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Sammanfattning

Brandf&rsvaret har anlitat en konsult, FS Fastighetsstrategi AB, for att bedéma en
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RADDNINGSNAMNDEN

Akt: RAN-2017-0088
Dnr:

Datum 2017-05-31

Kommunstyrelsen
Uppsala kommun

Hyresavtal Viktoriaanliggningen

Réddningsndmnden hyr Viktoriaanldggningen av kommunstyrelsen i Uppsala kommun.
Kommunstyrelsen hyr i sin tur in anléiggningen av fastighetséigaren Brand HB, ett handelsbolag
agt av Industrihus AB. Anléggningen hyrs genom tva hyresavtal, ett avtal betriffande en brand-
station, ett Svningsfilt och kontorslokaler och ett avtal betriffande en réddningscentral.
Réddningsndmnden har 14tit en extern konsult, FS Fastighetsstrategi AB, se dver hyresnivderna
pa grund av ait nimnden identifierat en risk for att nuvarande hyresniva 4r alldeles for hog.

FS Fastighetsstrategi AB bedémer marknadshyran fér hela anliggningen till 10 700 000 kr

(1 634 kr/m?). Raddningsnimnden betalar en drshyra pa 16 757 632 kr for anldggningen genom
kommunstyrelsen till Brand HB. Skillnaden mellan bedémd markandshyra och vad riddnings-
ndmnden betalar dr 6 057 632 kr, vilket ér cirka 57 procent mer #n bedémd marknadshyra.

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

De andra brandstationerna i kommunen #gs av Férvaltningsfastigheter AB forutom Knutby
brandstation som 4gs av Skolfastigheter AB pa grund brandstationen #r en del av en skol-
fastighet. Réddningsnimnden menar att de brandstationer och Gvningsfilt som idag dgs av
Brand HB &r objekt som ska #gas av Forvaltningsfastigheter AB.

For att skapa ordning och reda i hyresavtalen och hyresnivierna hemstiller rdddningsnimnden
att kommunstyrelsen
*  vidtar atgérder for att riddningsnémndens hyra for Viktoriaanliggningen inte ska
Overstiga bedomd marknadshyra
e vidtar dtgérder for att sikerstilla att hyresavtalen #r dndamalsenligt utformade
e vidtar dtgérder for att Forvaltningsfastigheter AB ska ta Gver dgandet av Viktoria-
anldggningen, Birby brandstation och Rosendals brandstation

Bilaga: Hyresbeddmning avseende Viktoria genomford av FS fastighetsstrategi AB.
Vinliga hilsningar

Patrik Kjellin
Ordftrande i rdddningsndmnden

VI SAMVERKAR I EN GEMENSAM RADDNINGSNAMND

TIERP OSTHAMMARS
KOMMU% %UPM B koMMun

==/ —~ EN PEL AV ROILAGEN

Postadress: Uppsala kommun, Réddningsnémnden » 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel) « Fax: 018-727 30 19
E-post: raddningsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se




Hyresbedémning avseende lokaler,
brandstation Viktoria, i fastigheten Danmark-
Saby 6:5, Uppsalas kommun

Stockholm 2017-05-08

FS Fastighetsstrategi AB

Stg Sjdberg
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Sammanfattning

Allmint

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

Hyresbedémningen avser 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 ir inte beaktat,

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

Lokaler i kontorsbyggnad #indamilsenliga och allmingiltiga, dock med planmissiga brister.
Gemensamma ytor delas med hotell- konferensanliggning i samma byggnad. Mindre bra
kontorslige. Lager/f6rrids/personalutrymmen i stor omfattning i killarplan.

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

separat.

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

Ovningsfilt har separat satts en markhyra.
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Marknadsvirde

Efter en sammanvigning bedéms en marknadshyra {61 Brandstation Viktoria, Uppsala
vid virdetidpunkten maj 2017 ligga kring 10 700 000 kronor som mittvirde i ett
sannolikhetsintervall och di inkluderad béida hyresavtalen.

Marknadshyta:

10 700 000 kr
Tiomiljonersjuhundratusen kronor

Marknadshyra/Uthyrbar area (LOA)

r/m
Av total hyra ovan avser 1 000 000 kr hyra for RC (hyresavtal 6838-002).

Marknadshyresbedémningar ir alltid behiftade med en viss osikerhet.

Stockholm 2017-05-08
{1 HL

Stig Sjoberg

FS Fastighetsstrategi AB
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Uppdrag

Hyresobjekt

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

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare dr Uppsala kommun, Brandférsvaret genom Ekonomichef
Mikael Lundqvist.

