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| kommun .08-20

Kommunfullméaktige

Kommunfullméktige

kallas harmed till ssmmantrade mandagen den 30 mars 2020 kl. 14:00 i
Fullmaktigesalen i Radhuset.

Viktig information fran fullméktiges presidium:

I linje med Folkhalsomyndighetens rekommendationer och som en atgard i
arbetet med att forsoka begrénsa spridning av coronaviruset och Covid-19

har arendelistan begransats till bradskande arenden for att motet ska kunna
hallas sa kort som majligt.

Sammantradet direktsands pd hemsidan. Kommunfullméktiges arendelista
med tillnérande handlingar finns tillgangligt for allmanheten digitalt pa
kommunens webbplats, www.harnosand.se déar du dven hittar
direktsandningen. Darutover finns handlingarna tillgangliga i
kommunreceptionen i kommunens servicecenter i Sambiblioteket,
Universitetsbacken 3A.

Foredragningslista

Information om radande lage fran kommundirektéren

Hemstallan om forvarv av fastigheten Radhuset 4

Beslut om tillfalliga atgarder under period av aktiverad krisledningsnamnd
Avsagelser 2020

Valarenden 2020

S

Goran Norlander
ordférande


http://www.harnosand.se/
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kommun 2020.03.03

Kommunstyrelsen

§62 Dnr 2020-000037 1.1.2.1

Hemstallan om forvarv av fastigheten Radhuset 4

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta

att aterremissens fragestallningar kring drendet hemstallan om forvarv av
fastigheten Radhuset 4, ses som besvarade

att godkanna Harntsands Kommunfastigheters forvarv av fastigheten
Radhuset 4, samt

att Harndsands kommun stéller for Harndsands kommunfastigheters rakning
kommunal borgen upp till ett totalbelopp pa 97 miljoner kronor.

Yttranden

| &rendet yttrar sig Andreas Sjolander (S), Anders Gafvert (M), Lennart
Bergstrom (SD) och Karl Rénnkvist (C).

Yrkanden
Andreas Sj6lander (S) yrkar bifall till liggande forslag.

Anders Gafvert (M) yrkar pa att kommunstyrelsen ska ajournera motet for
att ga ut och titta pa fasaden till aktuell fastighet.

Motet ajourneras.
Anders Gafvert (M) yrkar avslag pa liggande forslag.

Karl Ronnkvist (C) och Lennart Bergstrém (SD) instammer i Anders
Géfverts (M) yrkande.

Propositionsordning 1

Ordfdranden finner att det finns tva forslag till beslut, liggande forslag och
Anders Géafverts (M) forslag.

Ordféranden fragar om kommunstyrelsen avser att besluta i enlighet med
liggande forslag.

Ordféranden fragar om kommunstyrelsen avser att besluta i enlighet med
Anders Géafverts (M) forslag.

Ordfdranden finner att kommunstyrelsen beslutat i enlighet med liggande
forslag.

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsen

Votering begérs och genomfors.

Propositionsordning 2

Ordforanden stéller foljande propositionsordning: den som vill att
kommunstyrelsen ska besluta i enlighet med liggande forslag rostar ja och
den som vill att kommunstyrelsen ska besluta i enlighet med Anders
Gafverts (M) forslag rostar nej.

Votering och utfall

Med 8 ja-roster mot 6 nej-roster finner ordféranden att kommunstyrelsen
beslutat enligt liggande forslag. Hur de enskilda ledamdterna rostat framgar
av tabellen nedan.

Ledamot Ersattare
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Ja | Nej
X

Andreas Sjolander
Ingrid Nilsson ej narvarande
Christina Lindberg
Lotta Visén

Bjorn Nordling
Monica Fahlén
Héakan Viklund Susanne Forsberg
Michael Méller Christensen
Johan Sundgvist

Ingemar Wiklander

Erik Hultin Karl Ronnkvist
Anders Géfvert
Ida Skogstrém Eva-Clara Viklund
Ingemar Ljunggren
Lennart Bergstrom
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Reservation

Centerpartiet, Moderaterna och Sverigedemokraterna reserverar sig mot
beslutet.

Moderaterna och Sverigedemokraterna lamnar in foljande skriftliga
reservation: Moderaterna och Sverigedemokraterna tycker att det &r
h&pnadsvackande att den sittande majoriteten inte vill géra en oberoende
statusbesiktning av fastigheten Radhuset 4 och att géra en gedigen
genomgang av fasaden samt utfall i diverse ekonomiska fragor.

Bakgrund

Harnosands kommunfastigheter inkom med en hemstéllan om att foresla
Harndsands kommunfullméktige att godkanna forvarvet av fastigheten
Radhuset 4. Hemstallan behandlades i kommunfullméaktige 2020-02-24 § 11
som beslutade att aterremittera drendet utifran begaran om besvarande av
foljande fragestallningar:

Extern oberoende vérdering

Sida
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Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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Sammantradesdatum

kommun 2020.03.03

Kommunstyrelsen

Extern oberoende utredning om fasadens status
En s.k. Statusbesiktning for fastigheten i 6vrigt
Yitrande fran Socialnamnden i fraga
Strategidokument, varfor affaren ska goras

Yttrandet fran socialngmnden har skett genom socialndmndens ordférandes
beslut att uppdra till Socialforvaltningen att yttra sig, fér namndens rékning.
Besvarandet av fragestallningar, se bilagor.

Beslutsunderlag

Kommunstyrelseférvaltningens tjansteskrivelse 2020-02-26
Socialndmndens yttrande

Vardeutlatande

Statuskontroll

Protokollsutdrag KF 2020-02-24 § 11

Protokollsutdrag KS 2020-02-04 § 35

Justerandes sign Utdragsbestyrkande




Kommunstyrelseférvaltningen
Petra Norberg, 0611-34 85 30
petra.norberg@harnosand.se

Sida

‘ = Hirndsands TJANSTESKRIVELSE 1(2)
| Datum Dnr
| kommun 2020-02-26 KS/2020-000037

Kommunfullméktige

Aterremiss - Hemstallan om foérvéarv av fastigheten
Radhuset 4

Forslag till beslut

Kommunstyrelseférvaltningen foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullméktige

att aterremissens fragestallningar kring arendet hemstallan om forvarv av
fastigheten Radhuset 4, ses som besvarade

att godkénna Harnésands Kommunfastigheters forvérv av fastigheten
Radhuset 4, samt

att Harnésands kommun stéller for Harnésands kommunfastigheters
rakning kommunal borgen upp till ett totalbelopp pa 97 miljoner kronor.

Beskrivning av arendet

Harnosands kommunfastigheter inkom med en hemstéllan om att foresla
Harndsands kommunfullméktige att godkanna forvarvet av fastigheten
Radhuset 4. Hemstallan behandlades i kommunfullméaktige 2020-02-24 § 11
som beslutade att aterremittera drendet utifran begaran om besvarande av
foljande fragestallningar:

e Extern oberoende vérdering

e Extern oberoende utredning om fasadens status
e Ens.k. Statusbesiktning for fastigheten i ovrigt
e Yitrande fran Socialndgmnden i fraga

e Strategidokument, varfor affaren ska goras

Yttrandet fran socialnamnden har skett genom socialndmndens ordforandes
beslut att uppdra till Socialforvaltningen att yttra sig, for n&mndens rakning.
Besvarandet av fragestallningar, se bilagor.

Beslutsunderlag
Protokollsutdrag KF 2020-02-24 § 11

Protokollsutdrag KS 2020-02-04 § 35

Postadress Besoksadress Hemsida
Harndsand kommun Nybrogatan 8 www.harnosand.se
Kommunstyrelsef6rvaltningen E-post

87180 Harndsand

Telefon

0611-348000

Fax

0611-348030

Organisationsnr

212000-2403

Bankgiro
5576-5218



Harndésands kommun

Kommunstyrelsefdrvaltningen

Lars Liljedal
Kommundirektor

Bilagor

Bilaga — Socialnamndens yttrande
Bilaga — Vardeutlatande

Bilaga - Statuskontroll

Sida
TIJANSTESKRIVELSE 2(2)

Datum Dnr

2020-02-28 KS/2020-000037

Petra Norberg
Tf. kanslichef
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Socialnamndens yttrande angaende Fastigheten Radhuset

4

Individ- och familjeomsorgen flyttade in i de nyrenoverade lokalerna 1 juli
2017.

Under 2016 togs ett omfattande lokalprogram fram tillsammans med
fastighetsagaren dar verksamhetens behov diskuterades och faststélldes.
Verksamheten representerades av alla enheter inom Individ- och
familjeomsorgen i denna process. Utifran framtagna behov och idéer
skissades ett forslag som senare diskuterades och faststélldes med ansvariga
och verksamhetsrepresentanter i egenskap tilltdnkt hyresgast.

Viktiga delar i lokalstrategin och verksamhetens behov var att uppna en
miljo som levde upp till respektfullt bemdtande av besokare/medborgare, ett
okat fokus pa sakerhetstank, forbattrad fysisk och psykisk arbetsmiljo,
estetiskt tilltalande och forbéattrade forutsattningar for utokad intern
samverkan.

Resultatet ar val anpassade och andamalsenliga lokaler som lever upp till
verksamhetens behov, med ett bra och centralt lage. Férutom narheten till
forvaltningen (Namndhuset) och till centrala funktioner i Radhuset och

Stadshuset ar det centrala laget en fordel for bade besokare och personal.

En anpassade och 6ppen reception och en sarskild avdelning med beséksrum
Okar sékerheten betydligt.

Huset &r varsamt renoverat vilket inneburit att i stort sett den gamla
rumsindelningen &r kvar, detta innebdr att arbets-/kontorsrummen delas av
flera. Ett fatal enskilda rum finns. Detta har inte uppskattats av alla men
atgarder har gjorts for att alla ska ha en bra arbetsmiljo.

En del ink6rningsproblem har uppstatt i fastigheten som exempelvis dorrar
som inte gatt i Ias, en mindre vattenskada, problem med att stélla in
varme/kyla etc.

Postadress

Besoksadress Hemsida Telefon Organisationsnr

Harndsands kommun Namndhuset www.harnosand.se 0611-34 80 00 VX 212000-2403

Socialférvaltningen
871 80 Harndsand

Norra kyrkogatan 2 E-post Fax Bankgiro
socialforvaltningen@harnosand.se 0611-34 83 83 5576-5218
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Fastighetsdagaren har haft en extern entreprendr som skoétt den dagliga
fastighetsskotseln. Det har i perioder funnits ett missndje med att vissa
atgarder drojt, men ett bra samtalsklimat och kontinuerliga traffar med
hyresvarden har varit I6sningen pa de problem som uppstatt.

Mats Collin Lisbet Sander
Socialchef Verksamhetschef



Vardeutlatande

avseende fastigheten

Radhuset 4

Harntsands kommun

2019-08-23

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Virdetidpunkt

Forutsdttningar

Underlag

Hushallningssallskapet i Vasternorrlands Lan
genom Marlene Olsson.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag for interna bedémningar.

Radhuset 4 i Harnésands kommun.
Vardetidpunkt ar augusti 2019.

For uppdraget galler bilagda ”Allméanna villkor for vardeutla-
tande”.

Alla intakter dr angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast fér bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2018-08-16 tillsammans med
Marlene Olsson.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

IKT

FORUM
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare

Fastighetstyp

Ldge

Planférhdllanden

Servitut, samfilligheter,

inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Hushallningssallskapet i Vasternorrlands Lan, (Org.nr 262000-
0220)

Kontorsfastighet.

Varderingsobjektet ar belaget i centrala Harnésand. Avstandet till
torget ar nagra hundra meter. Gatuadressen ar Tradgardsgatan 7.

Naromgivningen utgors av framst av butiker, kontor och bostader.
Alla servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom
gangavstand. Trafikleder (E4) finns pa cirka en kilometers avstand.

Varderingsobjektet omfattas av en stadsplan fran 1979. Befintlig
byggnad antas dverensstdmma med bestammelserna. Genomfo-
randetiden har gatt ut.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal
m?2 % enheter
Bostader - - 1
Kontor 2303 89 4
Restauranger 251 10 1
Lager 38 1 1
Summa 2592 100 7

‘gilIl,r
=4

FORUM
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Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Areauppgifterna harror fran lokalhyreskontrakten och hyreslistan.
Kontrollmatning har ej utforts. Bostaden dr en mindre etta som
numera ar integrerad i en kontorsyta.

Utover areorna i tabellen finns cirka 20 motorvarmarplatser som
ingar i kontorsforhyrningarna och som ej redovisas med area.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 2 103 kvm.
Befintlig bebyggelse upptar 60 % av tomten. Den obebyggda delen
utgors av asfalterade parkeringsplatser.

Véarderingsobjektet dr bebyggt med 4 vaningsplan samt kallare.
Byggnaden ar uppfordes ursprungligen runt sekelskiftet och har
I6pande renoverats. 2016/2017 genomférdes en omfattade inte-
rior renovering. Ny ventilation med kyla, mer 6ppna kontorslands-
skap, stor del av ytskikten renoverades, hiss installerades bland
annat.

Byggnaden ar grundlagd med gjuten kallargrund. Stommen be-
doms vara av tegel med bjalklag i tra. Fasaderna ar putsade och i
daligt skick da putsen har slappt pa flertalet stallen. Fonstren bytt-
tes 2017 och ar av typen 2+1-glas, taket ar falsat plattak

|

Uppvarmningen sker med fjarrvdarme via vattenradiatorer. Venti-
lationen utgdrs av mekanisk till- och franluft med varmeatervin-
ning.

