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Fastigheten Vastra Hogkulla 1:46

Hotellfastighet beldgen p& Amlidenberget, Norsjo.
Den totala ytan uppgar till 2 914 kvm fordelat pa
hotellrum, konferens, restaurang och spa.

Jorgen Munter Sandra Hagg
070 -173 3788 070 -2969315
jorgen@kommersiellafastigheter.se sandra@kommersiellafastigheter.se

QR-kod till digitalt IM
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mangfaldigande av innehallet i denna férséaljnings-
promemoria, helt eller delvis, utan medgivande av

Kommersiella Fastigheter ar forbjudet enligt lag
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Forord & Villkor

Kallan Invest AB 556730-6625 (séljaren) har for
avsikt att avyttra fastigheten Norsjo Vastra Hogkulla
146 ("Fastigheten™); alternativt samtliga
aktier/andelar i det bolag som vid dverlatelsen ar
civilrattslig och/eller lagfaren agare till fastigheten.

Séljaren har givit Kommersiella Fastigheter och
ansvarig transaktionsradgivare uppdraget att for-
medla Fastigheten/Bolagen. Denna presentation
har sammanstallts av Kommersiella Fastigheter
och skall tjdna som underlag for vidare diskussion
avseende ett eventuellt férvarv av Fastigheterna
/Bolagen. Materialet tillhér Séljaren och
Kommersiella Fastigheter.

Syfte

Presentationens syfte &r att presentera
Fastigheten/Bolaget for potentiella kopare

och tjana som underlag att utifrdn innehallet i
forsaljningsprospektet lamna ett indikativt bud pa
Fastigheten/Bolaget. Intressenter inbjuds harmed
att mot denna bakgrund Idmna indikativa bud for
forvarv av Fastigheten/Bolaget. Indikativa bud skall
avse underliggande fastighetsvarde/-en och med
vidare forutsattningen att; driftsavtal och liknande
avtal ar tecknade med sedvanliga och marknads-
massiga villkor forvarvet av Fastigheten/Bolaget
sker utan 6vertagande av befintliga lan.

Indikativa bud ldmnas skriftligen/via epost till
kontaktperson nedan. De indikativa buden kommer
sedan att ligga till grund for slutférhandlingar med
den eller de budgivare som lamnar det for Saljaren
mest fordelaktiga budet. Budgivare kommer i
samband med slutférhandling att fa ta del av mer
detaljerad information om Fastigheterna/Bolagen.

Forsaljningsprocessen

Genomfors enligt foljande:
Indikativa bud

Visning efter dverenskommelse
Slutférhandling

Utkast till kbpehandling

Due Diligence

Avtal

Tilltrade

De uppgifter om Fastigheterna/Bolaget som
lamnats i denna presentation ar hamtade
fran kallor som bedoms vara tillforlitliga.

Kommersiella Fastigheter och dess radgivare har
ej granskat erhallen information och kan darfor
ej ta ansvar for dess riktighet eller fullstandighet.
Informationen i prospektet bor kontrolleras i
samrad med saljaren innan bindande
kopehandling undertecknas.
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Séljaren svarar endast for sddana garantier som
uttryckligen lamnas i den kdpehandling som teck-
nas med slutgiltig kopare. | 6vrigt kommer
Séljaren att friskrivas fran ansvar for alla fel

och brister i Fastigheterna. Intressenter
uppmarksammas och uppmanas att fullgéra

sin undersodkningsplikt.

Séljaren forbehdller sig ratten att nar som helst,
utan forklaring, avbryta diskussioner eller andra
forsaljningsprocessen angaende forséljningen av
Fastigheterna/Bolaget. Agaren forbehdller sig
aven fri provningsratt. Innehallet i presentationen
ar strikt konfidentiellt och far endast anvandas

i enlighet med gjord dverenskommelse med
Kommersiella Fastigheter. Varje form av
mangfaldigande av innehallet i denna
presentation, helt eller delvis, utan medgivande
av Kommersiella Fastigheter ar ej tilldtet.

