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1 FORUTSATININGAR

1.1 Uppdraget

Uppdragsgivare:

Vdrderingsobjekt:

Uppdrag:

Vardetidpunki:

Forutsattningar:

1.2 Underlag

Handlingar:

Besikining:

Pite& kommun, Fastighets- och serviceférvaltningen genom Kerstin Albertsson
Brann.

Fastigheten Pited Vargen 30 som utgor ett fd sarskilt boende for dldre.

Beddmning av varderingsobjektets marknadsvarde. Varderingen ska ligga fill
grund fér beslut om ev férsdlining.

Juni 2025.

Med begreppet marknadsvérde avses det mest sannolika priset fér en
fastighet vid en tankt forsdljning vid en viss angiven vardetidpunkt p& en fri
och éppen marknad. Ett marknadsvarde kan inte bestdmmas utan endast
beddmas.

Foreliggande vardebeddmning gdller under forutsattning att tillhandahdallen
information frén uppdragsgivaren eller av denne anvisade kontaktpersoner
ar korrekt. Skulle det i ndgot fall visa sig att den information som erhdllits, savdl
skriftlig som muntlig, varit felaktig, ofullstndig eller i dvrigt irrelevant, galler ej
denna vardering fér aktuellt objekt. Mot denna bakgrund &r vare sig
Norrbryggan AB eller undertecknad fastighetsvarderare ansvarig foér
eventuella legala, ekonomiska eller skattemdassiga konsekvenser fill foljd av
anvindandet av de kalkylerade vardena av uppdragsgivaren eller annan
part.

Se dven bilaga med allmé&nna villkor.

- Utdrag ur fastighetsregistret inkl fastighetstaxering
- Skatteverkets riktvérdenivder (fastighetstaxering)
— Gdallande detaljplan, 1977-08-30, plankarta och beskrivning

- Underlag frén uppdragsgivaren omfattande planritningar, hyresintékter,
drifts- och underhdllskostnader

— Kartor och ortofoton.

Besiktning har utférts av undertecknad den 21 maj 2025, Linda Holmgren
deltog som representant f&r uppdragsgivaren.

Besiktningen dr ej av sddan karaktdr att den uppfyller séljares upplysningsplikt
eller kbpares undersékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 §
Miliébalken.
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2 OBJEKTSBESKRIVNING

Lagfaren dgare:
Tomtareal:

Lage:

Beskrivning:

Pited kommun.
3773 m2.

Fastigheten ar belédgen p& Haggholmen, centralt i Pited, direkt séder om 16
vaningar héga Stadstornet, med nérhet till gédgatan med butiker och
restauranger, medan stadshuset och sjukhuset med flertalet arbetstillfallen
ligger p& andra sidan Stromsunds kanalen.

Fastigheten &r bebyggd med ett fd sarskilt boende for aldre i 3 resp 4
vdaningar ovan mark samt kdllare under hela byggnaden uppfort i vinkel dar
byggnad A ligger l&ngs Trédgdrdsgatan mot parken och byggnad B I&ngs
Prastgardsgatan. Byggnaden ér uppford 1978 och har utéver dessa
vaningsplan en vindsvAning ovan frapphusen som innehdller tekniska
utrymmen (flgktrum och maskinrum till hiss). Total bruttoarea uppgdr enligt
uppdragsgivaren fill 8 433 m2 BTA, varav é 396 m2 BTA ovan jord.

D& dldreboendet IGggs ner s& dr byggnaden sannolikt ett ombyggnads-
projekt dar det beddms sannolikt att en kdpare skulle bygga om lagen-
heterna s& att de I&dmpar sig pd den vanliga hyresrGttsmarknaden. Varje
byggnadskropp har trapphus med hiss i varje dnde, vilket skapar frihet att
dandra planlésningen invandigt. P& samiliga plan beddéms det som sannolikt
att korridorerna skulle komma att "kapas” pd mitten vilkket maojliggor att tva
storre Idgenheter i mitten av respektive byggnad pd varje plan fillskapas for
att ge mer ldgenhetsyta och dessutom f& till en variation i Ildgenhetsstorlekar.
D&rmed &r det svart att beddéma exakt vad som utgoér framtida uthyrbara
areor i framtiden.

Lagenheterna har redan franska balkonger, s& framfér allt Idgenheterna mot
parken och gdrden beddéms kunna férses med balkonger for dkad
afttraktivitet utan alltfér stora ingrepp i byggnaden. Genom sin nuvarande
utformning s& kan n&got plan Idmpa sig som sk entreprendrsbostéder som ar
en bristvara i Norrbotten fn pga den gréna omstdliningen. Nagot plan kan bli
l&Gmpligt som studentboende eller ungdomsboende, gdller kanske framfér allt
ldgenheterna med norrldge mot Sundsgatan eftersom det normailt inte tilléts
enkelsidiga "vanliga” Idgenheter som vetter endast mot norr,

Vissa av ldgenheterna behdver i stort sett endast yiskikisrenoveras, sannolikt
minska ned duschrummen genom att flytta vaggen mellan kék och
duschrum for att kunna dstadkomma stérre kdk, men ocksd en mer ldmplig
planlésning fér mindre ldgenheter, eftersom avlopp fill toalett och dusch ar
belégna langst bort frén yttervéiggen, nérmast nuvarande korridor.

Nuvarande boarean uppgdr enligt uppgift frdn uppdragsgivaren fill 2 480 m2
fordelat pd 56 Iadgenheter, viket ger en genomsnittlig Idgenhetsstorlek om 44
m2 BOA. Byggnaderna dr (med undantag fér bottenvéningen och
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kallarvéningen i hus B) ca 13 m djupa som Iampar sig relativt bra for
genomgdende lGdgenheter.

Byggnad A innehdller per vaningsplan ovan jord ca 650 m2 BRA, varav tvd
frapphus om ca 70 m2 samt i dagsldget en korridor om ca 100 m2, i &vrigt
utgoér vaningsplanet Idgenhetsyta samt dagrum. Efter ombyggnation skulle
denna byggnad sannolikt kunna innehdlla ca 500 m2 boarea/vAningsplan,
eller totalt 1 500 m2 boarea.

Byggnad B har tre vaningsplan med bostadslégenheter och dagrum som har
en bruksarea om ca 770 m2 BRA per plan, trapphusen upptar ca 70 m2 och
korridoren utgér idag ca 110 m2, vilket ger en potentiell framtida bostadarea
om ca 650 m2 boarea/véningsplan. Bottenvaningen i hus B innehdller bl a
lastkaj, kdksytor, dagrum, kontor, behandlingsrum (frisér, fotvérd) och ér ca
19 m djup, vilket gér genomgd&ende Idgenheter oldmpliga pd just det planet.
Dock ar det fullt méjligt att detta plan skulle kunna fortsatta att utgdra
kontorslokaler i framtiden, och skulle i s& fall kunna omfatta ca 1 100 m?2
lokalarea. | bottenvéningen finns dven ett nyligen (2023) renoverat soprum
med biologisk luktkontroll.

