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Rinander Barbro KLK
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Kommunstyrelsen

Oversyn av raddningsnamndens kostnader och finansiering

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att justera gallande hyresavtal for Viktoriaanlaggningen enligt foredragningen i arendet,

att justera fordelning av stabskostnader till raddningsndmnden enligt foredragningen i
arendet,

att justera nivan pa PO-palagg for raddningsnamnden enligt foredragningen i drendet,

att uppdra till kommunledningskontoret att aterkomma med forslag till justering av
kommunbidraget for raddningsnamnden i arendet Kommunstyrelsens uppféljning per mars
och april 2018, samt

att uppdra till stadsbyggnadsférvaltningen att se 6ver hyresavtalen for samtliga
brandstationer.

Arendet

Réaddningsndmnden har den 31 maj 2017 6verlamnat en skrivelse till kommunstyrelsen om
hyresavtalen for Viktoriaanlaggningen. Skrivelsen aktualiserar behov av 6versyn av
réddningsndmndens kostnader, for att sdkerstélla en korrekt redovisning av nd&mndens
verksamhet samt att finansieringen foljer 6verenskommelsen om den gemensamma namnden.

Viktoriaanlaggningen hyrs genom tva hyresavtal dér det ena géller en brandstation, ett
ovningsfalt och kontorslokaler, medan det andra géller en raddningscentral. Den
sammanlagda arshyran for hela anlaggningen uppgar till 16 757 632 kronor som
raddningstjansten genom kommunstyrelsen betalar till Brand HB. Brand HB &ger forutom
Viktoriaanlaggningen ocksa brandstationerna i Barby och Rosendal.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se



Raddningsnamnden har genom konsultfirman FS Fastighetsstrategi AB latit genomfora en
bedémning av marknadshyran for hela anlaggningen. Mellan den bedémda arsmarknadshyran
pa 10 700 000 kronor och den faktiska arshyra som raddningsnamnden betalar till
kommunstyrelsen finns en skillnad pa 6 057 631 kronor.

Raddningsnamnden hemstaller till kommunstyrelsen:

att vidta atgarder for att raddningsnamndens hyra for Viktoriaanlaggningen inte ska dverstiga
beddmd marknadshyra,

att vidta atgarder for att sakerstalla att hyresavtalen ar andamalsenligt utformade, samt

att vidta atgarder for att Forvaltningsfastigheter AB ska ta 6ver dgandet av
Viktoriaanlaggningen, Barby brandstation och Rosendals brandstation.

Skrivelsen bilagges.

Arendets beredning
Arendet har beretts av kommunledningskontoret och stadsbyggnadsforvaltningen.

Foredragning

| samband med dversyn av hyresnivan, har behov av ytterligare korrigering av
raddningsnamndens kostnader aktualiserats rérande pensionsavsattningar (PO-palagg) och
stabskostnader.

Hyreskostnader

Den genomforda beddmningen visar en tydlig skillnad mellan faktisk och marknadsmaéssig
hyra for Viktoriaanlaggningen. For att kunna behalla ordning och reda i den kommunala
ekonomin bor inga dverhyror faktureras, da det ger en felaktig bild av vad verksamheten
kostar. Den totala arshyran for Viktoriaanlaggningen bor darfor sénkas med 6 miljoner
kronor. Vidare bor en dversyn av samtliga hyresavtal for brandstationer i Uppsala kommun
genomforas, for att sakerstélla att dessa ar andamalsmassigt och likvardigt utformade, med
inriktning att marknadshyra ska galla.

Raddningsnamnden hemstaller att kommunstyrelsen vidtar atgarder for att
Forvaltningsfastigheter AB ska ta 6ver dgandet av Viktoriaanldggningen samt Barby och
Rosendals brandstationer fran Brand HB som &r ett dotterbolag till Industrihus AB. En sadan
overforing bedoms fa skattemassiga konsekvenser och agarfragan behover utredas i ett storre
sammanhang, for hela koncernen. For raddningsndamnden som sluthyresgast ska agarfragan
vara av mindre betydelse. Det a&r kommunstyrelsen i sin roll som férhyrare som ska
sakerstalla andamalsenliga avtal for verksamheten, oavsett fastighetsagare.

Stabskostnader

Ré&ddningsnamndens forvaltning har sedan Uppsala kommun centraliserade stabsfunktionerna
for tre ar sedan, haft for laga overheadkostnader for administrativa delar som namnddrift, 1T,
HR, ekonomi och forsékringar. Diskussion om kostnaderna har sedan dess skett mellan
kommunledningskontoret och raddningsndmndens forvaltning. Under 2016 infordes en ny



modell for hur gemensamma stabskostnader ska fordelas pa de olika namnderna infor
verksamhetsaret 2017. Kommunfullmaktige justerade i juni 2017 kommunbidragen for att ge
samtliga ndmnder forutsattningar att moéta den nya ekonomimodellen och ny férdelning av
kostnader. Tre namnder undantogs fran ombudgeteringséarendet, de tva namnder dar Uppsala
kommun &r vardkommun samt miljo- och halsoskyddsnamnden. Under 2017 bar
kommunstyrelsen effekterna av den nya ekonomimodellen for de tre ndmnderna.
Forandringar for de gemensamma namnderna hanteras vid dgarsamraden den 23 mars 2018.
Vad géller miljo- och halsoskyddsnamnden &r effekterna inarbetade i Mal och budget 2018—
2020.

Ekonomimodellen fordelar kostnaderna for stabsstodet med hjalp av fordelningsnycklar som
avspeglar anvandningen. For de tvd gemensamma namnderna, av vilka raddningsnamnden ar
den ena, har de kostnader som fordelats varit lagre an de underliggande faktiska kostnaderna.
Av denna anledning bor den kommungemensamma modellen omgaende bérja anvandas for
att fordela dessa kostnader, vilket innebér att stabskostnaderna for raddningsndmnden okar
med 5,6 miljoner kronor per ar for raddningsnamnden.

Pensionsavsattning

Eftersom pensionsaldern for merparten av raddningsnamndens medarbetare &r lagre an for
dvriga personalkategorier, ska verksamheten belastas med ett hogre PO-palagg for att ticka
hogre pensionskostnader. Enligt avtal SAP-R ska PO-palagget vara 44,09 procent for 2018.
Nar namnden bildades 2012, uppgick PO-palagget enligt 6verenskommelsen till 42,89
procent.

Uppsala kommun har sedan 2013 belastat samtliga verksamheter med samma PO-paléagg, da
en séankning gjordes till 39,21 procent (39,16 procent 2017). Det har i praktiken inneburit att
kostnaderna for Tierps och Osthammars kommuner har varit lagre dn vad som
dverenskommits, och att Uppsala kommun inte har fatt fullstandig tackning for
pensionsavsattningarna. PO-palagget maste darfor korrigeras omgaende sa att verksamheten
bar en korrekt kostnad.