Indikativa bud

Ska tydligt ange:

e Fastighetsvardet utryckt som en summa i
svenska kronor

Eventuell besiktning / Due Diligence
Finansiering

Tidsplan och 6nskad tilltradesdag

Andra faktorer som kan anses vara relevanta
for saljaren

e Ev. krav pa avdrag for latent skatt

Indikativa bud lamnas snarast via
e-post till: sandra@kommersiellafastigheter.se

Intressenter forutsatts vara juridisk person
inkluderande enskild firma. Intressenter
accepterar genom avgivande av bud att
Kommersiella Fastigheters uppdrag och dess
utforande samt avlamnade bud kan omfattas
av sekretess och darmed inte alltid kommer att
redovisas for koparen, eller andra budgivare,
efter avslutad affar.

Intressenter svarar sjalv for samtliga egna
kostnader, inklusive kostnader for kdparens
externa radgivare, som uppkommit i samband
med utvarderingen av Fastigheterna/Bolaget,
vid forhandlingar och slutférande av
transaktionen. Det ovan nédmnda géller dven om
forsaljnings-processen avbryts eller andras,
oavsett skalet till detta.

Fradgor om Fastigheterna/Bolaget skall stallas till
kontaktperson vid Kommersiella Fastigheter.
Personal knuten till &garen eller hyresgdster far
inte kontaktas utan medgivande fran
Kommersiella Fastigheter.

Kommersiella Fastigheter

07



Kommersiella Fastigheter

"Hotellfastighet
om 2 914 kvm"

Affaren erbjuder en maojlighet att forvarva en
mycket val underhdllen hotellfastighet med
stora utvecklingsmojligheter.
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Malvarde Rum

2 000 000 40

Driftkostnad Driftkostnad per kvim

840 063 288
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Investeringsaspekter

01

Energieffektiv

Bergvarme for uppvarmning av
fastigheten.

02

Underhallen byggnad

Valbyggt och renoverats [6pande.

03

Utvecklingsméjlighet
Byggnadens konstruktion mojliggor fler
vaningsplan.

10

Kommersiella Fastigheter

11

04

Stor tomt

Tomtarealen ar pad hela 76 415 kvm.

05

|dylliskt lage

Avskilt med milsvid utsikt.

06

Nyrenoverat spa
Med pool, bastu och utebad.
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Saljaren onskar genomfora
transaktionen genom overlatelse
av aktiebolag pa foljande satt:

01

Intresseanmalan till
transaktionsradgivare.
Mottagande av indikativa bud.

Transaktions- 02
StrUktur Visning efter dverenskommelse

med radgivare.
Slutforhandling.

Kallan Invest AB
559199-6631

03

Utkast till kopehandling.
Due Dilligence (tekninsk beiktning

Kallan Hotell-Spa-Konferens AB av fastigheten och bolaget)

04

Avtal
Tilltrade efter dverenskommelse.

Vastra
Hogkulla
1:46
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Finansiell information Fastighetsbeskrivning
Kostnader 2022 Fastighetsdata
Typ Kr/ar Kr/kvm Typkod 322 Hyreshusenhet, hotell eller
restaurangbyggnad
El 083393 200 Gatuadress Amliden 70, Kallan
VA -103 580 -36
Fastighetsforsakring -105 630 -36 Postnummer 735 92
Fastighetsskatt -20 060 -7 Ort Norsjo
Shoroining S4L00 8 Tomtareal 76 514 kvm
Renhéllning -3 000 -1 Byggar 1007
Summa 840 063 L Taxeringsar 2022
Taxeringsvarde byggnad 1596 000 kr
Taxeringsvarde mark 314 000 kr
Summa taxeringsvarde 1910 000 kr
Lagfaren dgare Kallan Hotell-Spa-Konferens AB
Inteckningar
Antal inteckningar 4 st
Totalt belopp 33 000 000 kr

Ovriga rattigheter & belastningar

Planer & bestammelser -

Transformatorstation 1992-02-19 92/1969
Officialservitut 2417-91/7 1
Avtalsservitut 24-IM2-92/1969 1

Skattemassigt restvarde 4737 962 kr
Bokfort varde 4737 962 kr
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Fastighetsbeskrivning

Fastigheten Vastra Hogkulla 1:46

Fastigheten Vastra Hogkulla 1:46 ar
naturskont placerad pa soédra
sluttningen i Amliden Norsjo.

