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UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit uppdraget att ut-
foéra en marknadsvardebedémning av rubricerat varderingsobjekt.

1.2 Syfte och dndamal

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med utgangspunkt av
marknadsvardebeddémning utférd av undertecknande foretag. Marknadsvardebeddm-
ningen skall enligt uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infoér externt bruk infor
exekutiv forsaljning.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld fér specifika
andamal som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar
av dess innehall.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-07-01.

1.4 Sarskilda forutsattningar
| varderingen forutsatts lamnade uppgifter fran uppdragsgivare.

Fastigheten ar under ombyggnation fran lokal till hyreshus och innehaller 6 lagenheter
som alla ar stomklara. Dvs saknar ytlager, kok, hygienutrymmen.

Beddmda hyror extern hyresgast forutsatts i varderingen och bedéms marknadsmass-
iga. Beraknat taxeringsvarde enligt Skatteverkets berakningsmodell.
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2 VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Vargen 27

Adress Prastgardsgatan 11

Kommun Pitea

Omrade Centrum

Upplatelseform Aganderatt

Lagfart F-133-26-25

Nybyggnadsar 1875

Vérdear 2021

Anvéndning Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader (320)

2.2 Allman beskrivning

Varderingsobjektet ar belaget i Pited centrum. Omgivande bebyggelse utgérs av hyres-
hus och kommersiella lokaler. Byggnaden ar uppférd 1875 och ombyggd 2021 i 2 plan
med vind. Torpargrund pa mark. Fasad av tra och yttertak av plat. Fonster, 2-3-glas.
Sammanlagd uthyrningsbar area uppgar till 582 kvm. Uppvarmning med fjarrvarme.
Tomtarealen uppgar till 437 kvm. Asfalterad innergard med ca 5 parkeringsplatser.

2.3 Ekonomiska forhallanden

Hyresintakter uppgar till 1 048 Tkr/ar, motsvarande 1 800 kr/kvm BOA. Hyran beddéms
marknadsmassig och avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Drift- och underhallskostna-
derna uppskattas till ca 323 Tkr/ar, motsvarande ca 555 kr/kvm och avser |6pande drift
och underhallskostnader samt periodiserat underhall. Fastighetsskatten uppgar till 10
Tkr. Aktuell vakans uppgar till 100 % och vakansrisken bedéms langsiktigt till 1,0% (se
avsnitt 7.3) och beaktas i driftnettoprognosen (11.2). Direktavkastningen bedéms till
8,9% inklusive tillagg och justeringar.
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2.4 Marknadsvarde

Marknadsvarde per juli 2026
8 000 000 KRONOR
Attamiljonerkronor

Bedomt vardeintervall
7 600 tkr - 8 400 tkr

Kr/m? uthyrbar area: 13 746
K/T (Marknadsvarde/Taxeringsvarde): 0,76
Direktavkastning 2026 (totalt kapital)
Mot utgaende driftnetto: -4,3%
Mot bedémt driftnetto: 8,9%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2026
7,64

Mot marknadsmassig hyra:
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VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhallits fran dels okularbesiktning enligt bifogade
fotografier, kartor samt i forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter fran
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppgifter fran nyttjanderéattsavtal, férsak-
ringsbrev mm har inhdmtats och redovisas i férekommande fall enligt bilaga 2. Varde-
ringsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
ld&mnade av uppdragsgivaren, fastighetsagaren, myndighet eller uppgift hamtad i offent-
ligt register. Land samt vattenarealer, markagoslag och byggnadsareor har ej kontroll-
matts och nagon mer ingaende kontroll, an en ren rimlighetsbedémning samt analys av
markagoslag har ej skett.

3.2 Besiktning

Fastigheten besiktigades 2026-04-22 av Lars Lindqwist. Vid besiktningen deltog perso-
nal fran kronofogden/utan narvaro av fastighetsagaren. Vardebedémningen grundar sig
pa fastigheternas standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgoérs av en éver-
siktlig okular syn av byggnader samt markagoslag och ar inte av sadan karaktar och
omfattning att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller képarens underséknings-
plikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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HALLBARHET

4.1 Energideklaration
Fastigheten saknar giltig energideklaration.

Det ar saljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att
lata uppratta energideklaration infér en férsaljning. Om saljaren, trots kdparens begaran,
underlatit att fullgéra en sadan skyldighet, far kdparen senast sex manader efter sitt till-
trade till byggnaden lata uppratta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och 14
§§ lag om energideklaration for byggnader).

4.2 Miljocertifiering

| Sverige anvands olika kommersiella system for att miljdcertifiera byggnader. Certifie-
ringar sakerstaller att hallbarhetsfragorna blir belysta. Miljocertifiering av en byggnad in-
nebar att miljdarbetet och byggnadens miljéprestanda granskas av tredje part.

Fastigheten saknar giltig byggnadscertifiering.

4.3 Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pa forutsattningen att nuvarande eller annan verksamhet
kan bedrivas utan att alaggas hinder eller begransningar med hanvisning till géllande
miljdlagstiftning. Varderingen forutsatter att inga miljoskulder i mark eller byggnad fére-
kommer. Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt
fororenade omraden. Kalla: Metria
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BESKRIVNING FASTIGHET

5.1 Planforhallanden
Stadsplan: Vargen kv 1963-03-26
Byggnationen avviker inte fran plan/bygglov.

Nuvarande anvandningsomrade 6verensstammer med varderingsobjektet gallande bestammel-

ser.