Jamfort med den ursprungliga 6verenskommelsen fran 2012, innebar korrigeringen av PO-
palagget en kostnadsokning med 1,1 miljoner kronor for raddningsnamnden. Jamfért med
kostnaden 2017 blir det en 6kning med 4,5 miljoner kronor.

Jamfort med budget 2018 blir den sammantagna forandringen av hyresniva for
Viktoriaanlaggningen, fordelade stabskostnader enligt ny modell samt korrigerat PO-palagg
en Okning for raddningsnamnden med 4,1 miljoner kronor. Jamfort med om PO-paldgg hade
debiterats i enlighet med éverenskommelsen fran 2012 sa innebar de sammantagna
férandringarna en kostnadsokning med 1,1 miljoner kronor. Forslaget ar att samtliga
justeringar genomfors med effekt fran 1 januari 2018 for att ge en rattvisande bild av
kostnaderna for verksamheten.

Ekonomiska konsekvenser



Forslaget innebar en minskad hyresintakt om 6 miljoner kronor arligen for kommunstyrelsen.
En motsvarande sankning av hyreskostnaderna fér kommunstyrelsen genomfors efter
dverenskommelse med hyresvarden. Sankningen paverkar Industrihus hyresintékter, men for
kommunkoncernen som helhet innebéar det ingen ekonomisk effekt.

For kommunstyrelsen har den hdjda utférdelningen av stabskostnaderna redan beaktats i
kommunstyrelsens budget for 2018 och innebé&r ingen ekonomisk effekt.

Det hojda PO-palagget innebér att finansforvaltningen far en hogre intakt, och en mer korrekt
finansiering fér kommunens pensionsavséattning. Forslag till justering av Uppsala kommuns
andel av raddningsnamndens kommunbidrag for 2018 hanteras i &rendet Kommunstyrelsens
uppfoéljning per mars och april 2018.

For raddningsnamnden innebér forslagen om hyresséankning, 6kade stabskostnader samt dkat
PO-palagg, att kostnaderna 6kar med 4,1 miljoner kronor jamfort med budget 2018. Jamfort
med om PO-pélagg debiterats enligt den ursprungliga éverenskommelsen fran 2012, ar
skillnaden emellertid endast en 6kning med 695 000 kronor.

Enligt beslutad kostnadsfordelning for den gemensamma namnden, uppgar Uppsala kommuns
andel av kostnadsokningen till 3,1 miljoner kronor (695 000 kronor jamfort med ursprunglig
overenskommelse). For Tierps och Osthammars kommuner 6kar kostnaderna med 490 000
respektive 506 000 kronor (84 000 respektive 85 000 kronor jamfort med ursprunglig
overenskommelse). Agarsamrad kommer att ske med dessa kommuner om den 6kade
kostnaden. For kommande ar arbetas forandringarna in i kommunernas budget.

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Christoffer Nilsson
Stadsdirektor Chef kommunledningskontoret

Mats Norrbom
Stadsbyggnadsdirektor
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Kommunstyrelsen

Uppsala kommun | piarisnr KSN-20173- 2505

Hyresavtal Viktoriaanldggningen Aktbilaga u

Réddningsndmnden hyr Viktoriaanldggningen av kommunstyrelsen i Uppsala kommun.
Kommunstyrelsen hyr i sin tur in anlédggningen av fastighetsigaren Brand HB, ett handelsbolag
dgt av Industrihus AB. Anldggningen hyrs genom tva hyresavtal, ett avtal betréffande en brand-
station, ett 6vningsfilt och kontorslokaler och ett avtal betrdffande en riddningscentral.
Réddningsndmnden har Itit en extern konsult, FS Fastighetsstrategi AB, se 6ver hyresnivaerna
pé grund av att ndmnden identifierat en risk for att nuvarande hyresniva dr alldeles for hog.

FS Fastighetsstrategi AB bedomer marknadshyran for hela anldggningen till 10 700 000 kr

(1 634 kr/m?). Raddningsndmnden betalar en arshyra pa 16 757 632 kr for anliggningen genom
kommunstyrelsen till Brand HB. Skillnaden mellan beddmd markandshyra och vad rdddnings-
nédmnden betalar dr 6 057 632 kr, vilket &r cirka 57 procent mer &n bedémd marknadshyra.

Brand HB #ger férutom Viktoriaanldggningen dven Bérby brandstation och Rosendals brand-
station vilka rdddningsndgmnden hyr in genom kommunstyrelsen. Avtalen &r svartolkade och
med flertal tilldgg. Att avtalen med tilldgg &r svartolkade kan exemplifieras med att Brand HB
har fakturerat felaktiga hyresnivéer till betydande belopp, en aterbetalning gjordes 2005 pé cirka
1 200 000 kr och en aterbetalning ska goras i ar pa cirka 1 700 000 kr.

De andra brandstationerna i kommunen dgs av Forvaltningsfastigheter AB férutom Knutby
brandstation som &gs av Skolfastigheter AB pa grund brandstationen &r en del av en skol-
fastighet. Rdddningsndmnden menar att de brandstationer och 6vningsfilt som idag dgs av
Brand HB ir objekt som ska dgas av Forvaltningsfastigheter AB.

For att skapa ordning och reda i hyresavtalen och hyresnivaerna hemstéller rdddningsndmnden
att kommunstyrelsen
o vidtar atgirder for att rdddningsndmndens hyra for Viktoriaanldggningen inte ska
overstiga bedomd marknadshyra |
e vidtar atgirder for att sdkerstélla att hyresavtalen dr &ndamalsenligt utformade
vidtar atgdrder for att Férvaltningsfastigheter AB ska ta ver dgandet av Viktoria-
anldggningen, Birby brandstation och Rosendals brandstation

Bilaga: Hyresbedomning avseende Viktoria genomford av FS fastighetsstrategi AB.
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Patrik Kjellin Gunilla Gustafsson
ordftrande sekreterare
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§ 46 Dnr 2017-0088

Hyresavtal Viktoria

Beslut

att oversdnda rdddningsndmndens skrivelse 2017-05-31 samt utredning till

kommunstyrelsen i Uppsala kommun.

Arendet

Brandf6rsvaret har anlitat en konsult, FS Fastighetsstrategi AB, for att bedéma en

marknadshyra for Viktoriaanldggningen. Marknadshyran bedéms till 10 700 000 kr per

ar. Rdddningsndmnden betalar idag en hyra pa 16 757 632 kr, skillnaden &r saledes

6 057 632 kr.

Hyresavtalen for Viktoriaanldggningen, Bérby brandstation och Rosendals brandstation

ar otydliga och med flertal tillagg.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse

Utredning, hyresbeddmning avseende lokaler Viktoria

Forslagsskrivelse till kommunstyrelsen

Delges:

Kommunstyrelsen 1 Uppsala
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Hyresbedomning avseende lokaler,
brandstation Viktoria, 1 fastigheten Danmark-
Saby 6:5, Uppsalas kommun

Stockholm 2017-05-31

FS Fastighetsstrategi AB

Stig Sjoberg
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FS Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala

Sammanfattning

Allmiant

Objektet har adress Almungevigen 27. Beliget inom Gnistaomradet pa sodra sidan
Almungevigen vid Uppsalas s6dra infart med Bolindernas handelsomrade i vister. Nort om
Almungevigen vidtar nyéppnat arbetsomride Ostra Fyrislund under utbyggnad. Till
Uppsalas mest centrala delar vid resecentrum ir det cirka 4 kilometer fagelvigen. Mycket god
access till Europavig 4 i sin nya strickning via Almungevigen (vig 282) liksom till Uppsalas
sodra och vistra delar.