Tomtarealen uppgar till 76 514 kvm och
bestar av 3 byggnader.

Hotelldelen ar 2 914 kvm och uppfordes
1992. Idag sa nyttjas denna for Hotell-
Konferens- och spaanlaggning.

Fastigheten ar byggd i tre plan med en
delisuterrang.

P& markplan finns reception, restaurang
samt hotellrum.

Pa plan 1finns konferensutrymmen och
hotellrum. Har finns ocksa en trapp upp
till vindsutrymmet.

| sutterangdelen finns behandlingsrum,
gym, konferens samt spaavdelningen.

P& gardsplanen finns ett skotergarage
om 91 kvm och 40 parkerings-platser
med motorvarmare samt 2 med
laddstation.

16

Teknisk beskrivning

Grund Betong
Stomme Tra
Bjalkslag Tra

Fasad Tra
Takbekladnad Papp
Fonster Treglas -92
Ventilationssystem -

Vatten & avlopp Kommunalt
Uppvarmning Bergvarme
Energideklaration -

OVK 2026-01-19

Det finns fem utrustade konferens-
lokaler pa olika plan med tillhdrande
serveringsstation.

Restaurangen har ett fullt utrustat kok
och matsalen rymmer 120 sittande
gaster.

Kommersiella Fastigheter
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Kommersiella Fastigheter
Fastighetsbeskrivning

Rumsbeskrivning

Kallan hotell har 38 stora dubbelrum
och tva sviter. P4 markplan och vaning 1
finns hotellrummen. Totalt erbjuds
sammanlagt 118 baddar.

Varje hotellrum far njuta av den
fantastiska utsikten med granskogen
som ram. Rummen ar ljusa och val
tilltagna i storlek med utrymme for
fatolj och bord samt skrivbord och tv.

Rummen ar val underhallna och under
2011 genomfordes renoveringar. Alla
rum fick nya ytskick och heltacknings-
mattor samt nya textilier.

20

Under 2011 sa byttes ocksa séangarna
och resterande moblemang ut pa
rummen.

WC/dusch finns i alla hotellrum. Aven
dessa ar val tilltagna i storlek.
Duschutrymmet ar utrustat med
massagemunstycken och avgransas
med en duschvagg mot resten av
toaletten.

Kommersiella Fastigheter
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Fastighetsbeskrivning

Spa och relax

Spa och relaxavdelningen blev delvis
renoverades under 2022. Har finns en
varm pool ca 5 x 10 meter, bastu samt
tva privata relaxavdelningar.

Omkladningsrum for dam och herr med
dusch och WC.

Tva separata relaxavdelningar for storre
sallskap som renoverades under 2022.

Den ena relaxavdelningen ar utrustad
med en minibar och elektrisk eldstad for
8-10 sittande gaster.

Den andra relaxavdelningen ar anknuten
till ute-spaet med plats for 8 gaster.
Likamanga sittplatser finns ocksa i
relaxavdelningen.

24

Torrbastun har sittplats for 15 personer
renoverades ocksa under 2022.

Sommartid stenbelagda
utomhusplattor och gang ner till den
tempererade utomhuspool pa ca 8 x 15
meter.

Pa hotellet finns aven ett enklare gym
med utrustat med en Skierg och
motionscyklar samt fria vikter och
skivstang.

Kommersiella Fastigheter
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Fastighetsbeskrivning

Tomtbeskrivning

Tomtarelen for Kéllan uppgar till hela
76 514 kvm.

