Forsaljningsprospekt

Investeringsmojlighet i en vard- och omsorgsanléaggning i Ojebyn,
med specialanpassade byggnader for dagverksamhet

Tre separata fastigheter
forsadljs gemensamt till en
och samma kopare
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Pitea Naringsfastigheter AB
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Nu finns en investeringsmojlighet att forvarva en specialtaxeringsenhet samt tva
fristdende smahus. Totalt bestar investeringsmojligheten av:

. Trevaningsbyggnad med kallare (Behandlingshem med kontors-

och personalytor)
. Tva stycken vidbyggda 11/2 plans Alvsbyhus (Dagverksamhetsbyggnader)
. Ett stycken tvaplansbyggnad med kéllare (Behandlingshem)

Flera uthus
Tva stycken fristdende sma hus i 1-plan, namligen Pitea Ojebyn 1:73
och Pitea Ojebyn 1:74.

Forsaljningsprospekt

Det kommunala fastighetsbolaget Pitea Naringsfastigheter AB ager fastigheten Pitea
Ojebyn 1:132, 1:73 och 1:74 i Pited kommun (framdver angivna som Fastigheterna) och
Overvager nu att avyttra dessa. Transaktionsstrukturen for 6verlatelsen kommer att
genomforas genom fastighetsoverlatelse. Obs! Notera att det dr tre stycken fastig-
heter som sdljs tillsammans.

Forsaljningsprospekt

Detta forsaljningsprospekt har sammanstallts baserat pa information fran Pitea
Naringsfastigheter AB som agare samt andra kallor som vi bedémer vara tillforlitliga.
Trots att vi utgar fran att all information i prospektet ar korrekt och fullstandigt,
friskriver vi oss fran allt ansvar for eventuella fel eller ofullstéandigheter i prospektet
eller annan information, vare sig den ar muntlig eller skriftlig, som tillhandahallits
intressenter till Fastigheterna.

Vi kan inte garantera att de uppgifter som forekommer i forsaljningsprospektet ar
fullstandiga. Informationen bor darfor verifieras i samrad med oss innan en bindan-
de képehandling undertecknas. Vi ansvarar endast for garantier som uttryckligen
l@amnas i den képehandling som tecknas med slutgiltig kdpare av Fastigheterna.

Forsaljningsprocessen

Intressenter inbjuds att lamna bud pa Fastigheterna. Skriftliga slutgiltiga bud ska
inlamnas till Pited Naringsfastigheter AB per post eller e-post enligt instruktionerna
pa sida 20 i detta prospekt.

Om huvudfastigheten

Fastighet: Pited Ojebyn 1:132

Objektstyp: Specialtaxeringsenhet
Lagfaren agare: Pitea Naringsfastigheter AB
Senaste vardering: Mars 2025




Inledande beskrivning

Huvudobjektet utgérs av en specialtaxeringsenhet belagen pa fastigheten Pitea
Ojebyn 1:132, som ligger pa Alfagrand 2, 2B, 4—6, ungefar 5 kilometer utanfor centrala
Pitea.

Omgivningen bestar av naturmarker, Grans Naturbruksgymnasium samt villabebyg-
gelse. Fastighetens markareal uppgar till 30 379 m2 och dess obebyggda delar utgors
av gras/angsmark, trad, asfalterade kdr-och parkeringsytor, samt plan markyta.

Uppfordes under 1960-talet

Fastigheten ar bebyggd med totalt sex stycken byggnadsenheter som ar uppférda under
1960-talet, en under 2000-talet. Tva enheter bestarienklare forradsbyggnad och ett ald-
re "stall”. Ovriga ar behandlingshem samt att kommunen har dagverksamhet i en enhet.
Uthyrningsbar area uppgar till 2 659 m2.