Hyresbedémningen avset en marknadshyra for hyresobjektet som helhet. Bedémningen har
skett genom hyressittning av objektets olika delar och en summering av dessa. Nigon
sirskild rabatt med hinsyn till objektets relativa storlek 4r inte beaktat.

Lokaler i brandstationsbyggnad #ndamilsenliga och allmingiltiga. Byggnad i gott skick.
Kommunikationsmissigt bra lige for lager/logistikverksamhet med god access till
omgivande vignit.

Lokaler i kontorsbyggnad #ndamalsenliga och allmingiltiga, dock med planmissiga brister.
Gemensamma ytor delas med hotell- konferensanliggning i samma byggnad. Mindre bra
kontorslige. Lager/forrdds/personalutrymmen i stor omfattning i killarplan.

Tidigare larm- och riddningscentral RC med mycket hogt stillda krav pé driftsdkerhet. Nu
konverterat till utbildningslokaler utan dessa krav. Hyra f6r denna enhet redovisas dven
separat.

Komplementbyggnader i form av kontors/garage/ f6rridsbyggnader av relativt sett mindre
omfattning. Varierande skick och standard.

Ovningsﬁilt har separat dsatts en markhyra.

3 (29)
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FS Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala

Marknadsvirde

Efter en sammanvigning bedéms en marknadshyra for Brandstation Viktoria, Uppsala
vid virdetidpunkten maj 2017 ligga kring 10 700 000 kronor som mittvirde i ett
sannolikhetsintervall och da inkluderad bida hyresavtalen.

Marknadshyra:

10 700 000 kr
Tiomiljonersjuhundratusen kronor

lcelta

Av total hyra ovan avser 1 000 000 kr hyra £6r RC (hyresavtal 6838-002).

Marknadshyresbedémningar ir alltid behiftade med en viss osikerhet.

Stockholm 2017-05-31
R

Stig Sjoberg

FS Fastighetsstrategi AB

Marknadshyra/Uthyrbar area (LOA)  (M/4) 1634 Ki/m*
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FS Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala

Uppdrag

Hyresobjekt

”Brandstation Viktotia” beligen inom fastigheten Danmarks-Siby 6:5, Uppsala.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ir Uppsala kommun, Brandforsvaret genom Ekonomichef
Mikael Lundqpvist.

Virdetidpunkt
Virdetidpunkt 4r maj 2017.

Syfte

Syftet med uppdraget it att bedéma objektets marknadshyra vid virdetidpunkten.

Uppdragsgivatens syfte med utlitandet dr att det ska anvindas som underlag for interna
Sverviganden samt eventuella kommande hyresférhandlingar.

Forutsitiningar
For definition av marknadshyra och virdetidpunkt, se “Definitioner och metoder”.

Redovisning sker uppdelat med beaktande av tvd hyresavtal.

Uppdraget ir utfért av en av organisationen Samhillsbyggarna auktoriserad
fastighetsvirderare samt medlem av RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) — f6r
arna.org respektive www.rics.org.

mer information se www.samhallsby

Fér mer information om Fastighetstrategi AB, se www.fastighetsstrategi.se eller
www.fastighetsvirdering.se.

Underlag

Besiktning ir utford 2017-03-15 respektive 2017-04-06 av undertecknad Stig Sjoberg
tillsammans med Mikael Lundkvist som representant f6r uppdragsgivaren. Lokaler och
allminna utrymmen har besiktigats. Vid sistnimnda tillfille medverkade dven Magnus
Gramstrup-Cristensen frin Svensk Areamitning AB som pa uppdrag av undertecknad har
mitt upp hyresobjektet.

Nedan foljet en sammanstillning av 6vrigt underlag av visentlig betydelse som anvints vid
virderingen.




ES Fastighetsstrategi AB

Brandstation Viktoria, Uppsala
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Kopiot pé lokalhyreskontrakt

Hyresdebiteringslista

Uppgifter frin hyresgist avseende fysisk gransdragning av hyresobjekt
Fastighetsinformation frin Fastighetsdatasystemet (FDS)

Taxeringsuppgifter

Byggnadsritningar, planritningar

Fastighetskarta

Databaserad hyresinformation

Beskrivning av hyresobjektet

Typ av objekt

Objektet utgdrs av brandstationen Viktoria omfattande brandstation, administrativa lokaler,
Svningsfilt samt tidigare larm- och ledningscentral.

Lagfaren dgare

Lagfaren dgate idr Uppsala kommuns Industrihus Brand HB, org. nr. 9696434430
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FS Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala fe

Objektet har adress Almungevigen 27. Beliget inom Gnistaomradet pa s6dra sidan
Almungevigen vid Uppsalas sédra infart med Bolindernas handelsomride 1 vister. Nort om
Almungevigen vidtar nydppnat arbetsomride Ostra Fyrislund under utbyggnad. Till
Uppsalas mest centrala delar vid resecentrum ir det cirka 4 kilometer fagelvigen. Mycket god
access till Europavig 4 1 sin nya strickning via Almungeviigen (vig 282) liksom till Uppsalas
s6dra och vistra delar. Nidrmaste granne Svevia (tidigare Vigverket produktion) i 6ster samt
relativt nyuppférd ICA Maxi i séder.

Objektets lige beddms vara mycket gott i orten med hénsyn till bedriven verksamhet.

Exakt lige framgar av karta ovan.

Tomt

T oph



FS Fastigheisstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala
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Tomten omfattar en areal om 65 851 m? och ir 1 huvudsak plan och anordnad for parkering,
uppstillning och kommunikation i den norra och 6stra delen dir tomten disponeras

tillsammans med ytterligare hyresgist pa fastigheten. I sédra och &stra delen ir tomten
frimst anpassad for pagiende Svningsverksamhet inom brandférsvaret.

Tomten #r ansluten till kommunalt vatten- och avloppsnit.
Undergrund bedéms vara visentligen lera.

Tomtens lige och tomtfigur framgar av tomtkarta ovan.

Byggnader
P4 tomten finns uppférd ett flertal byggnader eller byggnadsverk.
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ES Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala

Nedan beskrivs kortfattad de byggnader som omfattas av denna hyresutredning. Utéver
dessa finns byggnader och byggnadsverk som tillférts/uppférts av Brandférsvaret och
dirmed 4t Brandforsvarets egendom.

Byggnaderna relativa 4r lige markerade med bla pil pa kartskiss ovan. Byggnadernas exteri6r
samt viss interiér framgar av foton nedan.