Byggnaden inrymmer 6 lokaler varav 2 ar beldgna i bottenplan, ett
vakant arkiv och ett café i suterrangplan. Resterande vaningsplan
utgors av kontorslokaler

T
£
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Byggnadens yttre underhallsskick bedoms som nagot samre an
normalt da fasaden ar i behov av att putsas om. Taket &r aldre
men beddms vara tatt.

Den klart stoérsta kontorslokalen hyrs av Harnésandskommun och
ar i mycket bra skick. Lokalerna totalrenoverades 2017 dar plan-
I6sningarna férandrades nagot och alla ytskikt ar nya och moderna
samtidigt som delar av de dldre detaljerna kunde renoveras och
bevaras. Tekniken byttes ut och yteffektiviteten bedoms som
battre an normalt med hansyn till byggnationsaret. Under samma
period fick restauranglokalen delvis nya ytskikt, nytt kok och en
egen ventilationsanlaggning. De vakanta lokalerna har en lagre till
normal standard. Inga invandiga underhallsbehov foreligger.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

En lokal nyttjas av fastighetsagaren och har i kalkylen betraktats
som ett 3-arigt hyresavtal med marknadsmassiga villkor. Hyresni-
van for det storsta hyreskontraktet med kommunen bedéms 6ver-
stiga marknadsmassiga nivaer nagot.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m?2 m?2 kr/m?2 kr m?2
Kontor 2303 1956 1562 3054665 1438 2812019 347 712 246 922
Restauranger 251 251 1144 287 249 821 206 040 - - -
Lager 38 - - - - - 38 300 11 400
Genomsnitt / Summa 2592 2207 1514 3341914 1367 3018059 385 671 258 322

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=1lar - -
>1-<=33ar - -
>3-<=53ar 2 15
>5-<=104ar 1 85
>10ar - -
Totalt 3 100
Vakans / Hyresrisk Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden

har gjorts.

Hyresgast etc. |Lokal- Area Vakansantagande

Vakant Arkiv 38 2019-08-01 2020-06-30
Vakant Kontor 137 2019-08-01 2020-07-31
Vakant Kontor 210 2019-08-01 2020-07-31
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Drift och underhdll

Extraordindrt under-
hdll / Investeringar

Fastighetsskatt etc

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker innebar
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 siktig
Kontor 74 45 05 07 09 09 09 09 35 60 60
Restauranger - - - - 1,8 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0
Lager 1000 54,8 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Totalt 71 43 05 06 10 13 13 13 37 61 61

Kostnaderna for drift och underhall &r baserade pa féregaende ars
faktiska utfall och avser kostnader som beldper pa fastighetsadga-
ren och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten (el).
Kostnaderna beddms komma att utvecklas med inflationen. Kost-
nadsbedomningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH __ periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2 kr/m?2

Kontor 389 895 30 199 90 70
Restauranger 399 100 30 199 90 80
Lager 234 9 5 199 15 15
Genomsnitt/Summa 387 1004 30 199 89 70

I kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hdnsyn har tagits till vdrderingsobjektets faktiska och férvintade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

Kostnad for akut underhallsbehov avseende putsning och malning
av fasaden under forsta kalkylaret har belastat kalkylen med
2 000 000 kronor.

Gallande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt och/el-
ler kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 90 192 282 1

Lokaler 2308 4679 6987 70
Summa 2398 4871 7269 71
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Driftnetto

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 321 (Hyreshusenhet,
bostdder och lokaler). Vardear ar 1930.

Fo6r bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pad ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 377 kr per Gr for hyreshus och 8 049 kr per Gr fér smahus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvédrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% fér smahus). Taxeringsvérdet férédndras vid de tillféllen regelverket medger
detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts férdndras vid de till-

fallen regelverket medger detta och i linje med 6versiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser forutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1289 3341914
Drift & underhall -387 -1003 616
Fastighetsskatt -27 -70716
Driftnetto ar 1 (helar) -966 -2 503 660
Driftnetto, normaliserat 771 1999176
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VARDERING

Allmdnt

Initialt driftnetto dr omréknat till helar utifrdn det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pé marknadshyra, langsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.

Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forséljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdanta mm) ges varden som dverensstammer med de bedom-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige har, liksom i omvarlden,
gattin i en fas med lagre tillvaxt. Konjunkturldget i Sverige ar dock
fortsatt stark och inflationsférvantningarna ligger kring 2 %. Med
anledning av detta beslutade Riksbanken i juli att Iata repordntan
vara ofdrandrad pa -0,25 %. Riksbanken raknar med att hdja repo-
rantan nasta gang vid slutet av aret alternativt bérjan av 2020 un-
der forutsattning att konjunkturlaget inte forsamras.

Den globala konjunkturen har under senare tid mattats avi en
snabbare takt dn vantat, och radande handelskonflikten i omvarl-
den 6kar osikerheten i konjunkturutvecklingen. Aven om den glo-
bala tillvaxten mattats av bedomer Riksbanken att den ska vara
tillrackligt hog for att arbetslosheten ska sjunka eller forbli lag i
manga lander.

Aktiemarknaden har sett 6ver aret utvecklats positivt, de bérsno-
terade fastighetsbolagen har dock haft en starkare utveckling an

borsen. Sedan arsskiftet har statsobligationsrantorna med langre
|6ptider sjunkit och kronan férsvagats.

SHI

FORUM
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Fastighetsmarknaden

Riksbanken beddmer att konjunkturen i Sverige kommer att vara
fortsatt stark framover men att den lagre BNP-tillvaxten kommer
att besta. Tidigare har BNP-tillvdaxten drivits av en stark bostads-

marknad och nar bostadsinvesteringarna sjonk dampades tillvax-
ten.

Omsattningen pa fastighetsmarknaden har varit stor under det
forsta halvaret, ca 79 miljarder kr, vilket ar hogre an motsvarande
period foregaende ar. Den vaxande e-handeln har medfort att in-
tresset for logistikfastigheter vaxt medan renodlade handelsfastig-
heter har tappat i attraktivitet.

Finansieringsvillkoren ar fortsatt goda med laga rantenivaer, dare-
mot har tillgangen till skuldfinansiering stramats at. Den tidigare
mycket aktiva marknaden for foretagsobligationer visar tecken pa
inbromsning och enligt en undersdkning utférd av Catella har bade
fastighetsbolagen och banker en nagot mer pessimistisk syn pa
hur kreditmarknaden kommer att utvecklas framéver.

De borsnoterade fastighetsbolagen har varit aktiva pa marknaden
vilka gynnats av en stark utveckling pa aktiemarknaden i kombi-
nation med laga rantor. Den svaga kronan och positiva hedging-
effekter har medfort ett 6kat intresse bland de utlandska investe-
rarna. Daremot har intresset bland de svenska institutionerna
minskat kraftigt och ar for forsta gangen nettoséljare sedan 2007.

Marknadens avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar har under
ett antal ar gradvis sjunkit och dr pa manga orter nere pa rekord-
laga nivaer. Detta géller framforallt for objekt i de storre staderna
och i tillvaxtregionerna. En viss utplaning av avkastningskraven kan
emellertid nu skdnjas. For de mer sekundara delmarknaderna och
for udda objekt med hogre risknivaer finns tecken pa att avkast-
ningskraven stiger.

KPI steg med narmare 2,3 % oktober 2018 vilket medfor att mer-
parten av lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.
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Hyresmarknaden

Marknad avseende
vdrderingsobjektet

Kontorshyresgaster letar i allmanhet efter moderna och yteffek-
tiva lokaler i etablerade kontorsomraden med bra kollektivtrafik.
Efter en lang period av stark hyrestillvaxt pa kontorsmarknaden,
sarskilt i storstaderna och i storre regionsstader, har hyrestillvax-
ten planat ut. Det dldre kontorsbestandet tappar i attraktionskraft.

Befolkningstillvaxten har skapat ett stort behov av nya bosta-
der i storstadsregionerna, och i takt med att staderna har vaxt
har detta medfort att flera gamla industriomraden i centrala
lagen byggts om till nya bostads- och kontorsomraden.

Hyresmarknaden i Harndsand avseende kontorslokaler har varit
utmanande under den senaste tioarsperioden. Utbudet har varit
stort och lokalerna praglas till stora delar av cellkontor utan 16s-
ning for en effektiv ventilation och kyla som dagens hyresgaster
efterfragar. Under de senaste aren har det dock visat sig att hyres-
gaster ar benadgna att betala en hogre hyresniva for att fa yteffek-
tiva lokaler med hog teknisk standard. Det har medfort att det
finns ett flertal férhyrningar av kontorslokaler med hyresnivaer i
intervallet 1 350-1 450 kr/kvm. Direktavkastningskraven for
centralt belagna kontorsfastigheter i A-lage i Harnésand bedéms
till 7,5-8,5 %.

Ortspris

| tabellen framgar kop som bedéms vara jamférbara med varde-
ringsobjektet.

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende centralt belagna fas-
tigheter som kopts sedan 2017 i Harnésand.

Kommun Fastighet Huvudsaklig LOA BOA Datum Kopeskilling Kopare

anvindning m? m? Tkr  kr/kvm
Harnésand Telegrafen 17 Kontor 1250 258 2018-06 87000 4728 NSl Invest 1
Harnosand Telegrafen2  Kontor 2139 2018-06 12200 5704 Holger & Ken Fastigheter
Héarnosand Telegrafen 27 Kontor 1536 2017-10 235000 6382 Westerlinds
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Not (enligt numrering i tabellen)
1) Pris avser 15 fastigheter (huvudsakligen bostdder) i Hirnésand.

De transaktioner som har gjorts i Hirn6sand ar primart storre
portfoljaffarer. De kontorsfastighet som salts har ett klart sdmre
tekniskt skick @an varderingsobjektet. Fastigheterna i orts-
prismaterialet, har kopts till priser mellan 4 700 och 6 400 kr/kvm.
Det avser dock portfoljaffarer, enstaka fastigheter har salts for
prisnivaer uppat 10 000 kronor per kvadratmeter. Direktavkast-
ningarna beddms ligga mellan 7,5 och 8,5 %. Varderingsobjektet ar
har ett battre lage och tekniskt skick an jamforelseobjekten varfér
marknadsvardet bor sokas over vardeintervallet.

En stor del av alla fastighetsférvirv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvdrv i “portféljform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far s6kas direkt frdn initierade parter eller andra tillforlitliga kdllor.

Omddme om varderingsobjektet

De aktuella hyrorna bedéms vara marknadsmadssiga bortsett fran
kommunens och Domkyrkans avtal som bedéms dverstiga mark-
nadsmadssiga nivaer nagot.

Lokalhyresgasterna ar att betrakta som sakra betalare vilket mins-
kar risken i varderingsobjektet. Vakansgraden ar relativt normal
och kan forvantas sjunka nagot nar vakanserna hyrs ut.

Byggnadens underhallskick innebar att omfattande underhallsat-
garder bortsett fran putsning och malning av fasaden.

Den mest sannolike kdparen av varderingsobjektet ar ett storre
fastighetsbolag. Sammantaget innebar varderingsobjektets kon-
traktsstruktur med langa att det ar / mycket attraktivt pa mark-
naden. Intresset att investera i fastigheter i centrala Harnésand ar
for tillfallet relativt svagt vilket kan medfora att forsaljningstiden
beddms vara relativt lang.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 7,5 — 8,0% och vardet i
intervallet 10 000 — 12 000 kr/kvm.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Kassaflédesanalys

Metoden innebér en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framrdknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berakningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 7,75 %
- Kontor 7,75 %
- Restauranger 7,75 %
- Lager 8,50 %

Kalkylranta pa totalt kapital

- avseende driftnetton, snitt 5,45 %

- avseende restvarde 9,91 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2019-08-01 - 2028-12-31)
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Virdetilldgg /
Virdeavdrag

Nyckeltal

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylrdntans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Da varderingsobjektet har forhallandevis langa hyreskontrakt med
hyresgdster som beddms som relativt sdkra betalare, har det be-
domts vara lampligt med differentierade kalkylrantor for driftnet-
ton respektive restvarde. Med hansyn till de forhallandevis sdkra
hyresintdakterna och den forbattrade mojligheten till beldaning som
detta medfor beddms kalkylrdntan avseende kontor under kon-
traktsperioden till 5 %.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedémt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.
Ett vardeavdrag om 2 000 000 kr gors for akut underhallsbehov av-

seende fasad.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 30000000 kr

- Nuvérde av restvarde 12 909 047 kr

- Nuvarde av driftnetton 17 036 886 kr
Direktavkastning, ar 1 -8,35 %
Direktavkastning vid kalkylslut 7,75 %
Virde kr/m? 11574 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 4,13
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Direktavkastningen dr berdknad pd kalkylresultatet med justering for eventuella virdetilligg och
vdrdeavdrag.

Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efterinvesteringar
4000
3 000 Effektiv hyra
2 000
tkr1 000
0
_ o — ™ < N O ~ o]
-1000 O © © © © o o o o H§priftnetto
-2.000 - L e e e e
efter
-3 000 investering
Ar
Kénslighetsanalys For att battre kunna bedoma osdkerheten i vairdebedomningen

har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férandras nar 6vriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata Vardeférandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 2 495 8
Vakansgrad %-enheter 10 -4916 -16
Drift & underhall kr/kvm 10 -699 -2
Inflation %-enheter 1 3157 11
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -3111  -10

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 3991 13
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Radhuset 4 i Hirn6sands kommun
beddms vid vardetidpunkten augusti 2019 till:

Trettio miljoner kronor
[ 30 000 000 kr ]

Sundsvall 2019-08-23
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Rickard Hellstrém
Civilingenjér
Fastighetsvérderare, MRICS

Bilagor;

Kassaflodeskalkyl
Hyresgastspecifikation

Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
Kartor

Allméanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt augusti 2019 (kalkylstart 2019-08-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 17 037

Nuvarde av restvarde (tkr) 12 909

SUMMA (tkr) 29946

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 30 000

Kassafléde

Beddmd helarsinflation 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2,00
kr/m?2019

Hyror, lokaler 1365 1483 3604 3672 3747 3807 3816 3892 3970 3906 3840

Vakans/hyresrisk, lokaler -98 -107  -157 -18 -24 -38 -49 -50 -51  -147 -238

Ers. Fastighetsskatt 23 25 59 59 62 62 62 66 66 66 70

Effektiv hyra 1289 1401 3506 3713 3785 3831 3829 3908 3985 3825 3673

Drift & Lopande underhall -317 -344  -838 -855 -872 -889 -907 -925 -944 -963 -982

Periodiskt underhall -70 -76  -185 -189 -193 -197 -201 -205 -209 -213 -217

Extraordindrt underhall -772 -2.000 - - - - - - - - -

Fastighetsskatt etc -27 -30 -71 -71 -75 -75 -75 -79 -79 -79 -84

Kostnader -2 255 -2450 -1094 -1115 -1140 -1161 -1183 -1210 -1232 -1255 -1284

Driftnetto -966 -1049 2411 2598 2645 2670 2646 2698 2752 2570 2389

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 268 Restvdrde kalkylslut (tkr) 31448

Norm. driftnetto, helar (tkr) 1999

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 5,45

Kalkylranta restvarde (%) 9,91 Marknadsvarde kr/m? 11574

Direktavkastning, initial, % 0,89 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 4,13

Direktavkastning vid kalkylslut, % 7,75

I
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Lokal- Total Loptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra

Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt
Vakant Arkiv 38 - - - - - - - - - 11 400 300 11 400 300 11 400 300 -
Domkyrkan Restaur. 251 23-09-30 282009 1124 100 - 5240 21 287249 1144 200 800 800 200 800 800 206 040 821 -
Harndsands kommun Kontor 1705 27-06-30 2800146 1642 100 - 46953 28 2847099 1670 2557500 1500 2557 500 1500 2 604 453 1528 -
Vakant Kontor 137 - - - - - - - - - 95900 700 95900 700 95900 700 -
Vakant Kontor 210 - - - - - - - - - 147 000 700 147 000 700 147 000 700 -
Hushallningssalskapet Kontor 251 22-07-31 200 800 800 - - 6766 27 207 566 827 200 800 800 200 800 800 207 566 827 -

Summor / Genomsnitt 2592 3282955 1488 - 58959 23 3341914 1514 3213400 1240 3213400 1240 3272359 1262
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Fastighet

Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allmdnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
1993-10-01 2017-01-25 2019-08-15

Hyckel: uuiD:
220010048 909a6aT7f-e502-90ec-el40-edBfoed44 c3f

Distrikt Distriktskod
Hamdsands 321002
Domkyrkodistrikt

Beteckning
Hamdsand Radhuset 4

Adress
Adress

Tradgardsgatan 7
871 31 Hamébsand

Lage, karta

Omrade M [SWEREF 99 TM) E (SWEREF 20 TM)
1 62450260 6508113

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Totalt 2103 kvm 2103 kvm

Lagfart

Egare Andel Inskrivningsdag Akt
262000-0220 1M 1900-03-19 20
Hushallningssallskapet | Vasternomands Lin

Tradgardsgatan 7
871 31 Hamébsand

Ingkrivet dgamamn: Vasternormiands Lans Kungl Hush-S3llskap

Kdp (aven transportkdp): 1900-03-16
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmdérkning: ld-nummer kompletterat 9802157

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Famyelse inskrivning 54/89 fomyad 2016-12-06 2016-00555106:1

Anmarkningar:
Avser avialsrattighet e7216fchb-56bd-4ecd-ale5-07TBTE1E0AFDE
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 24 .000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningzdag

2 500.000 SEK 1979-D06-06

Anmarkning:

My handling utfardad d-2016-00579705:1

Sammanforing 8213186

3 350.000 SEK 198105-27

Anmdrkning:

My handling utfardad d-2016-00579708:2

4 2.150.000 SEK 20150702

5 21.000.000 SEK 20170117

Inskrivningar

Nr Ingkrivningar Ingkrivningsdag

Avtalsservitut

! avioppsledning mm 1954-05-10

Rittigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rittighetstyp

Se beskrivning Last Avtalssernvitut

Beskrivning: Avioppsledning mim
Starkstrom Last Ledningsratt
Bildningsatgérd: Ledningsatgdrd

Planer, bestammelser och fornl@mningar

Planer Datum

Stadsplan: Radhuset 1979-09-19
Genomf. start:
1957-07-01
Genomf. shut:
1992-06-30

Fornlamningar Anmarkning

Formlamning

Akt
3929

3149

2015-002835825:1
2017-00018943:1

Akt

a9

Rattighetsbeteckning
22 IM2-54/80 1

2280-93/54.1

Akt
2280-F73/0919M1

AA-30T

Akt
L1936:9683

10247000260001
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

3799709

gdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvirde dirav markvarde
2016 7.269.000 SEK 4 871.000 SEK 2.398.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
262000-0220 " Offentlig korporation eller  Lagfart eller Tomitratt
Hushallningssallskapet anstalt

i Vasternormlands Lan

Tradgardsgatan 7

871 31 Hamosand

Varderingsenhet bostadsmark

005556494,

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
S0.000 SEK 2280042

Byggritt ovan mark Riktviarde byggratt
120 kvm 750 SEKkvm

Varderingsenhet lokalmark 005557494,

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
2.308.000 SEK 2280042

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
3078 kvm 750 SEKkvm

Varderingsenhet bostader 025749494,

Taxeringsviarde Bostadsyta

192.000 SEK 67 Kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
55.000 SEK/&r Nej

Mybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1929 1991 1930

Virderingsenhet lokaler 005555494,

Taxeringsvarde Lokalyta

4 679.000 SEK 2 368 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
1.565.000 SEKJEr Mej

Mybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1929 1991 1930




Radhuset 4 Bilaga 3 4(4)
Harndsands kommun

Atgard

Fastighetsriittsliga atgarder Datum Akt

Ovriga atgarder Tomtkarta 1883-11-28 FIE0K-3RK A
Fastighetzreglering 1973-10-12 29 HAR-434
Ledningsatgard 1993-10-01 22809354

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Y-Hamdsand Radhuset 4 19588-06-08 2280-88M5

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmétenset Telefom: 0771-63 63 63

Copyright @ 2017 Metria Kalla: Lantmateriet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeuntlitandets umfntlmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsydtt, samfalhgheter
och &wmiga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

_Vardeu.\‘lanndetumfatm z\.‘en.lfumknmmmieﬁ]lu]l

llbehér, dﬂqﬁ@ﬂeﬁllmmﬁhﬂgm‘ﬁ
som framear avutlitandet.

Eontroll av inskrvna rittigheter har skett genom utdrag fiin
Fastighetsregmistret. Den mformstion som erhalhts genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dJ:-,stmcnsraﬂ e wdtagits. Val:'l giller legala forhillanden
uwiiver vad som frameir av Fastighetwregismet har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som linmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det fomtzatts att virderinesobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att virderingzsobjektet
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den mformation som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillfarlidiga. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella myifjanderitt=havare, har
forutsatts vara korekta, Uppafterna har endast konfrollevats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men areorna har kontrollerats
uppmatia 1 enlighet med vid vare tllfalle gillande "Svenck
Standard™.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andmntrm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har ebdllitc av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virdennguobjektet farutsitts dels wpfilla alla erfordaliza
myndighetskrav och for fastigheten gillande wilkor, sasom
planforhillanden ete, dels ha arhillit alla erforderliza noyndis-
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Miljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mie ar 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon annan form av muljémisag
belastning.

e
bt

73

Dessa allminna willkor ar gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomn AB,
F5 Fastighetsstrategi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgrund av xadxmﬁamg;lrar. 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan isamkas uppdrazsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmngen ar

felaktiz pd grund av att virdenngsobjektet dr 1 behov av
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belastnng.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgzr{b}’gguah’mn)
sbmh1‘na1uﬂmdetarhmdpammlkﬂ1g
besiktning. Utford besikitming har ] vant av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsphikt enhgt 4 kap 19 § Jordabalken, WVirdenings-
objektet fomutsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekamsk ubustmne, rédedungar  eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavisad skada 4ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
rngstidpumkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

2 Framhda m- och utbetalmingar samt vardeutvecklms som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts utifian
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fastighetsmarknadens fﬁnm:lm.mza.l om framtden WVirdebe-
thmmnmmnehar inte nigon utfistelse om faktick framtida
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Immehillet 1 virdeutlitandet med tillhtrande bilagor tillhér
wpdiagsgivaren och skall amindas i =in helhet fill dat svite
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

virderaren endast for direkt eller indwekt skada som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
man fll fﬁl_]dz'. att derme anvint sig av virdeutlitandst eller
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refmerat]l1na§otamatsknﬂhgtdﬂkmtmﬂemd&
nngsf'uremg&t gndkam:u immehdllet och pa wilket satt
utlitandet skall Sterges.
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VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 031 10 78 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkdping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel 011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Umea
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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Radhuset 4

Statuskontroll 20191120
Utford av Clemens Brannstrom, Fastighetschef Harndsandshus.



 Sekelskiftesbyggnad i 4 plan plus kédllare. Falsat plattak. Putsad fasad.

* Fjarrvarme med vattenburna radiatorer. Kallare, plan 1,2 och 3 har
FTX ventilation.

* Vaning 1,2 och 3 har genomgatt en omfattande renovering och haller
hog niva. Oppna kontorslandskap.

* Plan 4 har behov av ytskiktsrenovering samt tillhérande installationer
for att uppna samma standard som ovriga plan.

* Fonster utbytta 2017



Plan 1,2 & 3 ombyggt 2016/2017




Plan 1,2 & 3 ombyggt 2016/2017




Plan1,2 & 3 ombyggt 2016/2017

< IIIIIIIIIII




Plan 4 har lagre standard an plan
1-3. Ytskiktsrenovering beraknas
till 500 000 kr




Skador pa fasad. Kraver atgarder.
Puts och avfargning. Bedémd
kostnad av Forum Fastighets-
ekonomi till c.a 2 milj beroende
pa omfattning.




Fonster utbytta i samband med
ombygg av lokalerna. 2+1 i PVC




Takavvattning saknar lovsilar




Ny ventilation (FTX) installerad
med kyla for plan 1-3.

Plan 4 ej OVK:ad.

Bedomd kostnad for ny
ventilation med kyla pa plan 4
c.a 500 000kr




"
Sekundarledningar for spets
till FTX vent-aggregat.

-




FJV vaxlare-enhet som forser
huset med Varme/VV. Normal
std.




Rote och isolering pa vind.
Taket behover malas och i samband med det en allméan
oversyn falsar m.m. Inga synbara lackage.




Hisskorg. Aldre std. Mitten pa 90-tal. Besiktad och godkand.




Inspectas besiktning av hiss.




Stamrenovering ar gjord fran
plan 4 ner till kallaren




Fastighetens fasadbelysning och tillganglighet fran baksida.
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Sammantradesdatum

| i Harnosands SAMMANTRADESPROTOKOLL 1(5)
|

kommun 2020.02.24

Kommunfullméaktige

§11 Dnr 2020-000037 1.1.2.1

Hemstallan om forvarv av fastigheten Radhuset 4

Kommunfullmaktiges beslut
Kommunfullméktige beslutar

att aterremittera arendet enligt nedan.

Yttranden

| &rendet yttrar Andreas Sjélander (S), Olle Lofgren (L), Per-Eric Norberg
(C), Lennart Bergstrom (SD), Ake Hamrin (V), Magnus Oscarsson (S),
Anders Géfvert (M), Lotta Visén (S) och Eva Olstedt-Lundgren (L).

Yrkanden
Andreas Sjolander (S) yrkar bifall till liggande forslag.

| yrkandet instimmer Ake Hamrin (V), Magnus Oscarsson (S) och Lotta
Visen (S).

Olle Lofgren (L) och Anders Gafvert (M) yrkar att arendet ska
aterremitteras, dar nedanstaende fragor besvaras:

e Extern oberoende vérdering

e Extern oberoende utredning om fasadens status
e En sk. Statusbesiktning for fastigheten i 6vrigt
e Yttrande fran socialnamnden

e Strategidokument, varfor affaren ska goras

| yrkandet instdmmer Lennart Bergstrém (SD), Anders Géafvert (M) och Eva
Olstedt-Lundgren (L).

Per-Eric Norberg (C) yrkar pa avslag.

Propositionsordning

Ordféranden finner att det foreligger tre forslag till beslut, liggande forslag,
Olle Lofgrens (L) forslag om aterremiss, samt Per-Eric Norbergs (C)
avslagsyrkande.