5.2 Tomt
Tomtareal uppgar till 437 kvm. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och av-
lopp.

5.3 Andel i samfillighet och gemensamhetsanlaggningar

Ingen inskriven information hittades.

5.4 Forsakring

Information saknas

5.5 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 1875 ombyggnadséar 2021
Undergrund Berg

Grundlaggnings-

férfarande Torpargrund

Grundmur Sten

Barande stomme Tra

Kallarbjalklag Tra

Mellanbjalklag Tra
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Vindsbjalklag Tra

Taklag Tra

Fasader Trapanel

Fonster 2-glas & 3-glas

Dorrar Glas/tra & Tra

Yttertak Plat

Invandiga

golvbelaggningar Parkett, Plastmatta , Golvspanskiva
Invandiga

takbekladnader Malad skiva, tak reglar,

Invandiga

vaggbekladnader Gips

Kdksstandard Kok saknas i samtliga lagenheter
Uppvarmning Via Fjarrvarme, Vattenburen
Hygienutrymmen Badrummen ar stomklara, saknar ytlager och inredning.
Tvattstuga Saknas

Ventilation Sjalvdrag

Anslutning Allmanna nat
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Ovrigt Samtliga lagenheter ar bara stomklara dvs saknar kdék, hygien-
utrymmen och ytlager.

5.6 Areor, beskrivning och alternativanvandning

OBS! Nedanstaende areauppgifter baseras pa uppgifter lamnade av uppdragsgivaren.
Ytor har ej kontrollmatts och ev. avvikelser tas inget ansvar for. Vid ev. férsaljning re-
kommenderas en matning som uppfyller svensk standard. Nedan redovisade ytor bor
darfor ej ligga till grund for forsaljning av fastigheten.

Det finns 6 lagenheter i varierande storlek. Se planritning i bilaga.

Summa uthyrningsbar BOA: 582 kvm

Ca 5 st. P-Platser

5.7 Underhallsbehov och investeringar

Byggnationen genomgar en total ombyggnation och ar invandigt stomklar. Utvandigt
haller den normalt skick. Kostnaden for fardigstallande beraknas till 4,5 mkr.

5.8 Servitut, inskrivningar

Ledningsratt Akt: 2581-12/69.1, Andamal: Fjarrvarme, last

Ledningsratt. Akt: 2581-12/69.2, Andamal: Tele, last/

Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.

| fastigheten finns 14 st. pantbrev uttagna till ett sammanlagt belopp av 5 000 000 kr.

Nagon sarskild pantbrevs utredning har inte utforts.
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VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

6.1 Begreppet marknadsvarde

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna
Overlatas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid dar parterna har handlat kun-
nigt, insiktsfullt och utan tvang.

6.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utférs med
ledning av transaktioner for likartade fastigheter, sa kallade jamférelseobjekt. Fastig-
heterna ar mycket sallan helt jamforbara varfor normering till vardebarande faktorer
maste ske. | detta utlatande har normering skett dels till area, dels till driftnetto. Norme-
ring till driftnetto bendmns nettokapitaliseringsmetod. Metoden avser en dversiktlig be-
démning med hansyn till risk och potential och berdknar en evig kapitalisering av ett
normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot beraknas utifran bedémda mark-
nadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader. Kapitaliseringen
sker med ett bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav.

Marknadsvardet har dven beddémts med en framatriktad avkastningsmetod. Till grund
for avkastningsmetoden ligger en kassaflédesanalys med ett fem- eller ett tioarigt
kassaflode over framtida in- och utbetalningar med beaktande av bedémd utveckling
av hyror, drift- och underhallskostnader (vilka normalt bedéms f6lja inflationen) och den
aktuella samt langsiktiga vakans- och hyresrisken. Fér avkastningsmetoden bedéms
aven kalkylrantan motsvararande marknadens krav pa totalavkastning och kan sagas
besta av riskfri realranta med kompensation for inflation samt riskfaktor varierande med
fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresin-
takt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar. Kalkylrantan kan sagas ut-
gora ett inflations anpassat direktavkastningskrav. Varderingsmetoden ar i enlighet
med International Valuation Standards 2017 (IVS 2017), faststallda av International
Valuation Standard Council (IVCS).
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6.3 Varderingsstandard

Varderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga
2017 Global). Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppda-
teringen av CESR'’s rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska
kommissionens férordning nr 809/2004 om genomfdrande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017
(IVS 2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS).

Marknadsvardebedémningen har utforts av en auktoriserad fastighetsvarderare god-
kand av Samhallsbyggarna och styrelsen for Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och
har agerat som oberoende extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella delmarknaderna, och darmed
den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningen. Varderingsuppdraget
har utforts i enlighet med God varderarsed faststalld av Samhallsbyggarna och SFF. Vi
utfor alla uppdrag enligt allmanna villkor for vardeutlatande (se narmare www.pro-

perate.se).

10
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1 Kontraktssammanstallning

Nedan redovisas en sammanstallning pa antagna hyresavtal. Betraffande hyresintakter

och évriga kontraktsvillkor, se 7.2 nedan.