[ k&llaren beddms ca 500 m2 i B-byggnaden kunna utgdra uthyrbar lokalarea
eftersom dessa har relativt gott dagsljusinsi@pp och utgdrs idag av gym,
slojdsal, omkladdningsrum mm. Denna lokal skulle just kunna utgdra lokaler for
gym, studiecirkel eller t o m kontor. Ovriga ytor i ké&llaren far anses utgéra
sddana lokaler som behdvs som tvattstuga, Idgenhetsforrdd, cykelfordd mm
till blivande Iagenheter i de 6vre vaningarna.

D&rmed beddms byggnaden innehdlla potentiella framtida uthyrbara ytor
enligt nedan:

500 m? k&llarytor

1100 m2  kontorslokaler
3500m2  boarea

5100 m2  bo- och lokalarea

Byggnaden har betongstomme, fasad av tegel, aluminiumfdnster som bytts
2024 samtidigt som dorrpartierna, yttertak av bandplat samt papp (bytt
2020). Byggnaden varms upp med fjagrrvarme, det mesta av elen samt alll
belysnng i gemensamma utrymmen ar utbytt 2020, mekanisk ventilation med
varmedtervinning. OVK-besiktning och elrevision &r utférd och godkand.

Generellt har duschrummen vatrumstapet och vatrumsmatta som beddms
vara renoverade for ca 20 &r sedan, medan kdken dr i original sedan
nybyggnadsaret. | dvrigt hdller Idgenheternas ytskikt dldre standard, s& det
beddms som att ytskiktsrenovering krdvs i de flesta ldgenheterna.
Kallarvéningens lokaler héller generellt hdg standard vad gdller ytskikt i
korridorer, tvattstuga och I&genhetsforrdd.
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Planférhallanden:

Parkeringsnorm:

Taxeringsvarde

Byggnaden beddms i sin helhet vara val underhdllen, med undantag for
l&dgenhetskdken samt ytskikten i ldgenheterna.

Innergdrden ar mycket trivsamt utformad med trad, buskar, grdsmatta,
gdngytor samt stora markytor belagda med betongsten for utemdbler. Det
som saknas ar tillgd&ng till parkeringsplatser i filrdicklig omfattning fér behoven
efter en ombyggnation.

Fastigheten ar detaljplanelagd, gdllande detaljplan (fd stadsplan) frén 1978-
08-30 anger att fastigheten f&r anvandas for allmant dndamdl, vilket enligt
dagens Plan och bygglag motsvarar kvartersmark f&r annat an enskilt
bebyggande och medgav typ dldreboende, kyrka, kommunalhus,
brandstation, sjukhus, skola/férskolan, statlig férvaltningsbyggnad mm.

Uppdragsgivaren har angett att varderingen ska férutsétta att kommunen
utifr@n sitt planmonopol ér positiv fill en planédndring som medger bostader.
Ddarmed analyseras inte befintlig detaljplan ytterligare, utan ny detaljplan
forutsatts i princip medge en byggratt motsvarande nuvarande byggnad,
mojligen kompletterad med ndgon form av komplementbyggnad pd
garden.

Vid en omvandling till bostdder inom varderingsobjektet bed®ms den stora
utmaningen bli tilg&ng till parkeringsplatser, vika bedéms behdva 16sas
genom frikdp av p-platser fr&n Pited kommun eftersom det saknas utrymme
inom den egna fastigheten. Samhdallsbyggnadsférvaliningen gjorde en
utredning i samband med att Socialférvaltningen utredde nedldggning av
ett dldreboende i Pite& och dér tog man bl a upp svarigheterna att £ fill
parkeringsplatser i omrddet vid en framtida planldggning for bost&der. Dock
forekommer inte frikdp i dagsldget i Pited, men har lyfts som en mojlighet fér
aftt sakerstalla tillr&ckligt med p-platser vid planldggning.

Fastigheten ar beldgen inom centrala Pited, dvs Zon 1 enligt Riktlinjer for
parkeringsnorm fréin 2024-03-18. Enligt den ska, vid dndrad anvéndning av
befintlig byggnad, det géras en mobilitetsutredning och den anger aft det
kan bli aktuellt med parkeringsfrikdp, négot som dock kommunen inte
anvant sig av hittills. Enligt normen ska antalet p-platser for bostader uppgd
till 0,5-0,7 platser/ldgenhet beroende p& om Idgenheten dar storre eller mindre
an 2 rok samt 0,3 platser/studentbostad. For kontor uppgdér normen till 17 p-
platser/1000 m2 BTA. For att kunna beddma behovet behdver antalet
framtida Idgenheter uppskattas samt hur de kommer att anvéndas.

Fastigheten &r taxerad med typkod 800, vilket innebér att den saknar
taxeringsvarde.



Vargen 30, Pited kommun sida 7

Miljo:

For varderingens skull gérs en prelimindr taxering pd Skatteverkets hemsida
for dren 2025-2027 och varderingsobjektet ér beldget inom ovanstdende
riktvardeomrdde. Utifrdn 6 396 m2 BTA, antagen bostadshyra om 1 500 kr/m?
for nuvarande boarea samt vardedr 1978 s& skulle taxeringsvérdet for ett
flerbostadshus i s& fall uppgd till 36 800 000 kronor, av detta utgdr 10 800 000
kronor markvérde och resten 26 000 000 kr byggnadsvarde.

Efter tGnkt ombyggnation enligt ovan antagande skulle bostadshyran enligt
Skatteverkets jamforelsehyror komma att uppgd till ca 1 800-2 200 kr/m2 BOA
beroende pd lIdgenhetsstorlek, lokalhyran till ca 1 450 kr/m2 LOA ovan jord
och ca 700-200 kr/m?2 fér lokaler under jord. Vid en sddan framtida uthyrning
skulle en byggnad med samma vardedr, men ovanstdende hyror samt lokal-
och bostadsarea om 5 100 m2 f& ett taxeringsvarde om 91 989 000 kronor,
varav 10 189 000 kronor i markvé@rde samt 81 800 000 kronor i byggnadsvérde,
vilket motsvarar ca 18 037 kronor/m2 BOA och LOA utifrén nybyggnads-
standard invandigt, men med véardedr 1978. Om vardedret skulle vara 2024
skulle taxeringsvardet istallet ha blivit totalt ca 126 mkr, motsvarande ca

24 700 kr/m2 BOA/LOA.

Vardebeddmningen gdller endast under férutsattning att mark inom
varderingsobjektet inte dri behov av sanering vad avser miljdskador. Vidare
forutsatts att pdgdende verksamhet inom varderingsobjektet kan fortsatta
bedrivas utan att &ldggas hinder eller begrénsningar med hanvisning fill
gdllande/framtida milidlagstiftning. Lansstyrelserna sammanstaller kanda
fororeningar i den sk EBH-kartan, se nedan till vanster. Enligt kartutdraget s&
finns det inga k&nda féroreningar inom varderingsobjektet.
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Nyttjanderdatter: Vdarderingsobjektet har férmdn av servitut avseende vag, park, tradgdrdsforr-

(arrende, servitut)  &d mm som belastar Vargen 32. Vérderingsobjektet belastas av eftt filltirédes-
servitut till férmdan for Vargen 33 fér underhdll av fasad samt ledningsréitt for
fiarmvarme.

