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1. Uppdragsbeskrivning
1.1. Virderingsobjekt
Fastigheten Kalix Tére 4:24.
£.2. Uppdragsgivare

Advokatbyran Kaiding I Kalix, gm advokat Jerker Gramner. Har gett i uppdrag till
Fredriksson Fastighetsvirdering, bifirma till Fastighetsforum i Luled AB att bedéma
marknadsviardet av Kalix Tére 4:24 1 konkurs.

1.3. Syfte och virdetidpunkt

Virderingen syftar till att beddma vérderingsobjektets marknadsvirde och skall anvindas som
internt beslutsunderlag. Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsdljning pa den ppna marknaden. Marknadsvirdet kan inte bestimmas utan endast
beddmas. Viardetidpunkt dr 2020-06.

1.4. Forutsittningar och miljoaspekter

Fredriksson Fastighetsvirdering ikldder sig ej ansvar, for oriktiga viirdebedémningar orsakade
av att uppdragsgivaren [amnade sakuppgifter, som lagts till grund for virdebedémningen, ar
oriktiga eller ofullstindiga.

Vid besiktningen har kontor, personal, lagerlokaler, omkliddning, produktionslokaler, etc
studerats.

Utford besiktning ar ej av sidan karaktér att den upptyller sdljarens upplysningsplikt eller
kdparens undersdkningsplikt enligt JB 4:19. Viarderingsobjektet inrymmer kontorslokaler,
produktionslokaler. Huvudsyftet med de besiktningar och undersékningar som har utférts i
samband med foreliggande virdebeddmning har ej varit att upptiicka eventuella forekom-
mande miljéskador pd mark och byggnader.

Vid kontakt med fastighetségare har framkommit att inga kénda miljébelastningar finns i
virderingsobjektet. Vardebedomningen géller endast under forutsittningar att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte 4r 1 behov av sanering. Vidare fSrutsitts att pigiende
verksamhet inom vérderingsobjektet kan fortsitta bedrivas utan att aldiggas hinder eller
begrinsningar med hanvisning till géllande och framtida miljdlagstifining.

1.5. Underlag

- Besiktning av fastigheten utford 2020-06-09 av Staffan Aldrin.
- Utdrag ur Metrias fastighetsinformation.
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2. Objektbeskrivning

2.1. Fastighetstyp

Hyreshusenhet, lokaler, typkod 325.

2.2. Lagfaren ligare

Norra Dacksgrossisten AB, org.nr 556777-3568, i konkurs.

2.3. Lige, omgivning och tomt

Fastigheten &r beldgen i centrala Tére, torget. Omgivande byggnader utgérs i huvadsak av
busstation, flerbostadshus, affdrshus, mindre del sméhus. P4 tomten finns en industribyggnad,
Tomtarealen uppgér till 1.870 kvm Tomten 4r plan, kérytor asfalterade, delvis grisbelagda.
Adressen dr Torgvigen 9, 952 43 Tére.

2.4. Planforhallanden

Fastigheten omfattas av (byggnadsplan) Tore, Del av. Akt.bet 25-T6r-1603, 1966-07-19. Se
bifogat fastighetsutdrag bilaga 2. Befintlig byggnad bedéms dverensstimma med
planbestimmelserna. Byggritten bedéms fullt utnyttjad.

2.5. Inteckningar

Fastigheten &r belastas med 1 inteckning om totalt 200.000 kronor. Se bifogat fastighetsutdrag
bilaga 2.

2.6. Servitut mm

Inga servitut finns noterade, se bilaga 2.

2.7. Taxerings- och basvirde

Fastigheten har vid den allménna fastighetstaxeringen &r 2019 asatts typkod 325, Hyreshus-
enhet, huvudsakligen lokaler. Uppgiftsar 2019. Vérdear 1967. Taxeringsvirde uppgar till
totalt 232.000 kronor, fordelat pd byggnadsvirde 186.000 kronor, markvirde 46.000 kronor.