Hyresgast 6 st. Hyreslgh 582 1800 okt-26 3man 1 man

Uthyrbara areatyper

= 6 st. Hyreslgh

7.2 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstallning av areorna, kontrakterade och beddmda marknads-
massiga hyror. Hyrorna avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Moms tillkommer for verk-
samheter som ar momspliktiga. Inre och yttre samt tekniskt I6pande underhall bekostas
av fastighetsagaren.

6 st. Hyreslgh 1048 1800 1048 1800

Summa/snitt 1048 1800 1048 1 800

11
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7.3 Vakanser och hyresforluster

Med tanke pa fastighetens lage och lokalernas utformning bedéms risken for langsik-
tiga vakanser och hyresforluster som laga. Vakansen beddéms langsiktigt till 1,0% och
beaktas i driftnettoprognosen (10.2).

7.4 Drift- och underhall, hyresgastanpassning

Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsa-
garna. Underhallskostnader avser saval Iopande som avsattning for periodiskt under-
hall utidamnade 6ver tiden. Driftkostnaderna ar redovisade inklusive moms for bostader.
Drift- och underhallskostnaderna kan pa arsbasis skifta relativt kraftigt, orsakat av en
rad olika faktorer sasom vaderlek, omflyttningstakt, underhallsinsatser och anvandning.
Med beaktande av fastighetens skick, standard, installationstathet och anvandnings-
omrade antas D&U kostnaderna initialt ligga pa ca 323 tkr/ar och bedéms fdlja inflat-

jonstakten.

6 st. Hyreslgh 582 323 555 323 555 365 190
Summa/snitt 582 323 555 323 555

Fordelning bedomd DoU [tkr]

= 6 st. Hyreslgh

12
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7.5 Taxeringsvarde

Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell. Fastighetens taxeringsvarde ar be-
raknat enligt Skatteverkets berakningsmodell.

Typkod 320
Vardear 2021

Bostader [tkr] Lokaler [tkr]  Industri [tkr] EEeEIRILG
Byggnad 9600 0 0
989

Taxeringsvarde
Hyreshusenhet, bostader

7.6 Fastighetsskatt

Den totala fastighetsskatten som bedéms komma att belasta fastigheten redovisas i
nedanstaende tabell.

Areatyp 2026 2027 2028 2029 20301
Bostader :
Fastighetsskattesats [%] 0,09 0,09 0,09 0,09 0,09:
Upprakning av taxeringsvarde [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,05
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 10589 10695 10802 10910 11019 |
Fastighetsskatt [tkr] 10 10 10 10 10!

Summa fastighetsskatt [tkr]

13
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8 MARKNADSVARDEBEDOMNING

8.1 Marknadsanalys

Omvarld och svensk marknad

Internationella krig och konflikter, framfor allt i Ukraina och mellandstern, har medfort ett
forsamrat sakerhetslage med 6kade priser pa ravaror och energi mm. Guldet har varit
bland de starkaste ravarorna och nadde rekordnivaer under forsta kvartalet 2026.

Under 2026 forvantas den globala ekonomiska aktiviteten dampas pga konflikten
USA/Iran gallande Hormuzsundet. Hojda tullar och 6kad inflationsrisk kan bidra till ett
Okat globalt pristryck pa varor.

Kombinationen av stora internationella kostnadsékningar och sjunkande svensk kon-
junktur har inneburit att inflationen varit historiskt hdg, vilket nu bérjat att avta. Aktiebor-
sen har haft en positiv utveckling under 2026 och har under férsta kvartalet 2026 med
osakert omvarldslage haft en uppgang pa ca 8,5 % hittills i &r (OMX 30) men med hog
volatilitet.

Svenska hushall ar mer rantekansliga an hushall i andra lander till féljd av hdg belanings-
grad och korta rantebindningstider. Hushallens konsumtion steg till 3,2% péa éarsbasis
under varen 2026. Hushallens reala disponibla inkomster férvantas starkas successivt
under 2026. De hogre inkomsterna skapar utrymme fér hushallen att antingen spara eller
konsumera mer.

Svensk ekonomi

Den svenska kronan har starkts betydande under inledningen av aret samtidigt som den
svenska exportmarknaden vaxer langsamt. De direkta effekterna pa svensk BNP av kri-
get i Mellandstern ar dessutom ytterst begransade eftersom Sveriges handel med Iran
och 6vriga Mellandstern utgér en mycket liten andel av svensk utrikeshandel. BNP-till-
vaxten i Sverige har reviderats ner med 0,5 procent enheter fér 2026. Nedrevideringen
ar framst en foljd av att tillganglig statistik och indikatorer tyder pa att tillvaxten blir be-
tydligt lagre det forsta och det andra kvartalet i ar &n vad som férutsags i december.
Kriget i Mellandstern har darutdver viss negativ effekt pa BNP-tillvaxten. Prognosen for
arbetslésheten ar att den kommer att sjunka under 2026 till 8,5 % och aterhamtningen
pa arbetsmarknaden beraknas ta langre tid och det drojer till slutet av 2027 innan ar-
betsldsheten har minskat till en ungefar normal niva. Antalet konkurser fortsatter att vara
hég under boérjan av 2026 och ingen avmattning ses, enligt Konjunkturinstitutet.

