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Kommersiell fastighet pa Nyangen
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Formedlingsuppdrag

UPPDRAG

Utvecklingsbolaget i Grums AB ("Bolaget") dger
fastigheten Karlberg 2:282 ("Fastigheten") i Grums
kommun. Bolaget dgs av Slottsbron Holding AB
("Séljaren").

Saljaren planerar att avyttra Fastigheten genom (a)
overlatelse av aktierna i Bolaget, alternativt (b) paketering
av Fastigheten i nybildat aktiebolag som sedan Gverléts
till extern kopare, alternativt (c) sedvanlig 6verlatelse av
fast egendom. Slutgiltigt val av transaktionsstruktur
beslutas i ett senare skede genom 6verenskommelse
mellan kopare och séljare.

Real Advice Sweden AB ("Real Advice") har av Sdljaren
anlitats som exklusiv radgivare i férsaljningsprocessen.

KONTAKTUPPGIFTER

Fragor om Fastigheten eller forsaljningsprocessen skall
stillas till ansvarig fastighetsmaiklare enligt nedan. Under
inga omstandigheter far personal anstélld hos Saljaren
eller hyresgaster i Fastigheten kontaktas utan medgivande
frén Real Advice.

FORSALJNINGSPROSPEKT

Detta prospekt har upprittats av Real Advice pa uppdrag
av Séljaren. Prospektet syftar till att utgora underlag for
en vidare diskussion avseende ett forvirv av Fastigheten.
Uppgifterna i prospektet hirstammar fran killor som
Séljaren och Real Advice bedomer vara tillforlitliga.

Avvikelser eller ofullstindig information kan inte ligga till
grund for nigon typ av ersittning, skadestand eller
liknande riktat mot vare sig Siljaren eller Real Advice
som hiarmed friskriver sig fran allt ansvar for eventuella
brister i forsaljningsprospektet eller i annan information -
muntligt eller skriftligt - som tillhandahalls till
intressenter till Fastigheten. Sdljaren ansvarar endast for
sddana utfastelser och garantier som ldmnas i de
kopehandlingar som tecknas med kopare av Fastigheten.

© Real Advice. Materialet ar skyddat enligt
upphovsrittslagen. Méngfaldigande av hela eller delar av
innehallet i detta prospekt ar forbjuden utan skriftligt
medgivande fran Real Advice.

DEFINITIONER
Fastigheten

Fastigheten
Bruksarea Bruksarea enligt uppgifter fran Séljaren
Bruttointdkter Hyra innan avdrag for intaktsbortfall
Nettointakter Hyra efter avdrag for intéktsbortfall
Séljaren Séljaren

Real Advice Real Advice Sweden AB

ANSVARIG FASTIGHETSMAKLARE

OSCAR CARLSON REIJERS
Kommersiell Fastighetsmaklare
070-671 60 20

oscar.carlson@realadvice.se



Investeringsaspekter

222

LAGE

Fastigheten har ett fantastiskt bra
exponeringsldage pa Nyangen, Grums
invid E18/E45.

FASTIGHETEN

Byggnaden ar uppférd 2024 och har en
area om 524 kvm innehallande lager
och kontor/butik. Byggnaden ér i fint

skick och ar lamplig for fle

SEK

EKONOMI

For egenanvandaren finns majlighet
att forvarva fastigheten och bedriva sin
egen verksamhet pa fastigheten vilket
medfora laga kostnader i relation till att

hyra motsvarande lokaler



Sammanfattning

FASTIGHETEN

Fastigheten som &r uppford 2014 &r beldgen pa nya
industriomrédet i Nydngen i Grums kommun. Omrédet
har ett mycket bra strategiskt lage intill E18 med smidig in
och utfart. Omgivningen utgors huvudsakligen av
industrifastigheter som &r befintliga som sa val dr under
uppforande.

Fastigheten siljes tomstilld frén arsskiftet med majlighet
for egenanviandare att nyttja lokalerna for egen verksamhet
alternativt for forvaltaren att hyra ut.

DRIFTNETTO

Marknadsmassigt Driftnetto for Fastigheten berdknas
uppga till 315 tkr, motsvarande 601 kr per kvm. Samtliga
intédkter i prospektet dr baserade pa bedomd marknadshyra
avseende industri. Marknadsmassig ldngsiktig vakansrisk
bedoms till 10%.

Samtliga kostnader i prospektet avseende forsiakring,
varme, el, vatten och sophdmtning laggs pd hyresgist varpa
de ej har inkluderats i underlaget. Kostnad for forsdkring ar
baserad pé redovisad kostnad fran Séljaren. Kostnad for
skotsel och underhéll har berdknats med utgdngspunkt fran
schabloner. Kostnad for fastighetsskatt har beridknats enligt
géllande skatteregler for inkomstér 2024. Kostnad for
administration ingér inte ssmmanstallningen.