Fastighetsskatten uppgar till 1 % av taxeringsvirdet, motsvarande 2.320 kronor, avrundas till
2.000 kronor i kassaflodeskalkylen, bilaga 1.
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2.8. Byggnadsbeskrivning

P4 fastigheten finns en byggnad i ett plan, ursprungligen uppford 1967, till indamal
livsmedelsbutik. Byggnaden uppford p hel betongplatta med stdlstomme. Frib4rande takhdjd
ca 2,7 meter. Fastigheten 6verldts till ny dgare 2009. Verksamheten dvergick till lager-
verksamhet (dicklager/reparationsverkstad). I samband med dverlatelsen gjordes invindiga
ombyggnationer, rivning mellanviggar, mélning etc. 2010-2011 genomférdes ombyggnation
av kontor, personal, reparationsverkstad, lager, tillbyggnad verkstad. Nya elinstallationer, ny
vikport samt takskjutsport. Ytskikt pa golv 1 kontor, personal laminat. Omkladning, we, stid
plastmatta, korridor mellan kontor och déckverkstad klinker. Lagerutrymmen samt
dickverkstad betong med plastmatta. I garage betongplatta med golvrianna. Viggar malade
skivviggar, malad glasfibervdv. Innertak i lager plat. I §vriga utrymmen malade skivtak, i
kontor, personal undertaksplattor. I fd kylrum platviggar. Ny koksinredning med trinett kék,
koksflakt etc. Belysning i lager och verkstad lysrérsarmaturer. I kontor fonsterkanalisation.
Fonster 3-glas isolerglas. Ventilation sjélvdragsventilation, férberett med rérdragning till
verkstad. Kompressor i verkstad. Varmvattenberedare CTC Drabant 160 liter. Ovriga
installationer, inbrottslarm ej inkopplat, inbrottsgaller for fonster. Kombinationslas typ Yale
till 2 dérrar. Uppvarmning direktverkande el, 3 luftvirmepumpar. Fasader av plét, delvis
tripanel vid tillbyggnad. 8 st motorvirmare platser. Fastigheten ansluten till kommunalt va, el
till allménna nétet. Totala uthyrbara arean uppgér till 470 m2.

Ovrigt: En stilcontainer 4r uppstilld pa innergérden, uthyrbara arean fir denna uppgér till ca
30 m2.

Skick/standard invandigt= Normalt/normal.

Skick utvandigt= Gott/delvis malningsbehov at tripanel.

3. Viirdering och ekonomisk redovisning
3.1. Metoder
Ortsprismetoden

Ortsprismetoden indikerar pa ett marknadsvirde pa ca 1.250.000 kronor, motsvarande ca
2.500 kronor/m2.

Indata i kassaflodeskalkyl

& Kalkylperiod och inflation

Kalkylperioden motsvarar en tinkt innehavstid. Kalkylperioden 16per fran och med juni
ménad 2020 till och med maj manad 2024.

I kalkylen har under hela kalkylperioden anvénts en inflation pa 2,0 %.

o1 Kalkylranta
Kalkylrintan har beddmts till 11,0 %.
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2 Hyror, ytor och vakanser

Verksamheten som bedrivits 1 byggnaden 4r i konkurs. Byggnaden bedéms ha bra
forutsittningar for att kunna hyra ut lokalytorna. Hyresnivierna #r beddmda enligt
nedanstiende hyresnivaer. Totala ythyrbara arean uppgar till ca 470 m2, dar lagerlokalera
uppgar till ca 380 m2, garage till ca 40 m2, kontor/personal/dusch ca 50 m2. Bedosmda
hyrorna &r sk kallbyror. Hyrorna har bedémts utifrén likartade fastighetrs hyresnivier pa den
dppna fastighetsmarknaden. :
Vakansgraden beddms till ca 10 % av totala ytorna, vilket motsvarar ca 50 m2, och ett
hyresbortfall om ca 20.000 kronor/ar. Hyresforlusten for vakanta ytor redovisas i kassa-
flsdeskalkylen, bilaga 1.

Hyrorna laggs till grund i nedanstéende tabell och i upprittad kassaflodesanalys bilaga 1.

