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Formedlingsuppdrag

UPPDRAG KONTAKTUPPGIFTER

Torsby kommun (”Séljaren”) dger fastigheten Fragor om Fastigheten eller forsaljningsprocessen skall
Skyllbéck 1:440 ("Fastigheten”) i Torsby kommun. stillas till ndgon av nedanstdende personer. Under inga
Siljaren planerar att avyttra Fastigheten genom sedvanlig omstandigheter far personal anstilld hos Siljaren eller
overlételse av fast egendom. Real Advice Sweden AB hyresgister i Fastigheten kontaktas utan medgivande
("Real Advice”) har av Siljaren anlitats som exklusiv fran Real Advice.

radgivare i forsiljningsprocessen.

Richard Patré, reg fastighetsmaklare
FORSALJNINGSPROSPEKT Mobil: 073-946 20 70
Detta prospekt har upprittats av Real Advice pd uppdrag E-post: richard.patre@realadvice.se
av Saljaren. Prospektet syftar till att utgéra underlag for

en vidare diskussion avseende ett forvarv av Fastigheten.

Uppgifterna i prospektet harstammar fran kallor som DEFINITIONER
Saljaren och Real Advice bedomer vara tillforlitliga. Fastigheten Torsby Skyllback 1:440

. R . . . Bruksarea Bruksarea enligt uppgifter fran Saljaren
Avvikelser eller ofullstindig information kan inte ligga
till grund fér ndgon typ av ersittning, skadestind eller Bruttointdkter Hyra innan avdrag for intaktsbortfall
liknande riktat mot vare sig Siljaren eller Real Advice som Nettointékter Hyra efter avdrag for intdktsbortfall
harmed friskriver sig fran allt ansvar for eventuella brister Saljaren Torsby kommun
i forséljningsprospektet eller i annan information — munt- ) )

Real Advice Real Advice Sweden AB

ligt eller skriftligt — som tillhandahalls till intressenter
till Fastigheten. Séljaren ansvarar endast for sidana
utfastelser och garantier som lamnas i de kopehandlingar

som tecknas med slutgiltig kopare av Fastigheten.

© 2023 Real Advice. Materialet ar skyddat enligt upp-
hovsrittslagen. Méangfaldigande av hela eller delar av

innehéllet i detta prospekt ar forbjuden utan skriftligt
medgivande fran Real Advice.
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Sammanfattning

TORSBY SKYLLBACK 1:440

Fastigheten ar beldgen i orten Syssleback i Torsby
kommun. Sysslebéck ligger cirka 1 mil frén Branas skid-
anldggning, 8 mil fran Torsby och 17 mil frén Karlstad.

Pa Fastigheten finns en byggnad innehallande lokaler
for industri, kontor och tilt. Uthyrningsbar area upp gar
till 3 751 kvm. Tidigare har det bedrivits battillverkning
ilokalerna med Nimbus bétar. De senare dren nyttjades
lokalerna mobeltillverkning och Samhalls tratillverkning
av siangar &t Ikea.

Fastigheten ar tomstéilld och nu finns mojlighet for dig
som kopare att anpassa lokalerna efter egen verksamhet
alternativt for uthyrning.

DRIFTNETTO

Normaliserat driftnetto for Fastigheten berdknas uppga
till 628 tkr, motsvarande 167 kr per kvm. Hyresvardet
bestar av berdknad vakanshyra for lokalerna. Vakanshyra
for industri har berdknats enligt schablon med hénsyn
taget for jamforbara uthyrningar. Vakans-risken har
bedomts uppgé till 15 % for kontor och télt och 25%

for industri.

Samtliga kostnader i prospektet avseende forsakring,
varme, el, vatten och sophdmtning ar baserade pa
schlabloniserade kostnader med utgadngpunkt fran
sedvanliga hyresavtal dar hyresgésten ansvarar for
huvudsakliga driftkostnader. Kostnad for skotsel

och underhéll har berdknats med utgadngspunkt fran
schabloner. Kostnad for fastighetsskatt har beraknats
enligt gillande skatteregler for inkomstéar 2023. Kostnad

for administration ingar inte sammanstallningen.

8 OVERSIKT

FORSALJNINGSPROCESS
Intressenter bjuds att inkomma med indikativa
bud pé Fastigheten i enlighet med instruktioner pé

sida 27 i prospektet.