Energiforsorjning och ekonomisk éversikt

Fastigheten varms upp med bergvarme och fjarrvarme. Uppgifter visar att hyres-
intakterna per ar uppgar till cirka 1 290 000 kr, medan de totala driftskostnaderna
ligger pa cirka 820 000 kr arligen.

Om huvudfastigheten

Adress: Alfagrand 2, 2B, 4—6, Ojebyn

Total markareal: Cirka 30 379 m2

Uppvarmning: Ytjordvarme (galler aven for 6vriga fastigheter)
Driftskostnad per ar: Cirka 820 000 kr.

Hyresintakter per ar: Cirka 1290 000 kr.
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Marknadsinformation

Om Pitea
Pitea ar Norrbottens nast storsta stad med cirka 42 400 invanare. Inom en 8-milsradie
bor cirka 230 000 personer. Befolkningen har 6kat svagt (0,3 %) under 2021-2024.

Staden ar en popular turistort och har en viktig rolli regionens turism. Skogsnaring och
sjofartshamn ar centrala for naringslivet. Pitea har goda transportmojligheter, med
jarnvagsforbindelse via Alvsbyn och E4:an nara stadskarnan. Lulea Airport ligger 5 mil
bort.

Tva stora pappersbruk, sagverk och Lindbacks bygg utgér basen for den industriella
trasektorn. Smurfit Westrock ar storsta privata arbetsgivaren, medan Pitea kommun
ar storsta offentliga med 6ver 5 000 anstallda. Lulea tekniska universitet har verk-
samhet i staden.

Arbetslosheten var 3,8 % i slutet av 2024, jamfort med rikets 6,8 %. Foretagarandelen
2023 var 7,9 %. Medelaldern lag pa 44,2 ar (riket 41,9 ar). Kalla: Ekonomifakta.

Kommunikationer:
E4:an passerar cirka tva km utanfor stadskarnan. Till narmaste flygplats Lulea Airport i
Luled ar det cirka 5 mil.




Fastighetsmarknaden ar dynamisk, och sarskilt bostadsmarknaden har under flera
ar praglats av kraftiga prisdkningar, som nu har stabiliserats. De storsta agarna av
bostadsfastigheter i Pitea ar det kommunala bolaget PiteBo, som forvaltar cirka 3 700
lagenheter, foljt av Trumbacken Fastigheter AB med cirka 830 ldgenheter. Aven fastig-
hetsbolagen RAWI och Lindbacks Fastigheter AB ar betydande aktorer, med cirka 500
respektive 400 lagenheter.

Pa den kommersiella fastighetsmarknaden dominerar det kommunalt agda Pitea Na-
ringsfastigheter AB, som forvaltar cirka 180 000 kvadratmeter lokalyta. En annan stor
aktor ar Fastighetsbolaget RAWI. Dessutom ager storre industrier och byggforetag
som SCA och Lindbacks Bygg AB betydande ytor.

Med de planerade stora industriinvesteringarna i Norrbotten och Vasterbotten plane-
rar Pitea for nybyggnation av bostader, arbetsplatser och infrastruktur. Malet ar att
Oka befolkningen till 50 000 invanare till ar 2040.




Fastighetsinformation: Pitea Ojebyn 1:132

Trevaningsbyggnad med kallare,
Behandlingshem med kontors-och personalytor

Byggnadsar:
Grundlaggning:
Takstolar:
Stomme:
Bjalklag:
Fasader:

Port:

Fonster:
Yttertrapp:
Yttertak:
Ovrigt utvandigt:

Uppvarmning:
Ventilation:

Anslutningar:
Planlésning:

Inv ytskikt-6verlag:

Innertrapp:
Ovrigt invandigt:
Standard/skick:

Underhall:

Area:

Enligt uppgift borjan av1960-talet.
Betong, kallarvalv

Tra

Tra

Tra

Tra, staende lockpanel

Huvudentré, aluminium med glaspartier
2-glas med trabage, original, 6versta plan 2+1 glas fr 2009
Huvudentré, stalracke