Virdetidpunkt
Virdetidpunkt dr maj 2017.

Syfte

Syftet med uppdraget dr att bedéma objektets marknadshyra vid virdetidpunkten.

Uppdragsgivarens syfte med utlitandet iir att det ska anvindas som underlag for interna
Gverviganden samt eventuella kommande hyresférhandlingar.

Férutsiteningar

For definition av marknadshyra och virdetidpunkt, se ”Definitioner och metoder”.
Redovisning sker uppdelat med beaktande av tva hyresavtal

Uppdraget dr utfért av en av organisationen Samhillsbyggarna auktoriserad
fastighetsviirderare samt medlem av RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) — f6r

mer information se www.samhallsbyggarna.org respektive WWW.TICS.01g.

F6r mer information om Fastighetstrategi AB, se www.fastighetsstrategi.se eller

WWW, fastighetsviirdering.sc

Underlag

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

Nedan féljer en sammanstillning av 6vrigt underlag av visentlig betydelse som anvints vid
virderingen.
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Brandstation Viktoria, Uppsala ©

e Kopior pi lokalhyreskontrakt

¢  Hyresdebiteringslista

*  Uppgifter frin hyresgist avseende fysisk grinsdragning av hyresobjekt
® Fastighetsinformation frin Fastighetsdatasystemet (FDS)

e Taxeringsuppgifter

® Byggnadsritningar, planritningar

e Fastighetskarta

® Databaserad hyresinformation

Besktivning av hyresobjektet

Typ av objekt

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

Lagfaren Ggare
Lagfaren agare dr Uppsala kommuns Industrihus Brand HB, org. nr. 9696434480
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Objektet har adress Almungevigen 27. Beliget inom Gnistaomradet pa sodra sidan
Almungevigen vid Uppsalas sédra infart med Bolindernas handelsomrade i vister. Nott om
Almungevigen vidtar nydppnat arbetsomride Ostra Fyrisland under utbyggnad. Till
Uppsalas mest centrala delar vid resecentrum iir det cirka 4 kilometer fagelvigen. Mycket god
access till Europaviig 4 i sin nya strickning via Almungevigen (viig 282) liksom till Uppsalas
sédra och vistra delar. Niirmaste granne Svevia (tidigare Vigverket produktion) i éster samt
relativt nyuppford ICA Maxi i séder.

Objektets lige bedéms vara mycket gott i orten med hinsyn till bedriven verksamhet.

Exakt lige framgar av karta ovan.

Tomt
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"Tomten omfattar en areal om 65 851 m? och iir i huvudsak plan och anordnad for parkering,
uppstillning och kommunikation i den norra och éstra delen dir tomten disponeras
tillsammans med ytterligare hyresgist pa fastigheten. I sédra och éstra delen ir tomten
frimst anpassad for pdgiende Gvningsverksamhet inom brandférsvaret.

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

Tomtens lige och tomtfigur framgér av tomtkarta ovan.

Byggnader
Pi tomten finns uppfoérd ett flertal byggnader eller byggnadsverk.
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Nedan beskrivs kortfattad de byggnader som omfattas av denna hyresutredning, Utéver
dessa finns byggnader och byggnadsverk som tillférts/ uppforts av Brandférsvaret och
dédrmed ir Brandf6rsvarets egendom.

Byggnaderna relativa ér lige markerade med bl pil pa kartskiss ovan. Byggnadernas exterior
samt viss interiér framgér av foton nedan.

Byggnad Kontorshus (nummer 1 i skiss ovan) ir uppfort cirka 1999 i tva vaningsplan ovan
mark samt killare. Fasader tegel, tak plat. Byggnaden samayttjas 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 férbindelseging dill lokaler 1 byggnad RC. Kontorslokaler
med glasade partier mot enkelkorridor. Linoleummatta pa golv och vivklidda malande
vaggar. Pentry och we-utrymmen. Lokalerna ir nyttjandemissigt uppdelade pa tva enheter.
Korridor mot hotellrum i éstra flygeln utgér gemensam kommunikationsyta. Hiss finns i det
gemensamma trapphuset.
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VIKTORIA

Hotelf & Konterans

Bygenad kontorshus, exteriir, fasad gemensanm entré

Fasad sydeést Fasad norvést

Kontorslokaler 1 1r Kaﬂ!or;.;k}:éa er 1 tr
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Gemensam firbindelieging kdllare  Emré ill keomtorslokal 1 tr