Lokaltyp Uthyrbar area - platser Utgiende hyra
Totalt Uthyrt Tkr |Kr/ Motorvérmare
Kvm | Antal |Kvmm | Antal kvm
Lager 380 1 380 1| 152 400 0
(arage 40 1 40 1 18 450 0
Kontoretc| 50 1 50 1 25 500 0
Container 30 1 30 1 3 100 0
S:a/medel | 500 4 500 4, 198 396 0

Hyroma &r redovisade exklusive kostnader for virme, va, el, sndréjning etc.

En beddmning &r att hyresnivan under de nirmaste aren endast kan hdjas till en niva om ca
2,0 % arligen.

Ytuppgifter hérror fran ritningar.
< Drift- och underhéll

Drift- och underhéllskostnaderna har bedémts genom uppgift och statistik REPAB-Fakta,
samt erfarenhet enligt nedanstiende tabell.

Lokaltyp Bedimd D&U-kostnad
Tkr Kr/kvm
Lager 42 110
Garage 5 130
Kontor etc 8 150
Container 1 30
S:a/medel 56 112

] underhaliskostnaden ingér periodiskt underhall, tillsyn, frvaltning samt fastighetsskatt.

Kostnaderna har under kalkylperioden beddmts f5lja inflationsutvecklingen.

& Belaning
Virderingen har gjorts utan hinsyn till eventuell befintlig belaning.
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& Hyror, ytor och vakanser

Verksamheten som bedrivits i byggnaden #r i konkurs. Byggnaden bedéms ha bra
forutsdttningar for att kunna hyra ut lokalytorna. Hyresnivierna &r beddmda enligt
nedanstiende hyresnivaer. Totala ythyrbara arean uppgar till ca 470 m2, dér lagerlokalema
uppgar till ca 380 m2, garage till ca 40 m2, kontor/personal/dusch ca 50 m2. Bedémda
hyroma &r sk kallhyror. Hyrorna har bedémts utifran likartade fastighetrs hyresnivaer pa den
Gppna fastighetsmarknaden.

Vakansgraden beddms till ca 10 % av totala ytorna, vilket motsvarar ca 50 m2, och ett
hyresbortfall om ca 20.000 kronor/ar. Hyresfrlusten for vakanta ytor redovisas i kassa-
flédeskalkylen, bilaga 1.

Hyrorna ldggs till grund i nedanstéende tabell och i uppréttad kassaflédesanalys bilaga 1.

Lokaltyp Uthyrbar area - platser Utgdende hyra
Totalt Uthyrt Tkr |Kr/ Motorvirmare
Kvm [Antal [Kvm |Antal kvm
Lager 380 1 380 1| 152 400 0
(yarage 40 1 40 1 18 450 0
Kontoretc| 50 1 50 1 25 500 0
Container 30 1 30 1 3 100 0
S:a/medel | 500 4 500 4| 198 396 0

Hyrorna &r redovisade exklusive kostnader for viirme, va, el, sndrdjning etc.

En bedtmning #r att hyresnivan under de narmaste aren endast kan hdjas till en niva om ca
2,0 % érligen.

Ytuppgifter hérrér fran ritningar.
o Drift- och underhill

Drift- och underhallskostnaderna har bedémts genom uppgift och statistik REPAB-Fakta,
samt erfarenhet enligt nedanstiende tabell.

Lokaltyp Bedémd D& U-kostnad
Tkr Kr/kvim
Lager 42 110
Garage 5 130
Kontor etc 8 150
Container 1 30
S:a/medel 56 112

I underhéllskostnaden ingér periodiskt underhall, tillsyn, forvaltning samt fastighetsskatt.

Kostnaderna har under kalkylperioden bedémts f6lja inflationsutvecklingen.

2t Belaning
Vérderingen har gjorts utan hinsyn till eventuell befintlig belning.
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1t Direktavkastningskravet

Direktavkastningskravet pa denna typ av fastigheter ligger i dagslaget mellan

9,0 och 11,0 %. Det langsiktiga direktavkastningskravet har bedomts ligga pa samma niva.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet har beddmts till 9,0 %.