Plat, fran 2005, takrasskydd

Flertalet motorvarmaruttag pa parkeringen, utrymings-
balkong/stege pa ena gaveln, tva stycken balkonger, forradsbod
Bergvarme via kulvert, vattenburna radiatorer

2 st FTX-aggregat fr 2019, 1 st -FTX-aggregat fr 2018,

1st -FTX-aggregat fr 2016, vindsventilatorer pa yttertak
Kommunalt v/a, el anslutet till allmant nat, fiber

Trapphus i mittenpartiet, trapphus pa ena gaveln

Plan 3, korridor, tv-rum, duschrum, wc, ventilationsrum, fem st
boenderum, hall/trapphus, stadutrymme, rumsyta med disk-
bank, wc, duschrum, fyra boenderum, forradsytor

Plan 2, allrum/tv-rum, korridor, tva st wc, duschrum, 6 stycken
boendrum, kontor, korridor, wc

Bottenplan, entré/allrumsyta med RWC, kontorslandskap, wc,
kontorsrum, allrum med 6ppenspis (oklar funktion), stort fika
rum/matsal, storkdk med diskrumsyta, rumsyta-umganges-
yta, skafferi med ventilationsaggregat, mindre kontorsrum, om-
kladningsrum och dusch

Kallarplan, korridor, arkiv med dusckabinsutrymme, férrad,
tvattstuga, torkrum, ventilationsutrymme, stérre omkladnings-
rum, storre duschrum med kakel och klinker som ytskikt, bastu,
wc, korridor, teknik/ventilationsrum, arkiv

Tak: skivmaterial, akustiktak

Vagg: malad vav

Golv: linoleum, plast

Huvudsakligen betongytor i kallarplan

Tra

Hiss, godkant brandskydd, elrevison godkand 2024
Byggnadernas skick/standard utvandigt bedoms som normalt
for argang, enkel standard invandigt och normalt skick for
nyttjande och argang.

2023-2025: Ny brandlarmsanlaggning 2024, Overloftsdon i alla
rum plan 2. Brandcellstatning plan 2. Ny storkdksdiskmaskin
samt 2 st koksflaktar.

Lokalarea 1106 m2 varav kallarplan 278 m2
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Fastighetsinformation: Pitea Ojebyn 1:132

Tva stycken vidbyggda 11/2 plans Alvsbyhus,

(Dagverksamhetsbyggnader)

Byggnadsar:
Grundlaggning:
Takstolar:
Stomme:
Bjalklag:
Fasader:
Fonster:
Yttertrapp:
Yttertak:

Ovrigt utvandigt:

Uppvarmning:
Ventilation:
Anslutningar:
Planlésning:

Inv ytskikt-6verlag:

Innertrapp:
Ovrigt invandigt:
Standard/skick:

Underhall:

Area:

Enligt uppgift ar 2000

Betong, krypgrund.

Tra

Tra

Tra

Tra, stdende panel med locklakt
3-glas med trabage fran 2009
Tra, 6verbyggd brokvist

Plat

Utrymingsbalkong/stege. Bod med altan, cykelforvaring,

fyra st laddstationer

Ytjordvarme, varmepump, vattenburna radiatorer

Tilluft i kok, ventiler vid fonster/radiatorer

Kommunalt v/a, el anslutet till allmant nat, fiber

Tva st vidbyggda 11/2 plans huskroppar med en lagre del-kdk
som sammanbinder dem.

De tva byggnaderna har samma planlésning. Hall med trapp-
upp till dvre plan, avhangningsyta, inre hall, hobbyrum, tvatt-
stuga/pannrum, tva st RWC, rumsyta- samvaro, fikarum. Ovre
plan, samvaroyta/hall, tre st kontorsrum, duschrum med wec.
Mellandelen inrymmer storre kok/matsal med utgang till
altan. Pa bottenplan har den andra byggnaden en st RWC samt
en dusch med wc, tvattstugan inrymmer istallet en mindre disk
bank med tillhérande ytor samt att 6vre plan inte har nagot
duschrum men istallet ett samvarorum

Tak: trafiberskiva

Vagg: malad gips

Golv: plast

Vatrumsbekladnad i wc/dusch

Tra

Larm och brandlarm.