FORSALJNINGSPROCESS

Intressenter bjuds att inkomma med indikativa bud pa
Fastigheten i enlighet med instruktioner pa sida 13 i
prospektet.

DRIFTNETTO Budget

tkr
Summa bruttohyra 402
Intaktsbortfall 39
Nettointdkter 363
Drift- och underhall 39
Fastighetsskatt 9
Nettokostnader 48
Driftnetto 315
OVERSIKT

Fastighetsbeteckning

Tomtareal, kvm
Uthyrbar area, kvm

Pantbrev, tkr

Karlberg 2:282

1922
524

2400
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Finansiell Information

MARKNADSMASSIGT HY RESVARDE
Marknadsmissigt Hyresviirde for Fastigheten bedéms
uppgi till 4o2 thr, motsvarande 767k per kvin.
Hyresviirdet baseras pd beddmd marknadshyra
avseende industri. Vakansrisken ir bedémd till 10%

enligt schablon.

KOSTNADER

Samtliga kostnader i prospektet avseende férsikring,
viirme, el, vatten och sophimtning liggs pi hyresgist
varpd de ¢j har inkluderats i underlaget. Kostnad fér
forsikring iir baserad pd redovisad kostnad frin
Siiljaren. Kostnad for skitsel och underhill har
beriiknats med utgingspunkt frin schabloner. Kostnad
for fastighetsskatt har beriknats enligt gillande
skatteregler for inkomstiir 2024. Kostnad féir
administration ingir inte sammanstillningen.

DRIFTNETTO

Med ovanstiende information om hyresvirde och
kostnader bedfms driftnetto fiir Fastigheten uppgi till
315 tkr, motsvarande 601 kr per kvim.

DRIFTMETTO Budget

Area ther kerf bowmi
Tillagg fastighetskatt 9
5ummbmtmhyr35244{]z?5?
Wakans industri 10% 39
Intaktsbaortfall 39
N“mm“mr“aﬁﬂ
Férsakring 7 14
Varme
El
Watten
Sophamtning
Skdtsel 13 25
Underhall 18 35
Fastighetsshkatt 9 17
Nﬂmkﬂstnaderdsgz
Driftnetto . I 315 I 601
SKATTEMASSIGT RESTVARDE

Momsregistrerad yta, % 100
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Fastigheten

LAGE

Fastigheten ar beldgen pa nya industriomradet i Nyédngen
i Grums kommun. Omrédet har ett mycket bra strategiskt
lage intill E18 med smidig in och utfart. Omgivningen
utgors huvudsakligen av industrifastigheter som &ar
befintliga som s& val ar under uppforande.

FASTIGHETEN

Fastigheten Karlberg 2:282 ar beldgen med adressen
Kalltorpsvégen 8. Pa Fastigheten finns en byggnad om 524
kvm innehéllande lager och kontor/butik.
Kontors-/butikslokalerna har delvis glasade innerviggar,
golv belagda med plastmatta och malade/tapetserade
vaggar. Lagerlokalen har gjutet betonggolv och en port pa
ca 4x3 m. I kontors/butikslokalerna finns dven kund-wc,
omkladningsrum med dusch, we och bastu. Byggnaden ar
uppford 2014 och ar i ett gott skick och har en hog
standard. Uppvarmning via luft/vatten med golvvarme.

UTHYRBAR AREA

Fastighetens uthyrbara area uppgér till 524 kv fordelat
pa kontor och industri/lager. Tomtarealen uppgér till 1
922 kvm och den obebyggda delen av Fastigheten utgors
av gronytor och asfalterade ytor som vetter 6ppet mot
samfillighetsforeningens atervandgrand.
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TEKNISK BESKRIVNING

Nybyggnadsar
Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Tak

Uppvarmning
Vatten och avlopp
Ventilation

OVK

Energideklaration

2014

Betongplatta

Stal

Plat

3-glas

Plat

El och luft/vatten (golvvdrme)
Kommunalt

Mekanisk till- & fran med aterv.
Utfors av saljaren

Utfors av séljaren

OVERSIKT

Fastighetsbeteckning
Taxeringsvarde byggnad tkr
Taxeringsvarde mark tkr

Tomtareal, kvm

Uthyrbar area, kvm

Pantbrev, tkr

Karlberg 2:282
1623

192

1922

524

2400




GRUMS
e . HARLETAD
-

. "‘.\_»
v 4

Grums ir en kommun i Virmlands lin i vistra

Sverige, kiind for sin naturskina omgivning och
nirheten till Vinern, Sveriges stérsta insjo.
Kommunen har en befolkning pi cirka 8 500 invinare
ach omfattar en blandning av titort och landsbvgd.
Centralorten, Grums, ir ett litet samhille som
erbjuder grundliggande samhillsservice, butiker,

skolor och virdinrittningar.