Byggnad Brandstation (nummer 3-4 i skiss ovan) ir en friliggande byggnad i 1-2
viningsplan uppfrd cirka 1999. Fasader tegel, tak plit. Omfattar 1 bottenplanet
administrativa lokaler, personalutrymmen, garage- och verkstadsytor samt gymnastikhall
Vatierande ytskikt beroende pé veerksamhet. Ovre planet med personalutrymmen samt
teknikutrymmen. Totalt 10 vikportar mot garage/verkstadsytor.

ngmm’ Brandstation, exteniir ~fasad dster med garageportar
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o
Fasad éster Fasad dster

—

Personalutrymmen

Garage Tudrthall

Byggnad Rédddningcentral RC (Byggnad 2 i skiss ovan) 4r uppford i tva vaningsplan.
Fasader tegel, tak plit. Férbindelseging i plan 2 fran kontorsbyggnad samt via separat entré,
€j hiss. Inrymmer i 6vre plan kontorslokaler av karakeir storkontor, installationsgolv parkett,
we-utrymmen med kakel/plast/ klinker. Delar av lokaler med férhéit skalskydd och tillging
till reservkraft. Bottenplan med garage med tv4 vikportar samt sammantridesrum, we-
utrymmen och teknikutrymmen.

12 (29)




FS Fastighessstrateg AB Brandstation Viktoria, Uppsala

Byganad RC exceridy

d

Storkontor Personalutrymmen

Garage bottenplan
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Byggnad Kallférrad och kontor (Byggnad 29 i skiss ovan) omfattar tvi moduler
inrymmande kontot- och personalutrymmen samt ett vidbyget kallforrad. Del av férradet
isolerat och varmhallet. Uppvirmning via elpanna, vattenburen virme via radiatorer.
Kallférradet med mojlighet tll genomfart. Kommunikation méjlig mellan en av
kontorsmodulerna och kallférrid, dock inte mellan kontorsmodulerna. Kallfrrad med
stomme av stil, fasader tegel och plat, taktickning plit. Tv manuella vikportar mot gavlar,
betonggolv. Kontors- och personalutrymmen i form av pentry/lunchrum samt
omklidnadsrum/duschar. Lokaler med linoleumgolv, milad vigg. Vitutrymmen med klinker
och kakel.

Bygonad 29 exteriir

Kaltfirrid gavel Moduler kontor ach personal
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Personal

Kaljforrad ' - erjona/ lunehraum

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

yggﬁad Rqﬁariam&u‘ad excteriir
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Interiir Interir

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

Byzgnad Groviektion exterisr

Lektionssal W -y@mme
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Byggnad Forrad (Byggnad 30 i skiss ovan). Stomme tri, fasader och tak plit, betonggolv.
Isolerat kallférrid alternativt uppvirmt via areotempers el, uppdelat pa tre enheter med porti
var enhet, en enhet 4r genomgiende med tva portar. Skirmtak.

Byggnad exterivr

Interiiir Baksida med J.%.ci'z‘:é
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Byggnad Fastbrinsleforrad (Byggnad 21 i skiss ovan). Stomme av trd, fasader och tak plt,
betonggolv. Isolerat kallférrad uppdelat pa fyra enheter.

FBasthrinstefirrid

Baserat p& inhéimtat underlag ir vir bedémning att byggnaderna generellt har ett
underhillsskick och en standard som r normal med hinsyn ill dlder och nyttjande.

Byggnadernas area

Byggnaderna har infér denna hyresutredning mitts upp pa plats. Uppmiitningen ir utférd
den 2017-04-06 av Svenska Areamiitning AB/ Magnus Gramstrup-Cristensen.

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

Precision i uppmiitning ir cirka +/- 0,5 procent pi totalniva.
Redovisad area avser LOA. = enskild lokalarea samt LOA, = lokalarea garage. LOA,=
gemensam lokalarea, med vilket avses gemensamma kommunikationsytor i kontorshuset it

exkluderade liksom OVA = driftutrymmen.