Byggnadernas skick/standard utvandigt beddms som normalt
for argang, normal standard invandigt och gott skick for argang
och nyttjande

2023-2025: Alla kontor nymalade. Nytt kdk inklusive vitvaror.
Renoverade ramper. Nytt tradack i anslutning till forrad. Utokat
antal parkering med motorvarmare, 2 st elbilsladdare, sndras-
skydd pa fram och baksida.

Lokalarea 369 m2
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Fastighetsinformation: Pitea Ojebyn 1:132

Ett stycken tvaplansbyggnad med kallare

(Behandlingshem)

Byggnadsar: Enligt uppgift borjan av 1960-talet
Grundlaggning: Betong, kallarvalv

Takstolar: Tra

Stomme: Tra

Bjalklag: Tra

Fasader: Puts

Port: Huvudentré, aluminium med glaspartier
Fonster: 2-glas med trabage, original
Yttertrapp: Betong, dverbyggd

Yttertak: Plat, fr 2005, takrasskydd

Ovrigt utvandigt:
Uppvarmning:
Ventilation:

Anslutningar:
Planlésning:

Inv ytskikt-overlag:

Ipnertrapp:
Ovrigt invandigt:
Standard/skick:
Underhall:

Area:

Tillganglighetshiss vid entrén, fyra st motorvarmaruttag
Ytjordvarme fran 2003, tre st varmepumpar varav en huvud-
pump och tva st sekundara, vattenburna radiatorer, en reserv-
kalla i form av elpanna

FTX-aggregat fr 1998 6vriga lokaler, FTX-aggregat fran 2000
till boendeytor

Kommunalt v/a, el anslutet till allmant nat, fiber

Tva st vidbyggda byggnadskroppar.

Bottenplan. Entré med storre hgll/trapphus, sasmmantrades
rum, korridor, lektionssal, tva st kontor, inre hall, stadutrymme,
wc, kontor, kok med utgang till altan, kontor, tre stycken grupp-
rum, samlingsytor (alla ytor var ej tillgangliga vid besiktningen).
Ovre plan, allman samlingsyta med pentry, korridor, tvagnings-
yta-rum med tva st wc innanfoér, stadutrymme, korridor, tva st
rum med vardera dusch och wc, renoverad pa 90-talet, 6 st
boenderum, storre lektionssal med balkong (alla ytor ej
tillgangliga)

Kallarplan, hall, tva st wc, korridor, stadutrymme, gym, pingis-
rum, hobbyrum, musikrum, personalrum troligen med omklad-
ningsrum och dusch, nédutgang, korridor, vilorum, forrads-
ytor, pannrum, teknikrum (alla ytor ej tillgangliga)

Vindsplan, ventilationsrum, (ca 50 m2)

Tak: betong, skivmaterial, tratak i stora lektionssalen

pa ovre plan

Vagg: malad vav

Golv: linoleum, tragolv i stora lektionssalen pa 6vre plan
Betongytori kallarplan

Natursten

Godkant brandskydd, elrevison godkand 2024

Byggnadernas skick/standard utvandigt bedéms som normalt
for argang, enkel standard invandigt och normalt skick for nytt-
jande och argang, samre skick och standard av sanitet/wc.
2023-2025: Varmepanna nyrenoverad till nyskick 2024.
Ledkonvertering i stora koket bottenplan.