P& den norra delen av tomten finns den
valkommande entren till Hotellet. Det ar
aven dar 42 parkeringsplatser varav 2
har mojlighet for elbilsladdning.

P3 den norra sidan sa finns ocksa ett
garage som uppfordes ar 2003 for
forvaring av skotrar med mera.
Garaget uppgar till 91 kvm och har en
Oppen planlosning.

28

Pa den sodra sidan av fastigheten sa
finns dammen. For ndgra ar sedan sa
uppfordes en grillkata nere vid dammen
dar gaster har mojlighet att grilla.

Pa denna sida av tomten finns ocksa
stenbelagda uteplatser i anslutning till
restaurangen och spaet.

Som en forlangning av spaavdelningen
sa finns det ett utedel med spabad. En

liten eldstad finns i anslutning till denna.

Sommartid sa varms den temperade
poolen upp.

Kommersiella Fastigheter
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Verksamhetsbeskrivning

Kallan Hotell Spa Konferens AB

Kallan Hotell Spa Konferens AB,

harefter kallad Kallan, bedriver hotell,

konferens, restaurang och Spa-

verksamhet i en vacker miljo mitt mellan

fjall och hav.
Anlaggningen ar beldgen i sdder-

sluttning pa Vasterbottens hogsta berg,

Amlidenberget i Norsjo.

Forutom hotell- och konferens-

mojligheter erbjuder anlaggningen pa en
mangd aktiviteter sdsom skidakning,
vinprovning, hundspann, skotersafari
med mera. Nere vid sjon finns hotellets

grillkata.

Bolagets viktigaste kunder bestar av

kommuner och landsting i regionen

samt foretagare. Den storsta delen av
bolaget omsattning harrér hotell- och

konferensverksamheten.

Kallan har i dagslaget fem anstéllda

inom omraden reception, kok och
lokalvard. Vidare finns ett antal

anstallda pa timmar som arbetar med
servering och inom Spa-verksamheten.

Finansiell Oversikt

Investeringsaspekter

e Starkt varumarke och
valrenommerade pa orten.

e Komplett anlaggning i mycket gott
skick som |opande renoverats.

e Familjar atmosfar och unikt lage.

e Manga arligen dterkommande gaster
och fast kundgrupp.

e Fastigheten ags av Kallan och
verksamheten ar darmed inte
beroende av hyresvard vad betraffar
hyror, utveckling, ombyggnationer
med mera.

Det finns stora utvecklingemojligheter
dar marknadsaktiviteter kan utvecklas
och gbras mer strukturerat, da den idag
endast sker via Gold of Lapland.

Sommarturismen for anlaggningen ar
fortfarande mycket daligt utvecklad och
aven har finns stor potential.

Kallan spa hotell konferens 2022 * 2021 2020 2019
Omsattning 7141 5584 5245 10 641
Resultat efter fin. netto -840 Q3 -386 978
Balansomslutning 7556 9@ 305 8 581 8 326
Eget kapital 1794 2 635 2 542 2928
Soliditet 23.74% 28,32% 29,62% 35,17 %
Antal anstallda 5 5 6 11

* 2022 avser preliminéra siffror.
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Lage Hotellfastighet med fantastiskt lige

Naromradet

Kallan ligger i ett naturskont omrade |
den sddra sluttningen pa
Vésterbottens hogsta berg i Amliden.
Den narmaste omgivningen bestar av
sjOar, berg och skogar.

Byn Amliden ligger ca 800 meter fran
Kallan. En mindre by med ndgra fa
bofasta.

| Norsjo som ocksa ar tatorten pa
omradet finns allehanda service som
hor ett samhalle till.

Dar finner du idrottshall, hdlsocentral,
postombud, apotek m.m.

34

pa Visterbottens hogsta berg

Lokalisering

Via vag 370 tar det cirka 20 minuter till
Norsjo och via vag 95 tar det ca 1
timma till Skellefted.

Skellefted Airport och Lycksele Airport
finns inom en timma fran Kallan.