Resultat av mitningen redovisas nedan men finns ocksi att tillgd som bilagt dokument
inkluderat illustrationer.
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ontorshus kontor plan 03 -1 71 11
Kontorshus lokaler plan 01 - kv 644 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
Réaddningscentral RC plan 02 - entréplan 285 4
Raddningscentral RC plan 03 - 1 tr ' 455 7
Delsumma Riddningscentral 740 1
Byggnad 29 Kontor/personal - bottenplan 248 4
Byggnad 29 Varmforrid - bottenplan 44 1
Byggnad 29 Kallféerad — bottenplan inkl entresol 436 7
Delsumma Byggnad 29 727 11
Reparationsgarage garage - bottenplan 215
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
Byggnad fastbrinsle forrid - bottenplan 81 1
Delsumma fastbriinsle forrad 81 1
Summa totaler 6 559 100

Tabell 1 - Areafirdeining

Taxeringsuppgilter

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

— typkod 433. Specialenheter #siitts inget taxeringsvirde medan industridelen har 3satts
foljande taxeringsvirden;

Indusei 433 1990 4750000 15600000 20350 000
Summa 41750 000 15 600 000 20 350 000

Tabell 2 — Taxeringsupypgifter
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100-serien - l - ]orc;l r{il%sen e
200-serien Smahusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Speaalenhet

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

Den innevarande taxeringsperioden for industrienheter ir 2013-2019.

Allmin fastighetstaxering (AFT) sker vart sitte ar enligt en rullande plan. Dessutom sker
forenklade fastighetstaxeringar (FFT) mellan de allminna fastighetstaxetingarna f6r smihus-,
hyreshus och jordbruksenheter. Industrienheter och &vriga specialenheter omfattas endast av
den allminna fastighetstaxeringen.

Planer och bestimmelser

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

En detaljplan giller iven efter det att genomférandetiden gitt ut och tills den upphivs eller
ersiitts med ny detaljplan. Dock har fastighetsigaren inte Lingre nigot ekonomiskt skydd mot
att detaljplanen indras eller upphivs.

Planbestimmelser har inte nirmare studerats. Verksamhet fSrutsitts enligt plan.

Kontraktsanalys

Allmédnt — bakgrund

For fastigheten finns tva avtalsférhillanden som berér Brandférsvaret.

1. Mellan Uppsala kommuns industrihus och Uppsala kommuns Riddnings- och
beredskapstjinst tecknades under ar 1997 ett hyresavtal att bérja gilla preliminirt
1999-07-01 med en hyrestid till 2025-12-31 avseende Brandstation, kursgird och
dvningsfilt, 1 princip hela fastigheten undantaget larm- och ledningscentral (RC), dir
separat avtal upprittades. Bashyra enligt avtal var 19 052 983 kr art till 95 procent
justeras med férindringen av konsumentprisindex (KPI) med oktober manad &r
1996 som bas. Hyran avsag i princip en kallhyra och hyresgist ansvarade f6r och
bekostade drift- och underhall. Objektets area var ¢j angiven utan var markerad pa
ritningsbilaga (¢j tillhanda).
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Ar 1998 tecknades ett tilliggsavtal 1 beroende pa utbyggnad och ombyggnad av 129
+ 90 m? férridsutrymmen. Investering 1 700 000 ke att betalas med 11 procent av
redovisad investeringskostnad. Hyresgist hade riitt att sjilv svara for hela eller delar
investeringskostnaden vilket i s fall skulle justera hyran i forhallande till den egna
insatsen. I vilken omfattning s skedde ir inte kiint.

Ar 1999 tecknades ett tilliggsavtal 2 som gav hyresgist rabatt pa 2 000 000 kr/4r
fran och med 1999-07-01 tll och med 2004-12-31. For iterstiende kontraktstid
direfter, till och med 2025 skulle férhandlingar tas upp fér eventuell forlingning av
hyresrabatten. I vilken omfattning s skedde ir inte kint.

Ar 1999 tecknades et tilliggsavtal 3 avseende tilliggshyra pa 180 000 kr/4r beroende
p4 ombyggnad av lokaler. Tilliggshyran skulle utga under aterstiende avtalstid.

Ar 1999 tecknades ett tilliggsavtal 4 avseende tilliggshyra pa 32 300 kr/4r beroende
pé ombyggnad av entré och receptionsdisk. Tilliggshyran skulle utgd under
aterstdende avtalstid.

Ar 2004 tecknades ett tilliggsavtal 5 innebirande att hyresvirden itertog de ytor i
kursgirden som Brandférsvaret primirt 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). Arshytan reduceras med 2 000 000 ke/4r och
indexklausul justeras ned dll 25 procent. Som ett tilligg till detta avtal avtalades
ocksi om att Brandforsvaret skulle betala all mediakostnad som tidigare men men
skulle ha riitt att fakturera hyresvirden f6r mediakostnader éverstigande 175 000 kr
for frintridda ytor.