3 MARKNADSFORUTSATININGAR

3.1 Allmant

Véarlden, Europa och Sverige befinner sigi en osdker tid utifrdn bland annat inflationstryck, i sin tur
en foljd av utbudsstérningar efter pandemier samt energikris utldst av Rysslands anfallskrig mot
Ukraina utéver oroligheterna i Mellandstern som tillkommit. Till viss del syns en anpassning fill ett
nytt "normallage” utifrdn minskad energiféribrukning samt kompensation via import frdn andra
vérldsdelar dn de som berdrts av ovanstdende. Sammanfattningsvis har de starkt féréndrade
makroekonomiska forutséttningarna haft en betydande pdverkan pé hela varldsekonomin.

Utifrén de senaste drens kraftiga dndringar av styrréntan till 4%, till dagens nivé om 2 %, har
effekten haft stor inverkan p& bland annat finansieringsvillkor, inte minst inom fastighetssektorn.
Det finns nu stora férvantningar om ytterligare rantesénkningar, dd inflationstrycket i svensk
ekonomi har fallit snabbt den senaste tiden, dar bl a Konjunkturinstitutet vill se &dnnu snabbare
s@nkningar.

Fastighetsmarknaden har &verlag stabiliserat sig efter en tid av svagt sjunkande marknads-
vérderingar. Dock med en hdnvisning fill osdkerheten utifrén att antalet genomférda afférer
minskat och varit f& till antalet. Fastigheternas driftnetton forvéntas framledes inte ha samma
utveckling som de haft under en férhallandevis I&dng period tidigare, framfér allt genom att
betalningsférmdgan delvis forutsatts ha minskat hos manga hyresgdster eller dtminstone stagnerat
pd nuvarande nivé samt att drift- och underhdliskostnaderna 6kat de senaste dren. Vasentligt
6kade kapitalkostnader medfér likasd att investeringsmarknadens kalkylréntor och
direktavkastningskraven hjts, vilket i sin tur lett fill sjunkande marknadsvarden.

Sverige befinner sig i en Idgkonjunktur. Riksbankens inflationsbekdmpning beddms ha fungerat
men arbetsmarknaden har férsémrats med 6kande arbetsloshet eftersom bdde varsel och
konkurser har dock 6kat pd sistone, dock uppvisar flertalet av de norrléndska l&dnen p& mycket
I&g arbetsldshet.

Transaktionsr&dgivare inom fastighetssektorn har till viss del under de senaste kvartalen ldmnat en
ndgot mer positiv bild fér kommande period dn vad som beddmts dessférinnan. Den i stort sett
helt avvaktande marknaden har i viss mén borjat réra pd sig. Oaktat de smatt positiva signalerna
anger flera prognoser att transaktionsvolymen for heldret 2025 sannolikt andd blir relativt 1&g.

3.2 Konjunkturen

Konjunkturinstitutet tar varje ménad fram den sk Barometerindikatorn, dér normallége i ekonomin
definieras med ett medelvérde om 100. Varden éver det visar pd en ekonomi som gdr battre an
genomsnittet och vice versa. Syftet med den dr att snabbt fdnga stdmningsléget i den svenska
ekonomin. Barometerindikatorn sammanfattar konfidensindikatorerna fér industri, fiénster, bygg,
detalihandel och hushdll och baseras pd féretagens och hushdllens svar frdn enkater i
Konjunkturbarometern.
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Barometerindikatorn steg under vintern, men har &terigen sjunkit under varvintern till 94,7 i maj frén
exempelvis 97,1 i februari, vilket sannolikt beror p& bl a Trumps presidentperiod med bl a tullcirkus.
Industriféretagen uppger att orderingdngen de senaste fre manaderna dr oféréndrad pd
hemmamarknaden medan den p& exportmarknaden ékat i normal utstrackning. Framover
férvantar sig drygt fyra av fio féretag en minskning av produktionsvolymen till fljd av férdndrade
tullar eller den osékerhet som ré&der kring tullfrdgan, men dven detta bedéms ske i begransad
omfattning. Konfidensindikatorn for byggverksamhet steg for tredje mé&naden i folid och ligger nu
bver det historiska genomsnittet for forsta gdngen sedan december 2022. Konfidensindikatorn fér
handeln 6kade marginellt i maj och visar det starkaste stdmningsldget bland de olika sektorerna,
104,6. Hushdllen har, trots uppgdng i maj, fortsatt en mycket pessimistisk syn pd séval den egna
som den svenska ekonomin.

Finansinspektionen har under flera &r varnat for risker for den finansiella stabiliteten knutet till den
svenska fastighetssektorns hdga beldning och réntekanslighet. Sektorn har gynnats av en Idng
period av stark ekonomisk tillvéxt och I&ga réntor. Det har drivit upp fastighetspriserna, samtidigt
som vakanserna har varit Idga och hyrestillvéxten hoég. God tillgdng till billiga krediter har gjort det
mojligt for fastighetsféretag att med hjdlp av storre och storre 1&n férvarva fastigheter fill allt hogre
priser. Resultatet har blivit atft fastighetssektorn i dag har en hég skuldsattning i absoluta tal och i
forhdllande fill fastigheternas driftsnetton eller kassafléden.

Regeringen konstaterade i april att BNP &kade mer &n vantat det sista kvartalet 2024 och
beddmer att svensk ekonomi kommer att ha hogre tillvaxt an bdde Eurozonen och USA under
2025 och 2026.

3.3 Befolkningstillvaxt

Pited kommun utgér en del av Fyrkanten i Norrbotten, dvs Luled, Boden, Alvsbyn och Pited, dér
Pited ar den ndststérsta kommunen med 42 447 invénare 2024-12-31 och har haft en
befolkningstillvéxt i princip varje &r de senaste 75 dren. Fyrkantskommunerna har en befolkning
om ca 158 000 invdanare, vilket gér att de fillsammans utgér en storre befolkningskoncentration &n
t ex Umed kommun eller Sundsvall/Timrd kommuner. Under perioden 2014-2024 har
Fyrkantsregionen dkat med 2,8% i befolkning, dar det framfor allt &r Luled som dkat mest i
befolkning med 4,8%, medan Pited 6kat med 2,3%.

Darmed uppvisar regionen ungefér samma utveckling som merparten av Sverige vilket ar att det
ar regionstadderna som 6kar mest i befolkning samt att kustst&der generellt dkar mer an inlandet.
Som j@mférelse kan ndmnas befolkningsférédndringarna fér évriga stdrre kommuner i Norrland.
Aren 2014-2024 s& har Umed en befolkningstillvéixt med 12,2%, Skellefted 8,5%, Ostersund 7,4%,
Gavle 5,6%, Falun 5,4%, Luled 4,8%, Sundsvall 1,8% och séimst har Borlédnge med 1,4%. Are kommun
som utgdr en liten kommun med ca 12 700 invénare har 6kat mest i Norrland med ca 20% vilket
visar pd att en orts geografiska attraktivitet blivit allfmer avgdrande i takt med att ménga arbeten
inte har behdvt utforas pd plats under de senaste 10 dren. Tittar vi pd befolkningsutvecklingen
sedan &r 2000 har b&de Umed och Are dkat med omkring 30% i befolkning, de dvriga med
mellan ca 9-14% inkl Luled medan Sundsvall 8kat med knappt 8% och Pited och Skellefted har
6kat med ca 5-6%.