Lokalarea 862 m2 varav kallarplan 303 m2
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Fastighetsinformation: Pitea Ojebyn 1:132

Smahus i 1-plan med mindre kallarutrymme

Byggnadsar:
Grundlaggning:
Takstolar:
Stomme:
Bjalklag:
Fasader:
Fonster:
Yttertrapp:
Yttertak:
Uppvarmning:
Ventilation:
Anslutningar:
Planlésning:

Inv ytskikt-6verlag:

Standard/skick:

Underhall:
Area:

1960-talet

Betong, mindre kallarvalv

Tra

Tra

Tra

Tra, staende panel med locklakt

2-glas med trabage, aldre, ett nyare fonster

Tra, ramp, 6verbyggd brokvist

Plat, fran 2005

Ytjordvarme, varmepump, vattenburna radiatorer
Sjalvdrag

Kommunalt v/a, el anslutet till allmant nat, fiber

Hall, kok, wc, tvattstuga, RWC och dusch, vardagsrum,
4 st boenderum, i kallaren ett pannrum med varmvatten-
beredare

Tak: trafiberskiva

Vagg: malad gips, tapet

Golv: plast och parkett

Vatrumsbekladnad i wc/dusch

Byggnadens skick/standard utvandigt bedoms som normalt for
argang, normal- enklare standard invandigt och normalt skick

Nymalad fasad 2024
Lokalarea 112 m2




Ovriga byggnader

Forradsbyggnad i 1-plan

Med trafasad och plattak fran 2005.
Kall byggnad med ytskikt av tra, fyra st
rums-Llokalindelningar, ca 211 m2.
Mycket enkel byggnad.

"Stallet” 2-plansbyggnad
Med trafasad och plattak TRP-20.

Kall byggnad med ytskikt av tra, el,
ca 404 m2.
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Fastighetsinformation: Pitea Ojebyn 1:73

Bostadshus i 1-plan

Byggnadsar:
Grundlaggning:
Stomme:
Fasader:
Fonster:
Yttertak:
Uppvarmning:

Ventilation:
Anslutningar:
Planlésning:

Kok:
Badrum:

Inv ytskikt-overlag:

Standard/skick:

Underhall:

Area:

1960

Krypgrund

Tra

Trapanel, 6versynsbehov

2-glas med trabage, original

Plat, fran 2005

Ytjordvarme, med radiatorer som varme-
avgivare, pump bor bytasomca 5 ar
Sjalvdrag

Kommunalt v/a, el anslutet till allmant nat, fiber

Hall, kék, matrumsdel, tre sovrum, vardagsrum med utgang
till tomt, groventré, skrubb, tvattstuga, mindre utrymme for
varmepannan.

Aldre, slitet kok med aldre vitvaror, nyare diskmaskin
Vatrumsmatta/vagg, nyrenoverat med nytt porslin

Tak: trafiberskiva

Vagg: tapet, malad vav

Golv: plast, parkett i vardagsrum

Tak: trafiberskiva

Utvandigt har fasaden 6versynsbehov,

invandigt enkel standard och slitet skick, nyrenoverat badrum
Under 2022 har toalett/dusch renoverats.

Ytskikt har dverlag setts over interiort.

Under 2022 ny egen elservis.

Bostadsarea: ca 112 m2. Markarea: 899 m2.




Fastighetsinformation: Pitea Ojebyn 1:74

Smahus i 1-plan med mindre kdllarutrymme

Byggnadsar:
Grundlaggning:
Stomme:
Fasader:
Fonster:
Yttertrapp:
Yttertak:
Uppvarmning:

Ventilation:
Anslutningar:
Planlosning:

Kok:

Badrum:

Inv ytskikt-6verlag:

Standard/skick:

Area:

1960-talet

Krypgrund

Tra

Trapanel, 6versynsbehov

2-glas med trabage, original

Tra, ramp, overbyggd brokvist

Plat, fran 2005

Ytjordvarme, med radiatorer som varmeavgivare,
pump bor bytas om ca 5 ar

Sjalvdrag

Kommunalt v/a, el anslutet till allmant nat, fiber

Hall, wc, kladavdelning, kdk, badrum, tva sovrum, vardagsrum,
groventré, tvattstuga, pannrumsdel.