Riksbanken prognostiserar en stabil inflation nara inflationsmalet, och styrrantan har va-
rit 1,75 procent sedan Riksbanken i september forra aret. Rantan férvantas hojas under

14
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slutet pa 2026. Det aktuella marknadslaget medfor att osakerheten i prognoserna be-
doms som ovanligt stor.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden paverkas fortsatt av flera osékerhetsfaktorer. Bygg-
kostnaderna ar fortsatt hdga, energipriserna ar volatila och finansieringskostnaderna
ligger fortfarande pa en relativt hég niva aven om rantelaget har sjunkit nagot efter
Riksbankens rantesankningar. Tendenser finns att vakansgraden bdrjar 6ka for hyres-
ratter.

Hallbarhetsfragor fortsatter att vara en viktig faktor. Investerare och utvecklare priorite-
rar nu energieffektivitet, anvandning av miljévanliga material och gréna byggnadsstan-
darder som kan bidra till minskad klimatpaverkan. Denna trend drivs bade av skarpta
regleringar och en vaxande efterfragan fran hyresgaster och képare som varderar mil-
jévanliga lésningar.

Vad galler byggstarter for nyproduktionsprojekt skedde en viss aterhamtning under
2024, efter den tidigare kraftiga nedgangen. Under 2025 har utvecklingen varit positiv.
Jamfort med samma manad i fjol var forandringen + 12,8% i april 2026. Byggstarterna
har dock avtagit nagot under varen 2026.

Byggstartsindikatorn
210
180
170
150
130
110
90
70
50

30
2005 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Totalt Bostader

Lokalbyggande
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8.2 Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning:

Pited kommun ligger vid Bottenviken i den syddstra delen av Norrbottens l1an. Kommu-
nen bestar av bade kust- och skogsomraden, dar Pitea ar centralorten. Kommunen har
en befolkning motsvarande 42 344 personer (2023, MSCI), dar en stor del bor i central-
orten Pited. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till ar
2023.

Resultat: Pitea Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023

43000
42500
42000 +
41500

41000

40500
40000
39500
39000 T T T T T

1985 1996 1997 1988 1989 2000 2001 2002 2003 2004 20052006 2007 2008 2008 20102011 201220132014 20152016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Antal

== Invanare

Forbindelser och vagnat:

Pited kommun har en yta pa cirka 4 641 km2 Kommunen har goda vagférbindelser till
andra delar av Norrbotten och Sverige genom E4 och riksvag 94, som passerar genom
kommunen och kopplar Pitea till omkringliggande omraden.

Pited kommun samarbetar med Lanstrafiken Norrbotten och tillhandahaller ett omfat-
tande bussnatverk som tacker transport inom och utanfér kommunen. Narmaste jarn-
vagsstation finns i Alvsbyn, cirka 50 km fran Pited, med tagforbindelser till bland annat
Lulea och Stockholm.

Lulea Airport, belagen cirka 45 minuter med bil fran Pited centrum, ar den narmaste
flygplatsen med flygférbindelser till Stockholm och andra storre stader. Pited hamn ar en
viktig del av kommunens infrastruktur och méjliggér sjétransporter till och fran regionen,
vilket framjar bade industri och handel.

De storsta narliggande staderna ar Luleda, Skelleftea och Boden, alla inom nagra timmars
avstand.
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Naringsliv:

Pitea ar en kommun med sektorer inom industri, energi, handel och turism. Kommunen
har cirka 3 000 registrerade foretag. Pited kommun arbetar aktivt med naringslivsutveckl-
ing och erbjuder stdd och radgivning till foretagare.

De storsta arbetsgivarna ar Pitea kommun, Region Norrbotten och Smurfit Kappa Kraft-
liner Pitea AB. Industriella sektorer, sarskilt pappers- och massaindustrin med Smurfit
Kappa, samt energisektorn med PiteEnergi, spelar en central roll i kommunens narings-
liv. Utbver detta spelar bestksnaringen en viktig roll med sevardheter som Pite Havsbad,
Pitea museum och olika kultur- och idrottsevenemang.

Piteda kommun har ocksa ett rikt féreningsliv och starka lokala natverk. Evenemang och
aktiviteter inom sport och kultur, som Pitea Summer Games och olika festivaler, bidrar
till naringslivet och lockar besdkare till regionen. Naturupplevelser, som skargardsturer,
fiske och friluftsliv i de omgivande skogarna och vid kusten, ar ocksa viktiga delar av
turismen i Pitea kommun.

Byggande i kommunen:
Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat med strax under 2000 m? (ar
2014) till strax 6ver 80 000 m? (ar 2015) (MSCI). Se diagram nedan:

90000
80000
70000
60000

50000

m2

40000

30000

:::HHHHHHH ]

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 20152016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

o

== Total area

17



Pitea

PROPERATE i

; 2026-07-01
VARDERINGSINSTITUTET

8.3 Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for flerbostadshus i Pitea kommun, A-lage bedéms avtagande.
Det har skett ett fatal forsaljningar och efterfragan bedéms god under senare ar med
ett begransat utbud.

Hyran for hyresratter belagna likt varderingsobjektet samt vardear 2021 bedéms ligga i
intervallet 1 800 till 1 950 kr per kvm, medel pa 1 890 kr per kvm och utgér varmhyra
inklusive fastighetsskatt.