Byggnad Kontorshus (nummer 1 i skiss ovan) ar uppfort cirka 1990 i tvé vaningsplan ovan
mark samt killare. Fasader tegel, tak plat. Byggnaden samnyttjas med Viktoria Hotell &
Konferens som ir en anliggning med hotell, konferenslokaler och restaurang. Hyresgisten
delar entré och trapphus med denna verksamhet. Uthyrningsobjektet omfattar kontorslokaler
karaktir cellkontor i plan 1 tr med forbindelsegang till lokaler i byggnad RC. Kontorslokaler
med glasade partier mot enkelkorridor. Linoleummatta pa golv och vivklidda méalande
viggar. Pentry och we-utrymmen. Lokalerna ir nyttjandemdssigt uppdelade pa tvé enheter.
Kortidor mot hotellrum i 6stra flygeln utgdr gemensam kommunikationsyta. Hiss finns 1 det
gemensamma trapphuset.

9 (29)
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FS Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala

VIKTORI A
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Forbindelseging RC

Gemensam forbindelseging killare o Entré till kontorslokal 1 tr

Byggnad Brandstation (nummer 3-4 i skiss ovan) ir en friliggande byggnad i 1-2
vaningsplan uppférd cirka 1990. Fasader tegel, tak plat. Omfattar i bottenplanet
administrativa lokalet, personalutrymmen, garage- och verkstadsytor samt gymnastikhall.
Varierande ytskikt beroende pi veerksamhet. Ovre planet med personalutrymmen samt
teknikutrymmen. Totalt 10 vikportar mot garage/verkstadsytor.

Byggnad Brandstation, exteridr fasad dster med garageportar

11 (29)

A\




FS Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala

[ ¥
Fasad dster

Personaluty

Garage Twdtthall

Byggnad Riddningcentral RC (Byggnad 2 i skiss ovan) 4r uppférd i tvé viningsplan.
Fasader tegel, tak plit. Férbindelseging i plan 2 frin kontorsbyggnad samt via separat entré,
¢j hiss. Intymmer i 6vre plan kontorslokaler av karaktir storkontor, installationsgolv parkett,
we-uttymmen med kakel/plast/ klinker. Delar av lokaler med f6rhojt skalskydd och tillging
till reservkraft. Bottenplan med garage med tva vikportar samt sammantridesrum, wc-
utrymmen och teknikutrymmen.

12(29)
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Byggnad RC exterior

Storkontor Personalutrymmen

Garage bottenplan

13 (29)
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Byggnad Kallférrid och kontor (Byggnad 29 i skiss ovan) omfattar tva moduler
inrymmande kontor- och personalunymmen samt ett vidbyggt kallférrad. Del av forradet
isolerat och varmhillet. Uppvirmning via elpanna, vattenburen virme via radiatorer.
Kallférradet med méjlighet till genomfart. Kommunikation mojlig mellan en av
kontorsmodulerna och kallférrid, dock inte mellan kontorsmodulerna. Kallférrad med
stomme av stil, fasader tegel och plit, taktickning plit. Tva manuella vikportar mot gavlar,
betonggolv. Kontors- och personalutrymmen i form av pentry/lunchrum samt
omklidnadsrum/duschar. Lokaler med linoleumgolv, mélad vigg. Vaitutrymmen med klinker
och kakel.

Byggnad 29 exterior

Kallforrid gavel Moditler kontor och personal

14 (29)
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Kallforrad Personal lunchrum

Byggnad Reparationsgarage (Byggnad 17 i skiss ovan) uppford i ett vaningsplan. Stomme
av trd och limtribalk, fasader och tak av plat, betongolv. Fyra manuella portar mot grd.
Uppvirmning via aerotempers. Négot enklare standard.

Byggnad Rq‘)amlinmuerkf/d exterior

15 (29)
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Interior Interior

Byggnad Grovlektion (Byggnad 22 i skiss ovan) uppférd i ett viningsplan. Fasader tegel och
plat, taktickning plit. Stomme av betong, skyddsrumsklassad byggnad. Inrymmer tva
lektionssalar samt we-utrymmen med separata ingéngar fran gavel. Golv betong,
vétutrymmen plastmatta/vattapet. Uppvirmning via elpanna, vattenburen virme till
radiatorer.

Byggnad Grovlektion exterior

Lektionssal IVC—IIID’;II”I&’
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Byggnad Fétrad (Byggnad 30 i skiss ovan). Stomme tri, fasader och tak plat, betonggolv.
Isolerat kallférrad alternativt uppvirmt via areotempers el, uppdelat pé tre enheter med port i
var enhet, en enhet ir genomgiende med tva portar. Skirmtak.

Byggnad exterior

Interior

Baksida med skdrmtak :

17 (29)
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Byggnad Fastbrinsleférrad (Byggnad 21 i skiss ovan). Stomme av tr, fasader och tak plit,
betonggolv. Isolerat kallférrid uppdelat pa fyra enheter.

Fastbréinsleforrid

Baserat p4 inhimtat undetlag ir vir bedomning att byggnaderna generellt har ett
underhillsskick och en standard som 4t normal med hinsyn till dlder och nyttjande.

Byggnadernas area

Byggnaderna har infér denna hyresutredning mitts upp pé plats. Uppmitningen ér utférd
den 2017-04-06 av Svenska Areamitning AB/ Magnus Gramstrup-Cristensen.

Mitningen gjordes med lasermitare och areaberikningen utférs med hjilp av ett CAD-
program med mitregler enligt Svensk Standard 02 10 54:2009.

Precision 1 uppmitning ir cirka +/- 0,5 procent pa totalniva.
Redovisad area avser LOA. = enskild lokalarea samt LOAy, = lokalarea garage. LOA;=
gemensam lokalarea, med vilket avses gemensamma kommunikationsytor 1 kontorshuset ér

exkluderade liksom OVA = driftutrymmen.

Resultat av mitningen redovisas nedan men finns ocks4 att tillga som bilagt dokument
inkluderat illustrationer.