Rikets befolkningsdkning for 2024 uppgdr till endast 0,34%, vilket &r Iagre &dn normalt fér de senaste
10 &ren medan Pited 6kade med 0,24%. Skellefted 6kade mest av de stérre norriéndska
kommunerna under 2024 med 2,1% (ca 1 608 personer), Umed& med 0,87%, Gavle och Luled med
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0,30% respektive 0,37%, Ostersund med ca 0,15%, Falun minskade svagt med -0,07%. Are dkade
med 1,84%, vilket visar p& att fidlivarlden fortsatt drar befolkning.

Skellefteds kraftiga befolkningsdkning, som inneburit att kommunen nu har sin hégsta
befolkningsmd&ngd sedan 1994 visar pd effekten av en sGdan industrietablering som Northvolt
inneburit for den staden. Fullt utbyggd sé forvéntades fabriken sysselsGtta omkring 4-5 000
personer om nd&gra ar, men har nu gatt i konkurs och dérmed s& ar osékerheten stor kring vad
som ska h&nda med fastigheten och féretaget med dess inkrém samt vad detta kommer att f&
for konsekvenser for orten som helhet. Detta pdverkar forstés dven Pited kommun.

3.4 Bostadsbyggande

Med anledning av omvérldsldget s& har bostadsbyggandet tvérbromsat i hela landet. Hog
inflation och delvis skenande byggkostnader har gjort att féretagen i de bostadsbyggnationer
som kan avbrytas har gjort just det for att invanta en béttre konjunktur och efterfrdgan. Arkitekter
och bostadsproducenter bdrjade varsla sin personal runt omi landet i slutet av 2022. Lennart
Weiss pd Veidekke har i en rapport hdsten 2023 pekat pd att branschen har sju svéra ér framfor
sig beroende pd bl a héga byggpriser kombinerat med realldnesénkningar, hdjda réntor samt
kompetensflykt frén branschen.

Under hela 2023-2024 konstaterades att den minskande efterfrdgan pd bostadsbyggratter holl i
sig. | februari 2025 rapporterade SCB att ungefdr 28 350 I&genheter borjade byggas under 2024
enligt prelimindr statistik. Det &r en minskning med cirka 2 procent jamfért 2023. Under heldret 2023
sjidnk bostadsbyggandet totalt med 49 procent och under 2022 sjénk det med 18 procent sedan
dret innan, vilket tyder p& att byggkonjunkturen sé sakta planar ut. Prelimindrt ér cirka 70 procent
hyresratter. Under 2024 fardigstalldes i riket 4,3 Idgenheter/tusen inv@nare, medan det i Norrbotten
fardigstalldes 7,3 (men dd& var drygt hdlften specialbostdder) och i Vasterbotten 6,5. Det visar p&
att norrlandskustens kommuner stér for en stor del av bostadsbyggandet for ndrvarande.
Jédmtland hade lagst byggande i hela landet med 1,0 IGgenheter/tusen invdnare, men dven
Dalarna, Géavleborg och Vasternorrland hade ett bostadsbyggande om endast ca 1,2 (SCB).

Med de hdjda réntekostnaderna sé har antalet omréden som kan béra nyproduktion minskat
kraftigt och t o mi Stockholmsomrdadet s& &r det flera omrdden dér det fn réder negativa
markvdérden, dvs inte ens om marken skdnks bort s& gdr det att finansiera nyproduktion av
bostader. Det innebdr att det forstds inte finns nGgon maojlighet just nu att inleda nyproduktion av
flerbostadshus i de norrldndska stédderna som dnnu inte har kraftig bostadsbrist, men att detta
sannolikt kommer att dndras p& nagra Ars sikt.
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Paborjade lagenheter i nybyggda hus efter region, hustyp och kvartal

2015-2024
Kalla: SCB
2015-2024 | Nyb bost/ Bef.6kn. Andel Befolkning | Bef.6kn.
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | Summa befolkn 15-24 smahus 20241231 15-20

Falun flerbostadshus 129 135 58 102 36 78 126 57 0 130 851

smdhus 76 71 90 75 69 77 22 128 51 26 685

Totalt F205 "206 7148 177 105 155 148 185 51 156 1536 2,6% 5,4% 45% 59 945 4,3%
Borldnge |flerbostadshus 0 102 122 179 206 137 65 848 279 16 1954

smahus 51 58 49 22 15 27 10 25 23 13 293

Totalt 51 7160 171 201 221 164 75 873 302 29 2247 4,4% 1,4% 13% 51425 2,8%
Gavle flerbostadshus 144 703 436 709 274 554 207 53 159 133 3372

smahus 64 54 66 95 104 98 132 121 40 21 795

Totalt 208 "757 "502 804 378 652 339 174 199 154 4167 4,0% 5,6% 19% 103 838 4,1%
Sundsvall [flerbostadshus 183 216 193 32 96 397 0 227 0 0 1344

smahus 63 8 64 70 65 43 23 109 20 21 562

Totalt 246 "300 "257 102 161 440 23 336 20 21 1906 1,9% 1,8% 29% 99 048 1,8%
Ostersund |flerbostadshus 331 324 137 300 379 174 80 12 5 16 1758

smahus 97 167 118 47 55 29 34 98 36 32 713

Totalt 428 '491 '255 347 434 203 114 110 41 48 2471 3,8% 7,4% 29% 64 979 4,8%
Umea flerbostadshus 1232 982 1447 546 574 1016 307 286 310 32 6732

smahus 275 164 159 117 85 92 26 111 76 29 1134

Totalt 1507 1146 1606 663 659 1108 333 397 386 61 7 866 5,9% 12,2% 14% 134 249 7,8%
Skellefted |flerbostadshus 105 68 42 272 0 85 350 1056 389 308 2675

smahus 45 75 68 53 64 53 85 94 35 94 666

Totalt 150 143 110 325 64 138 435 1150 424 402 3341 4,3% 8,5% 20% 78 150 1,1%
Pited flerbostadshus 118 95 204 O 48 48 30 97 30 0 670

smahus 20 29 41 16 33 33 4 20 13 3 212

Totalt 138 124 245 16 81 81 34 117 43 3 882 2,1% 2,3% 0% 42 447 1,7%
Luled flerbostadshus 442 435 485 545 190 583 347 92 311 98 3528

smahus 119 100 120 45 32 55 39 78 25 15 628

Totalt 561 535 605 590 222 638 386 170 336 113 4156 5,2% 4,8% 15% 79 645 3,2%

Ovanstdende tabell visar pd det totala bostadsbyggandet under dren 2015-2024 och den visar
pd& aft Pited haft eft totalt bostadsbyggande under dessa &r om 2,1% av totala folkméngden i vid
Arsskiftet 2024/25 och en befolkningsdkning under samma fid om 2,3 % jamfort med Arsskiftet
2014/15 vilket indikerar att bostadsbyggandet har varit relativt i balans med bostadsbyggandet
om vi antar en boende/ldgenhet. Luled och Sundsvall visar pé liknande balans, medan Borlénge
har byggt 4,4% bostader jamfért med en befolkningsékning under samma tid med enbart 1,4%,
men s& har kommunen fatt problem med mé&nga tomma ldgenheter, férra sommaren
rapporterade Borlénge Tidning om 300 tomma ldgenheter. Falun, Ostersund, Umed och Skellefted
visar pd ett bostadsbyggande som bara uppgdr till ungefdr halften av befolkningsdkningen under
dessa Ar.