Direktavkastningen for flerbostadshus bedéms ligga i intervallet 5,25 till 6,75 % och me-
del pa 6 % med en langsiktig vakansniva pa 1 %.
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ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden baseras pa forsaljningar av likartade fastigheter, sa kallade jamforelse-
objekt. Fastigheterna ar mycket sallan helt jamforbara varfér normering till vardebarande
faktor méaste ske. Normering kan ske dels till area och dels till driftnetto. Normering till
driftnetto bendmns nedan nettokapitaliseringsmetod.

9.1 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pa liknande transaktioner i regionen och dess forsaljningspris
och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som salts har sékningar gjorts i Pitea, Lulea
och Skelleftea Kommun under perioden 2023-01-01 och framat. Materialet omfattar fas-
tigheter med typkod 320 samt en kdpeskilling som Overstiger taxeringsvardet. Sokningen
genererade 14 transaktioner efter gallring. Materialet har ett medelvarde pa 15 030
kr/kvm. Medeltalet for K/T ligger pa 1,38.

Fastighetsbet Kopeskilli Pris/kvm Areal
Datum eckning Kommun ng (kSEK) Area kvm Area LOA (kSEK) kvm Typ kod K/T Virdear
2026-04-30 LOGGEN 9 Skellefted 1350 234 234 5 769 1 260 320 1,43 '1975
2026-03-27 FOTBOLLEN 22  Pited 2 600 334 334 7 784 1196 320 1,0?’1935
2026-02-02 FLAKTEN 2 Skellefted 1500 264 264 5 681 1205 320 1,23 1968
2025-10-30 GUMSEN 22 Luled 9 300 490 490 18 979 576 320 1,50 '1957
2025-09-01 ALGEN & Skellefted 5 370 391 391 13 734 1105 320 1,18 ’1987
2025-05-16 OXELMN 5 Luled 7 500 295 295 25 423 836 320 1,34’1948
2025-06-02 RAVEN 1 Pited 2 700 193 193 13 989 430 320 1,43 1978
2025-04-30 GOKEN 7 Skellefted 4 900 266 266 18 421 1245 320 1,63 '1972
2025-01-02 ORNEN 8 Skellefted 3 500 252 252 13 888 1081 320 1,25 '1945
2024-12-20 ASK 1 Skellefted 5 600 375 375 14 933 853 320 1,18 1935
2024-05-31 GUMSEN 37 Luled 5 175 312 31z 19 791 626 320 1,4?’1952
2024-04-30 SORKEN 2 Pited 5 500 284 284 19 366 896 320 1,81 '1950
2023-06-01 SLANDAN 30 Pited 3 570 298 298 11 979 1251 320 1,55 '1989
2023-03-31 RONNEN 10 Lule3 18 000 870 870 20 689 2 184 320 1,23 1935
Medel 15030 1,38
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9.2 Areametod

Med viss ledning av ortsprismaterialet, den allmanna fastighetsprisutvecklingen under
perioden och mot bakgrund av varderingsobjektets forutsattningar och egenskaper be-
doéms objektet ha en vardeniva enligt nedan uppdelat pa nedanstaende areor.

Delvarde
Areatyp Area[n?] [ke/m?] | [tkr]
6 st. Hyreslgh 582 19000 11058
Summa/snitt 582 19000 11058
Areametoden 11 058

9.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden avser en dversiktlig bedomning med hansyn till risk och potential och berak-
nar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot be-
raknas utifran bedémda marknadsmassiga hyror, samt beddémda drift- och underhalls-
kostnader.

Kapitaliseringen sker med ett bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav i mojlig-
aste man baserat pa direktavkastning vid genomférda férsaljningar (ortsprisanalys). |
det fall antal férsaljningar ar otillrackliga uppskattas ett marknadsmassigt direktavkast-
ningskrav baserat pa fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning,
kontraktsvillkor, hyresintakt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar m.m.

Metoden motsvarar den éversiktliga bedémning som en potentiell kdpare skulle géra
med hansyn till risk och potential.

Bedomd Bedomd Fgh- Netto-
marknadshyra DoUh  skatt Bedomt driftnetto  kap. Delvarde
Areatyp [tkr] |  [kr/m?]  [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/m?] [%] [tkr]
6 st. Hyreslgh 1048 1800 323 10 715 1229 6,5 11001

Summa/snitt 1048 1800 323 10 715 1229 6,5 11001
Nettokapitaliseringsmetoden 11 001
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9.4 Sammanfattande vardebedémning ortsprismetod

Mot bakgrund av varderingsobjektets driftnetto och standard bedéms flera av referens-
objekten som likvardiga.

Varderingsobjektets driftnetto samt geografiska lage medfér att varderingsobjektet be-
doéms ligga nagot under medel fér ortsprismaterialet med motsvarande 6,5 % nettokapi-
talisering.

Vid en sammanvagd bedémning av varderingsobjektets lage, hyresniva, skick och
standard sa bedémer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismet-
oden uppgar till motsvarande 18 951 kr/kvm BOA och 1,04 K/T. For tillagg och juste-
ringar se Sammanfattande vardebeddmning (9.2).

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 11 058
Nettokapitaliseringsmetod 11 001
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10 AVKASTNINGSMETOD

Nedan visas en konsekvensanalys av framtida bedémda driftsnetton samt darefter en
avkastningsbaserad marknadsvardebedémning.