DRIFTNETTO Budget

Area m? tkr kr/kvm
Summa bruttohyra 1062 283
Intaktsbortfall 18 5
Nettointdkter 3751 1044 278
Drift- och underhall 405 108
Fastighetsskatt 11 3
Nettokostnader 416 111
Driftnetto 628 167
OVERSIKT
Fastighetsbeteckning Torsby Skyllback 1:440
Adresser Industrivdgen 4, 6
Taxeringsvarde, tkr 2029
Tomtareal, kvm 18 864 *
Uthyrbar area, kvm 3751
Pantbrev, tkr 0

* Fastigheten genomgdr en avstyckning av fidrrvdrmeanldggningen.
Ny tomtarea efter avstyckning uppgar till cirka 17 500 kvm.

REAL ADVICE 2023

REAL ADVICE 2023

ANPASSNINGSBARA LOKALER

PRISVARDA LOKALER

EGENANVANDARE

Investeringsaspekter

Méjlighet for egenanvandare att
forvarva Fastigheten och nyttja hela
fastigheten for egen verksamhet.

Byggnaden har anpassningsbara
lokaler med flertalet portar och 6ppna
industriytor som passar olika typer av
verksamheter.

Fastigheten erbjuds till marknaden
for ett utgangspris om 2 400 000 kr
motsvarande cirka 738 kr per kvm.

OVERSIKT 9



MARKNADEN

Torsby kommun ar beldgen i norra vairmland och gransar
inorr och vister till de norska kommunerna Trysil, Valer,
Asnes, Grue och Kongsvinger, i sydvist till Arvika kommun,
isoder till Sunne kommun, i sydost till Hagfors kommun
och i oster till Malung-Sédlens kommun. Kommunen hade

i slutet av 2021 ett invénartal om 11 496 invanare.

Torsby kommun genomkorsas av flera
riksvigar. Dels europavigarna E16

(Bergen — Gavle) och E45 (Goteborg —
Karesuando) samt riksvig 62 genom
Klarélvdalen (Karlstad — Langflon vid
norska gransen) och tvirpendeln”, viag 239
mellan Ekshirad och Torsby som ansluter
till E16 i Torsby. Végarna &r av stor betydelse TORSBY
for Torsbys utveckling som ldnsdels- och o
kommuncentrum och for goda

kontakter med andra regioner.

Jarnvigen genom Fryksdalen
kallas Fryksdalsbanan och
betraktas av manga som
Sveriges vackraste jarnvig. Med

denna uppritthalls jarnvags-

trafiken mellan Torsby-Kil med

mojlighet till byte mot Gteborg/Oslo
samt Karlstad/Stockholm.

REAL ADVICE 2023

SYSSLEBACK

Torsby flygplats ligger ca 2,5 km norr om Torsby tétort.
Flygplatsen ar klassad som instrumentflygplats och har
reguljir linjetrafik tur och retur Torsby-Hagfors-Arlanda

tva génger varje vardag.

Arbetsmarknaden i Torsby kommun stér for mangfald,
bredd och framétanda. Torsby kommun har en lég
arbetsloshet och det skapas arligen ca 9o nya foretag
i kommunen. De storsta privata naringarna ar tillverkande
industri, skogsverksamhet, handel och byggverksamhet.
Vaxande branscher ar foretags-, och privata tjanster,
skogsbruk och hotell och restaurang. Torsby kommun
tillhor en stor arbetsmarknadsregion med dags-
pendlingsavstand till ménga narliggande

kommuner i Varmland och aven till Norge.

I Torsby kommun finns ett stort antal
anlaggningar, idrottsplatser, spar,
leder och naturomraden dér du kan
dgna dig at den idrott eller det
friluftsliv du 6nskar. Férutom Sveriges
forsta inomhusarena for langdskid-
akning finns det motionsspar,
cykelleder, asfalterade elljusspar
(rullskidbana) och en frisbeegolfpark
vid Torsby Skidtunnel & Sportcenter.

MARKNADEN
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Torsby Skyllback 1:440

LAGE

Fastigheten &r beldgen i Sysslebick med adressen
Industrivagen 4 och 6. Sysslebick ligger i norra virmland
i Torsby kommun. Kommunikationerna ir goda med
riksvdg 62 som gar genom fran Varmlands centralort

Karlstad upp till norska gransen.