18 (29)
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T'vo

Kontorshus kontor plan 03 - 1¢c o S
Kontorshus lokaler plan 01 - kv 10
Delsumma kontorshus 1355 21
Brandstation plan 02 - entréplan 1456 22
Brandstation plan 02 - garage 870 13
Brandstation plan 03 - 1 tr 768 12
Delsumma brandstation 3094 47
Riddningscentral RC plan 02 - entréplan 285 4
Riddningscentral RC plan 03 - 1 tr 455 7
Delsumma Riddningscentral 740 1
Byggnad 29 Kontor/personal - bottenplan 248 4
Byggnad 29 Varmf6rrdd - bottenplan 44 1
Byggnad 29 Kallférrad — bottenplan inkl entresol 436 7
Delsumma Byggnad 29 727 1
Reparationsgarage garage - bottenplan 215 3
Reparationsgarage lokal - bottenplan 25 0
Delsumma reparationsgarage 240 4
Byggnad grovlektion - bottenplan 132 2
Delsumma grovlektion 132 2
Byggnad forrad - bottenplan 190 3
Delsumma forrad 190 3
Bygenad fastbrinsle férrad - bottenplan 81 1
Delsumma fastbrinsle forrad 81

Summa totaler 6 559 100

Tabell 1 - Areafordelning

Taxeringsuppgifter

Objektet har i Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats dels som specialenhet
skolbyggnad — typkod 825 samt industrienhet, annan 6vrig byggnad

— typkod 433. Specialenheter Asitts inget taxeringsvirde medan industridelen har dsatts
foljande taxeringsvirden;

gonad ]
Industsd 433 1990 750 000 15 600 000 20 350 000
Summa 4750 000 15 600 000 20 350 000

Tabell 2 — Taxeringsuppgifier

19 (29)
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“Skatteverkets typkod  Typ av taxeringsenhet
lOb-s‘erien' T ‘77‘ jordbruksenhet '

200-serien Smahusenhet

300-serien Hyreshusenhet

400-serien Industrienhet

800-serien Specialenhet

Tabell 3 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se
Noteras att taxeringsvirdet bara omfattar del av mark och byggnader.

Den innevarande taxetingspetioden f6r industrienheter ar 2013-2019.

Allmin fastighetstaxering (AFT) sker vart sjitte 4r enligt en rullande plan. Dessutom sker
forenklade fastighetstaxeringar (FFT) mellan de allminna fastighetstaxetingarna fér smahus-,
hyreshus och jordbruksenheter. Industrienheter och 6vriga specialenheter omfattas endast av
den allminna fastighetstaxeringen.

Planer och bestimmelser

For fastigheten giller detaljplaner faststillda 1997 respektive 2003. Genomférandetid till
2002-10-18 respektive till 2008-02-13.

En detaljplan giller dven efter det att genomférandetiden gitt ut och tills den upphivs eller
ersitts med ny detaljplan. Dock har fastighetsigaren inte lingre ndgot ekonomiskt skydd mot
att detaljplanen 4ndras eller upphivs.

Planbestimmelser har inte nirmare studerats. Verksamhet forutsitts enligt plan.

Kontraktsanalys

Allmént — bakgrund

For fastigheten finns tvé avtalsférhillanden som berér Brandforsvaret.

1. Mellan Uppsala kommuns industtihus och Uppsala kommuns Riddnings- och
beredskapstjinst tecknades under ar 1997 ett hyresavtal att bo1ja gilla preliminért
1999-07-01 med en hyrestid till 2025-12-31 avseende Brandstation, kursgérd och
&vningsfilt, i princip hela fastigheten undantaget larm- och ledningscentral (RC), dir
separat avtal upprittades. Bashyra enligt avtal var 19 052 983 kr att till 95 procent
justeras med forindringen av konsumentprisindex (KPI) med oktober ménad ar
1996 som bas. Hyran avsig i princip en kallhyra och hyresgist ansvarade fér och
bekostade drift- och underhall. Objektets area var ej angiven utan var markerad pé
ritningsbilaga (ej tillhanda).
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Ar 1998 tecknades ett tilliggsavtal 1 beroende p utbyggnad och ombyggnad av 129
+ 90 m? férridsutrymmen. Investering 1 700 000 kr att betalas med 11 procent av
redovisad investeringskostnad. Hyresgist hade ritt att sjilv svara for hela eller delar
investetingskostnaden vilket i sé fall skulle justera hyran i férhallande till den egna
insatsen. I vilken omfattning si skedde 4r inte ként.

Ar 1999 tecknades ett tilliggsavtal 2 som gav hyresgist rabatt pa 2 000 000 kr/ar
fran och med 1999-07-01 till och med 2004-12-31. For dterstiende kontraktstid
direfter, till och med 2025 skulle férhandlingar tas upp for eventuell f6rlingning av
hyresrabatten. I vilken omfattning sa skedde ir inte ként.

Ar 1999 tecknades ett tilliggsavtal 3 avseende tilliggshyra pa 180 000 kt/4r beroende
p4 ombyggnad av lokaler. Tilliggshyran skulle utgi under dterstaende avtalstid.

Ar 1999 tecknades ett tilliggsavtal 4 avseende tilliggshyra pd 32 300 kr/4r beroende
p4 ombyggnad av entré och receptionsdisk. Tilliggshyran skulle utga under
aterstiende avtalstid.

Ar 2004 tecknades ett tilliggsavtal 5 innebirande att hyresvirden atertog de ytor i
kursgirden som Brandférsvaret primitrt inte anvinde. Ytorna markerade pa
ritningsbilaga och omfattar en mindre area i plan 0 (killare), hela plan 1 (entréplan)
samt hela 6stra flygeln i plan 2 (1 tr). Arshyran reduceras med 2 000 000 kr/4r och
indexklausul justeras ned till 25 procent. Som ett tilligg till detta avtal avtalades
ocksi om att Brandforsvaret skulle betala all mediakostnad som tidigare men men
skulle ha ritt att fakturera hyresvirden for mediakostnader Gverstigande 175 000 kr
for frantridda ytor.

Frin 4r 2011 har Uppsala kommuns fastighetsnimnd intritt som part gentemot
fastighetsiigaren Uppsala Industrihus. Mellan Uppsala kommuns fastighetsnimnd
som hytesvird och Riddnings- och beredskapsnimnden (5200-239401) som
hyresgist finns sedan tecknat ett internhyreshyresavtal rérande objekt 6838
Brandstation Viktoria, kontraktsnummer 6838-001. Avtalet I6per fran 2012-01-01 till
och med 2025-12-31. Uppsigning ska ske senast 12 ménader f6r kontraktstidens
utgidng. Annars fotlings avtalet med 36 méinader 4r gangen.

Hyresobjektet omfattar enligt detta avtal en lokalarea (LOA) pa 5 595 m* med en
total hyra 2012 pa 15 288 399 kr. I avtalet noteras att hyran baseras pa en
sjilvkostnadsprincip som alltid giller. Justering av hyra f6r kommunens egna lokaler
sker 4rligen i enlighet med kommunens sjilvkostnadsprincip, vilket innebir att
hyresgist ska bira fastighetskontorets sjilvkostnad for objektet. I hyra ingar
fastighetsforsikring, reparationer och underhall samt fastighetsskatt. Drift och
skotsel utfors i enlighet med grinsdragningslista mellan hyresvird och hyresgist.

I tilliggsavtal nr 1 daterat 2013-02-14 justeras hyra med minus 154 000 kr/ar
beroende pa att fastighetsigaren avstitt mark till ICA fastigheter Sverige och
markarealen dirmed minskat. Totalt minskade markarealen med 3 849 m?
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I tilliggsavtal 7 daterat 2014-04-16, gillande frin 2014-05-01 och under en tid av 10
ir justeras hyran med manatligen 14 719 ke (176 628 kt/4r) for
hyresgistanpassningar till en kostnad av 1 300 000 kr. Beloppet ér berdknat som en
annuitet vilket betyder att det utgdr med ett oférindrat belopp under
6verenskommen tid.