10.1 Forutsittningar och antaganden

Till grund fér analysen ligger en bedémd prognos 6éver framtida in- och utbetalningar.
Tabellen visar in- och utbetalningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt) som forvantas infalla under en 5-arsperiod. Prognosen avser att ge en
bild av kommande betalningsfléden och likviditet. Hyresutvecklingen bedéms enligt ne-
dan. Inflationen bedéms langsiktigt till 2,0 % under kalkylperioden. Utvecklingen for
drift- och underhallskostnader bedéms félja inflationen.

10.2 Driftnettoprognos

AR 1 AR2 AR3 AR4

e_._._._Utveckling [%] _ 12 man

Drift- och underhallsutveckling 2,5 2,0 2,0 2,0
Hyresutveckling 0,0 2,5 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad (Vid full uthyrning) 100,0 25,0 1,0 1,0

Intédkter och kostnader [tkr]

Hyra 1048 1074 1095 1117
Vakans- och hyresforlust 1048 268 11 11
Drift och underhall 331 329 336 343
Fastighetsskatt 10 10 10 10
Tomtrattsavgald 0 0 0 0
Akut underhall 0 0 0 0
Tillagg Ovriga intakter (P-platser, forrad m.m.) 0 0 0 0
Driftnetto -341 466 739 753
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10.3 Kalkylranta

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa totalavkastning och kan sagas besta av
riskfri realranta, kompensation for inflation samt riskfaktor varierande med fastighetens
geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresintakt, vakans-
risk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar m.m. Kalkylrantan kan ségas utgora ett in-
flations anpassat direktavkastningskrav. For detta objekt har kalkylrantan bedémts ar 1
till 9,0 %, ar 5 till 8,5 och for restvardesberakning beddéms kalkylrantan uppga till 6,5 %.

10.4 Avkastningsbaserat marknadsvarde

AR1 AR2 AR3 AR4 AR5

Inflation [%] 2,5 2,0 2,0 2,0 2,05
Kalkylranta |

Nominellt [%)] 9,0 8,5 8,5 8,5 8,5:
Nettokapitalisering for restvaberakn [%] 6,51

Driftnetto [tkr] -341 466 739 753 769

Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning

Nuvarde av driftnetton 1708
Nuvarde av restvarde vid kalkylperiodens slut 7 986
Avkastningsbaserat marknadsvarde 9 694
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11 SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING

11.1 Bruttokapitaliseringsmetod

Metoden beraknar fastighetens pris per hyreskrona och erhalls genom att dividera jam-
forelseobjektens kopeskilling med objektens bruttointakter. Bruttokapitaliseringsfaktorn
ar ett satt att gora priser jamférbara. Denna metod anvands med fordel vid tillagg och
avdrag for exempelvis vakanser och 6vriga hyresintakter samt vid svarigheter att be-
doéma drifts- och underhallskostnader.

11.2 Sammanfattande vardebedémning

Nedan redovisas en sammanfattande beddémning av varderingsobjektets vardeintervall
mellan ortsprismetoden och avkastningsmetoden.

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 11 058
Nettokapitaliseringsmetod 11 001

Justeringar

Tillagg hyra p-plats, forrad m.m. 0
Tillagg mark: 0
Avdrag medelvakans: -270
Omreglering av tomtrattsavgald 0
Renovering -4 500
Bedomt varde ortsprismetoden, efter justeringar 6 259

Bedomt varde avkastningsmetoden 9 694

Mindre byggnader genererar oftare en hdgre kdpeskilling réknat per kvadratmeter vilket
tillsammans med varderingsobjektets geografiska lage avspeglas i jamforelse med orts-
prismaterialet.

| det avkastningsbaserade marknadsvardet for fastigheten med hansyn tagen till be-
démd utveckling av inflation, drift & underhall, hyra samt vakans kan vi konstatera att
bedomt marknadsvarde fér den kommande femarsperioden ligger inom beddémt varde-
intervall motsvarande 5 %.

Vid en sammanvagd bedémning av varderingsobjektets lage, hyresniva, aktuell vakans-
grad, skick och standard sa bedémer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten
uppgar till motsvarande 8 000 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 7 600 000 Kr och
8 400 000 Kr.
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Forutsattningar
Vardebeddmningen galler under de forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta

utlatande.

Marknadsvarde per juli 2026
8 000 000 KRONOR
Attamiljonerkronor

Bedomt vardeintervall
7 600 tkr - 8 400 tkr

Observera att marknadsvardet avser motsvara det genomsnittsvarde som skulle uppnas
vid ett stort antal upprepade forsaljningar av fastigheten pa den allmanna fastighets-
marknaden. Vid en enskild férsaljning daremot, kan priset hamna &ver eller under det
beddmda marknadsvardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just

denna forsaljning.

Kr/m? uthyrbar area: 13 746
K/T (Marknadsvarde/Taxeringsvarde): 0,76
Direktavkastning 2026 (totalt kapital)
Mot utgaende driftnetto: -4,3%
Mot beddmt driftnetto: 8,9%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2026
7,64

Mot marknadsmassig hyra:

Umeé 2026-07-01
Varderingsinstitutet Norra AB

Lars Lindqvist
Fastighetsvarderare

Jagmastare/Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

2 Nl Y

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA | KANSLIGHETSANALYS

Det avkastningsbaserade marknadsvardet har kanslighetstestats med valda enheter
enligt nedanstaende tabell och diagram. Det bor betonas att avkastningskalkylen end-
ast utgor en av beddomningsmetoderna i utlatandet. Kanslighetstestet visar bland an-
nat att om direktavkastningskravet 6kar med 1 % kommer det avkastningsbaserade

vardet att férandras med -1 057 Tkr. Om drifts- och underhallskostnaderna 6kar med
20 kr/kvm férandras vardet med -1,8%, medan om vakansgraden 6kar med 2% kom-
mer vardet att forandras med -315 Tkr vilket motsvarar -3,2%.