Pitebo ar aktiva for att tillskapa nya bostader i Pited, vilket forstds ar en forutsattning for att kunna
6ka i befolkning. De uppfor ndrvarande 16 IGgenheter pd Sédergatan med planerad inflyttning
maj 2026. Det andra elevbyggda huset pd& Berget blev klart i maj 2025 och inrymmer sammanlagt
Atta lagenheter vardera, i storlekar frén 1,5-3 rum och kdk med yta frén 41-63 m2, det forsta stod
inflyttningsklart i januari 2023. Det fredje elevbygget pd Berget pdborjas och blir klart inom nagra
ar. Darefter vantar nésta projekt som byggs av elever pd Stromndasbacken efter att projektet pd
Berget ar fardigt. Stadstornets 61 Idgenheter blev klara for inflyttning 2017. Energigrénd 2 och 4,
beldgna mellan Universitetet och Annelund i Pite& innehdller 64 Idgenheter fordelade med en
storlek p& 35-80 m2, varav 24 av dem utgdr 3:or och 4:or och var inflyttningsklart i april 2020.

3.5 Arbetsmarknaden

Arbetslosheten har 6kat i landet som helhet det senaste aret, frdin 6,7% for forsta kvartalet ifjol ill
7.1% i &r samma kvartal. Samtidigt fortsatter arbetslosheten att vara Iégre i Norrland én i dvriga
landet. For Norrbottens 1an sjonk den med 0,1 procentenheter fran ifjol till férsta kvartalet i ér fill
4,1% och lanet har nu IGgst arbetsldshet i landet sedan Vasterbotten drabbats av bl a Northvolts
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konkurs. Pite& kommun har endast 3,9% arbetsldshet under forsta kvartalet, Iagst har Géllivare
med 2,4%. Av ldnen &r det sedan Vasterbotten (4,6%), Jédmtland (4,6%) och Gotland (4,8%) som
darefter har Iagst arbetsldshet i landet. Detta visar pd att de nordligaste I&dnen &r de som fn har
bast arbetsmarknad och spds ocksd ha det framéver de ndrmaste éren pga den gréna
omstdliningen i industrin. Norrbottens I&n har en sysselsatiningsgrad som &r hdgre an
riksgenomsnittet. Den var under det fiérde kvartalet 2024 79,1 %, samtidigt som den i riket var 75,2
% (kalla Arbetsférmedlingen).

Enligt Ekonomifakta sé& ar andelen nyféretagare i Pited ar 5,3 foretag per 1000 invanare (16-64 Ar)
jémfort med ett riksgenomsnitt om 10,1% (2023), men andelen féretagare dr lika ménga i Pited
kommun som riksgenomsnittet med 10,3% (2023).

3.6 Naringsliv

Pited kommun har inte ett gott ndringslivsklimat enligt Svenskt N&ringslivs ranking éver det lokala
foretagsklimatet och hamnar pd plats 273 for &r 2024. De storre stGderna i de nordligaste 1Gnen fér
fdljande plats i rankingen: Luled 275, Gavle 262, Sundsvall 235, Skellefted 208, Falun 217, Ostersund
162 och Umed med 148.

Ett flertal andra gréona projekt i Norrland har lagts ned i brist pd bl a tillstédnd (frén Inspektionen for
strategiska produkter ang batterifabriken PTL i Timrd), efterfrdgan utvecklas for Idngsamt (Flagship
One i Ornskdldsvik avseende grént fartygsbransle samt LAngsele angdende gront flygbrédnsle).
Utbyggnaden av Luled hamn férsenas efter att anbuden som kom in angdende muddring var
hégre an vantat, LKAB och SSAB bromsar upp i sina omstaliningsplaner, Malmbanan saknar
tilr&cklig kapacitet for all malm samt att utbyggnaden av el riskerar att gd for IGngsamt for att
mota efterfrdgan. Samtidigt fortsGtter bygget av Stegras grona stdlverk i Boden, trots uteblivet
statligt bidrag (Klimatklivet) och ska vara klart i slutet av 2026. Skogsagarféreningen S6dra genom
Sunpine i Pited producerar ratallsdiesel, ett biobrdnsle tillverkat av restprodukter frén pappers- och
massaindustrin som reducerar ndstan 90 procent CO2 j@mfdért med vanlig diesel.

Den gréona omstaliningen som till stor del har skett i Norr- och V@sterbotten har ddrmed stétt pd en
del bekymmer i uppbyggnaden av alla satsningar, men att det &r en utveckling som kommer att
fortsatta att ske och att den fill stor del kommer att ske I&dngs norrlandskusten beddms som mycket
sannolik.

3.7 Norrbotniabanan

Den planerade Norrbotniabanan medfor stora forandringar for Pited och innebdr 27 mil ny
kustndra jarnvég mellan Umed och Luled for snabbare, sdkrare och mer miljiévanliga resor och
transporter. Detta kommer att férbdttra méjligheterna till arbetspendling mellan de olika
kuststGderna och ytterligare dka dessa stéders attraktivitet. Sommaren 2021 fick Trafikverket
uppdraget av regeringen att pdbodrja planeringsarbetet for strackan Skellefted-Luled.
Malsattningen ar att stréickan genom Pited ska f& byggstart &r 2032. Den beslutade dragningen
av jarnvégen goér att Trafikverket tillsammans med kommunen kommer att kunna férbatira den
befintliga infrastrukturen i centrala Pited med ett resecentrum dar bl a tdg- och busstation, bil-
och cykelgarage ska samsas.
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4 VARDERING

Vardebeddmningen har gjorts genom en beddmning av kostnaderna fér att bygga om befintllig
byggnad samt vad fastighetens marknadsvérde kan beddmas uppgd till efter ombyggnation fill
bostéder samt lokaler enligt ovan. Ddrefter gors en jémférelse med sélda fastigheter i Pited for att
f& en rimlighetsbeddmning av resultatet av kalkylen. Ortsprismetoden bygger normalt p&
jaémforelser med kép av liknande, nyligen forsdlda fastigheter, men i detta fall &r det svart att hitta
jadmforbara kdp eftersom oftast ndr kommunens sdljer den hér typen av fastigheter s& ér det for
aft fortsatta att hyra boendet, men f&r att frigéra kapital genom aftt sdlja det. Eftersom det ar en
projektfastighet s& gors en enkel investeringskalkyl fér ombyggnationen for att bedéma vardet av
nuvarande stomme med installationer.