Frin ar 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 rorande objekt 6838
Brandstation Viktoria, kontraktsnummer 6838-001. Avtalet loper fran 2012-01-01 till
och med 2025-12-31. Uppsigning ska ske senast 12 manader f6r kontraktstidens
utgang. Annars f6rlings avtalet med 36 manader ir gangen.

Hyresobjektet omfattar enligt detta avtal en lokalarea (LOA) p4 5 595 m? med en
total hyra 2012 pa 15 288 399 kr. I avtalet noteras att hyran baseras pien
sjalvkostnadsprincip som alltid giller. Justering av hyra f6r kommunens egna lokaler
sker arligen i enlighet med kommunens sjalvkostnadsprincip, vilket innebir att
hyresgist ska bira fastighetskontorets sjilvkostnad fér objektet. I hyra ingdr
fastighetsforsikring, reparationer och underhall samt fastighetsskatt, Drift och
skotsel utfors 1 enlighet med grinsdragningslista mellan hyresvird och hyresgist.

I tilliggsavtal ar 1 daterat 2013-02-14 justeras hyra med minus 154 000 kr/4r
beroende pi att fastighetsigaren avstitt mark till ICA fastigheter Sverige och
markarealen dirmed minskat. Totalt minskade markarealen med 3 849 m2,
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I ulliggsavtal 7 daterat 2014-04-16, gillande frin 2014-05-01 och under en tid av 10
ar justeras hyran med ménatligen 14 719 ke (176 628 kr/4r) for
hyresgistanpassningar till en kostnad av 1 300 000 kr. Beloppet ir beriknat som en
annuitet vilket betyder att det utgir med ett oférindrat belopp under

6verenskommen tid.
Fér larm- och ledningscentral (RC) finns upprittat ett separat avial.

2. Mellan Uppsala kommuns industrihus och Uppsala kommuns Riddnings- och
beredskapstjinst tecknades under dr 1997 ett hyresavtal att bérja gilla preliminirt
1999-07-01 med en hyrestid till 2025-12-31 avseende Larm- och ledningscentral.
Hyra enligt avtal att beriknas baserat pa faktorer som investeringskostnad, rinta,
avskrivning och planerat underhill att till 75 procent justeras med forindringen av
konsumentprisindex (KPI) med oktober manad ir 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 pa slutkostnader for utbyggnad av
larm- och ledningscentral och lisning av rintefaktor och investeringskostnad.

Frin dr 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 rérande objekt 6838
Brandstation Viktoria, kontraktsnummer 6838-002. Avtalet 16per frin 2011-09-01 dll
och med 2025-12-31. Uppsigning ska ske senast 12 ménader for kontraktstidens
utging. Annars férlings avtalet med 36 méinader ir gingen.

Hyresobjektet omfattar enligt detta avtal en lokalarea (LOA) p4 854 m? med en total
hyra 2012 pa 1 664 614 kr. T avtalet noteras att hyran baseras pa en sjilvkostnads-
princip som alltid giller. Justering av hyra f6r kommunens egna lokaler sker arligen 1
enlighet med kommunens sjilvkostnadsprincip, vilket innebir att hyresgiist ska bira
fastighetskontorets sjilvkostnad f6r objektet. [ hyra ingir fastighetsforsikring,
reparationer och underhdll samt fastighetsskatt. Drift och skétsel utfors i enlighet
med grinsdragningslista mellan hyresviird och hyresgist.

I tilliggsavtal ar 1 daterat 2012-11-01 justeras hyra med 135 868 kt/ir beroende pa
att fastighetséigaren gjort anpassningar av lokalen till ett belopp om 1 000 000 kr.
beloppet utgir som en étlig annuitet med start 2012-11-01 och upphér efter 10 Ar.

Utgdende hyra

Utgdende hyra f6r avtal 1 dr for 4r 2017, enligt tillhandahallen redovisning, 15 056 008 kr
plus tlligg utdver hyra pa 1 324 822 kr, totalt 16 380 830 kr. Detta belopp dividerat med area
5 595 m? enligt avtal blir 2 928 kr/m? Exkluderas tilliggen blir hyran 2 691 kr/m2
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Utgdende hyra f6r avtal 2 dr f6r 4r 2017, enligt tillhandahallen redovisning, 1 705 624 kr plus
tilligg utover hyra pi 45 518 kr, 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 foretagande 2016: 185/290
Befolkning dec. 2015; 210126 | NMedianinkomst 2014: jfc Riket | 258 000,253 000
Tillvixt 2012-2015: jfr Riket | 3,7/3,1 % | Atbetsléshet 2016: 5,5/7,6 %