Normalt-nagot aldre kok, avsaknad av kyl/frys

samt skaplucka, diskmaskin

Vatrumsmatta/vagg, pagaende renovering

Tak: trafiberskiva

Vagg: tapet

Golv: plast, parkett i vardagsrum

Utvandigt har fasaden 6versynsbehov, invandigt enkel
standard och slitet skick, pagaende renovering av badrum
Lokalarea: 94 m2. Markarea: 1 384 m2.
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Forsaljningsprocessen

Lamna bud

Intressenter inbjuds harmed att lamna slutligt skriftligt bud pa Fastigheterna
i enlighet med de uppgifter och riktlinjer som redovisats. Sista datum for in-
lamnat skriftligt bud ar 15 september 2025. Bud lamnas via e-post till:
info@pnf.se

Obs! Bud mérkes "Bud Pited Ojebyn 1:132, 1:74 och 1:73".
Lamnat bud ska avse kdpeskilling for samtliga tre fastigheter

En budgivare ska utga fran:

- Att en handpenning pa 10% erlaggs som deposition vid avtalstecknande

- Att resterande kopeskilling erlaggs kontant pa tilltradesdagen.

Tankt tilltradesdag ar 1 januari 2026 eller enligt 6verenskommelse.

- Att inga lan overtas

« Att inga anstallda dvertas

« Att driftsavtal och liknande avtal ar tecknade med sedvanliga och mark-
nadsmassiga villkor

« Att mojlighet ges att genomfora sedvanlig due dilligence innan underteck-
nande av slutgiltig kopehandling

- Att den slutgiltiga kopehandlingen innehaller en friskrivningsklausul som
innebar att Saljaren friskriver sig fran ansvar for fel och brister i Fastigheter-
na, inklusive dolda fel

Budgivare ska i det skriftliga budet redovisa samtliga villkor for budet,
inklusive;

+ Allman beskrivning av kdpande bolag

- Bekrafta samsyn i presenterad tidplan

- Eventuellt krav pa beslut i styrelse

Visningar

Intressenter erbjuds maijlighet till visningar av Fastigheterna infor lamnan-
de av slutligt bud. Vanligen kontakta Pitea Naringsfastigheter AB och anvisad
kontaktperson for att boka tid for visning. Dag- och vardverksamheter pa-
gar i byggnaderna, vilket staller krav forsiktighet och sekretess vid visning.
Fotoforbud rader pa omradet.

Vardering
| mars 2025 genomfordes en vardering av fastigheterna, som ocksa detta
dokument ligger till grund for. Varderingen lamnas ut vid efterfragan.

Nasta steg

Pitea Naringsfastigheter AB forbehaller sig fri provningsratt avseende intres-
senternas inlamnade bud. Pitea Naringsfastigheter AB forbehaller sig ocksa
ratten att nar som helst avbryta alla diskussioner avseende en avyttring av
Fastigheten eller andra i ovan redovisade riktlinjer.



Kontakta oss for visning

Intressenter erbjuds mojlighet till visning av Fastigheterna infor lamnande av
bud. Med tanke pa pagaende verksamheter i fastigheterna rader fotoférbud.

Vanligen kontakta Pitea Naringsfastigheter AB for att boka tid for visning.

Kostnader

Intressenter svarar sjalv for samtliga egna kostnader, inklusive kostnader for
koparens externa radgivare, som uppkommit i samband med utvarderingen
av Fastigheten, vid forhandlingar och slutférande av transaktionen. Det ovan
namnda galler aven om forsaljningsprocessen avbryts eller andras, oavsett
skal.

Kontaktperson

KRISTOFER HANSSON
Fastighetsstrateg

kristofer.hansson@pnf.se
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