4.1 Resultat av investeringskalkyl

Kostnad for att bygga om byggnaden enligt ovan

Varderingsobjektet som bostadshyreshus har den utmaningen att det i dagslidget &r en mycket
ineffektiv byggnad med mycket korridorer och kdllarytor i férh&llande till uthyrbar area.
Nuvarande boarea uppges uppgd till 2 480 m2 och undertecknad beddmer att lokalarean ovan
jord skulle kunna bli ca 1 100 mz?, vilket gér att nuvarande utformning har en relation mellan
BOA+LOA/BTA ovan jord om ca 55%, och ca 25% i kallarv@ningen Har strédvar man normailt att né
s& ndra 80% som mojligt. Efter antagen ombyggnation skulle relationstalet istdllet bli 5 100/8 433 =
60% p& hela byggnaden, vilket fortfarande &r en 1&g yteffektivitet i byggnaden, vilket fér med sig
ovanligt hoga drifts- och underhdliskostnader i framtiden i relation till hyresintékterna.

| detta fall &r det en projekifastighet med behov av viss ombyggnation av vissa Idgenheter och
lokalerna, medan andra I&dgenheter endast behdver mindre ombyggnation och renovering av
k&k, dusch och ytskikt. Kostnaden fér detta &r mycket beroende av hur mycket man behdver
andra i installationer som framfér allt ventilation, men ocksd vatten- och avioppsndtet. Kostnaden
for total ombyggnation uppgdr enligt kontakter i byggbranschen till omkring 20 000 kr/m2 BOA,
medan en enklare ytskiktsrenovering med utbyte av kék till normal hyresréttsstandard uppgar till
omkring 10 000 kr/m2BOA och uppdt. 2/3-delar av Idgenheterna beddms komma att mestadels
ytskiktsrenoveras och 1/3-del kréva stdérre ombyggnation, darmed beddms
ombyggnadskostnaden fér de blivande 3 500 m2 boarea till 13 500 kr/m2 BOA, eller totalt

47 250 000 kronor. De blivande kontorslokalerna och lokalerna i kéllaren beddms behdva byggas
om fér 10 000 kr/m2 samt 5 000 kr/m2, eller totalt 13 500 000 kronor. Total framtida
investeringskostnad kan ddrmed beddmas uppgd till totalt ca 61 000 000 kronor, motsvarande ca
12 000 kr/m2 uthyrbar BOA/LOA.

Till detta ska ladggas en beddmd kostnad for frikdp av p-platser fér att klara det framtida
parkeringsbehovet, de p-platser som finns p& gérden eller som kan anldggas pd gdrden beddéms
vara for besdkande och rérelsehindrade. Efter ombyggnation beddms antalet Idgenheter
komma att bli ca 52-56 Idgenheter, varav flertalet kommer att ha en Idgenhetsstorlek
understigande 2 rok samt att ca 1/3-del blir studentbostéder. Om vi antar 0,6 p-platser for vanliga
ldgenheter s& blir totala parkeringsbehovet for framtida IGgenheter ca 27 p-platser. Kontoret
behover ca 19 p-platser, s& totalt parkeringsbehov skulle uppgd till 46 p-platser. Sedan kan 20%
av kravet minskas genom forhdllandevis enkla atgdrder, samt genom inférande av cykel- och
elbilspool s& kan ytterligare 20% av kravet réknas bort. Darmed beddms antalet p-platser som
mdste frikdpas till ca 30-35 st. Kostnaden for detta fér beddmas utifrdn andra kommuners liknande
avtal och beddms uppgd till ca 150 — 180 000 kr/plats, eller totalt 5 800 000 kronor.
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Total investeringskostnad skulle d& komma att uppgd till ca 67 000 000 kronor.

Enligt SCB:s senaste statistik (2023) s& kostar det omkring 30 — 32 500 kr/m?2 I&genhetsarea att
bygga nya hyresldgenheter (i snitt mellan 57-67 m?2 stora) utanfdr storstadsregionerna exkl
markkostnad. Varderingsobjektet innehdller flertalet smaldgenheter, s& nybyggnadskostnaden
kan bedémas vara hogre én sé har, eller ca 35 000 kr/m?2 ldgenhetsarea, vilket indikerar att det
trofs ineffektiva ytor kan béra sig att bygga om befintlig byggnad fill vanliga Idgenheter, sarskilt
som den dri gott skick vad gdller installationer, stomme, fasad, tak och fénster.

Framtida marknadsvarde

Den framtida hyresintGkten for bostGderna beddmes fill i genomsnitt ca 2 200 kr/m2 samt 1 400
kr/m2 f&r kontorslokalerna samt 800 kr/m?2 for k&llarlokalerna. Fullt uthyrt skulle det motsvara ca
9 600 000 kr i &rshyra.

Uppdragsgivaren har redovisat drift- och underhdliskostnader for dren 2022-2024 som uppgdr fill
2,724 respektive 2,752 de tva forsta dren, men det senaste dret 4,196 mkr pga ett mer omfattande
underhdll de senaste dren. Det motsvarar fordelat pd bedémd framtida uthyrbara ytor ca 822
kr/m2 uthyrbar yta samt ca 540 kr/m2 fér de tvé forsta dren. Enligt REPAB:s nyckeltal s& uppgdr
genomsnittlig drift- och underhdliskostnad for bostéder till 640 kr/m2 BOA samt ungefdr 100 kr/m?2
mindre for kontor, vilket till stor del beror pd att lokaler normalt ér frivilligt momspliktiga, medan
bosté&der inte @r det. Fér denna byggnad skulle den genomsnittliga kostnaden motsvara drygt 600
kr/m2 BOA+LOA. Dock ar byggnaden ovanligt ytineffektiv pga att den fér korridorer mm som
innebdr 6kade kostnader i forhdllande till intéktsbdrande kostnader, samtidigt forutsatts den
byggas om invandigt fill i princip nybyggnadsstandard. Dérmed foérutsatts byggnaden komma att
f& en framtida drift- och underhdliskostnad inkl I&ngsiktigt underhdll om ca 700 kr/m?2 framtida
uthyrbar area, vilkket motsvarar ca 3 570 000 kronor. Framtida driftnetto skulle d& komma att bli
drygt 6 000 000 kronor. Med ett direktavkastningskrav om ca 4,5% motsvarar det eft
marknadsvérde om ca 133 000 000 kronor efter ombyggnation som kan beddmas vara klar om
ca 2 ar. Utifran att det beddmda taxeringsvardet efter genomférd ombyggnation och renovering
beddmdes till ca 92 mkr s& ger detta beddémda marknadsvarde ett K/T-tal om 1,45 ggr
taxeringsvardet.