Fot larm- och ledningscentral (RC) finns upprittat ett separat avtal.

2. Mellan Uppsala kommuns industrihus och Uppsala kommuns Riddnings- och
betedskapstjinst tecknades under ar 1997 ett hyresavtal att bosja gilla preliminirt
1999-07-01 med en hyrestid till 2025-12-31 avseende Larm- och ledningscentral.
Hyra enligt avtal att berdknas baserat pa faktorer som investeringskostnad, rinta,
avskrivning och planerat underhall att till 75 procent justeras med foérindringen av
konsumentprisindex (KPI) med oktober manad 4r 1996 som bas. Hyran avsig i
princip en kallhyra och hyresgist ansvarade for och bekostade drift- och underhall.
Objektets area var 510+489 m? = 999 m?.

Uthyrning i andra hand medgavs till SOS Alarm.

Ar 2000 tecknades ett tilliggsavtal 1 beroende p4 slutkostnader f6r utbyggnad av
larm- och ledningscentral och lasning av rintefaktor och investeringskostnad.

Frén 4r 2011 har Uppsala kommuns fastighetsnimnd intritt som part gentemot
fastighetsigaren Uppsala Industrihus. Mellan Uppsala kommuns fastighetsnimnd
som hyresvird och Riddnings- och beredskapsnimnden (5200-239401) som
hyresgist finns sedan tecknat ett internhyreshyresavtal t6rande objekt 6838
Brandstation Viktoria, kontraktsnummer 6838-002. Avtalet 16per fran 2011-09-01 till
och med 2025-12-31. Uppsigning ska ske senast 12 manader f6r kontraktstidens
utgang. Annars forlings avtalet med 36 manader 4r gingen.

Hyresobjektet omfattar enligt detta avtal en lokalarea (LOA) pa 854 m? med en total
hyra 2012 p4 1 664 614 kr. I avtalet noteras att hyran baseras pé en sjilvkostnads-
princip som alltid giller. Justering av hyra f6r kommunens egna lokaler sker 4rligen 1
enlighet med kommunens sjilvkostnadspzincip, vilket innebir att hyresgist ska bira
fastighetskontorets sjilvkostnad for objektet. I hyra ingar fastighetsforsikring,
repatrationer och underhall samt fastighetsskatt. Drift och skotsel utfors i enlighet
med grinsdragningslista mellan hyresvird och hyresgist.

I tilliggsavtal nr 1 daterat 2012-11-01 justeras hyra med 135 868 kt/4r beroende pa
att fastighetsigaren gjort anpassningar av lokalen till ett belopp om 1 000 000 k.
beloppet utgir som en arlig annuitet med start 2012-11-01 och upphér efter 10 r.

Utgdende hyra

Utgaende hyra for avtal 1 4r f61r 4r 2017, enligt tillhandahallen redovisning, 15 056 008 kt
plus tillige utdver hyra pa 1 324 822 kr, totalt 16 380 830 kt. Detta belopp dividerat med area
5 595 m? enligt avtal blir 2 928 kr/m?2. Exkluderas tilliggen blir hyran 2 691 kr/m?
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Utgiende hyra for avtal 2 4t £6r 4r 2017, enligt tillhandahéllen redovisning, 1 705 624 kr plus
tilligg utéver hyra pa 45 518 ke, totalt 1 751 142 kr. Detta belopp dividerat med area 854 m?
enligt avtal blir 2 051 kr/m? Exkluderas tilliggen blir hyran 1 997 kr/m?.

Marknadsanalys

Orten
Kommun: Uppsala | Ranking f6retagande 2016: 185/290
Befolkning dec. 2015 210126 | Medianinkomst 2014: jft Riket | 258 000/253 000
Tillvixt 2012-2015: jfr Riket | 3,7/3,1 % | Arbetsloshet 2016: 5,5/7,6 %

Uppsala kommun med centralort Uppsala 4r Sveriges till storleken fjirde stad och har nirhet
till Stotrstockholmsomridets gemensamma marknad f6r arbetskraft och niringsliv med totalt
2,2 miljoner invinare. Kommunen genomkorsas av Europavig 4 och inom relativ nirhet
ligger ocksd Arlanda som ir Sveriges dverligset stotsta flygplats och nav for flygtrafiken 1
Sverige, bide vad giller passageratbefordran och godstrafik. Kommunen har ett strategiskt
lige vad giller kommunikationer och logistik vilket medf6r bra forutsittningar for
niringslivsetableringar.

Uppsala kommun ligger i en av Europas snabbast vixande regioner. Kommunledningen
riknar med att 4t 2050 kan Uppsala ha mellan 75 000 och 135 000 fler invanare och 70 000
fler arbetstillfillen 4n idag. Uppsala har tva ar i rad rankats som Sveriges bista stadskommun
att bo i, det enligt tidningen Fokus stora kommunrankning 2015.

Det finns cirka 7 000 féretag i Uppsala kommun, oridknat enmansforetag. Tjinstesektorn
dominerar dir konsultverksamhet frimst inom I'T har vuxit snabbast de senaste aren.
Verkstads-, likemedels-, livsmedels- och grafisk industti finns ocksé vil representerade.
Handel och distribution spelar ocksi en viktig roll.

Tillverkningsindustrin 4r till stor del hégteknologisk och starkt knuten till forskning vid
universiteten. Den offentliga sektorn 4r storsta arbetsgivaren - Universiteten, Kommunen

och Landstinget sysselsitter omkring 30 000 personer.

Stotsta privata arbetsgivare 4r Frilans Finans AB med 1 225 anstillda.
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Definitioner och metoder

Definition av marknadshyra

Med en matknadshyta avses den mest sannolika hyran vid en 6verenskommelse pa en fri
och 6ppen hyresmarknad vid ett visst givet tillfille, den sé kallade vardetidpunkten. En
6verenskommelse forutsitts ske efter det att objektet varit utbjudet pa ett for
fastighets/lokaltypen sedvanligt sitt under en normal exponeringstid. Vad som 4r en normal
exponeringstid beror i det enskilda fallet pa faktorer som fastighets /lokaltyp, geografiskt lige
och konjunktur.

En hyresbedémning sker normalt genom en ortsprismetod som ér en analys av genomforda
jaimforbara tecknade avtal och/eller avstimning mot hyresdatabaser. Beroende pa objektets
karaktir vatierar tillgingen tll och relevansen av jimforbara objekt. Ju mer allméingiltigt
objekt desto bittre tillging till referensobjekt.

Hyresmarknad - generellt

En marknadshyra for lokaler varierar inom en ort beroende pé typ av lokal och geografiskt
lige. Aven lokalens stotlek och disposition spelar roll liksom kostnads- och
ansvarsfordelning mellan hyresgist och hyresvird.

En hyra normeras vanligen till forhyrd area, en hyra i kr/m? Inom vissa branscher och fér
vissa typer av lokaler forekommer dven normering till omsittning eller 16nsamhet - en
omsittningshyra. I aktuellt fall 4r en normering till f6rhyrd area det tillimpliga.