Ordforanden fragar forst om arendet ska avgoras idag.
Ordfaranden fragar sedan om arendet ska aterremitteras.

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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Kommunfullméaktige

Ordforanden finner att arendet ska avgoras idag.
Votering begérs och verkstalls.

Votering och utfall

Ordforanden stéller foljande propositionsordning: den som vill att
kommunfullmé&ktige beslutar att &rendet ska avgdras idag rostar ja och den
som vill att kommunfullméktige ska besluta att aterremittera drendet rostar
nej.

Med 28 ja-roster mot 15 nej-roster finner ordféranden att
kommunfullmaktige beslutat att aterremittera arendet.

Hur de enskilda ledamdterna rostat framgar av tabellen nedan.

Ledamot Ersattare Parti
Nej

Andreas Sjolander

Lotta Visén

Magnus Oskarsson

Nina Skyttberg

Krister Fagerstrom McCarty
Monica Fahlén

Hakan Viklund

Ebba Hansson
Ann-Cathrine Genberg
Bjorn Nordling

Katrin Sjodin

Johan Nilsson

Susanne Forsberg

Ingrid Nilsson

Martin Neldén

Malin Lindroth Anders Bergqvist
Ake Hamrin

Knapp Britta Thyr
Hibo Abdullahi
Goran Hadén

Ida Skogstrém
Anders Géfvert
Lennart Bolander
Margareta Tjarnlund
Eva-Clara Viklund
Christian Wasell
Linda Borg

Per-Eric Norberg
Christina Lindberg
Erik Hultin Dunia Al
Anette Nordin
Karl Rdnnkvist
Olle Lofgren
Ingemar Wiklander KD
Mai Nahas KD
Ulrika Jonsson SD X
Kenneth Lunneborg SD X

||| > [> [ [ [ [ | < | >< | < | < | < | < [ [ [ [< < |§ ©

XXX XX

XX XXX
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| i Harnosands SAMMANTRADESPROTOKOLL 3(5)
|

kommun 2020.02.24

Kommunfullméaktige

Sven Ingemar Vernersson SD X
Lennart Bergstrom SD X
Anette Astrém SD X
Eva Olstedt-Lundgren L X
Kristoffer Bodin M X
Goran Norlander S X

Harndsands kommunfastigheter har inkommit med en hemstéllan om att
foresla Harnosands kommunfullmaktige att godkéanna forvarvet av
fastigheten Radhuset 4. Enligt dgardirektiv fér AB Harndsandshus med
dotterbolaget Harnésands kommunfastigheter ska forvarv av tillgangar
overstigande 25 miljoner kronor slutligt godké&nnas och beslutas av
kommunfullméktige i Harndsand. For att gora forvarvet mojligt behdver
kommunfullméktige dven besluta om att 6ka kommunfastigheters borgenstak
med 35 miljoner kronor till totalt 97 miljoner kronor. Képekontraktet blir
bindande mellan parterna forst nar Kommunfullméktige i Harngsand
godkanner affaren. Om kommunfullmaktige beslutar om godkannande
tilltrader Harndsands kommunfastigheter fastigheten 2020-05-04.

Radhuset 4, med adress Tradgardsgatan 7, och den storsta hyresgasten &r
Héarndsands kommun. Kommunen hyr 1765 kvm vilket motsvarar motsvarar
68 procent av den totala lokalytan. Kontraktet stracker sig till 2027-06-30.
Harndsands Domkyrkoférsamling hyr 251 m2 med ett hyresavtal som galler
t.0.m. 2023-09-30. Resterande lokalytor, 576 m2, ar vakanta. Fastigheten
varms upp med fjarrvarme.

Kommunfastigheter skriver i hemstéllan att fastigheten har totalrenoverats
under 2016 och 2017 och att fastigheten &r i mycket gott skick.

Fastighetens sammanlagda ekonomi- och driftkostnader fordelas enligt
foljande:

Hyresintakter: 3249 600 kr
Driftkostnader: 604 800 kr
Rep- och underhallskostnader: 259 500 kr
Fastighetsskatt: 122 650 kr
Driftnetto: 2 262 650 kr

Direktavkastningen uppgar till drygt 6 % vilket kan anses normalt for en stad
som Harnosand. Direktavkastningen ar driftkostnaderna under ett ar delat

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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Sammantradesdatum

kommun 2020.02.24

Kommunfullméaktige

med kopeskillingen. Driftnettot ska tacka kostnader for rantor och
avskrivningar och resterande del ar vinst.

Avskrivning sker genom komponentavskrivning vilket innebar att
fastigheten delas upp och skrivs av i olika delar. Den genomsnittliga
avskrivningen blir cirka 2.5 % vilket ger en kostnad pa 930 000 med aktuell
képeskilling. Arsresultat berdknas bli 960 650 kr enligt den berakning
kommunfastigheter redogér for i sin hemstéllan.

Driftnetto 2 262 650 kr
Avskrivningar - 930 000 kr
Réntekostnader - 372 000 kr
Resultat 960 650 kr

| hemstéllan anger kommunfastigheter fem skal for att forvérva fastigheten.
Fastigheten uppvisar ett bra driftnetto och ett bra éverskott.

Fastigheten har genomgatt en genomgripande invandig renovering och har i
huvudsak en god standard.

Ny modern ventilationsanldggning har installerats i de nyrenoverade
lokalerna.

Den storsta hyresgésten ar Harngsands kommun vilket ar bra ur ett
“koncernperspektiv”.

Fastigheten har en potential i en mindre del vakanta lokalytor som kan
forbattra Ionsamheten pa fastigheten ytterligare.

Ett kdpekontrakt mellan Hushallningssallskapet i Vasternorrlands Lan och
Héarndsands kommunfastigheter har upprattats och bifogas som bilaga 2. Av
kopekontraktet framgar att hyresavtal ska tecknas mellan kopare och séljare
avseende de lokaler pé plan 4 dar saljaren i dag bedriver sin verksamhet.

Beddmning

Kommunstyrelseforvaltningens bedémning ar att fastighetsforvarvet, utifran
den kalkyl som redovisas i hemstallan, bygger pa marknadsmassiga grunder.
Direktavkastningen pa drygt 6 % ar normalt vid ett fastighetsforvarv i en
stad av H&rndsands storlek och forutsattningar. Dartill finns mojlighet att
forbattra direktavkastningen genom att hyra ut de aterstaende lokalerna i
fastigheten..

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande



Sida

Sammantradesdatum

| i Harnosands SAMMANTRADESPROTOKOLL 5(5)
|

kommun 2020.02.24

Kommunfullméaktige

Den storsta hyresgasten ar idag Socialforvaltningen, vilket &r positivt ur ett
koncernperspektiv da det skapar forutsattningar for langsiktighet for bade
hyresgasten och fastighetségaren.

Kommunstyrelseforvaltningen forslar darfor Kommunfullméktige besluta att
godkanna forvarvet av fastigheten Radhuset 4 och 6ka den kommunala
borgen for Kommunfastigheter med 35 miljoner kronor till 97 miljoner
kronor.

Socialt perspektiv

Beslutet forvantas inte paverka det sociala perspektivet
Ekologiskt perspektiv

Beslutet forvantas inte paverka det ekologiska perspektivet
Ekonomiskt och juridiskt perspektiv

Beslutet har konsekvens pa Kommunfastigheters ekonomi.
Fastigheterna ger en god avkastning.

Beslutsunderlag
Kommunstyrelsens protokollsutdrag, 2020-02-04 § 35

Kommunstyrelsefoérvaltningens tjansteskrivelse, 2020-01-23

Bilaga 1 Styrelseprotokoll Harnésands kommunfastigheter 2020-01-03
Bilaga 2 Kopekontrakt Radhuset 4

Kommunfastigheters Hemstallan om forvarv av fastigheten Radhuset 4
Informationsblad fran Maklarhuset

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande



Fran: Jeannette George

Skickat: den 28 februari 2020 14:33
Till: Kristina Vesterlund
Amne: VB: Aterremiss KF200225 irende 11

Med vanlig halsning

Ueanette ?@0/‘//@

Fran: Anders Géafvert <anders.gafvert@harnosand.se>

Skickat: den 26 februari 2020 12:30

Till: Jeannette George <jeanette.george@harnosand.se>

Kopia: Eva Olstedt Lundgren <eva.olstedt.lundgren@harnosand.se>; Karl Lennart Bergstrom
<lennart.bergstrom@harnosand.se>

Amne: Aterremiss KF200225 drende 11

Komplettering:
Aterremissen skall ge svar p& nedanstaende fragor:

1) En statusbesiktning skall gors pa fastigheten i sin helhet, med kostnadsberakning av atgérder
som &r nodvandiga pa kort sikt, sag 5 ar

2) En sarskild fackman skall utfor en statusbesiktning pa fasaden samt utreda anledning till
putsslapp samt kostnadsuppskattning for fasadrenovering.

3)En professionell vérdering av fastigheten skall utférdas av auktoriserad varderingsfirma dar
varderingsmannen kan lagga ovan namnda utredningar (statusbesiktning pa fastighet och fasad)
som beslutsunderlag.

4) Vid varderingen bor en representant fran oppositionen fa tillfélle att narvara (for att undvika
otillbérlig paverkan).

5) En utredning som komplement till beslutsunderlaget skall géras pa vakanta kontorslokaler och
hyresnivaer pa dessa? (Alternativa losningar ar alltid viktiga som beslutsunderlag).

6) En utredning pa effektiviteten i fastighetens planlosning, dvs hur manga kvm per
kontorsarbetsplats skall goras.

Moderaterna
gm/Anders GafvertW
Hamta Outlook for i0S



mailto:anders.gafvert@harnosand.se
mailto:jeanette.george@harnosand.se
mailto:eva.olstedt.lundgren@harnosand.se
mailto:lennart.bergstrom@harnosand.se
https://aka.ms/o0ukef
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kommun 2020.02-04

Kommunstyrelsen

§35 Dnr 2020-000037 1.1.2.1

Hemstallan om forvarv av fastigheten Radhuset 4

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta

att godkanna Harntsands Kommunfastigheters forvarv av fastigheten
Radhuset 4, samt

att Harndsands kommun stéller for Harndsands kommunfastigheters rakning
kommunal borgen upp till ett totalbelopp pa 97 miljoner kronor.

Yttranden

| &rendet yttrar sig Anders Géafvert (M), Lennart Bergstrom (SD) och
Andreas Sjolander (S).

Yrkanden
Andreas Sj6lander (S) yrkar bifall till liggande forslag.

Propositionsordning

Ordforande finner att det endast foreligger ett forslag till beslut, liggande
forslag.

Ordfarande fragar om kommunstyrelsen avser att besluta i enlighet med
liggande forslag.

Ordforande finner att kommunstyrelsen har beslutat i enlighet med liggande
forslag.

Avstaenden
Moderaterna och Sverigedemokraterna deltar inte i beslutet i detta arende.

Bakgrund

Hérndsands kommunfastigheter har inkommit med en hemstéllan om att
foresla Harnosands kommunfullméktige att godkanna forvarvet av
fastigheten Radhuset 4. Enligt dgardirektiv fér AB Harnésandshus med
dotterbolaget Harnosands kommunfastigheter ska forvarv av tillgangar
overstigande 25 miljoner kronor slutligt godké&nnas och beslutas av
kommunfullméktige i Harndsand. For att gora forvarvet mojligt behdver
kommunfullméktige &ven besluta om att 6ka kommunfastigheters borgenstak
med 35 miljoner kronor till totalt 97 miljoner kronor. Kopekontraktet blir
bindande mellan parterna forst nar Kommunfullméktige i Harngsand

Justerandes sign
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Kommunstyrelsen

godkanner affaren. Om kommunfullmaktige beslutar om godkannande
tilltrader H&arndsands kommunfastigheter fastigheten 2020-05-04.

Radhuset 4, med adress Tradgardsgatan 7, och den storsta hyresgasten ar
H&rndsands kommun. Kommunen hyr 1765 kvm vilket motsvarar motsvarar
68 procent av den totala lokalytan. Kontraktet stracker sig till 2027-06-30.
Harndsands Domkyrkoférsamling hyr 251 m2 med ett hyresavtal som galler
t.0.m. 2023-09-30. Resterande lokalytor, 576 mz2, ar vakanta. Fastigheten
varms upp med fjarrvarme.

Kommunfastigheter skriver i hemstéllan att fastigheten har totalrenoverats
under 2016 och 2017 och att fastigheten &r i mycket gott skick.

Fastighetens sammanlagda ekonomi- och driftkostnader fordelas enligt
foljande:

Hyresintakter: 3 249 600 kr
Driftkostnader: 604 800 kr
Rep- och underhallskostnader: 259 500 kr
Fastighetsskatt: 122 650 kr
Driftnetto: 2 262 650 kr

Direktavkastningen uppgar till drygt 6 % vilket kan anses normalt for en stad
som Harnosand. Direktavkastningen ar driftkostnaderna under ett ar delat
med kopeskillingen. Driftnettot ska tacka kostnader for rantor och
avskrivningar och resterande del &r vinst.

Avskrivning sker genom komponentavskrivning vilket innebar att
fastigheten delas upp och skrivs av i olika delar. Den genomsnittliga
avskrivningen blir cirka 2.5 % vilket ger en kostnad pa 930 000 med aktuell
kopeskilling. Arsresultat berdknas bli 960 650 kr enligt den berakning
kommunfastigheter redogdr for i sin hemstéllan.