Utifrén direktavkastningskravet om 4,5% kan nuvdardet av det framtida marknadsvardet
nuvardesberdknas utifrdn en rainta om ca 6,5%, vikket ger ett nuvarde om ca 106 000 000 kronor.

En framtida exploatdr beddms vilja ha en riskkompensation fér projektet om ca 10% av vardet
efterdt, eller ca 13 000 000 kronor.

D&rmed kan marknadsvardet fore vid vardetidpunkten beddmas uppgd ill:
106 000 000 — 13 000 000 — 67 000 000 =26 000 000 kronor

vilket motsvarar ca 5 100 kr/m2 framtida BOA+LOA.

4.2 Ortsprisjamforelse

Eftersom ingen av jamférelsekdpen utgors av en liknande fastighet sé& gors en ortsprisanalys
endast for att bedéma om ovanstdende bedémda marknadsvarde dr relativt rimligt genom en
jémforelse med sélda hyresfastigheter (typkod 320-325) i Pited sedan 2021-06-01. Sedan dess har
det sdlts 13 fastigheter i Pited, se bilaga. Dessa &r betydligt mindre dn varderingsobjektet (i
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genomsnitt ca 500 m2), men har sélts for mellan 5 300 — 19 400 kr/m?2 bo- och lokalarea. Tvd av
férsaliningarna har gjorts av Pitebo till Idgre genomsnittligt pris dn s&. Om dessa tva inte tas med
s uppgdr genomsnittlig kdpeskilling till ca 10 800 kr/m2 BOA och LOA.

4.3 Slutsatser

Vdarderingsobjektet har ett mycket bra Idge i centrala Pited och har genomgdende ett gott
underhdll av installationer, fonster, fasad och allmé&nna ytor ér utférda i hdllbara material.
Efterfrdgan p& de framtida bostdderna beddms komma att bli hdg pga lIdget samt en rimlig
storlek, dock ar det ndgot oklart hur mycket uthyrbar yta som kommer att kunna tillskapas inom
varderingsobjektet. Ddrmed beddms marknadsvérdet sammantaget till 25 000 000 kronor.

5 SAMMANFATINING

Med beaktande av varderingsobjektets speciella egenskaper, j@mfdrelseobjektens kdpeskillingar
samt den prisutveckling som skett p& marknaden i omrddet beddms marknadsvardet for
varderingsobjektet vid vardetidpunkten juni 2025 vara:

25 000 000 kronor
Tjugofem miljoner kronor

Ostersund den 24 juni 2025

Norrbryggan AB

AUKTORISERAD

C >
VL ) FASTIGHETSVARDERARE
(G, &//
Anne-Katrin Angnell SAMHALLSBYGGARNA

Civilingenjér Lantmdateri
Av Samhdélisbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare
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Beteckningar

Beteckning UuID

Pited Vargen 30 909a6a8a-7308-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod

Pited stadsdistrikt 325002

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-06-16

Adress

Adress

Prastgardsgatan 1
941 31 Pited

Storgatan 10 A, 10 B, 10 C, 10 D
941 31 Pited

Tradgardsgatan 7
941 31 Pited

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel

212000-2759 1/1

Pited Kommun

941 85 Pited

Inskrivet &garnamn: Pited Kommun

Berort fAng Berort fAng

60/1315, andel saknas 74/522, andel saknas

Ingen kdpeskilling redovisad Ingen kdpeskilling redovisad
Berort fAng Berort fang

76/2662, andel saknas 65/1791, andel saknas
Ingen kdpeskilling redovisad Ingen kdpeskilling redovisad

Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet
Lantmaéteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

038 Allméan Taxering
Bilaga 1

Fastighetsnyckel Lan- och kommunkod
250164717 2581

Senaste andringen i allmanna Senaste andringen i
delen inskrivningsdelen
2021-05-25 2020-01-24

Inskrivningsdag Akt

1942-11-24 42/114

Berort fAng Berort fAng

72/106, andel saknas 55/658, andel saknas

Ingen kdpeskilling redovisad Ingen kdpeskilling redovisad

Berort fAng

42/114, andel saknas

Kop (inklusive transportkdp): 1942-
10-06

Ingen kopeskilling redovisad

Kontorbeteckning
Skellefted

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se
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Stadsplan
Centrala pited del av(kv vargen)

Anmaérkningar

Genomfoérandetiden har utgatt

Detaljplan
For vargen 30 i pited kommun

Fornlamningar

Antikvariatisk bedémning

Fornlamning

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal
Vag

Forméan
Pited Vargen 30

Last
Pited Vargen 32

Andamal
Park,tradgardsforrdd mm

Beskrivning
Park,tradgardsforrdd mm

Forman
Pited Vargen 30

Last
Pited Vargen 32

Andamal
Tilltrade

Bildningsatgard
Fastighetsreglering

Sida 2 av 5

Rattsférhallande
Forméan

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Rattsforhallande
Forméan

Ovrig berérkrets, med rattsforhallande

Rattsforhallande
Last

Datum

1977-08-30

2017-10-23

Genomf. start: 2017-12-28
Genomf. slut: 2027-12-27
Laga kraft: 2017-12-27

Rattighetstyp
Officialservitut

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Rattighetstyp
Officialservitut

Akt

25-P77/58

2581-P2018/1

Akt

L1993:2648

Beteckning
25-F1989-113.1

Beteckning
25-1IM4-99/2209.1

Beteckning
2581-2019/65.1
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Beskrivning
Ratt att anvanda ett 1 meter brett omrade a for tilltrade vid underhall/reparation av fasad.

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman
Pite& Vargen 33

Last
Pited Vargen 30

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 2581-2019/96.1

Bildningsatgard
Ledningsatgéard

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Forman
Aktiebolaget Piteenergi

Last

Pited Ankarskatan 38:1-2

Pited Bergsviken 3:20,38,52,91,108,154,173-174,210,339,349,369-380, 5:39, 6:36, 11:24, 12:33, 45:11
Pitea Dirigenten 1

Pitea Djupviken 20:12, 49:2-3

Pited Doppingen 9

Pited Elektrikern 4

Pite& Grasparven 6

Pite& Hortlax 18:76, 20:52-53,71-72, 21:33, 57:6,90

Pite& Hardaren 1

Pite& Klubbgardet 2:1

Pite& Kranforaren 2

Pited Krikonet 5,9

Pited Limmaren 11

Pited Lakaren 1-3

Pited Munksund 11:13, 29:24, 35:2-3,19,35,38, 41:63

Pite& Nyckelpigan 3

Pite& Pionen 5

Pited Pitholm 45:3, 47:68

Pited Ringblomman 3

Pited Sorken 3

Pited Stadshuset 1

Pited Stadson 1:1, 2:1, 5:9,34,56-57, 8:4-5,7,12, 9:4-5, 10:1, 19:16, 26:12
Pited Storstrand 9:26,32-33

Pited Tallen 13

Pited Tangen 6

Pited Vargen 30,32-33

Pited Ojebyn 3:178,120, 4:2, S:4, 1:64, 7:44, 24:34,45, 26:22, 33:68,152,318, 144:40, 200:15