Hogst hyra per m? erhalls normalt i cityligen f6r butiker i uttalade gingstrik eller inom
centrumgallerior. Dir blir lokaler med bista ligen en bristtillgéng, det finns fler intressenter
in lokaler vilket dtiver upp marknadshyran.

Aven hyra for kontorslokaler ir ligesberoende. Goda kommunikationsligen premieras och
tillgdng till allminna kommunikationer blir allt viktigare. Hégsta hyra inom Uppsala erhalls i
nyptoduktion med nirhet till Resecentrum dir hyresnivéer i nivin 3 000 kr/m? diskuteras

1 Uppsalas nya landmirke ”Juvelen”. Annars kan en hyra pa 2 500 kr/m? anses vara en
marknadshyra f6r moderna kontorslokaler i centrumlige nira Resecentrum. Hyran faller
sedan mot periferin, inom ett s& kallat A-lige ligger en férvintad hyra for en kontorslokaler
av god standard inom intervallet 1 750 — 2 250 kr/m? En normalhyra inom &vriga
innerstaden ligger mellan 1 200 — 1 800 kt/m? och inom &vriga titorten mellan 1 000 — 1 500
ke/m?.

Fér industti- och logistik/lagerlokaler ligger en marknadshyra inom intervallet 800 — 1 300
kt/m? i goda ligen och for icke uppvirmda lokaler ligger en marknadshyra inom intervallet
300 — 500 kr/m2 Aven hir spelar lige en viktig roll med avseende pa omgivande
infrastruktur. Aven tomtfigur och méjligheter till uppstillning, rangering och rundfart spelar
roll.
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I geografiska delomriden dir marken inte 4r en uttalad bristvara blir hyran ofta en funktion
av produktionskostnad inklusive en kostnad for markforvirv. Motsvarar inte marknadens
betalningsvilja den hyra som ger en skilig forrintning pa en investering sker heller ingen
nybyggnation.

Detta innebir ocksa att lokaler som ir byggda och anpassade for en specifik hyresgist och
specifik verksamhet kan motivera en hogre hyra in marknadshyran da 6vrigt tillgingligt
utbud inte motsvarat efterfrigade krav.

For upplatelse av ren mark beror hyran pé lige och i vilken omfattning markytan férhyrs
med eller utan matrkanliggningar av typen stingsel, grindar, belysning, hirdgjorda ytor etc.

Hyresmarknad — brandstationer referens

Brandférsvaret dr en del av den kommunala samhillsservicen. Hyresmarknaden for specifikt
brandstationer dr naturligt mycket liten. Hyresvirdar 4r oftast kommunerna sjilva eller
kommunala bolag. Dock har fastigheter av karaktir samhillsfastigheter generellt blivit allt
vanligare investeringsobjekt for den privata investerarmarknaden. Vad som gor kategorin
sdrskilt intressant 4t kombinationen av stabila hyresgister och linga hyresavtal.

Uppsala, Tierp och Osthammar samverkar i en gemensam riddningsnimnd och Uppsala
brandférsvar har totalt 17 stationer i de tre kommunerna utéver denna. Dessa 17 stationer édr
fordelade med 8 stationer i Uppsala, 4 stationer i Tierp och 5 stationer i Osthammar.

Totalt utgiende hyra inklusive kostnadsersittningar varierar for dessa stationer mellan 459
och 1 780 kt/m? med ett genomsnitt pa 1 053 kr/m?

Ny brandstation 1 Tietp - referens

Tierps kommun har under vintern 2016 upphandlat ny brandstation i Tierp med lokaler fér
ambulans och brandférsvar. Vinnande anbudsgivare var Skanska AB med den ligsta totala
hyreskostnaden, 7 500 000 kronor per ar.

Detta objekt omfattar en total bruttoarea BT'A pa 3 247 m? For normering av hyra till kr/m?
LOA har antagits en faktor LOA/BTA pa 0,90 vilket skulle innebéra 2 922 m? LOA. Hyran
kan ddrmed beriknas till 2 567 kt/m?.

Hyresbedomning

Objektet bedéms ha ett bra lager/logistiklige med god access till storre genomfartsleder.
Objektet bedoms ha ett ordinirt kontorsldge. Byggnader ér generellt i gott skick.

Baserat pd inhimtad information har féljande hyresbedémning gjorts. Med hyra avses hir en
kallhyra dir hyresgist tecknar egna abonnemang avseende media alternativt att
fastighetsidgaren debiterar sjilvkostnad. Hyresgist ansvarar for inre underhall.
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Hyra for lokaler
T T e ety ERE R g e
Kontorshus kontor plan 03 - 1 tr 711 1500 1066 500
Kontorshus lokaler plan 01 - kv 644 800 515 200
Delsumma kontorshus 1355 1167 1581700
Brandstation plan 02 — entréplan 1456 1500 2184 000
Brandstation plan 02 — garage 870 1200 1044 000
Brandstation plan 03 — 1 tr 768 1 500 1152 000
Delsumma brandstation 3094 1416 4 380 000
Riddningscentral RC plan 02 — entréplan 285 1200 342 000
Riddningscentral RC plan 03 — 1 tr 455 1500 682 500
Delsumma Riddningscentral 740 1384 1024 500
Byggnad 29 Kontor/personal — bottenplan 248 1300 322400
Byggnad 29 Varmférrid — bottenplan 44 800 35200
Byggnad 29 Kallférrid — bottenplan inkl entresol 436 500 218 000
Delsumma Byggnad 29 727 791 575 600
Reparationsgarage garage — bottenplan 215 800 172 000
Reparationsgarage lokal — bottenplan 25 800 20 000
Delsumma reparationsgarage 240 800 192 000
Byggnad grovlektion — bottenplan 132 1000 132 000
Delsumma grovlektion 132 1000 132 000
Byggnad forrad — bottenplan 190 500 95 000
Delsumma forrad 190 500 95 000
Byggnad fastbrinsle f6rrad — bottenplan 81 500 40500
Delsumma fastbrinsle forrad 81 500 40 500
Summa totaler 6 559 1223 8 021 300

Tabell 4 - Hyresberdikning

Hyra f6r mark

Utéver hyra f6r byggnader ovan 4r rimligt att viss hyra dven etldggs for mark tillhérande
ovningsfiltet, d4 det markomridet inte kan anses vara en naturlig del av lokalf6rhyrningen.
Fastigheten omfattar totalt citka 65 000 m? varav vissa delar tas i ansprik for patkering och
kommunikation i anslutning till byggnader och dels dven f61sérjer hotell- och
konferensanlidggningen. Betydande del avser dock Brandforsvarets vningsfilt. Denna del
kan anses omfatta citka 45 000 m? enligt skiss nedan.
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Gnista

For upplitelse av mark beror hyran pi lige och i vilken omfattning markytan férhyrs med
eller utan markanliggningar av typ stingsel, grindar, belysning, hardgjorda ytor etc.