Historiskt sett har Grums varit ett viktigt
industriomride, med pappers- och massaindustrin

som en av de frimsta arbetsgivarna, BillerudKorsnis
Gruviins bruk ir fortfarande en av de stirsta
arbetsgivarna och har haft en betvdande roll i

kommunens ekonomiska utveckling,
Grums har ocksi en rik kulturhistoria med flera
historiska platser och evenemang som speglar

virmlands traditioner.
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Kommunen arbetar aktivt fir att forbittra

livskvaliteten for sina invinare genom satsningar pé
& &

skola, omsorg och infrastruktur, samtidigt som de
bevarar den naturliga miljon som gor Grums till en

attraktiv plats att bo pi.

Nvingens industriomrfide dr ett betvdelsefullt

industriomride i Grums kommun, beliget strategiskt

en central del av kommunens industriella landskap.

Nvingens liige dr en av dess stiirsta fordelar.
Nirheten till Gruviins bruk, som dr en av de stirsta
arbetsgivarna i regionen, har bidragit till att attrahera
foretag som har kopplingar till pappers- och

forpackningsindustrin

Omriidet ir vilfirsett med infrastruktur som stiidjer
tung industri och logistik, inklusive god tillgdng till
transportviigar for bide viig och sjifart, vilket

underlittar effektiv distribution av varor.



FOrsaljningsprocess

FORSALJNINGSPROCESS

Intressenter inbjuds hirmed att lamna indikativa bud pa
Fastigheten i enlighet med nedanstdende budinstruktion.

VISNINGAR

Intressenter erbjuds visningar av Fastigheten infor
ldmnande av det indikativa budet. Kontakta ansvarig
fastighetsmaklare for att boka tid for visning.

TRANSAKTIONSSTRUKTUR

Saljaren planerar att avyttra Fastigheten genom (a)
overlatelse av aktierna i Bolaget, alternativt (b) paketering
av Fastigheten i nybildat aktiebolag som sedan 6verlats
till extern kopare, alternativt (c) sedvanlig 6verlatelse av
fast egendom. Slutgiltigt val av transaktionsstruktur
beslutas i ett senare skede genom 6verenskommelse
mellan koépare och séljare.

BUDINSTRUKTION

Intressenter inbjuds harmed att lamna indikativa bud pa
Fastigheterna i enlighet med nedan redovisade riktlinjer.
Budgivare skall utgd frén foljande forutsattningar:

 Kopeskillingen skall erldggas kontant pa tilltridesdagen.
« Befintliga lan skall 16sas pé tilltridesdagen

« Driftsavtal och liknande avtal ar tecknade med
sedvanliga och marknadsmassiga villkor

« Mojlighet ges att genomfora sedvanlig due diligence
innan undertecknande av slutgiltig kopehandling

 Byggnadernas skick och standard motsvarar vad som
med fog kan forutsattas med hansyn till byggnadernas
alder och den beskrivning som lamnas i detta prospekt.

« Slutgiltiga kopehandlingar innehéller en
friskrivningsklausul som innebér att siljaren friskriver
sig fran allt ansvar for fel och brister i Fastigheterna,
inklusive dolda fel.

Skriftliga indikativa bud skall skickas till ansvarig
fastighetsmaklare.
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DUE DILIGENCE

Efter mottagande av indikativa bud kommer Siljaren att
vélja ut ett begransat antal budgivare for deltagande i
nasta steg vilket innebdar att dessa parter far tillgang till
ytterligare information for due diligence samt utkast till
kopehandling.

FRI PROVNINGSRATT

Séljaren forbehéller sig fri provningsritt avseende de
indikativa buden. Séljaren och Real Advice forbehéller sig
ratten att nir som helst avbryta alla diskussioner
avseende en avyttring av Fastigheten eller 4ndra i ovan
redovisade riktlinjer.

KOSTNADER

Intressenter svarar sjélv for samtliga egna kostnader som
uppkommer i samband med utviarderingen av
Fastigheten. Det giller d&ven om forsiljningsprocessen
avbryts eller dndras, oavsett skélet till detta.

KONTAKTUPPGIFTER

Fragor om Fastigheten eller forsiljningsprocessen skall
stdllas till ansvarig fastighetsmiklare. Under inga
omstandigheter far personal anstélld hos Siljaren eller

hyresgister i Fastigheten kontaktas utan medgivande fran
Real Advice.

