvm avser drift- och
underhallskostnader och 7 kr/kvm avser forsakring, bdda uppskattade av JLL.

* Fastighetsskatt uppgar till 20 tkr, motsvarande 30 kr/kvm, och baseras pa aktuellt
taxeringsvarde om 3 989 tkr.

* Tomtrattsavgalden uppgar till 57 tkr, motsvarande 87 kr/kvm, och [6per fram till nasta
tomtrattsreglering 2027-01-01.
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DRIFTNETTO Tkr Kr/kvm NOTER
Bashyra 722 1100 1
Tillagg, fastighetsskatt 20 30 2
Hyresintakter 742 1130
Taxebundet 0 2
Fastighetsskotsel -7 -10 3
Lopande underhall -16 -25 3
Planerat underhall -16 -25 3
Drift- och underhallskostnader -39 -60
Forsakring -5 7 3
Fastighetsskatt -20 -30 4
Tomtrattsavgald -57 -87 5
Totala kostnader -121 -184
Driftnetto 621 946
Noter

1. JLL bedomer marknadshyran till 1 100-1 300 SEK/kvm
Antas ersattas fullt ut av hyresgésten

Schablon, uppskattad av JLL

Fastighetsskatten ar baserad pa nuvarande taxering 2022
Géller fram till ndsta tomtrattsavgaldsreglering 2027-01-01
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Legal information

PLANFORHALLANDEN

Fastigheten omfattas av stadsplan "Skrubbatriangeln I" som antogs 1986. Planen medger kontors-
och industribyggnader. Fastigheten ar fullt utbyggt i enlighet med detaljplanen.

UPPLATELSEFORM

Fastigheten ar upplaten med tomtratt pa en nuvarande tomtrattsavgald om 57 000 kr per ar.
Avgalden dr bunden 10 aritaget och nasta reglering sker 2027-01-01. Férsta mojliga forfallodag for
tomtrattsavtalet ar 2066-12-31.

TAXERINGSVARDE

Fastigheten har ett taxeringsvarde om 3 989 000 kr, fordelat pa byggnadsvéarde (3 543 000 kr) och
markvarde (446 000 kr). For industrifastigheter uppgar fastighetsskatten till 0,5% av taxeringsvardet,
vilket ger en fastighetsskatt pa Fastigheten om 20 000 kr.

INTECKNINGAR
Det finns fyra inteckningar pa Fastigheten om totalt 4 500 000 kr.

SERVITUT
Fastigheten omfattasinte av nagra servitut.
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GA OCH SAMFALLIGHETER
Namn Deltagande fgh Beskrivning Andelstal,
Solkraften 7*

Solkraften GA:2 Solkraften 6-11,16-18  Kommunikationsytor, parkeringsplatser, planteringar, 360/7269
belysningsstolpar, serviceledningar for vatten etc. inom
Solkraften 5

Solkraften GA:3 Solkraften 6-8 Utrustning for gemensam varme och vatten inom 360/1680
Solkraften 7 samt avloppsledningar mellan de deltagande
fastigheterna

Solkraften GA:6 Solkraften 6-7 Gemensam entré med trapphus och hissinkl. tillhérande ~ 360/600

elinstallationer, ventilationsanordningar etc. inom
Solkraften 7

*Anldggningarnas driftkostnader som hdnfors till Fastigheten férdelas utifrdn andelstalet.

~—!é"——
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Forsaljningsprocessen

TRANSAKTIONSSTRUKTUR

Transaktionen kommer att struktureras genom en forsaljning av tomtratten till Fastigheten,

vilket illustreras nedan, dvs inte genom en forsaljning av aktier i ett bolag,.

Merck Life Science AB

org.nr556120-3000

e -

| |

| I

: I L _ "I =Transaktionen
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: Tomtratten :

1 Stockholm Solkraften7 1
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BUDINSTRUKTIONER

Vanligen kontakta Henrik for budinstruktioner.
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KONTAKTUPPGIFTER

Henrik Wiksell Pegah Abedini (Reg. Fastighetsmdiklare)
henrik.wiksell@jll.com Pegah.Abedini@jll.com
+46 (0)70 327 68 38 +46 (0)73 503 51 21

Viktig information

Investeringsmemorandumet har upprattats pa basis av information som erhallits fran Saljaren och fran
andra kallor som anses tillforlitliga. Aven om Séljaren och JLL forutsatter att informationen i
investeringspresentationen ar baserad pa tillforlitlig information, skall Séljaren och JLL inte hallas ansvariga
foreventuella fel eller ofullstandig information i memorandumet eller i annan information, vare sig muntlig
eller skriftlig, som l[@mnats till en potentiell kopare av Fastigheten. Varken Séljaren eller JLL garanterar
saledes att den information som anges i investeringspresentationen ar korrekt eller fullstandig.

Informationen i investeringspresentationen bor kontrolleras innan nagot bindande dverlatelseavtal
undertecknas avseende Fastigheten och potentiella kopare uppmanas att anlita tekniska, finansiella,
skattemassiga och juridiska experter fore ett eventuellt kop av Fastigheten.

Investeringsmemorandumet &r strikt konfidentiell och det enda syftet med memorandumet ar att tjdna som
underlag for en fortsatt diskussion om ett eventuellt forvérv av Fastigheten. Ingenting i denna
investeringsmemorandum kommer att utgéra ett erbjudande fran eller pa uppdrag av Séljaren och Séljaren
haringen skyldighet att acceptera nagot erbjudande eller forslag som kan goras av eller pa uppdrag av en
potentiell kdpare.

Mottagare av denna investeringsmemorandum farinte sprida eller avsl6ja denna presentation, eller
information som finns dari, pa ndgot annat satt an det som JLL och Séljaren har samtyckt till.

Saljaren och JLL forbehaller sig ratten att, nar som helst och utan forklaring, avbryta alla diskussioner

avseende en forséljning av Fastigheten. ((()