Driftnetto 2 262 650 kr
Avskrivningar - 930 000 kr

Justerandes sign
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kommun 2020.02-04

Kommunstyrelsen

Rantekostnader - 372 000 kr
Resultat 960 650 kr

I hemstéllan anger kommunfastigheter fem skal for att forvarva fastigheten.

| hemstallan anger kommunfastigheter fem skal for att forvérva fastigheten.

1. Fastigheten uppvisar ett bra driftnetto och ett bra dverskott.
2. Fastigheten har genomgatt en genomgripande invandig renovering
och har i huvudsak en god standard.
3. Ny modern ventilationsanldggning har installerats i de nyrenoverade
lokalerna.
4. Den storsta hyresgasten &r Harndsands kommun vilket &r bra ur ett
“koncernperspektiv’.
5. Fastigheten har en potential i en mindre del vakanta lokalytor som
kan forbattra Ionsamheten pa fastigheten ytterligare.
Ett kopekontrakt mellan Hushallningsséllskapet i Vasternorrlands Lan och
Hérndsands kommunfastigheter har upprattats och bifogas som bilaga 2. Av
kopekontraktet framgar att hyresavtal ska tecknas mellan kopare och séljare
avseende de lokaler pa plan 4 dar séljaren i dag bedriver sin verksamhet.

Beddmning

Kommunstyrelseférvaltningens bedomning ar att fastighetsforvarvet, utifran
den kalkyl som redovisas i hemstallan, bygger pa marknadsmassiga grunder.
Direktavkastningen pa drygt 6 % ar normalt vid ett fastighetsforvarv i en
stad av Harndsands storlek och forutsattningar. Dartill finns mojlighet att
forbattra direktavkastningen genom att hyra ut de aterstaende lokalerna i
fastigheten..

Den storsta hyresgasten ar idag Socialforvaltningen, vilket &r positivt ur ett
koncernperspektiv da det skapar forutsattningar for langsiktighet for bade
hyresgasten och fastighetsagaren.

Kommunstyrelseférvaltningen forslar darfor Kommunfullmaktige besluta att
godkanna forvarvet av fastigheten Radhuset 4 och 6ka den kommunala
borgen for Kommunfastigheter med 35 miljoner kronor till 97 miljoner
kronor.

Socialt perspektiv
Beslutet forvantas inte paverka det sociala perspektivet

Justerandes sign
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Kommunstyrelsen

Ekologiskt perspektiv

Beslutet forvantas inte paverka det ekologiska perspektivet
Ekonomiskt och juridiskt perspektiv

Beslutet har konsekvens pa Kommunfastigheters ekonomi.
Fastigheterna ger en god avkastning.

Beslutsunderlag
Kommunstyrelsefoérvaltningens tjansteskrivelse, 2020-01-23

Kommunfastigheters Hemstallan om forvarv av fastigheten Radhuset 4
Bilaga 1 Styrelseprotokoll Harndsands kommunfastigheter 2020-01-03
Bilaga 2 Kopekontrakt Radhuset 4

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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kommun 2020-01-23 KS/2020-000087

Kommunstyrelseférvaltningen
Henrik Petre, 0611-348015
henrik.petre@harnosand.se

Kommunfullméktige

Hemstallan om forvarv av fastigheten Radhuset 4

Forslag till beslut

Kommunstyrelseférvaltningen foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullméktige besluta

att godkénna Harnésands Kommunfastigheters forvarv av fastigheten
Radhuset 4, samt

att Harndsands kommun stéller for Harndsands kommunfastigheters
rakning kommunal borgen upp till ett totalbelopp pa 97 miljoner kronor.

Beskrivning av arendet

Hérndsands kommunfastigheter har inkommit med en hemstéllan om att
foresld Harnosands kommunfullmaktige att godkéanna forvarvet av
fastigheten Radhuset 4. Enligt dgardirektiv for AB Harndsandshus med
dotterbolaget Harnésands kommunfastigheter ska forvarv av tillgangar
overstigande 25 miljoner kronor slutligt godkénnas och beslutas av
kommunfullméktige i Harndsand. For att gora forvarvet mojligt behdver
kommunfullméaktige dven besluta om att 6ka kommunfastigheters
borgenstak med 35 miljoner kronor till totalt 97 miljoner kronor.
Kopekontraktet blir bindande mellan parterna forst nar Kommunfullméktige
i Harndsand godkanner affaren. Om kommunfullmaktige beslutar om
godkannande tilltrader Harndsands kommunfastigheter fastigheten 2020-05-
04.

Radhuset 4, med adress Tradgardsgatan 7, och den storsta hyresgasten &r
Hé&rndsands kommun. Kommunen hyr 1765 kvm vilket motsvarar motsvarar
68 procent av den totala lokalytan. Kontraktet stracker sig till 2027-06-30.
Harndsands Domkyrkoférsamling hyr 251 m2 med ett hyresavtal som galler
t.0.m. 2023-09-30. Resterande lokalytor, 576 m2, ar vakanta. Fastigheten
varms upp med fjarrvarme.

Kommunfastigheter skriver i hemstéllan att fastigheten har totalrenoverats
under 2016 och 2017 och att fastigheten ar i mycket gott skick.

Postadress Besoksadress Hemsida Telefon Organisationsnr
Harndsand kommun Nybrogatan 8 www.harnosand.se 0611-348000 212000-2403
Kommunstyrelsef6rvaltningen E-post Fax Bankgiro

87180 Harndésand

0611-348030 5576-5218
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Datum Dnr

Kommunstyrelsefdrvaltningen 2020-01-24 KS/2020-000037

Fastighetens sammanlagda ekonomi- och driftkostnader fordelas enligt

foljande:

Hyresintakter: 3 249 600 kr
Driftkostnader: 604 800 kr
Rep- och underhallskostnader: 259 500 kr
Fastighetsskatt: 122 650 kr
Driftnetto: 2 262 650 kr

Direktavkastningen uppgar till drygt 6 % vilket kan anses normalt for en
stad som Harnosand. Direktavkastningen &r driftkostnaderna under ett ar
delat med kopeskillingen. Driftnettot ska tdcka kostnader for rantor och
avskrivningar och resterande del ar vinst.

Avskrivning sker genom komponentavskrivning vilket innebér att
fastigheten delas upp och skrivs av i olika delar. Den genomsnittliga
avskrivningen blir cirka 2.5 % vilket ger en kostnad pa 930 000 med aktuell
kopeskilling. Arsresultat beraknas bli 960 650 kr enligt den berakning
kommunfastigheter redogor for i sin hemstéllan.

Driftnetto 2 262 650 kr
Avskrivningar - 930 000 kr
Réntekostnader - 372 000 kr
Resultat 960 650 kr

I hemstéllan anger kommunfastigheter fem skél for att forvarva fastigheten.

1. Fastigheten uppvisar ett bra driftnetto och ett bra dverskott.

2. Fastigheten har genomgatt en genomgripande invandig renovering
och har i huvudsak en god standard.

3. Ny modern ventilationsanldggning har installerats i de nyrenoverade
lokalerna.

4. Den storsta hyresgasten &r Harndsands kommun vilket &r bra ur ett
“koncernperspektiv”.

5. Fastigheten har en potential i en mindre del vakanta lokalytor som
kan forbattra Ionsamheten pa fastigheten ytterligare.

Ett kopekontrakt mellan Hushallningsséllskapet i Vasternorrlands Lan och
Harndsands kommunfastigheter har upprattats och bifogas som bilaga 2. Av
kopekontraktet framgar att hyresavtal ska tecknas mellan kopare och séljare
avseende de lokaler pa plan 4 dar saljaren i dag bedriver sin verksamhet.

Beddmning

Kommunstyrelseférvaltningens bedémning ar att fastighetsforvarvet, utifran
den kalkyl som redovisas i hemstéllan, bygger pa marknadsméssiga grunder.
Direktavkastningen pa drygt 6 % ar normalt vid ett fastighetsforvarv i en
stad av Harndsands storlek och forutsattningar. Dartill finns mojlighet att
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Datum Dnr

Kommunstyrelsefdrvaltningen 2020-01-24 KS/2020-000037

forbattra direktavkastningen genom att hyra ut de aterstaende lokalerna i
fastigheten..

Den storsta hyresgasten ar idag Socialforvaltningen, vilket ar positivt ur ett
koncernperspektiv da det skapar forutsattningar for langsiktighet for bade
hyresgasten och fastighetsagaren.

Kommunstyrelseférvaltningen forslar darfor Kommunfullmaktige besluta
att godkanna forvarvet av fastigheten Radhuset 4 och dka den kommunala
borgen for Kommunfastigheter med 35 miljoner kronor till 97 miljoner
kronor.

Socialt perspektiv

Beslutet forvantas inte paverka det sociala perspektivet
Ekologiskt perspektiv

Beslutet forvantas inte paverka det ekologiska perspektivet
Ekonomiskt och juridiskt perspektiv

Beslutet har konsekvens pa Kommunfastigheters ekonomi.
Fastigheterna ger en god avkastning.

Beslutsunderlag
Kommunfastigheters Hemstéallan om forvarv av fastigheten Radhuset 4

Bilaga 1 Styrelseprotokoll Harnésands kommunfastigheter 2020-01-03
Bilaga 2 Kopekontrakt Radhuset 4

Lars Liljedahl Henrik Petre
Kommundirektor Utredare



KOMMUNFASTIGHETER 2020-01-20

Forvarv av Radhuset 4

AB Harnodsands kommunfastigheter har vid sitt styrelsemote 2019-11-14 beslutat delta i en
budgivning for att forvarva fastigheten Radhuset 4 genom att ldgga indikativa bud pa fastigheten.
Budgivningen har pagatt under slutet av 2019 dar Harnésands kommunfastigheter till slut lamnat det
hogsta budet. Vid sitt styrelsemote 2020-01-03 beslutade styrelsen att forvarva fastigheten Radhuset
4,

Enligt agardirektiv for AB Harnésandshus med dotterbolaget Harnésands kommunfastigheter ska
forvarv av tillgangar 6verstigande 25 miljoner kronor slutligt godkdnnas och beslutas av
kommunfullmaktige i Hirndsand. Mot bakgrund av detta hemstaller AB Harndsands
kommunfastigheters styrelse

att kommunfullmaktige i Hirndsand godkanner forvarvet av fastigheten Radhuset 4, samt

att kommunfullmaktige i Hirnésand beslutar 6ka Harnésands kommunfastigheters
bogenstak med 35 miljoner kronor till sasmmanlagt 97 miljoner kronor.

Sammanfattning

1. Fastigheten Radhuset 4 har bjudits ut till forsaljning av fastighetsdgaren
Hushallningsséllskapet i Vasternorrlands lan.

2. Harndsands kommunfastigheter har tillsammans med 5 andra intressenter [dmnat bud pa
fastigheten och till slut lamnat det hogsta budet pa 37 200 000 kr.

3. Héarnosands kommun ar den storsta hyresgéasten i fastigheten med ett kontrakt som stracker
sig fram till 2027-06-30

4. Fastigheten uppvisar en god ekonomi. Driftnettot berdknas uppga till 2 262 000 kr

Bakgrund

Fastigheten Radhuset 4, med adress Tradgardsgatan 7, uppfordes 1903 av Hushallningssallskapet i
Vasternorrlands Léan som sedan dess dgt och forvaltat fastigheten som omfattar i huvudsak
kontorslokaler och en cafélokal.

Byggnaden bestar av fyra vaningsplan samt kéllare och omfattar totalt 2 592 m? lokalyta.
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2020-01-20

Harnésands kommun ar den storsta hyresgasten i fastigheten och hyr 1 765 m? vilket motsvarar ca 68

procent av lokalytan. Kontraktet stracker sig till 2027-06-30. Harndsands Domkyrkoférsamling hyr
251 m? med ett hyresavtal som galler t.o.m. 2023-09-30. Resterande lokalytor, 576 m?, &r vakanta.

De lokaler som Harnésands kommun férhyr pa vaningsplan 1, 2 och 3 har under 2016 och 2017

totalrenoverats och dr i mycket bra skick. Aven de tekniska installationerna sdsom

ventilationsanldggningen har bytts ut i samband med renoveringen. Cafélokalen i suterrdangvaningen

har ocksa renoverats med delvis nya ytskikt, nytt kok och en egen ventilationsanldggning.

De vakanta lokalerna pa plan 4 har en aldre standard och fasaden behoéver putsas om.

Fastighetens ekonomi

Fastighetens sammanlagda ekonomi- och driftkostnader fordelas enligt foljande:

Hyresintakter:

Driftkostnader:
Rep- och underhallskostnader:
Fastighetsskatt:

Driftnetto:

3249 600 kr

604 800 kr
259 500 kr

122 650 kr

2 262 650 kr

Direktavkastningen uppgar till strax dver 6 %.

Driftnettot ska tacka kostnader for rantor och avskrivningar och resterande del &r vinst.

Med en komponentavskrivning pa i genomsnitt 2,5 % uppgar avskrivningskostnaderna vid aktuell

kopeskilling till 930 000 kr. Rantekostnaderna berdknas vid en rédntebindning pa 5 ar med en indikativ
réanta pa 1 % (5 ars fast ranta enligt Kommuninvest uppgar per 2019-12-30 till 0,63 %) uppga till

372 000 kr.

Driftnetto
Avskrivningar
Rantekostnader
Resultat

Fastigheten vdarms upp med fjarrviarme.