Tagstationen ligger ca 30 minuters
bilfard fran Kallan.

Kollektivtrafik

Fr&n Amliden finns det mojlighet att
dka buss ett flertal ganger per dag.
Antingen in till Norsjo eller till Mala.

Kommersiella Fastigheter
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Nors

]O

Norsjé kommun ar lugn, trygg och trivsam, starkt
férknippad med naturskéna vidder, storslagna norrsken
och idrottsliga framgéangar

Norsjo kommun ligger i Vasterbotten mitt mellan
Umed och Luled och ca 7 mil frén kusten
Folkmangden i kommunen uppgar till ca 4 000
invanare vilket gor Norsjo till en av de mindre
kommunerna i Sverige.

Norsjo ar valdigt vackert belaget och landskapet
ar rikt pa sjoar och skog.

BEFOLKNING OCH UTVECKLING

Befolkningsutvecklingen har de senaste aren
varit stabil och nya etableringar som sker i
kommunen och narliggande kommuner bidrar till
att utvecklingen mest troligt kommer att oka.
Norsjo kommuns budget berattar om en
omhandertagande kommun.

ARBETSMARKNAD OCH NARINGSLIV

Norsjo har ett valmaende och utvecklande
naringslivsklimat Genom ett valutvecklat
infrastrukturellt natverk, goda samarbeten
foretag emellan och samverkansforhéllande
mellan kommunerna i Vasterbotten.

Det finns gott om foretagare pa orten och den
storsta privata arbetsgivaren ar
Prospekteringsteknik i Norrland.

Traindustrin, gruvindustrin och de senaste arens

investeringar inom vindkraft ger kommunen
bidrar ytterligare till kommunens naringsliv.
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UTVECKLINGSPLANER

| Norsjo kommun sa planeras det for en ny
sim- och sporthall, nya férskolor insatser
kring vatten och avlopp, fibernatet och
iordningsstallande av fler tomter.

Det pagar ocksa utredningar kring
skolomradet och va en nybyggnation ska
innehalla for att tillgodose de kommande
behoven.

BOSTADSMARKNAD

Norsjo kommun kanner av prisutvecklingen
precis som alla andra kommuner i norr. |
samband med den stora inflyttningen och
alla investeringar som sker sa har
bostadspriserna en positiv utveckling men
inte i samma omfattning som tex
kuststaderna. Det finns ett relativt
begransat utbud av bostader pd marknaden i
Norsjo, men det finns en del nybyggnation av
bostader pa gang.




Vi ar Kommersiella
Fastigheter

Ett samarbete med oss pa Kommersiella
Fastigheter bygger pa kvalitet, fortroende
och samarbete. Vi agerar Overgripande
projektledare och hjalper er igenom hela
transaktionsprocessen.

Vi erbjuder kvalificerad transaktionsrad-
givning inom forsaljning- och forvarv av
fastigheter och fastighetsportfoljer inom
alla kommersiella fastighetssegment. Vi
ingar i en rikstackande organisation som
bestar av lokala team med experter dver
hela Sverige. Med god lokal forankring
och marknadskannedom kan vi hantera
salj- och kdpuppdrag over hela Sverige.
Kommersiella Fastigheter grundades
2006 med en stark koppling till en av
Sveriges storsta banker och vi har sedan
starten genomfort dver 2000 foretags-
och fastighetstransaktioner.
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Vi har nara kontakt med fler an 1000
investerare som |lopande gor nya
fastighetsforvarv. Vi knyter standigt
nya kontakter med investerare i Sverige
och utomlands, dels via kundbesdk och
dels vi utlandsetableringar, massor,
seminarier och egna arrangemang.

Vi bistar vara kunder langs hela
transaktionsprocessen.
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Med lang erfarenhet och god kénne-
dom om aktorerna pa fastighets-
marknaden ar vi er sjalvklara partner
for en lyckad fastighetsaffar.



anfan
031-757 10 90

info@kommersiellafastigheter.se
www.kommersiellafastigheter.se