Alt varde

Diff Tkr Diff %

1 9 281 413 -4,3%
1 8 636 -1057 -10,9%
20 9 865 172 1,8%
20 9 523 -171 -1,8%
2 9 379 -315 -3,2%
Kanslighetsanalys
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Bilaga | Foton utvandigt

Foto h\}udbyggnod, gulmélad ’rrdﬁahel . Foto huvudbyggnad, guimdlad trapanel
med vita detaljer. med vita detaljer.

Foto huvudbyggnad, gulmdlad trépanel Foto huvudbyggnad, gulmdélad trédpanel
med vita detaljer. med vita detaljer.
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Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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A

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuID
Pited Vargen 27 909a6a8a-7305-90ec-e040-
ed8f66444c3f
Lan- och kommunkod Distrikt
2581 Pited stadsdistrikt
Adress
Adress

Prastgardsgatan 11
941 31 Pited
Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Anteckningar

Innehall

Utmaétning 2025-12-18, 4 836 000 sek, jamte ranta och kostnader (t
1685-25).

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 14
Totalt belopp: 5 000 000 SEK

Nr Belopp
1 1500 SEK

Anmarkningar
Avsdg ursprungligen dven: Pited Vargen 13

Relax 51/2410

2 2 000 SEK

lida 1 av 5

Fastighetsnyckel
250164714

Distriktskod
325002

Inskrivningsdag
2026-01-26

Inskrivningsdag
1884-06-29

1890-07-06

DATA-IPM038-T

Senaste dndringen i allmanna
delen
2014-06-17

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2026-01-27

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-03-19

Akt
D-2026-00024896:1

Akt
84/A

90/43

2026-03-2F
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar
Avsdg ursprungligen dven: Pited Vargen 13
Relax 51/2411
3 3500 SEK 1891-12-20 91/88
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Pited Vargen 13
Relax 51/2412
4 3000 SEK 1927-07-11 27/53
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Pited Vargen 13
Relax 51/2413
5 1400 SEK 1933-05-24 33/77
Anmarkningar
Avsdg ursprungligen &ven: Pite& Vargen 13
Relax 51/2414
6 2 000 SEK 1937-12-22 37/138
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Pited Vargen 13
Relax 51/2415
7 4 000 SEK 1938-12-07 38/138
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Pited Vargen 13
Relax 51/2416
8 5000 SEK 1941-12-31 41/176
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Pited Vargen 13
Relax 51/2417
9 11 000 SEK 1945-10-24 45/1933
Anmarkningar
Avsag ursprungligen aven: Pited Vargen 13
Relax 51/2418
10 566 600 SEK 1976-09-01 7616984
11 700 000 SEK 2008-04-10 08/6791
12 500 000 SEK 2010-12-14 10/25918
13 500 000 SEK 2011-04-05 11/5777
14 2700 000 SEK 2020-04-08 D-2020-00138695:2

Ajourfoérande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Skelleftea
Telefonnummer E-mail

lida 2 av 5 2026-03-2F
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0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum Akt
Stadsplan 1963-03-26 25-PTS-2310
Vargen kv

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgétt

Fornlamningar

Antikvariatisk bedémning Akt
Fornlamning 1L1993:2648
Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 2581-12/69.1

Bildningsatgérd
Ledningsatgard

Beskrivning
Ratt att inom 3-5 meter brett omrade anléagga och for all framtid bibehalla underjordisk fjarrvarmeledning med tillbehor, i den strackning
ledningen byggts

Ovrig berérkrets, med rattsforhallande

Férman
AB Piteenergi

Last

Pited Ankarskatan 27:2-4, 28:3, 29:2-3, 31:2-3

Pite& Bergsviken 2:39, 3:132,223,244,258,275,298,323,332,349,412

Pited Djupviken 9:1, 15:8, 20:5,8, 22:8-9, 24:12-13, 25:3-5, 26:7, 38:6, 40:9-10, 41:2,11, 47:6, 59:2-3, 60:5, 62:3, 63:1, 66:5-6,8, 68:2,7,9,
69:1,3-4, 70:1,3,5, 73:6, 77:4

Pited Fasanen 14

Pited Flodhasten 7

Pited Grasparven 7

Pite& Hortlax 5:36,41,6,32-34,37, 15:27,22, 18:50,55,57,72,82,85-86,97,78,92,31,63,65,67,69-70,73,77,79,81,83,94-96,98, 19:19,
20:44,57,66,68,70,39,56,60,40,42,46,50-51,61-63,65,71,82, 21:8, 22:23, 57:28-29,52,71,74,78-80,89,96,98-
99,83,6,17,22,27,38,40,42,51,53,67-70,75-77,82,84,87,93,95,100-101, 64:3,5,4, S:93,114,5, 17:36,43,45,49,67, 45:3
Pited Hunden 9