2 262 650 kr
- 930000 kr

- 372 000 kr

960 650 kr
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Férsdljningsprocessen

Hushallningsséllskapet har initierat en forsaljningsprocess varvid intressenter har haft maojligheter att
lamna bud pa fastigheten. Utgangspriset pa fastigheten uppgick till 30 000 000 kr. Hdrndsands
kommunfastigheter har varit med och lamnat bud pa fastigheten.

Budgivningen har avslutats och Harn6sands kommunfastigheter har lamnat det hogsta budet pa
37 200 000 kr.

Fem intressenter har enligt maklaren pa Ekstam & Partners/Méklarhuset varit med och lamnat
indikativa bud pa fastigheten. Nedan redovisas respektive budgivare hégsta bud.

Budgivare Bud

Harnoésands kommunfastigheter 37,2 mkr
Budgivare 2 37,1 mkr
Budgivare 3 31,0 mkr
Budgivare 4 30,0 mkr
Budgivare 5 28,0 mkr

Det finns en rad skal som talar for ett forvarv av fastigheten Radhuset 4.
e Fastigheten uppvisar ett bra driftnetto och ett bra 6verskott

e Fastigheten har genomgatt en genomgripande invandig renovering och har i huvudsak en
god standard.

e Ny modern ventilationsanldaggning har installerats i de nyrenoverade lokalerna
e Den storsta hyresgéasten ar Harndsands kommun vilket &r bra ur ett "koncernperspektiv”

e Fastigheten har en potential i en mindre del vakanta lokalytor som kan férbattra
|6nsamheten pa fastigheten ytterligare

Ett kopekontrakt mellan Hushallningssallskapet i Vasternorrlands Lan och Harnésands
kommunfastigheter har upprattats och bifogas som bilaga 2.

Av kopekontraktet framgar att hyresavtal ska tecknas mellan kdpare och séljare avseende de lokaler
pa plan 4 dar saljaren i dag bedriver sin verksamhet.
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Képekontraktet blir bindande mellan parterna férst nar Kommunfullmaktige i Harnésand godkanner
affaren. Om kommunfullmaktige lamnar sitt godkannande tilltrader Harnésands kommunfastigheter
fastigheten 2020-05-04.

HARNOSANDS KOMMUNFASTIGHETER

Goran Albertsson
VD

Bilagor:

Bilaga 1. Styrelseprotokoll AB Hidrnésands kommunfastigheter 2020-01-03
Bilaga 2. Képekontrakt



AB HARNOSANDS SAMMANTRADESPROTOKOLL NR 1

KOMMUNFASTIGHETER
Datum: 2020-01-03 Paragraf 1-6

Plats och tid: AB Héarndsandshus konferensrum ”Valsen” kl. 09.00-10.00

Nérvarande ledaméter: Carl-Fredrik Edgren, ordforande
Catrine Rehnstrom
Karl-Ejnar Bjorner
Tomas Frejard
Anette Nordin

Narvarande ersittare:  Sven Westerlund
Roland Stenberg

Ej narvarande: Mats Hoglund
Basel Aljamal
Anders Nordstréom
Ingemar Wiklund, representant for Fastighets
Britt-Marie Lundstrom, representant for Unionen

Ovriga deltagande: Goran Albertsson, VD

Annika Borg
Utsedd justerare Anette Nordin
Underskrifter Sekreterare

Ordforande

Justerare

Bilagor:
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§1

§2

§3

§4

Métets ppnande
Ordforande Carl-Fredrik Edgren 6ppnade mdtet och hilsade alla vilkomna.

Val av justerare
Anette Nordin utségs att justera dagens protokoll.

Godkiinnande av dagordning
Anmailan av 6vriga fragor:
Trygghetsboende i Hélledal
Dagordningen ldstes upp och godkéndes.

Fastighetsforindringar
Forvirv av fastigheten Radhuset 4

Information ldmnades om forsaljningsprocessen och den budgivning som varit.
Se rapport med forklarande text enligt bilaga till kallelsen.

Styrelsen beslutade

att forvirva fastigheten Radhuset 4

Forvérvet av fastigheten Radhuset 4 betingar ett virde 6verstigande 25 mkrvilket

innebdr att ett beslut i kommunfullméaktige krévs fore beslut i foretaget.

Dérfor uppdras vd

att skriva fram ett drende till kommunfullmaktige 1 Harndsand, samt

att begira att bolagets borgenstak héjs med 35 mkr till sammanlagt
97 mkr.

Under forutsittning att kommunfullméktige 1 Hirnosand godkénner afféren ges vd i
uppdrag

att torvarva fastigheten Radhuset 4 for 37 200 000 kr fran
Hushallningsséllskapet 1 Vésternorrlands lan, samt

att under 2020, for foretagets rakning, nyupplana, d v s oka foretagets
skulder med maximalt 35 mkr f6r investering 1 fastigheten Radhuset
4.
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§5

§6

Ovriga fragor

Hilledal, Trygghetsboende
Information laimnades om aktuellt utfall fran utsind enkét till 259 st boende i Hogsjo
férsamling i &ldrarna 60-85 4r.

Svaren visar péd ett stort intresse hos ortsbefolkningen for ett Trygghetsboende i
Hailledal. Projektet loper pd med renovering av 13 st ldgenheter p& Hélledalsvigen
51A. Lagenhet nr 14 kommer att anvindas som gemensamhetslokal.

Avslutning
Ordférande tackade alla nidrvarande och avslutade motet.

Justeringslista
Karl-Einar Bjorner

Anette Nordin
Catrine Rehnstrom
Tomas Frejar6

Sidan 3 av 3



S libleodusset

Séljare

Koépare

Kopeobjekt

Overlatelseforklaring

Kopeskilling

Tilltrddesdag

§1 Betalning av
kopeskilling

§2 Inteckningar och
pantbrev

§3 Rittigheter och
belastningar

§4 Inget villkor om lan

§5 Fastighetens skick

MSF (Auto §) 1.0 Copyright © 2020 Méaklarsamfundet System i Sverige AB

Kopekontrakt - kommersiell fastighet

1/1-del

Hushéllningssallskapet | Vasternorriands Lan 262000-0220
Tradgardsgatan 7,87131 Harndsand
AB Héarnbdsands kommunfastigheter 556437-7272 1/1-del

Box 103,871 23 Harnosand

Fastigheten HARNOSAND RADHUSET 4 med adressen Tradgardsgatan 7, 87131 Harngsand!|
det foljande kallad fastigheten.

Saljaren 6verlater hdrmed fastigheten till kdparen

Overlatelsen sker mot en verenskommen kdpeskilling av

TRETTIOSJU MILJONER TVA HUNDRA TUSEN KRONOR 37 200 000 SEK

2020-05-04, eller annat datum enligt dverenskommelse

Koéparen betalar képeskillingen till saljaren pa foljande satt:

Betalar pa tilltradesdagen. Summa: 37200 000 SEK
Pa tilltradesdagen ska likvidavrakning uppréttas.

Séljaren garanterar att

fastigheten pé tilltradesdagen ar intecknad till: 24000 000 SEK

fastigheten pa tilltradesdagen inte ar pantsatt

Saljaren garanterar att

fastigheten endast belastas eller har forman av féljande servitut, nyttjanderatter,
ledningsratter, utmatnings- eller kvarstadsanteckningar:

22-im2-54/89.1 (Avtalsservitut: Avloppsledning mm - Se beskrivning)
2280-93/54.1 (Ledningsratt: Starkstrém)

L1936:9683 (Fornlamning (Registreringsdatum: 20060926))

54/89 (Avtalsrattighet Avloppsledning mm)

Parterna dr medvetna om mojligheten att ta in ett villkor i Gverlatelseavtalet om att detta kop
kan atergd om koparen inte ordnat sin finansiering av kdpet senast en viss dag.

Parterna har dock beslutat att inte ta in ett sddant villkor. K&paren ar medveten om att képet
darfor inte kan atergd, aven om kdparen inte beviljats l1an pa tilltrddesdagen, och att utebliven
betalning kan medféra att séljaren kan hava kdpet och begéra skadestand.

Fastigheten 6verlats i det skick den ar pd kontraktsdagen om inte annat dverenskommits.

Tradgardsgatan 7 (GO7 EEK), sida1 av 5

Méklarhuset Harnésand
Storgatan 16
871 31 Harndsand

Méklarbyran Harnésand AB

Org. nr:556783-5136

F-skatt
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K&pekontrakt - kommersiell fastighet

§6 Ansvar for skada Skadas eller forsdmras fastigheten mellan kontraktsdagen och tilltrédesdagen ansvarar
saljaren for skadan eller férsamringen om den beror pé séljarens vanvard, pa att séljaren
orsakar denna eller om den beror pa olyckshindelse som ingen av parterna kunnat rada éver.

Ansvaret dvergar pa kdparen fran och med den avtalade tilltradesdagen, dven om kdparen vid
den tidpunkten pa grund av kdparens dréjsmal inte tilltrader fastigheten.

Siljaren forbinder sig att halla fastigheten forsakrad till och med tilltradesdagen till féljande
varde: Fullvarde.

§7 Aganderittens Parterna ar dverens om att dganderétten till fastigheten 6vergar pa kdparen pa tilltradesdagen.
dvergang samt férdelning

avintdkter och kostnader |ntskter och kostnader (inklusive driftskostnader och évriga kostnader) hanforliga till
fastigheten for tiden fore tilltridesdagen svarar saljaren for medan képaren svarar for intakter
och kostnader som uppkommer fran och med tilltradesdagen.

Avrikning av intikter och kostnader ska ske pa tilltrddesdagen och justeras mellan parterna.

Vad avser fastighetsskatt r parterna inforstadda med att betalningsskyldigheten belastar den
av dem som dr dgare av fastigheten den 1 januari respektive ar. Parterna ar Gverens om att
avrakning och férdelning av fastighetsavgiften/fastighetsskatten ska ske parterna emellan pd
tilltradesdagen pa satt som angivits ovan.

§8 Myndighets beslut, Om inget annat anges i detta kontrakt med bilagor garanterar sdljaren, att pa fastigheten
radighetsinskriankning,  beldpande

anslutningsavgifter - gatukostnadsersattning
- el-anslutningsavgifter
- VA-anslutningsavgifter
- anslutningsavgifter for fjarrvarme
- anslutningsavgifter fiber (Servanet)
erlagts, om sadan ersattningsskyldighet intratt.

Siljaren garanterar dven att annat alaggande fran milj6- och halsoskyddsnamnd eller annan
myndighet inte foreligger &n vad som angivits i detta kontrakt.

§9 Lagfarts- och Koéparen ska betala alla lagfarts- och inteckningskostnader i anledning av kdpet. Kostnader vid

lIanekostnader I6sen av séljarens 1an, ska betalas av séljaren.

§10 Kontraktsbrott Skulle nagon part inte fullgéra sina skyldigheter enligt detta kontrakt, har motparten ratt till
skalig ersattning. Ar kontraktsbrottet av visentlig betydelse for part har denne dessutom ratt
att hdva kopet.

§11 Momsregistrering Saljaren ar skattskyldig for moms for lokaluthyrning.
P3 tilltradesdagen ska séljaren éverliamna en med faktura jamforlig handling motsvarande vad
som avses i 8a kap 15-17 §§ mervérdesskattelagen innehdllande information om
mervardesskatt hanforlig till ny- till eller ombyggnader pa Fastigheten per tilltradesdagen.

MSF (Auto §) 1.0 Copyright © 2020 Maklarsamfundet System i Sverige AB Triadgérdsgatan 7 (GO7 EEK),sida2 av 5
Méklarhuset Harnésand Maklarbyran Harnésand AB
Storgatan 16 Org.nr:556783-5136
871 31 Harndsand F-skatt
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Koépekontrakt - kommersiell fastighet

§12 Siljarens garanti

§13 Séljarens skyldighet

§14 Koparens skyldighet

§15 MBL-férhandling

§16 Stadning

§17 Overlimnande av
handlingar samt nycklar

Séljaren garanterar att:

- drshyrorna for lokalerna enligt géllande hyreskontrakt uppgar till 3 249 600 SEK inkl
kostnader och avgifter for vatten och aviopp,

- inga avtal traffats mellan enskilda hyresgaster utéver nyss ndmnda hyreskontrakt och avtal,
vilka képaren beretts taga del av, ’

- utan kdparens medgivande intet nu géllande avtal, av vad slag det vara ma, féréndras eller nya
avtal traffas rérande fastigheten,

- samtliga lokaler ar godkdnda i nuvarande skick med nuvarande nyttjande,

- aldggande fran miljo- och halsoskyddsnamnd eller annan myndighet inte féreligger an vad
som angivits i detta kontrakt,

- att miljdinventering har genomforts och att det inte, forutom vad som framkommit i denna
miljéinventering som éverlamnats till koparen, forekommer asbest eller andra miljéfarliga
amnen pa fastigheten.

- godkand OVK-besiktning utforts.

Fran och med tilltradesdagen overlater séljaren pa kdparen sina rattigheter och skyldigheter
férenade med innehavet av fastigheten.

Fran och med tilltraddesdagen vertar kdparen saljarens réttigheter och skyldigheter enligt alla
for fastighetens behoriga skétsel traffade avtal, vilka kdparen tagit del av, sdsom rérande
renhallning, leverans av vatten och el, allt i den man dessa avtal inte kan sdgas upp att upphéra
pa tilltradesdagen. Bilagor bifogas detta kontrakt.