FASTIGHETEN

P& Fastigheten finns en industribyggnad innehéllande
lokaler for kontor, lager, verkstad och industri. Férutom
huvudbyggnaden finns dven tilt. Byggnaden uppfordes
under 1977 med platta pd mark. Uppvarmning sker via
fjarrvirme och byggnaden &r anslutet till kommunalt
vatten och avlopp. Taket bestar av takpapp och fonstren

ar 2-glas.

UTHYRBAR AREA

Fastighetens uthyrbara area uppgar till 3 751 kvim fordelat
pa kontor, lager, verkstad och tilt. Den obebyggda delen
av Fastigheten bestar av gronytor och parkeringsplatser.

14 FASTIGHETEN

TEKNISK BESKRIVNING

Nybyggnadsar
Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Tak

Uppvarmning
Vatten och avlopp
Ventilation

OVK

Energideklaration

1977

Platta pa mark

Stal

Tegel

2-glas

Takpapp

Fjarrvarme

Kommunalt

Fran- och tilluftssystem
Upprattas innan tilltrade

Uppréttas innan tilltrade

OVERSIKT

Fastighetsbeteckning
Adresser
Taxeringsvarde, tkr
Tomtareal, kvm
Uthyrbar area, kvm

Pantbrev, tkr

Torsby Skyllback 1:440
Industrivdgen 4, 6
2029

18 864*

3751

0

* Fastigheten genomgdr en avstyckning av fidrrvdrmeanldggningen.

Ny tomtarea efter avstyckning uppgar till cirka 17 500 kvm.
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Finansiell information

HYRESVARDE

Hyresvarde for Fastigheten bedoms uppga till 1 062 tkr,
motsvarande 283 kr per kvim. Hyresvardet bestar av
beriknad vakanshyra for lokalerna. Vakanshyra for
industri har berdknats enligt schablon med hansyn taget
for jamforbara uthyrningar. Vakans-risken har bedémts
uppgé till 15 % for kontor och tilt och 25 % for industri.

KOSTNADER

Samtliga kostnader i prospektet avseende forséakring,
varme, el, vatten och sophdmtning ar baserade pa
schabloniserade kostnader vid sedvanliga hyresavtal
dar hyresgésten star for merparten av driftkostnaderna
i byggnaden. Kostnad for skotsel och underhéll har
beridknats med utgangspunkt fran schabloner. Kostnad
for fastighetsskatt har berdknats enligt géallande skatte-
regler for inkomstar 2023. Kostnad for administration

ingar inte i sammanstallningen.

DRIFTNETTO

Med ovanstdende information om hyresvérde och
kostnader bedoms driftnetto for Fastigheten uppga till
457 tkr, motsvarande 141 kr per kvm.

24 FINANSIELL INFORMATION

DRIFTNETTO Budget

Area m? tkr kr/kvm
Hyra industri 3051 992 325
Hyra talt 700 70 100
Summa bruttohyra 3751 1062 283
Vakansrisk 25% 18 -
Intdktsbortfall 18 -
Nettointakter 1044 278
Forsakring 19 5
Varme - -
El 56 15
Vatten 56 15
Sophdmtning 30 8
Skotsel 94 25
Underhall 131 35
Ovrigt 19 5
Fastighetsskatt 1 3
Nettokostnader 416 11
Driftnetto 628 167
Nettokostnader 366 113
Normaliserat driftnetto 457 141

REAL ADVICE 2023

TAXEBUNDNA KOSTNADER 2021 2022

tkr tkr
Vérme 379 281
El 269 264
Vatten 39 29
Sophdmtning 10 30
Summa 697 603

REAL ADVICE 2023

AT

Ovrig finansiell information
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FORSALJNINGSPROCESS

Forsaljningsprocess

FORSALJNINGSPROCESS
Intressenter inbjuds harmed att 1amna indikativa bud pa

Fastigheten i enlighet med nedanstdende budinstruktion.

VISNINGAR
Intressenter erbjuds visningar av Fastigheten infor
lamnande av det indikativa budet. Kontakta Real Advice

for att boka tid for visning.

TRANSAKTIONSSTRUKTUR
Saljaren planerar att avyttra Fastigheten genom sedvanlig

overlatelse av fast egendom.