Uppsala kommun med centralort Uppsala iir Sveriges till stotleken fjirde stad och har nirhet
tll Storstockholmsomradets gemensamma marknad fér arbetskraft och niringsliv med totalt
2,2 miljoner invinare. Kommunen genomkorsas av Europavig 4 och inom relativ nirhet
ligger ocksi Arlanda som ir Sveriges Sverligset storsta flygplats och nav for flygtrafiken i
Sverige, bade vad giller passagerarbefordran och godstrafik. Kommunen har ett strategiskt
lige vad giller kommunikationer och logistik vilket medfér bra forutsittningar for
niringslivsetableringar.

Uppsala kommun ligger i en av Europas snabbast vixande regioner. Kommunledningen
riknar med att &r 2050 kan Uppsala ha mellan 75 000 och 135 000 fler invinare och 70 000
fler arbetstillfallen #n idag. Uppsala har tv4 r i rad rankats som Sveriges bista stadskommun
att bo 1, det enligt tidningen Fokus stora kommunrankning 2015.

Det finns cirka 7 000 féretag i Uppsala kommun, oriknat enmansforetag. Tjinstesektorn
dominerar dir konsultverksamhet frimst inom IT har vuxit snabbast de senaste dren.
Verkstads-, likemedels-, livsmedels- och grafisk industri finns ocksi vil representerade.
Handel och distribution spelar ocksi en viktig roll.

Tillverkningsindustrin ir till stor del hogteknologisk och starkt knuten till forskning vid
universiteten. Den offentliga sektorn iir storsta arbetsgivaren - Universiteten, Kommunen

och Landstinget sysselsiitter omkring 30 000 personer.

Storsta privata arbetsgivare ir Frilans Finans AB med 1 225 anstillda,
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Definitioner och metoder

Definition av marknadshyra

Med en marknadshyra avses den mest sannolika hyran vid en éverenskommelse pa en fri
och 6ppen hyresmarknad vid ett visst givet tillfille, den si kallade virdetidpunkten. En
overenskommelse forutsitts ske efter det att objektet varit utbjudet pi ett for
fastighets/lokaltypen sedvanligt sitt under en normal exponeringstid. Vad som ir en normal
exponetingstid beror i det enskilda fallet pa faktorer som fastighets /lokaltyp, geografiskt lige
och konjunktur.

En hyresbedémning sker notmalt genom en ortsprismetod som 4r en analys av genomférda
jamforbara tecknade avtal och/eller avstimning mot hyresdatabaser. Beroende p objektets
karaktir varierar tillgingen till och relevansen av jimforbara objekt. Ju mer allmingiltigt
objekt desto bittre tillging till referensobjekt.

Hyresmarknad - generellt

En marknadshyra f6r lokaler varierar inom en ort beroende pa typ av lokal och geografiskt
lige. Aven lokalens storlek och disposition spelar roll liksom kostnads- och
ansvarstordelning mellan hyresgist och hyresviird.

En hyra normeras vanligen till forhyrd area, en hyra 1 kr/m? Inom vissa branscher och for
vissa typer av lokaler férekommer 4ven normering till omsittning eller lénsamhet - en
omsittningshyra. I aktuellt fall ir en normering tll f6rhyrd area det tillimpliga.

Hogst hyra per m? erhills normalt i cityligen f6r butiker i uttalade gangstrik eller inom
centrumgallerior. Dir blir lokaler med biista ligen en bristtillgang, det finns fler intressenter
in lokaler vilket driver upp marknadshyran.

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

i 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 si kallat A-lige ligger en férvintad hyra fér en kontorslokaler
av god standard inom intervallet 1 750 — 2 250 kr/m? Fn normalhyra inom 6vriga
innerstaden ligger mellan 1 200 — 1 800 kr/m? och inom évriga titorten mellan 1 000 — 1 500
kr/m2.

Fér industri- och logistik/lagerlokaler ligger en marknadshyra inom intervallet 800 — 1 300
kr/m? i goda ligen och for icke uppvirmda lokaler ligger en marknadshyra inom intervallet
300 — 500 kr/m?2. Aven hir spelar lige en viktig roll med avseende pi omgivande
infrastruktur. Aven tomtfigur och méijligheter till uppstillning, rangering och rundfart spelar
roll.
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I geografiska delomriden diir marken inte 4r en uttalad bristvara blir hyran ofta en funktion
av produktionskostnad inklusive en kostnad fér markférvirv. Motsvarar inte marknadens
betalningsvilja den hyra som ger en skilig forrintning pi en investering sker heller ingen

aybyggnation.