Saljaren forbinder sig, i forekommande fall, att fore tilltradesdagen ha hallit och slutfért
forhandlingar i anledning av forsaljningen i enlighet med MBL. Detta géller fast anstalld
personal for fastigheten.

Séljaren ansvarar for att lokaler och forrad vid tilltradet ar utrymda och vél rengjorda.

Saljaren ska fore tilltradesdagen ta bort egendom som inte ingar i kopet. Gor inte siljaren detta
har képaren - ratt att gora sig av med egendomen eller éverta egendomen.

Sedan kopeskilling betalats enligt de i 1 § angivna villkoren, ska saljaren till kdparen éverldamna
bevittnat kvitterat kdpebrev avseende fastigheten och évriga handlingar som behdévs fér att
kdparen ska fa lagfart. Séljaren ska dven till kdparen dverldmna de nycklar siljaren har samt
aktuellt utdrag ur fastighetsregistret, obeldnade pantbrev, géllande tomtkarta om s&dan finns
och andra handlingar rérande fastigheten, vilka dr av betydelse for kdparen som &gare av
denna.

§18 Pantférskrivning Om det kravs for kdparens finansiering av kdpet, forbinder sig saljaren att p& képarens
bekostnad ansdka om nya inteckningar och hjalpa till vid képarens pantforskrivning av
pantbrev avseende fastigheten innan kdparen beviljats lagfart.

MSF (Auto §) 1.0 Copyright © 2020 Méaklarsamfundet System i Sverige AB . Iradgédrdsgatan 7 (GO7 EEK),sida3av 5
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Képekontrakt - kommersiell fastighet

§19 Harndsands
kommunfullméktige

§20 Friskrivning

§21 Energideklaration

§22 Hyresavtal

§23 Skriftliga
meddelanden

Utvixling av kontraktet

Séljarens underskrift

En forutsittning for detta kép ar att kdpekontrakt blir bindande forst mellan parterna nar
Harndsands kommunfullmaktige under Februari/Mars 2020 beslutat att fullfélja forvarvet av
fastigheten.

Kopet ska atergd om kommunfullmaktige beslutar att ej genomféra forvarvet/inte godkant
kopet.

Begaran om atergang ska framstéllas skriftligen till motparten senast / dagar efter att
kommunfullméktiges beslut vunnit laga kraft

Koparen har beretts méjlighet att undersoka fastigheten. Képaren godtar fastighetens skick
och avstar hirmed med bindande verkan fran alla ansprak mot saljaren pa grund av fel eller
brister i fastigheten.

Friskrivningen galler inte ovanstdende garantier som séljaren ldmnar och utéver vad som
uttryckligen framgar av dessa. Om inte Képaren senast inom sex (6) manader fran
Tilltradesdagen skriftligen reklamerar avvikelsen fran garantier enligt § 12 ovan forlorar
Koparen ratten att 3beropa avvikelsen. Detsamma galler vid annat kontraktsbrott.

Vid awvikelse fran lamnad garanti dger Képaren endast ratt till avdrag for avvikelsens kostnad
och max 15 prisbasbelopp. Képaren har inte ratt till ndgon annan pafdljd. Krav kan ej
framstallas avseende omstindigheter som anges i detta kopekontrakt eller ndgon bilaga hartill
eller som Kdparen pa annat satt upplysts om av Séljaren. Begdran om reklamation ska inom
ovan angiven tid framstéllas skriftligen till motparten.

Det finns en energideklaration avseende byggnaden pa fastigheten som uppréttats for mindre
4n 10 ar sedan. Kopia av energideklarationen har uppvisats for kdparen infér kdpet och har
dverlamnats i samband med undertecknandet av detta avtal.

Hyresavtal mellan Képaren och Séljaren skall upprattas senast vid Tilltradesdagen.

Skriftliga meddelanden med anledning av detta kontrakt ska ske genom personligt
dverlamnande/dverlamnande genom bud, brev, rekommenderat brev, e-post till den/det adress
som angetts for motparten pd kontraktets forsta sida samt med kdnnedomskopia till ansvarig
maklare.

Meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:

a) om avldmnats personligen/bud: vid 6verldmnandet;

b) om avsant med brev: vid mottagandet;

c) om avsant med e-post: vid avsdndande;

d) om avsint med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter avidmnande for postbefordran.

Detta kontrakt ar upprattat i tre likalydande exemplar, varav vilka saljare och képare tagit var
sitt och det tredje exemplaret utgor fastighetsmaklarens arkivexemplar.

For Hushallningssallskapet | Vaster- For Hushallningssallskapet | Vaster-
norrlands Lan norrlands Lan
Hém/ﬁsaﬂp 2020-01-0 ' Harndsand 2020-01-08

f /

5 Pl Peor

Freaerik Irma'la Peter de Beau
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Koépekontrakt - kommersiell fastighet

Koparens underskrift For AB Harndsands kommunfastig-
heter :
Harnosand 2020-01/08
Carl-firedrik Edgren G%’anAlbertsson
Bilagor

Objektsbeskrivning. Fastighetsutdrag. Hyresavtal. OVK. Energideklaration. Hemab fjarrvarme,
Hiss serviceavtal, g-park, Kajaw.
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TRADGARDSGATAN 7
Anrik, vacker och valkand byggnad i

Harndsand!
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Tradgardsgatan 7

Nu finns méjlighet att férvarva en lokalfastighet med kontor, lager och
bostadder i centrala Harndsand. Hushallningssallskapet 1at bygga och
flyttade in i denna fastighet 1903 och har allt sedan dess agt och

forvaltat den.

Huvudbyggnaden bestar av fyra vaningsplan samt kéallare. | huvudsak

innehaller byggnaden uthyrda kontorslokaler och ett café.

Fastigheten har ett centralt l1age i Hidrndsand med tillgang till bra service

och mycket goda kommunikationer.

Fastigheten saljes som frikopt!

Ester Hemstrom
Lokaltyp: Kontor ANSVARIG MAKLARE

Intékter: 3 249 600 kr/ar Mobil: 070-348 85 80
Byggratt ovan mark: 3 065 kvm ester.hemstrom

Utgangspris: 30 000 000 kr @maklarhuset.se

Maklarhuset
Harnoésand

Mats Lundqvist
KONTAKTPERSON
Mobil: 070-640 50 11

mats.lundqvist

Storgatan 16
871 31 Harndsand
Tel: 0611-500 580

ekstampartners.se
www.maklarhuset.se @ -






Ekonomi och fakta

BESKRIVNING

Tradgardsgatan 7, 87131 Harndsand.
Fastighetsbeteckning: HARNOSAND
RADHUSET 4. Kommun: Harnésand.
Skattesats: 35,51.

Objektstyp: Kontor

Byggratt ovan mark: 3 065 kvm.
Lokalyta: 2 592 kvm.

Byggnadsar: 1903

EKONOMI OCH DRIFT

Total driftkostnad: 604 801 kr/ar
Foérdelning enligt foljande:
Uppvarmning: 303 502 kr/ar

Vatten och avlopp: 11 421 kr/ar
Renhallning: 30 631 kr/ar

Elkostnad: 136 597 kr/ar

Arlig elférbrukning: 98091 kWh/ar
Fastighetsskatt/-avgift: 122 650 kr/ar
Pantbrev: Det finns 4 pantbrev om totalt 24
000 000 kr.

Taxeringsvardesar: 1930

Taxeringsvarde: 12 265 000 kr (Faststallt
avseende ar 2019)

Byggnadsvarde: 9 200 000 kr
Markvarde: 3 065 000 kr

FASTIGHETEN

Hushallningssallskapets hus. Vasternorrlands
l1&ns Hushallningssallskap bildades 1805 och
har varit hyresgast sedan byggnaden
uppférdes 1903. Arkitekt var Albert Thurdin.
Under aren 1903-1911 inrymdes har dven
Vasternorrlands ldns museisallskaps samlingar
och biologiskt museum. | huset har Byhléns
konditori haft sina lokaler. Byggnaden har en

putsarkitektur i nyrendssans.

Hyresgéster och skicket pa fastigheten.

Harndsands Kommun ar fastighetens storsta

hyresgast och férfogar dver ca 68 % av
uthyrningsbar area. Domkyrkoférvaltningen

den nast stdrsta och forfogar dver ca 10 %.

Lokalerna totalrenoverades 2016/ 2017 och &r i
mycket bra skick. | samband med renoveringen
andrades &ven planlésningarna efter

hyresgéstens énskemal.

Renoveringarna utférdes med stor
noggrannhet och man kunde dven bevara delar
av de aldre detaljerna. Tekniken byttes ut och
det blev mera moderna lokaler. Under samma
period fick restauranglokalen delvis nya
ytskikt, nytt kok och en egen
ventilationsanlaggning.

De vakanta lokalerna har en lagre standard ar
de nyligen renoverade.

Byggnadens yttre underhallsskick bedéms
som nagot sédmre &n normalt da fasaden &r i

behov av att putsas om.

Overldtes ej i bolagsform.

Energideklaration

Utford datum: 2019-08-23

Status: Energideklaration ar utférd
Energiklass: D

Energiprestanda: 169 kWh/m?
Besiktningsman: Fredrik Olsson,
Fastighetssnabben AB.

UTRYMMEN

Bilplats

Parkeringsbeskrivning: Det finns 20
motorvarmarplatser som ingar i

kontorsférhyrningarna.



OMRADET
Fastigheten &r beldget i centrala Harndésand.
Naromgivningen utgdrs av framst butiker,

kontor och bostader.

Kommunikationer

All servicefunktioner och kollektiva
kommunikationer finns inom gangavstand.
Trafikleder ( E4 ) finns pd 1 Km avstand.

Teknisk beskrivning

Grund: Gjuten kéllargrund

Stomme: Tegel och tra

Fasad: Putsad

Foénster: 2+ 1 glas

Tak: Falsad plattak

Vatten: Kommunalt

Avlopp: Kommunalt

Uppvarmning: Fjarrvarme

Ventilation: Mekanisk till- och franluft med
varmeatervinning, ny ventilation med kyla
2016/17

RATTIGHETER OCH BELASTNINGAR
Rattigheter last

Avtalsservitut: Avloppsledning mm

- Se beskrivning,

Ledningsratt: Starkstrém

Inskrivna servitut och &évriga gravationer
Fornldmning (Registreringsdatum: 20060926),
Avtalsrattighet Avloppsledning mm

Planbestammelser
Radhuset, Stadsplan (Beslutsdatum: 19790919)

Tomt

2103 kvm (Tomtareauppgifter enligt
lantmateriet)

Vélplanerad och lattskott tomt dar befintlig
bebyggelse upptar 60% av tomtarean. Den
obebyggda delen utgérs av asfalterade ytor.

Pa tomten finns det mojlighet till parkering for

anstallda, kunder och besdkare.

Internet

Fiber via Servanet

Byggnadsbeskrivning
Huvudbyggnad &r bebyggt i 4 vaningsplan
samt kallare. | huvudsak innehaller byggnaden

uthyrda kontorslokaler och ett café.

Ovrigt

Befintliga hyresgaster

Harndsands Kommun - areal 1765 kvm,
hyresavtal galler tom 2027-06-30.
Harndsands Domkyrkoférsamling - areal 251
kvm, hyresavtal galler tom 2023-09-30.










































Kallarplan

|“l Cafe Bibliotek Garage
erverin:

Med reservation for avvikelser. © MAKLAF

Med reservation for avvikelser



Plan 1

Med reservation for avvikelser. © MAKLAF

Med reservation for avvikelser



Plan 2

Med reservation for avvikelser. © MAKLAF

Med reservation for avvikelser



Plan 3
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Med reservation for avvikelser. © MAKLAF

Med reservation for avvikelser



Plan 4

Reserv

Arbetsrum Arbetsrum

||| Arbetsrum Arbetsrum

|n| Arbetsrum

Hall

|n| Arbetsram

\ Flaktrum IHI
\

Cafeteria

s Kapprum I||I

Forrad
Vaxel/Sekretariat

Direktionsrum/Konferensdel

Arbetsrum Arbetsrum Arbetsrum

Forrad

777777777777777777777777777777777777777777777777777777777

Med reservation for avvikelser. © MAKLAF

Med reservation for avvikelser
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Harnos ands SAMMANTRADESPROTOKOLL 1(4)

Sammantradesdatum

kommun 2020.03.23

Kommunstyrelsen

§72 Dnr 2020-000146 1.1.2.1

Beslut om tillfalliga atgarder under period av aktiverad
krisledningsnamnd

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta

att namnder och styrelse ges mojlighet att genomfora beslutssammantréden
pa distans,

att enbart ordinarie ledamoter och tjanstgorande erséttare i ndmnder, styrelse
och utskott deltar i sammantraden,

att kommunfullmaktige delegerar till ndmnder och styrelse att besluta om
tjanstgorande ersattare for ordférande och vice ordférande, vilka ska utga
ifran radande majoritetsforhallandena,

att till kommunfullméktiges presidium delegera beslut som inte kan ansta,

att kommunstyrelsen far disponera 5 mnkr for extraordindra insatser i syfte
att minska konsekvenserna av Covid-19 smittspridning,

att ovanstdende medel tas fran kommunens resultat, samt

att alla ovanstaende beslut upphéavs samma dag som Krisledningsnamnden
avaktiveras.

Yttranden

| &rendet yttrar sig Andreas Sjolander (S), Anders Gafvert (M) och Ingemar
Ljunggren (M).