Pited Jarnvagen 100:1

Pited Klubbgardet 2:1

Pited Lejonet 2

Pited Lakaren 2

Pited Munksund 29:28, 35:2, 36:15, 40:66, 41:127

Pited Masen 1

Pited Oxen 6

Pite& Pionen 8

Pite& Pitholm 45:3, 60:16,69,88-90,71-73,76-78,80,82,84,86-87,94-96,101-103, S:16

Pited Raven 4

Pite& Skytten 1

Pited Stadson 1:1, 2:1,4,7, 3:1, 6:2,6,9,19,23-24, 8:6-7,27-28

Pited Tallen 8-10

lida 3 av 5 2026-03-2F




v PITEA
PROPERATE VARGEN 27

VARDERINGSINSTITUTET 2026-07-01

Pited Vargen 27

Pite& Ojebyn 24:51,49, 32:31,23, 33:75-76,79-80,87-89,99,106,115,125-126,131,133,136,143,146,149,151,167-169,172,179-180,185-
186,188-189,68,73,78,85,100-101,103-104,107,111-112,123-124,128,130,134,142,147-148,150,173,178,190,193, 34:92-94, 39:40, S:4,
4:25,,35:13

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Tele Last Ledningsratt 2581-12/69.2
Bildningsatgard

Ledningsatgard

Beskrivning

Ratt att inom 3-5 meter brett omrade anlagga och for all framtid bibehalla underjordisk fjarrvarmeledning med tillbehor, i den strackning
ledningen byggts

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman
AB Piteenergi

Last

Pited Ankarskatan 27:2-4, 28:3, 29:2-3, 31:2-3

Pited Bergsviken 2:39, 3:132,223,244,258,275,298,323,332,349,412

Pite& Djupviken 9:1, 15:8, 20:5,8, 22:8-9, 24:12-13, 25:3-5, 26:7, 38:6, 40:9-10, 41:2,11, 47:6, 59:2-3, 60:5, 62:3, 63:1, 66:5-6,8, 68:2,7,9,
69:1,3-4, 70:1,3,5, 73:6, 77:4

Pite& Fasanen 14

Pite& Flodhasten 7

Pite& Grasparven 7

Pited Hortlax 5:32-34,36,41,6,37, 15:27,22, 17:43,45,49,36,67, 18:31,50,55,63,72,78-79,82,85-86,69-
70,77,92,94,97,57,65,67,73,81,83,95-96,98, 19:19,26, 20:44,57,66,68,70,39-40,42,46,50,56,62-63,65,82,51,60-61,71, 22:23,
57:6,29,42,70-71,74,78-80,89,96,99-100,22,27,40,51,68,75-76,84,17,28,38,52-53,67,69,77,82-83,87,93,95,08,101, 64:3,5,4, S:5,93,114,
21:8, 45:3

Pite& Hunden 9

Pited Jarnvagen 100:1

Pited Klubbgardet 2:1

Pite& Lejonet 2

Pite& Lakaren 2

Pited Munksund 29:28, 35:2, 36:15, 40:66, 41.127

Pited Mé&sen 1

Pited Oxen 6

Pite& Pionen 8

Pited Pitholm 45:3, 60:16,69,71-73,76-78,84,86-88,90,95,80,82,89,94,96,101-103, S:16

Pited Raven 4

Pited Skytten 1

Pite& Stadsén 1:1, 2:1,4,7, 3:1, 6:2,6,9,19,23-24, 8:6-7,27-28

Pite& Tallen 8-10

Pited Vargen 27

Pite& Ojebyn 4:25, 24:49,51, 32:23,31, 33:68,76,78-80,87,89,99-100,103,124-126,128,133-134,136,146,149-151,167,169,172,178,185-
186,188-190,193,73,75,85,88,101,104,106-107,111-112,115,123,130-131,142-143,147-148,168,173,179-180, 34:92-94, 35:13, 39:40, S:4

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, lokaler (325) 258075-0 Nej Fastighet
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 1484 000 SEK 803 000 SEK 681 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form

maskad
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Taxerade agare
maskad

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 301631892 (2025)

Taxeringsvarde
681 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktviardeomrade
2581100

Véarderingsenhet hyreshus lokal 301631891 (2025)

Taxeringsvarde
803 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgéard

Fastighetsréttsliga atgarder

Tomtmatning

Inférd i tomtboken

Fastighetsreglering

Ledningsrattsatgard

Ursprung

Pited Vargen 13

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omréade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
Bd-Pited Vargen:27

Bd-Pited Vargen:25

Riktvardeomrade
2581100

Nybyggnadsar
1875

Typ
Markomrade

Totalareal

437 m?

Andel

Byggrétt ovan mark
524 kvm

Lokalyta
437 kvm

Tillbyggnadsar

Datum
1951-08-30

1951-09-10

1974-10-04

2014-06-17

N (SWEREF99 TM)
7259188.0

Darav landareal

437 m?

Omregistreringsdatum
1993-09-22

1974-10-04

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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Juridisk form

Riktvarde byggratt
1 300 SEK/kvm

Hyra
175 000 SEK/ar

Vardear
1929

Akt

25-PTS-1131

25-PTS-3031

2581-12/69

E (SWEREF99 TM)
801851.4

Darav vattenareal

0 m?

Akt

25-F1993-46

Kalla: Lantméteriet
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