Detta innebiir ocksa att lokaler som 4r byggda och anpassade for en specifik hyresgist och
specifik verksamhet kan motivera en hégre hyra in marknadshyran di Gvrigt tillgangligt
utbud inte motsvarat efterfrigade krav.

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

Hyresmarknad — brandstationer referens

Brandférsvaret it en del av den kommunala samhillsservicen. Hyresmarknaden for specifikt
brandstationer ir naturligt mycket liten. Hyresviirdar 4r oftast kommunerna sjilva eller
kommunala bolag. Dock har fastigheter av karaktir samhallsfastigheter generellt blivit allt
vanligare investeringsobjekt f6r den privata investerarmarknaden. Vad som gor kategorin
siirskilt intressant ir 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 ir
fordelade med 8 stationer i Uppsala, 4 stationer i Tierp och 5 stationer i Osthammar.

Totalt utgdende hyra inklusive kostnadsersittningar varierar fér dessa stationer mellan 459
och 1 780 kr/m?* med ett genomsnitt pa 1 053 kr/m?

Ny brandstation i Tietp - referens

Tierps kommun har under vintern 2016 upphandlat ny brandstation i Tierp med lokaler for
ambulans och brandférsvar. Vinnande anbudsgivare var Skanska AB med den ligsta totala
hyreskostnaden, 7 500 000 kronor per 4r.

Detta objekt omfattar en total bruttoarea BTA pa 3 247 m2 Fér normering av hyra till kr/m?
LOA har antagits en faktor LOA/BTA pa 0,90 vilket skulle innebira 2 922 m? LOA. Hyran
kan dirmed beriknas till 2 567 kr/m?2,

Hyresbedomning

Objektet beddms ha ett bra lager/logistiklige med god access till storre genomfartsleder.
Objektet beddms ha ett ordiniirt kontorslige. Byggnader ir generellt i gott skick.

Baserat pd inhdmtad information har féljande hyresbedémning gjorts. Med hyra avses hir en
kallhyra dir hyresgiist tecknar egna abonnemang avseende media alternativt att
fastighetséigaren debiterar sjilvkostnad. Hyresgist ansvarar f6r inre underhall
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Hyra for lokaler
Kontorshus kontor plan 03 - 1 tr 711 1500 1 066 500
Kontorshus lokaler plan 01 - ky 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 1500 1152 000
Delsumma brandstation 3094 1416 4 380 000
Réddningscentral 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 322 400
Byggnad 29 Varmfisrrad — bottenplan 44 800 35200
Byggnad 29 Kallférrid — bottenplan inkl entresol 436 500 218 000
Delsummia 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 féread — bottenplan 190 500 95 000
Delsumma forrad 190 500 95 000
Byggnad fastbriinsle forrdd — bottenplan 81 500 40 500
Delsumma fastbriinsle forrad 81 500 40 500
Summa totaler 6 559 1223 8 021 300

Tabell 4 - Hyresberikning

Hyra f6r mark

Utéver hyra f6r byggnader ovan ir rimligt att viss hyra dven erliggs for mark tillhérande
Svningsfiltet, di det markomrédet inte kan anses vara en naturlig del av lokalf6rhyrningen.
Fastigheten omfattar totalt cirka 65 000 m? varav vissa delar tas i ansprk for patkering och
kommunikation i anslutaing till byggnader och dels dven forsérjer hotell- och
konferensanliggningen. Betydande del avser dock Brandférsvarets dvningsfilt. Denna del
kan anses omfatta cirka 45 000 m? enligt skiss nedan.
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Gnysta

Fér upplitelse av mark beror hyran pé lige och i vilken omfattning markytan f6rhyrs med
eller utan markanliggningar av typ stingsel, grindar, belysning, hirdgjorda ytor etc.

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

Markhyran ska ge fastighetsigaren en skilig avkastning pi underliggande markvirde.
Fastighets taxeringsviirde avseende mark dr 950 kr/m? i den del som ir taxerad vilket skulle
innebira ett marknadsvirde kring 1 250 — 1 300 ke/m? bascrat p4 senaste fastighetstaxering.