Yrkanden

Ordférande Andreas Sjolander (S) yrkar pa en dndrad andra attsats och en
andrad fjérde attsats som lyder:

att enbart ordinarie ledamdter och tjanstgérande ersattare i ndmnder, styrelse
och utskott deltar i sammantraden.

att till kommunfullmaktiges presidium delegera beslut som inte kan ansta.

Anders Gafvert (M) yrkar pa en andrad fjarde attsats som lyder:

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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" Hirnosands SAMMANTRADESPROTOKOLL 5a)
kommun Sammanidesdatum

Kommunstyrelsen

att beslut som inte kan vanta pga. tidsskél delegeras av kommunfullméktige
till KF- presidium.

Ingemar Ljunggren (M) yrkar bifall till liggande forslag nar det géller andra
attsatsen.

Propositionsordning 1

Ordfarande finner att det foreligger tva forslag till beslut gallande andra
attsatsen, ordforandes forslag samt Ingemar Ljunggrens (M) yrkande.

Ordfdrande fragar om kommunstyrelsen avser att besluta i enlighet med
ordftrandes forslag.

Ordfarande fragar om kommunstyrelsen avser att besluta i enlighet med
Ingemar Ljunggrens (M) yrkande.

Ordforande finner att kommunstyrelsen har beslutat i enlighet med
ordftrandes forslag.

Reservation

Moderaterna och Sverigedemokraterna reserverar sig till forman for sitt eget
yrkande.

Propositionsordning 2

Ordfarande finner att det foreligger tva forslag till beslut gallande fjarde
attsatsen, ordforandes forslag samt Anders Gafverts (M) yrkande.

Ordfarande fragar om kommunstyrelsen avser att besluta i enlighet med
ordftrandes forslag.

Ordfarande fragar om kommunstyrelsen avser att besluta i enlighet med
Anders Géafverts (M) yrkande.

Ordforande finner att kommunstyrelsen har beslutat i enlighet med
ordftrandes forslag.

Reservation

Moderaterna och Sverigedemokraterna reserverar sig till forman for sitt eget
yrkande.

Bakgrund

Med anledning av Covid 19 och det nya coronaviruset har kommunen
aktiverat krisledningsgruppen och féljer nogsamt de beslut och
rekommendationer som fattas nationellt.

Regeringen har, pa inrddan av Folkhdlsomyndigheten, beslutat att férbjuda
sammankomster med 6ver 500 deltagare. For 6vriga sammankomster
rekommenderar myndigheten att riskbedomningar gors for att utvardera
eventuella risker och for att kunna vidta riskreducerande atgérder.

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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Harnos ands SAMMANTRADESPROTOKOLL 3(4)

Sammantradesdatum

kommun 2020.03.23

Kommunstyrelsen

Utgangspunkten &r att alla arenden som kan ansta bor ansta. Beslut som
enligt lag maste tas inom vissa tidsramar ska tas till beslut.

Vilka ska fatta de nédvéndiga besluten?

Enligt kommunallagen kan ndmnd och styrelse delegera till presidiet, ett
utskott, en ledamot eller ersattare att besluta pa namndens vagnar i ett visst
arende eller en viss grupp av drenden. Detta géller alla arenden utom:

Arenden som avser verksamhetens mal, inriktning, omfattning eller kvalitet

Framstallningar eller yttranden till kommunfullmaktige, liksom yttranden dar
namndens eller fullméktiges beslut har 6verklagats.

Arenden som rér myndighetsutdvning mot enskilda, om de ar av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt

Arenden som enligt lag eller annan forfattning inte far delegeras.
| vissa darenden som anges i sarskilda foreskrifter. Lag (2007:68)

En namnd far uppdra at ordférande , eller annan ledamot som namnden
utsett, att besluta pa namndens vagnar som &r bradskande sa att namndens
avgorande inte kan avvaktas.

Enligt kommunallagen ska fullméaktige meddela foreskrifter om vem som
ska fullgdra ordférandes uppgifter nar varken ordférande eller vice
ordférande tjanstgor (Kommunallagen (KL) Kap.6 8§ 16)

Sammantraden pa distans

Fullmaktige ska besluta i vilken utstrackning ledamoter far delta i en namnds
sammantraden pa distans. Deltagande pa distans ska, enligt KL5 kapitel §
38a, ske om fullmaktige beslutat att sa far ske, och om det sker pa ett satt
som gor att samtliga deltagare kan se och hora varandra och delta pa lika
villkor. I kommunallagen finns det inget som hindrar att presidiet genomfor
motet pa distans, via telefon eller t ex Skype.

Kommunledningskontoret har tidigare gatt ut med rekommendationer till
ndmnderna:

Avsta fran namndsméten av hansyn till riskgrupper under en period.

Namnden bor fatta beslut om att delegera arenden till presidiet som maste
fattas for att sakerstalla att verksamheterna kan uppfylla grundlaggande
behov hos kommunens invanare.

Aterapportering av fattade beslut i presidiet, sker genom uppréttade
protokoll, vid ndstkommande ndmndsmote. Ordférandebeslut rapporteras vid
nastkommande, enligt géllande praxis. (KL. Kap.7 § 35)

Presidiet beslutar om formen for beslutsmoten. (distans, telefon, Skype eller
fysiskt mote)

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelseférvaltningen

Petra Norberg,

0611-34 85 30

petra.norberg@harnosand.se

Kommunfullméktige

Beslut om tillfalliga atgarder under period av aktiverad
krisledningsnamnd

Forslag till beslut

Kommunstyrelseférvaltningen foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullméktige

att namnder och styrelse ges mojlighet att genomféra beslutssammantréden
pa distans,

att enbart ordinarie ledamdter och tjanstgorande erséttare i namnder,
styrelse och utskott deltar i beslutssammantraden,

att kommunfullmaktige delegerar till namnder och styrelse att besluta om
tjanstgorande ersattare for ordférande och vice ordférande, vilka ska utga
ifrdn radande majoritetsforhallandena,

att delegera beslut som inte kan ansta fran kommunfullmaktige till
kommunfullméktiges presidium,

att kommunstyrelsen far disponera 5 mnkr for extraordinara insatser i syfte
att minska konsekvenserna av Covid-19 smittspridning,

att ovanstaende medel tas fran kommunens resultat, samt

att alla ovanstaende beslut upphéavs samma dag som Krisledningsndamnden
avaktiveras.

Beskrivning av arendet

Med anledning av Covid 19 och det nya coronaviruset har kommunen
aktiverat krisledningsgruppen och féljer nogsamt de beslut och
rekommendationer som fattas nationellt.

Regeringen har, pa inrddan av Folkhalsomyndigheten, beslutat att férbjuda
sammankomster med 6ver 500 deltagare. For 6vriga sammankomster
rekommenderar myndigheten att riskbedomningar gors for att utvardera
eventuella risker och for att kunna vidta riskreducerande atgarder.

Utgangspunkten &r att alla arenden som kan ansta bor ansta. Beslut som
enligt lag maste tas inom vissa tidsramar ska tas till beslut.

Postadress Besoksadress Hemsida Telefon Organisationsnr
Harndsand kommun Nybrogatan 8 www.harnosand.se 0611-348000 212000-2403
Kommunstyrelseforvaltningen E-post Fax Bankgiro

87180 Harnosand

0611-348030 5576-5218
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Datum Dnr

Kommunstyrelsefdrvaltningen 2020-03-20 KS/2020-000146

Vilka ska fatta de nédvandiga besluten?

Enligt kommunallagen kan namnd och styrelse delegera till presidiet, ett
utskott, en ledamot eller ersattare att besluta pa namndens végnar i ett visst
arende eller en viss grupp av drenden. Detta géller alla arenden utom:

e Arenden som avser verksamhetens mal, inriktning, omfattning eller
kvalitet

e Framstéllningar eller yttranden till kommunfullméktige, liksom
yttranden dar ndamndens eller fullméktiges beslut har dverklagats.

e Arenden som rér myndighetsutévning mot enskilda, om de ar av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt

e Arenden som enligt lag eller annan forfattning inte far delegeras.

e | vissa drenden som anges i sarskilda foreskrifter. Lag (2007:68)

En namnd far uppdra at ordforande , eller annan ledamot som ndmnden
utsett, att besluta pa namndens vagnar som &r bradskande sa att namndens
avgorande inte kan avvaktas.

Enligt kommunallagen ska fullméktige meddela foreskrifter om vem som
ska fullgora ordférandes uppgifter nar varken ordférande eller vice
ordfdérande tjanstgdr (Kommunallagen (KL) Kap.6 § 16)

Sammantraden pa distans

Fullmaktige ska besluta i vilken utstrackning ledaméter far delta i en
namnds sammantraden pa distans. Deltagande pa distans ska, enligt KL5
kapitel § 38a, ske om fullmaktige beslutat att sa far ske, och om det sker pa
ett satt som gor att samtliga deltagare kan se och hora varandra och delta pa
lika villkor. I kommunallagen finns det inget som hindrar att presidiet
genomfor motet pa distans, via telefon eller t ex Skype.

Kommunledningskontoret har tidigare gatt ut med rekommendationer
till némnderna:

e Auvstd fran namndsmoten av hansyn till riskgrupper under en period.

e Namnden bor fatta beslut om att delegera &renden till presidiet som
maste fattas for att sakerstélla att verksamheterna kan uppfylla
grundlaggande behov hos kommunens invanare.

o Aterapportering av fattade beslut i presidiet, sker genom uppréattade
protokoll, vid ndstkommande ndmndsmote. Ordférandebeslut
rapporteras vid ndstkommande, enligt gallande praxis. (KL. Kap.7 §
35)

e Presidiet beslutar om formen for beslutsmaoten. (distans, telefon,
Skype eller fysiskt mote)

e Namndsekreterare forbereder beslutsmotet enligt formalia och for
protokoll, som anslas pa kommunens anslagstavla.
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Datum Dnr

Kommunstyrelsefdrvaltningen 2020-03-20 KS/2020-000146

e Forvaltningsledningarna gar, tillsammans med namndens ordférande
igenom vilka beslutsarenden som maste tas den narmaste tiden, och
lagger upp en plan for vilka beslutsarendena ar, nar beslutsmotet ska
vara.

e Budget, mal for verksamheterna samt tertialrapport ar beslutsarenden
som ska tas av ndmnd enligt géallande tidsplan, men som kan
delegeras till presidiet, da budgetforslaget kan revideras i november
2020.

Pa valdigt kort tid har konsekvenserna av Covid-19 slagit fort och hart.
Forutom den oro som uppstar for den egna och andras héalsa har det nya
Coronaviruset fatt stora konsekvenser for handel, naringsliv och
naringsidkare. Med det som bakgrund foreslas att kommunstyrelsen far
disponera 5 mnkr att anvéndas till insatser i syfte att mildra effekterna dar
det finns mojlighet att gora sa.

Socialt perspektiv

| ett socialt perspektiv kan det vara av stor vikt att medel disponeras for att
mildra effekter dar det & mojligt. Att minska sammankomster och
motesdeltagare och darmed riskreducera sa langt det &r majligt, kan bidra
till 6kad trygghet, &ven om det &r i det lilla perspektivet.

Ekologiskt perspektiv
Ingen paverkan
Ekonomiskt och juridiskt perspektiv

Regeringen har utlovat ersattning for insatser i samband med Covid-19. Alla
insatser som genomfdrs inom befintliga ramar, utéver de ramar som idag
finns och genom eventuellt beslut om att tilldela 5 mnkr till extraordinéra
insatser, kommer att atersokas nar mojlighet ges till det.

Lars Liljedahl Petra Norberg
Kommundirektor t.f. kanslichef
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Kommunstyrelsen

Néamndsekreterare forbereder beslutsmotet enligt formalia och for protokoll,
som anslas pa kommunens anslagstavla.

Forvaltningsledningarna gar, tillsammans med namndens ordforande igenom
vilka beslutsarenden som maste tas den narmaste tiden, och lagger upp en
plan for vilka beslutsérendena &r, nar beslutsmétet ska vara.

Budget, mal for verksamheterna samt tertialrapport ar beslutsarenden som
ska tas av namnd enligt gallande tidsplan, men som kan delegeras till
presidiet, da budgetforslaget kan revideras i november 2020.

Pa valdigt kort tid har konsekvenserna av Covid-19 slagit fort och hart.
Forutom den oro som uppstar for den egna och andras héalsa har det nya
Coronaviruset fatt stora konsekvenser for handel, naringsliv och
naringsidkare. Med det som bakgrund foreslas att kommunstyrelsen far
disponera 5 mnkr att anvéndas till insatser i syfte att mildra effekterna dar
det finns mojlighet att gora sa.

Socialt perspektiv

| ett socialt perspektiv kan det vara av stor vikt att medel disponeras for att
mildra effekter dar det &r mojligt. Att minska sammankomster och
motesdeltagare och darmed riskreducera sa langt det ar mojligt, kan bidra till
Okad trygghet, dven om det ar i det lilla perspektivet.

Ekologiskt perspektiv
Ingen paverkan
Ekonomiskt och juridiskt perspektiv

Regeringen har utlovat ersattning for insatser i samband med Covid-19. Alla
insatser som genomfors inom befintliga ramar, utéver de ramar som idag
finns och genom eventuellt beslut om att tilldela 5 mnkr till extraordinara
insatser, kommer att atersdkas nar mojlighet ges till det.

Beslutsunderlag

Kommunstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse, 2020-03-19
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