Resultat
Det marknadsbaserade avkastningsvirdet for detta objekt bedoms till ca 1.333.000 kronor
motsvarande 2.666 kronor per m2.
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4. Slutsatser

4.1. Resultat

Ortsprismetod 1.250.000 kronor.
Avkastningsmetod 1.333.000 kronor.
4.2. Marknadsvirde

Mot bakgrund av vad som ovan redovisats bedéms marknadsvirdet av fastigheten
Kalix Tore 4:24 till:

1.300.000 kronor

Enmilliontrehundratusen kronor

Bedomd viirdeintervall 1.200 tkr — 1.400 tkr

Vilket ger foljande beridknade nyckeltal:

- Marknadsvirde/kvm 2.600
- Marknadsvirde/tax.viirde 5,60
- Bruttokapitaliseringsfaktor ar 1 6,57

(marknadsvérde/arshyra vid bedémd vakans)
- Direktavkastning mot bedémt marknadsmissigt
driftnetto 9,23 %

Pited 2020-06-10

Biff§ma ti tighetsforum i Lulea
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Datum 2020-06-10

FASTIGHETEN KALIX TORE 4:24 | KONKURS

KALIX KOMMUN

Kalkyliférutséttningar
Avkastrningskrav 9,00 %
Hyreshdjning 2,00 %
Driftkostnadsakning 2,00 %

Bruksarea Hyresintédkter per ar Drift & underhall per ar

m?* thr kr/m? thr kr/m*

Kontor 50 25 500 8 150
Varmlager 380 152 400 42 110
(Gasrage 40 18 450 5 130
Container 30 3 100 1 30
Summa 500 198 56
Kalkyl (tkr) Ar1 Arz Ar3 Ar4 Ars
Hyresintdkt lokaler 177 181 184 188 192
Hyresintakt gasrage 18 18 19 19 19
Hyresintakt container 3 3 3 3 3
Drift och underhall - 56 -57 - 58 - 59 - 61
Fastighetsskatt -2 -2 -2 -2 -2
Vakanser 10 % -20 -20 -20 -20 -20
Driftnetto 120 123 126 129 131
Betalnetto 120 123 126 129 131
Avkastning eget kapital *) 9,00 % 9,23 % 9,45 % 9,68 % 9,83 %
Avkastningsviérde 1333 1367 1400 1433 1456
Direktavkastning 9,00% ™) 923% |™) 945 % | ™) 968% |*) 9,83 %
Varde i krim? 2 666 2734 2800 2 868 2912

"} Aktuellt ars betainetto / Forsta arets avkastningsvarde.
**) Aktuellt ars driftnetto / Férsta arets avkastningsvarde.

Taxeringsvirde

Typkod 823,

Befintliga lan

Det finns inga befintliga lan att dverta.

Ansvarig miklare

e-post: info@bomaklaren.se

P-0O Fredriksson, tfn 0911-192 02

BOMPQ  Sida 1(1)

Bomiklaren i Pited AB
Storgatan 47, Box 140, 941 23 PITEA
Org.nr: 556402-8164, Séte: Pited

Telefon 0911-19202
Telefax 0911-230950
Internet www.bomaklaren.se
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038 Aliméan+Taxering 2020-08-10

5 . Senaste dndringen | Senaste dndringen i Aktualitetsdatum |

gleckning N ) oo ) .