Taxeringsenheter

Specialtaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Specialenhet, skattefri (800) 270504-0 Nej Fastighet

Taxeringsar
2021
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Taxerade agare Andel Juridisk form

212000-2759 1/1
Pited Kommun
94185 Pited

Kommuner

Allméanna delen

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Fastighetsreglering 1987-05-15 25-F1987-462
Ledningsrattsatgard 2003-08-26 25-F2003/418
Fastighetsreglering 2020-01-15 2581-2019/65
Ledningsrattsatgard 2021-05-26 2581-2019/96
Sammanlaggning Fastighetsreglering 25-F1978-207
Ursprung

Pited Vargen 1-8,29

Avskild mark

Pited Vargen 32-33

Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM) Karta
1 Markomrade 7259097.9 801970.6
Karttyp

@ Fastighetsgréanser som visas i denna tjanst &r inte juridiskt bindande.
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 3773 m? 3773 m? 0 m?
Tidigare beteckningar
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Bd-Pite& Vargen:30 1993-09-22 25.F1993-46

Kéalla: Lantméateriet

Sida 4 av 5 2025-06-18



)
ryggan

Blaga 2

gv 1eAlld

gv 1eAlld

gv 1eAlld

v 1eAlld

gV 1ealld

gV 1eAlld

gv 1eAlld
uosiadyeAld
gv 1ealld

v 1eAlld

v 1ealld
uosrodyearig
gV 1eAlld
aredgy

av 1eALd g7 SUON AV9 AV Aled LL9 €

uosiadyeang
qv 1eAlld
uosiadyealg
uosiadyeang
av 1ealld
uosiadyealg
uosiadyealg
av 1ealld
ogend av
ogend av
uosiadyealg
qv 1ealld
areljeg

G uadeaseuning 9¢y

9T ASWIOYAGT ‘SSASBUNING T6S |

6 ‘11 usdeasguning 7s6

€T 1T ‘61 ueyeSwgN 786 [

gG ueledAN 961 [

gV ¢l Sswioyid ‘SeAnIng €66 €

0L ue1e3AN $10 |

DV St USSBASWIOYAQT [ST T

€€ ‘gV 1€ ueIedions 671 1

€S VS uoBeAspIgdpeId S¢6 1

L1 UeyeIRInN 968

(V07 ud88ALqIQS 19/ €
Iasye[dssaipy jwor,

€L8 1

160 €
ve6 1
€00¢
6L T
Sost
y0€<
1444°)
8ESY
6€0 ¢
€819

0961
0s61
125]!
6261
949!
9¢61
Ssol
0961
6861
0v6l1
€961
0961
600¢

s 0
8¥C 0
PS6l  STS 0S¢
0c6l €0y 0
Sv61 €8T 19
9¢6l tvee 0
gs6l  OvS 001
9v6l viv 0CI
6861 86C 0
[y 1 9¢9
v6S 0
¥8C 0
600C <65 O

65
8¥¢
SLI
3014
(444
pee
oy
1233
86¢C
SLL
¥6S
¥8¢
68

AXB], 1BAPIBA 183849 vid VO vOd

vl

SS°l
9T
S9°1
€T
190
SS°l
LEO
60°0
18°1
€5°0
LA

9r€ 0T
L8801
€ees
01611
¥8L91
088 6
61011
L06 S
6L6 11
08 T
LOL
99¢ 61
vLS S

quyn DS wmeq  poydAL

120Z Nl | 4} 08)id | Aoy
‘GZS-075 POoNdAL 1alaybiisnisnysalAy SsUdsuO

SCI9
00LC
0087¢
008 ¥
0SLY
00€ ¢
056 ¢
008°¢
0LS €
00S €
ocy
00S ¢
00€ ¢

¢C-90-1¢20¢
10-L0-120C
LT-80-1¢20¢
10-01-120¢
1€-€0-C20C
6C-¥0-CC0¢
0€-60-CC0¢
81-10-€20¢
10-90-€20¢C
80-¢0-¥C0C
20-¥0-¥C0¢
0€-¥0-¥20¢
10-¥0-620¢

0c¢
0ce
Ice
0ce
[X43
1143
| ¥4
| ¥4
1143
Ice
1143
1143
1143

ST NIJHAr"
SNVH

T NVZINNIT
SNVIH

[ NHLSYHAO T4
CCNATIOILOA
€9:91 9¢:91 ANNSINNA
I NVISSHA
0ENVANY'IS

6 NAATN

891:¢€ NAGHIQ
CNTIOS

PP XVILIOH
1019y3nseq

Tel: 023-125 00

Epost: norr@bryggan.se

NORRBRYGGAN AB

Kyrkbacksvagen 8, 7921 33 Falun

Org.nr: 556796-5131

www.bryggan.se
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KARTBILAGA PITEA VARGEN 30 Bilaga 3

Véarderingsobjektet ungeférligen markerad med rott

NORRBRYGGAN AB Tel: 023-125 00
Kyrkbacksvagen 8, 791 33 Falun Epost: norr@bryggan.se
Org.nr: 556796-5131 www.bryggan.se



Bryé?;an

o Bilaga 4
FOTOBILAGA PITEA VARGEN 30

Vérderingsobjektets byggnad B, fasad mot Byggnad A, fasad mot &ster och
norr/Prastgérdsgatan Tradgdrdsgatan samt gavel mot Storgatan

Entré mot gdrden, byggnad B till vénster, A

Byggnad A, fasad mot garden fill héger

Del av gemensam gérd i kvarteret Byggnad B:s sédra fasad
NORRBRYGGAN AB Tel: 023-125 00
Kyrkbacksvagen 8, 791 33 Falun Epost: norr@bryggan.se

Org.nr: 556796-5131 www.bryggan.se



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE Bilaga 5

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av véardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utfdrd besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifitalet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/agaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk ~utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5  Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PRI .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktuen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsttningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i férekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ..
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande A . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom ) x . o s R
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
I&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.

2023-04-06




KONTAKT

Norrbryggan AB
Kyrkbacksvagen 8
SE-791 33 Falun
Telefon: 023-125 00
E-post: norr@bryggan.se

Bryggan Fastighetsekonomi ar ett natverk av erfarna konsulter med unika
fastighetsrelaterade specialistkunskaperinom ekonomi, juridikiloch vardering
av kommersiella fastigheter. Bryggan Fastighetsekonomi.bestar av-totalt fyra
fristaende féretag med kontor beldgna for att bevaka hela Sverige.

Kontakta gdrna vara kollegor i de andra Brygganféretagen vid frégorsomyor
ovriga svenska regioner.

Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB
Vasagatan 46, 5 tr
SE-111 20 Stockholm
Telefon: 08-545 259 90
E-post: stockholm®@bryggan.se

Goteborgsbryggan Fastighetsekonomi KB
Askims Verkstadsvag 17
SE-436 34 Goteborg
Telefon: 031-15 35 00
E-post: goteborg@bryggan.se

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB
Norra Vallgatan 60
SE-211 22 Malmo
Telefon: 040-17 09 49
E-post: malmo@bryggan.se
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