ANSVARIG FASTIGHETSMAKLARE

OSCAR CARLSON REIJERS
Kommersiell Fastighetsmaklare
070-671 60 20

oscar.carlson@realadvice.se



Bilagor

- FASTIGHETSKARTA
- FASTIGHETSREGISTERUTDRAG
- FOTOGRAFIER



Fastighetskarta

Messzizz Tari pa ket i alld eskligheden ach de S ine juidiskt gilande. @ Lantnateiet

o 10 20
LANTMATERIET
‘Siala 1:500. SWEREF 99 TML RH 2000,
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Fastighetskarta

Messze Tari pa ket i alld eskligheden ach de S ine juidiskt gilande. @ Lantnateiet

o 20 40 60 m

LANTMATERIET
‘Siala 1:800. SWEREF 99 TML RH 2000
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Fastighetsregisterutdrag

VéarderingsData @@ ©®

Beteckning Senaste éindringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
GRUMS KARLBERG 2:282 2018-12-19 2015-07-1505:21 2024-06-24

Myckel: 170228407
UUID: feda7e88-17 8a-28(7-2043-7 ed4edBiar 43

Kallstorpsvagen 8
664 34 Grums
Distrikt: Grums

N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
6582267 .6 394447.5

Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 1822 kvm 1922 kvm 0 kwm

Inskrivningsdag Akt

11 2013-11-18 13127452
Myt beslut: 2014-08-25 1418614

KANGERUDSVAGEN, 10

664 40 SLOTTSBRON

Kdp: 2013-10-10 Andel: 11

| n kopeskilling redovisad.

TIDIGARE AGARE

Tidigare lagfarna agare Inskrivningsdag
212000-1827

GRUMS KOMMUN

664 B0 GRUMS

Kop: 1850-01-25 Andel: 111

Ingen képeskilling redovisad.
Inskrivningsdag: 0001-01-01
Lagfartsanmaérkning: Anmarkning Akt: 87/828
Overlaten andel: 1/1

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besviras inte av skt eller beviljad anteckning eller avialsrittighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 2400 000 3EK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 2 400 000 SEK 2014-10-14 D-2014-
004194401
PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR
Planer Datum Akt
detafjplan: BRANE-NYANGEN(NYANGSRONDELLEN) géllande 2004-02-19 1764-P05/M4
Laga kraft: 2004-04-19 17PE 1764-D44

Genomf. start: 2004-04-20
Genomf. slut: 2015-04-15
Registrerad: 2005-10-18
Senast ajpurfaring: 2023-05-05

Anmaérkning: OMRADE GHJ1 VANN LAGA KRAFT 2004-06-17

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, ANNAN TILLVERKNINGSINDUSTRI (426) 2012
732084-3

Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvirde Taxvirde byggnad Taxvirde mark Areal
1815000 SEK 1 623 000 SEK 1592 000 SEK 1822 kvm
Varderingsenhet industrimark 301221377

Taxviarde Riktvérdeomrade Justeringsorsak

182 000 SEK 1764037

Areal Rikivarde byggratt

Varderingsenhet produktionslokaler varderad enligt avkastningsmetoden 301221382

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

236 000 SEK 1764037

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

2014 2014

Lokalyta Standardpoang Saneringsmogen

B7 kvm 15 N

Varderingsenhet kontor viirderad enligt avkastningsmetoden 301221378

Taxvirde Riktvérdeomrade Justeringsorsak

Kila: Lanimiieriel;, FASGTAZ GRUMS KARLBERG 2232 Sidan 1 av 2
Vadedngsdata, Nora Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +48 300 735 70 2024-06-25 0824



Fastighetsregisterutdrag

TAXERINGSINFORMATOMN

731 000 SEK 1764037

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

2014 2014

Lokalyta Standardklass Saneringsmogen

175 kvm MNormala MNej

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 301221380

Taxvirde Riktvardeomrade Justeringsorsak

656 000 SEK 1764037

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnacdsar

2014 2014

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen

262 kvm Maormal Mej

Gemensamhetsanldggningar

GRUMS KARLBERG GA:4

Samfilligheter Andel

GRUMS KARLBERG 5:10 1 dvrigt (sort saknas)

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 2014-07-17 1764-14/11
gransutméarkning fullialjd 2018-12-18 1764-1411GU

GRUMS KARLBERG 2:18

Kila: Lanwndienat, FASGTAZ GRUMS KARLBERG 2282 Sidan 2 av 2
Viardedngsdata, Nora Tanggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2024-08-25 0824






ENTREPRENORSANDA « YRKESSTOLTHET - AFFARSMANNASKAP

Real Advice ar en maklarbyrd med specialistkompetens inom kommersiella
fastigheter. Var radgivning baseras pa 25 ars erfarenhet av finans- och
fastighetsmarknaden och kannetecknas av entreprendrsanda, yrkesstolthet
och affarsmannaskap.

Real Advice

RERAL

Tullhusgatan 1 B, 652 26 Karlstad

HOVICE.

www.realadvice.se