BUDINSTRUKTION
Intressenter inbjuds hiarmed att ldimna indikativa bud pa
Fastigheterna i enlighet med nedan redovisade riktlinjer.

Budgivare skall utgd fran foljande forutsattningar:

« Kopeskillingen skall erldggas kontant pé tilltradesdagen.

« Befintliga 1an skall 16sas pa tilltradesdagen.

« Inga anstillda Overtas.

« Driftsavtal och liknande avtal ar tecknade med sedvan-
liga 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 forutsiattas med héansyn till byggnadernas
alder och den beskrivning som ldmnas i detta prospekt.

e Slutgiltiga kopehandlingar innehaller en friskrivnings-

klausul som innebir att séljaren friskriver sig fran allt

ansvar for fel och brister i Fastigheterna, inklusive dolda fel.

Skriftliga indikativa bud skall vara Real Advice tillhanda

pé nedanstdende adress.

Real Advice
Tullhusgatan 1B
652 26 Karlstad

E-post: richard.patre@realadvice.se

REAL ADVICE 2021

DUE DILIGENCE

Efter mottagande av indikativa bud kommer Séljaren
ilja ut ett begransat antal budgivare for deltagande

i nésta steg vilket innebar att dessa parter far tillgdng

till ytterligare information for due diligence samt utkast

till kopehandling.

FRI PROVNINGSRATT

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

redovisade riktlinjer.

KOSTNADER

Intressenter svarar sjalv for samtliga egna kostnader som
uppkommer i samband med utvirderingen av Fastigheten.
Det giller d&ven om forsédljningsprocessen avbryts eller

andras, oavsett skalet till detta.

KONTAKTUPPGIFTER

Fragor om Fastigheten eller forsiljningsprocessen skall
stillas till ndgon av nedanstiende personer. Under inga
omstandigheter far personal anstilld hos Siljaren eller
hyresgister i Fastigheten kontaktas utan medgivande

fran Real Advice.

RICHARD PATRE
reg fastighetsméklare
073-946 20 70

richard.patre@realadvice.se

FORSALJNINGSPROCESS 27




BILAGOR

A - FASTIGHETSKARTA

B - FASTIGHETSREGISTERUTDRAG
C - PLANRITNING

D - FOTOGRAFIER



Fastighetskarta Planritning

— x\;—
Skyllbéck 1:440 - preliminér ny fastighetsgrans 20230320
N / W7 A\ AN M7« 7N
Teckenfdrklaring R I q
] skyliback 1:440 preliminar ny fastighetsgrans
= = = L |

Rattigheter som bildas vid avstyckningen fran Skyllback 1:440:

[ Servitut markomrade - farman for bade Skyllbdck 1:440 och avstyckad fastighet

1] [ Ledningsrtt ledningar

Servitut:

Avstyckad fastighet har ratt att anvanda fastigheten Skyllback 1:440 f6r in- och
utfart till fastigheten

: - - - - - - - - : / @ Lantméteriet via Geodatasamverkan

Viss avvikelse kan forekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten.
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Fastighetsregisterutdrag

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
B allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
TORSBY SKYLLBACK 1:440 2012-02-01 2019-03-08 12:12 2023-03-20

Nyckel: 170216543

UUID: 909a6a72-d682-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Dalby

Distrikt: Dalby

Nr: 213095

Industrivagen 4, 6
680 60 Syssleback

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6734880.7 383706.7

2 6734968.7 383735.1

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 18 864 kvm 18 864 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-1777 7 2015-12-15 D-2015-00584925:1
TORSBY KOMMUN

685 80 TORSBY

Kop: 2015-11-02 Andel: 1/1
Kdpeskilling: 5 600 000 SEK Avser hela fastigheten

TIDIGARE AGARE

Tidigare lagfarna dgare Inskrivningsdag Akt
556448-1397 1997-05-23 97/4587
Sambhall Aktiebolag Nytt beslut: 1997-12-04 97/10591
Klarabergsviadukten 90

HUS C BOX 27705

111 64 STOCKHOLM

Kop: 1997-04-01 Andel: 1/1

Ingen kdpeskilling redovisad.

Overlaten andel: 1/1

212000-1777 70/232
TORSBY KOMMUN

685 80 TORSBY

Kop: 1970-02-15

Ingen kdpeskilling redovisad.