Kalix Tore 4:24 allminna delen ingkrivningsdelen inskrivningsdelen
' 1998-05-05 2020-04-03 2020-06-09

Nyckel: UUIG:

250020183 90926288-3e83-90ec-e040-2d8f6644403f

Distrikd Ristrikiskod Lan- och kommunkod

Tire 325013 2514

Socken: Tére

s

£

Adress

Torgvagen 9
952 43 Tore
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Omrade B (SWEREF 98 T#) B (SWEREF 20 TM)
1 7331347.9 847510.8

Omrade Totalareal Diarav landareal Darav vattenareal

Totalt 1 870 kvm 1 870 kvm

Sida 2 av 4 2020-06-10
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Andel inskrivhingsdag Akt

556777-3568 17 2009-04-09 09/6844
Norra Dackgrossisten AB

Torgvagen 9
952 43 Tore

Kop (@ven transportkdp): 2009-03-01
Képeskiliing: 150.000 SEK, avser hela fastigheten.

innehall

Inskrivningsdag Akt
Konkurs konkurs, norra dickgrossisten ab, 556777-3568 2020-03-30 D-2020-00125259:1

s

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 200,000 SEK

Ny Belopp Inskrivningsdag At
1 20G.000 5EK 2012-03-26 127917
v, bestdmmelser ooh fornl@mringar
Planer Datum Alkt
Byggnadsplan: Tére, Del av 1966-07-19 25-TOR-1603

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
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Hyreshusenhet, lokaler (325)
5268972
Utglr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet,

Taxeringsvirde

Taxeringsar Taxeringsvirde darav bygonadsvirde darav markvarde

2019 232.000 5EK 186.000 SEK 46.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556777-3568 111 Aktiebolag Lagfart elier Tomtratt

Norra Dackgrossisten AB
Torgvagen 9
052 43 Tore

Yarderingsenhet lokakmark 067805528.

Taxeringsvirde Riktvardeomrade
46.000 SEK 2514103

Byagratt ovan mark Rikbtvarde byggratt
587 kvm 80 SEK/&kvm

Yirderingsenhet iokaler 067804528,

Taxeringsvarde Lokalyta

186.000 SEK 470 kvm

Artal T8r hyresniva Hyra Under byggnad
212.000 SEK/ar Nej

Mybygonadsér Tillbyggnadsar Virdear

1867 1967

f*“?‘*;.,;-u; ach samtaliighster

» redovisningen av fastighets andel | samfallighet kan vara ofullstandig

Fastighstsratisligs dtgarder Batum Akt
Avstyskning 1966-10-21 25-TOR-1604

Bateckning Omregistreringsdatum At
BD-Tore Tore 4:24 1989-03-08 25-F1988-991
Lantmateriet Konterbeteckning:

Skellefted

Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalia: Lantmateriat
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BilagaZ
IR FREDRIKSSON

FASTIGHETSVARDERING AB

Allminna virderingsforutsiittningar

Detta vérdeutldtande grundar sig pé en dversiktlig besiktning av byggnaderna. Material
tillhandahéllet av dgaren och offentliga register samt marknadsinformation. Fredriksson
Fastighetsvéirdering AB (nedan kallad FFV) tar inte ansvar for om uppgifier i virdegrundande
material sdsom uthyrbara areor, kontraktsvillkor, uppgifter fran offentliga register etc ir
ofullsténdiga eller oriktiga. I det fall det skulle visa sig att véirdegrundande information, savil
skriftlig som muntlig, r oriktig giller ej detta viirdeutlatande.

Foreliggande virdeutldtande far inte utan FFV medgivande limnas ut till tredje man. Tredje
man kan aldrig gora gillande nigot ansvar gentemot FFV grundat pa innehallet i detta
vardeutlatande.

For djupare analys av virderingsobjektet krdvs grundligare besiktning och ytterligare
inhdmtning av marknadsdata. UtfSrd besiktning uppfyller inte képarens undersskningsplikt
¢j heller séljaren upplysningsskyldighet for fel o brister enligt 4 kap.19 § Jordabalken (sk
jordabalksbesiktning).

Erforderliga myndighetskrav och tillstind antas vara uppfylida for viirderingsobjektet.
I nedanstiende analys har genomgéende siffror for hyra, drift och underhall, vakanser mm

anvénts som dr att jimféra med marknadsniva for jamforbara fastigheter pa den aktuella
orten. Kalkylrénta &r generellt antagen utifrén investeringar med liknande riksprofil.

Furundsviigen 105, 941 52 Pited
070-510 33 89
E-post: info@fredfab.se