I nySppnade omriden vid s6dra infarten tll Uppsala och Ostra Fyrislund ir Uppsala
kommun en stor markinnehavare. Vid férsiljning tillimpas en prissittningsmodell som beror
pa storlek och eventuellt skyltlige, prisintervall hamnar normalt inom 900 - 1 400 kr/m?.

16t nirvarande tecknas hir optionsavtal med intressenter i avvaktan pa att infrastrukturen
firdigstills. Efterfrigan uppfattas som god.

Léget ir gott varfor ett markvirde kring 1 300 — 1 400 kr/m? bedéms som rimligt. Vid ett
antagande om ett marknadsmiissigt avkastningskrav pa 4-5 procent skulle detta innebira en
markhyra pi cirka 52 — 70 ke/m?.

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

En skilig markhyra bedéms till 2 700 000 kr baserat pi ovanstiende, med antagande om
45 000 m? disponerad tomtarea motsvarar detta 60 kr/m>.
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Hyra totalt
Summeras hyra enligt ovan erhélls en sammanlagd hyra pa avrundat 10 700 000 kr
(10 721 300 kr). Fordelat pa de olika verksamhetsdelarna innebir detta;

¢ Brandstation Viktoria 7 000 000 kr
¢ RC 1000 000 kr
e Ovningsfilt 2 700 000 kr

Bedtmningen avser ett mittvirde i ett sannolikhetsintervall,

Marknadshyra

Allmint

Objektet har adress Almungeviigen 27. Beliget inom Gnistaomradet pd s6dra sidan
Almungevigen vid Uppsalas sédra infart med Bolindernas handelsomride i vister. Norr om
Almungevigen vidtar nyéppnat arbetsomride Ostra Fyrislund under utbyggnad. Till
Uppsalas mest centrala delar vid resecentrum ér det cirka 4 kilometer fagelviigen. Mycket god
access till Europavilg 4 1 sin nya strickning via Almungevigen (vig 282) liksom till Uppsalas
sédra och vistra delar.

Hyresbedémningen avser en marknadshyra f6r hyresobjektet som helhet. Bedomningen
har skett genom hyressittning av objektets olika delar och en summering av dessa.
Nigon sirskild rabatt med hinsyn till objektets relativa storlek ir inte beakrat.

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 dndamalsenliga och allmingiltiga, dock med planmissiga
brister. Gemensamma ytor delas med hotell- konferensankiggning i samma byggnad.
Mindre bra kontorslige. Lager/f6rrids/personalutrymmen i stor omfattning i
killarplan.

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

dven separat.

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

Ovningsfilt har separat 4satts en markhyra.
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Marknadshyra

Efter en sammanvigning bedéms en marknadshyra fér Brandstation Viktotia, 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

1634 Kr/m? _
Av total hyra ovan avser 1 000 000 kr hyra f6r RC (hyresavtal 6838-002).

Marknadshyresbedémningar ir alltid behiftade med en viss osikerhet.

Stockholm 2017-05-08

I

Stig Sjoberg

Civ. Ing, Auktoriserad fastighetsvirderare

MRICS

FS Fastighetsstrategi AB AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

ki e

103 94 Stockholm SAMHALLSBYGGARNA

Besok Sveavigen 166
Telefon 08 - 545 297 30

www.fastighetsstrategi.se
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Svensk Areamétning AB 2017-04-12

Kv Danmarks-Saby 6:5
AREAMATNING-Sammanstalining

Beteckningar enl SS 021554:2009

L.OAe betecknar enskild Lokalarea

LOAg betecknar gemensam Lokalarea

LOAb betecknar Lokalarea garage

OVA betecknar évrig area (allman kommunikation o drift)
BRA betecknar Bruksarea

Brandstation BRA
Plan Beteckning LOA OVA
LOAe LOAb LOAg
02 Entréplan 1456 870 51 2383
03 1r 768 342 1110
SUMMA 2224 870 0 0 399 3493
Kontorshus Viktoria
Plan__| Beteckning LOA OVA
LOAe LOAb LOAg
01 Kv 644 188 361 1193
02 Entréplan 0 0 0 0 -
03 1r 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 1ir 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 | o0 [ 1003 | 7806 |

Se aven bif illustrationer
Magnus Gramstrup-Christensen, Arkitekt

wedten | BB swedisn standarss msiate

Svensk Bellmansgatan 14A www.svenskarea.se Telefon o8-440 oo 33 Org nr556468-1590 BG 5109-8861
Areamdining AB SE-118 20 Stockholm  info@svenskarea.se Sate Stockholm PG 83 26 56-3
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