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 88/2703

Overlaten andel: 1/1

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER
Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING MM 1973-10-31 73/6358

RATTIGHETER Berérkrets

Rattigheter till forman eller last for Fastighet
TORSBY SKYLLBACK 1:440
RATTIGHETER
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
KRAFTLEDNING MM Last Avtalsservitut 1973-10-31 17-IM4-73/6358.1
Senast andrad: 2012-02-01
Anmérkning: Ej fullstandigt utredd
Beskrivning: KRAFTLEDNING MM
Atgard
Rattigheten har bildats: 1973-10-31
Berorkrets dndrad: Avstyckning, 1997-10-31 1737-97/77
V.A LEDNINGAR Last Ledningsratt 1997-10-31 1737-97/77 .1
Atgard
Rattigheten har bildats: Ledningsatgéard, 1997-10-31

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Detaljplan: SKYLLBACK 1:405 M FL 1994-08-25 1737-P94/19
Laga kraft: 1994-09-20 1737 17-PLE-D63

Genomf. start: 1994-09-21
Genomf. slut: 1999-09-20
Senast ajourféring: 2023-02-06

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Delomrade som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGA
Delomrade for andra anm.: BEROR OREG SAMF VAGMARK

TT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet
221207-6

Taxvéarde
2 029 000 SEK

INDUSTRIENHET, ANNAN TILLVERKNINGSINDUSTRI (426)

Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxvérde byggnad
1464 000 SEK

Taxvérde mark
565 000 SEK

Taxeringsar
2019

Areal
18864 kvm

Taxvéarde
565 000 SEK
Areal

Varderingsenhet industrimark 300403623

Riktvdardeomrade
1737072
Riktvarde byggratt

Justeringsorsak

Taxvéarde
1151 000 SEK
Vardear

1977

Lokalyta

2490 kvm

Varderingsenhet produktionslokaler varderad enligt avkastningsmetoden 300478634

Riktvardeomrade
1737072
Nybyggnadsar
1975
Standardpoédng
29

Justeringsorsak

Tillbyggnadsar
1997
Saneringsmogen
Nej

Taxvéarde
203 000 SEK
Vardear
1977
Lokalyta
416 kvm

Varderingsenhet kontor varderad enligt avkastningsmetoden 300478635

Riktvardeomrade
1737072
Nybyggnadsar
1975
Standardklass
Enkla

Justeringsorsak

Tillbyggnadsar
1997
Saneringsmogen
Nej

Taxvéarde

22 000 SEK
Vardear

1977

Yta lagerutrymme
100 kvm

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 300749195

Riktvdardeomrade
1737072
Nybyggnadsar
1975
Standardklass
Mycket enkel

Justeringsorsak

Tillbyggnadsar
1997
Saneringsmogen
Nej

Taxvarde

88 000 SEK
Vardear

1977

Yta lagerutrymme
308 kvm

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 300478638

Riktvardeomrade
1737072
Nybyggnadsar
1975
Standardklass
Enkel

Justeringsorsak

Tillbyggnadsar
1997
Saneringsmogen
Nej

Fastighetsrattsliga atgarder
Ledningsatgard

Datum
1997-10-31

Akt
1737-97/77

TORSBY SKYLLBACK 1:404

Byggnadsplan: SLATTENE 1:111 M FL 1972-08-01 17-V-688
Senast ajourforing: 2023-02-21 1737 PLE-DAL-40
slla: steriet: A . 3 Kalla: Lantmateriet; FASGTA2 TORSBY SKYLLBACK 1:440 Sidan 2 av 2
Kaélla: Lantméteriet; FASGTA2 TORSBY SKYLLBACK 1:440 Sidan 1 av 2 " y N
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-03-21 13:11 Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-03-21 13:11
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Fotografer
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Fgna anteckningar




FASTIGHETSFORMEDLING - LOKALFORMEDLING - BOSTADSRATTSOMBILDNING
Real Advice dr en maklarbyrd med specialistkompetens inom kommersiella fastigheter. Var radgivning
baseras pa 25 ars erfarenhet av finans- och fastighetsmarknaden och kdnnetecknas av entreprendrsanda,
yrkesstolthet och ett engagemang utéver det vanliga.

Real Advice REHI—

Tullhusgatan 1B, 652 26 Karlstad

www.realadvice.se PI D\/l CE