T aktuellt fall antas att fastighetsdgaten inte tillfért nigra markanliggningar av betydelse.

Markhyran ska ge fastighetsiigaren en skiilig avkastning pa underliggande markvirde.
Fastighets taxeringsvitrde avseende mark ir 950 kr/m? i den del som ir taxerad vilket skulle
innebira ett marknadsvirde kring 1 250 — 1 300 kr/m? baserat pa senaste fastighetstaxering.

I nydppnade omriden vid sédra infarten till Uppsala och Ostra Fyrislund 4t Uppsala
kommun en stor matkinnehavare. Vid f6rsiljning tillimpas en prissittningsmodell som beror
p stotlek och eventuellt skyltlige, prisintervall hamnar normalt inom 900 - 1 400 kt/m?

For nirvarande tecknas hir optionsavtal med intressenter i avvaktan pi att infrastrukturen
fardigstalls. Efterfrigan uppfattas som god.

Liget it gott varfor ett markvirde kring 1 300 — 1 400 kt/m? bedéms som rimligt. Vid ett
antagande om ett marknadsmissigt avkastningskrav p 4-5 procent skulle detta innebira en
markhyra pa cirka 52 — 70 kr/m?

Noteras som jimforelse att vid fastighetsreglering 2013 d4 fastighetsigaren avstod 3 849 m?
mark reducerades drshyran med 154 000 kr. Detta innebar att hyran di bedémdes vara 40
kr/m?2.

En skilig markhyra bedéms till 2 700 000 kr baserat pa ovanstiende, med antagande om
45 000 m? disponerad tomtarea motsvarar detta 60 kr/m?

B ™




[

|
{
:; @
| |
B
1
H

| |
FS Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala £

Hyra totalt
Summeras hyra enligt ovan erhills en sammanlagd hyra pa avrundat 10 700 000 kr
(10 721 300 kt). Fordelat pa de olika verksamhetsdelarna innebir detta;

e Brandstation Viktoria 7 000 000 kr
e RC 1000 000 kt
e Ovningsfilt 2700 000 ke

Bedémningen avser ett mittvirde i ett sannolikhetsintervall.

Marknadshyra

Allmint

Objektet har adress Almungevigen 27. Beliget inom Gnistaomradet pa sédra sidan
Almungevigen vid Uppsalas s6dra infart med Bolidndernas handelsomride i vister. Norr om
Almungevigen vidtar nydppnat arbetsomride Ostra Fyrislund under utbyggnad. Till
Uppsalas mest centrala delar vid resecentrum ér det cirka 4 kilometer fagelvigen. Mycket god
access till Europavig 4 i sin nya strickning via Almungevigen (vig 282) liksom till Uppsalas
sodra och vistra delar.

Hyresbedémningen avser en marknadshyra f6r hyresobjektet som helhet. Bedémningen
har skett genom hyressittning av objektets olika delar och en summering av dessa.
Nigon sidrskild rabatt med hinsyn till objektets relativa storlek 4r inte beaktat.

Lokaler i brandstationsbyggnad dndamilsenliga och allmingiltiga. Byggnad i gott skick.
Kommunikationsmissigt bra lige for lager/logistikverksamhet med god access till
omgivande vignit.

Lokaler i kontorsbyggnad indamalsenliga och allmingiltiga, dock med planmissiga
brister. Gemensamma ytor delas med hotell- konferensanliggning i samma byggnad.
Mindre bra kontorslige. Lager/forrids/personalutrymmen i stor omfattning i
kallarplan.

Tidigare larm- och riddningscentral RC med mycket hogt stillda krav pa driftsikerhet.
Nu konverterat till utbildningslokaler utan dessa krav. Hyra f6r denna enhet redovisas

aven separat.

Komplementbyggnader i form av kontors/garage/forridsbyggnader av relativt sett
mindre omfattning. Varierande skick och standard.

Ovningsfilt har separat asatts en markhyra.

28 (29)

DA N



ES Fastighetsstrategi AB Brandstation Viktoria, Uppsala R

Marknadshyra

Efter en sammanvigning bedéms en marknadshyra fér Brandstation Viktoria, Uppsala
vid virdetidpunkten maj 2017 ligga kring 10 700 000 kronor som mittvirde i ett
sannolikhetsintervall och di inkluderad bada hyresavtalen.

Marknadshyra:

10 700 000 kr
Tiomiljonersjuhundratusen kronor

“Marknadshyra/Uthyrbar area (LOA) ’“"“

Av total hyra ovan avser 1 000 000 kt hyra fér RC (hyresavtal 6838-002).

Marknadshyresbedémningar dr alltid behiftade med en viss osikerhet.

Stockholm 2017-05-31

J
Stig Sjoberg

Civ. Ing, Auktoriserad fastighetsvirderare
MRICS

ES Fastighetsstrategi AB AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

o e Mae

103 94 Stockholm )
SAMHALLSBYGGARNA

Besok Sveavigen 166
Telefon 08 - 545 297 30

www.fastighetsstrategi.se

1634 Kr/m?

29 (29)

L)



=y

Svensk Areamdtning AB 2017-04-12

Kv Danmarks-Séby 6:5
AREAMATNING-Sammanstélining

Beteckningar enl SS 021554:2009

LOAe betecknar enskild Lokalarea

LOAg betecknar gemensam Lokalarea

LOAb betecknar Lokalarea garage

OVA betecknar 6vrig area (allman kommunikation o drift)
BRA betecknar Bruksarea

Brandstation BRA
Plan Beteckning LOA OVA
LOAe LOAb LOAg
02 Entréplan 1456 870 57 2 383
03 1tr 768 342 1110
SUMMA 2224 870 0 0 399 3493
Kontorshus Viktoria
Plan Beteckning LOA OVA
LOAe LOADb LOAg
01 Kv 644 188 361 1193
02 Entréplan 0 0 0 0 -
03 1tr 711 56 53 820
SUMMA 1355 0 244 0 414 2013
Réddningscentral RC
Plan | Beteckning LOA OVA
LOAe LOAb LOAg
02 Entréplan 285 155 440
03 1tr 455 14 469
SUMMA 740 0 0 0 169 909
Byggnad 29 ]
Plan Beteckning LOA OVA
LOAe LOAb LOAg
02 Entréplan 655 10
03 1tr 72 72
SUMMA 727 0 0 0 10 737
Ovtriga byggnader
Plan__| Beteckning LOA OVA
LOAe LOADb LOAg
02 Entréplan 428 215 11 654
[ SUMMA | | 5474 | 1085 | 244 | o | 1003 | 7806 |

Se aven bif illustrationer

Magnus Gramstrup-Christensen, Arkitekt

Medlem i "‘j Swedish Standards Institute
Svensk Bellmansgatan 14A www.svenskarea.se Telefon 08-440 oo 33 Org nr556468-1590  BG 5109-8861
Areamatning AB SE-118 20 Stockholm  info@svenskarea.se Site Stockholm PG 83 26 56-3
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