Komplettering vardeutlatande

Odense 4, Malmo kommun

Uppdragsgivare Malmo stad, Fastighets- och gatukontoret
gemensamt med Stiftelsen Bladins skola

Bakgrund och syfte Forum utférde en vardering av varderingsobjektet i oktober 2021
(daterad 2021-10-07). Varderingen da baserades pa forutsatt-
ningen att hyresavtalet som skulle tecknas var en varmhyra. Vi har
nu blivit ombedda att uttala oss om hur vardebedémningen, vid
vardetidpunkten oktober 2021, skulle paverkas om hyresavtalet
istallet utformades med en kallhyra, och allt annat lika. Vi forutsat-
ter att varme, el, VA och renhallning i sin helhet bekostas av hyres-
gasten enligt sjalvkostnadsprincip under avtalsperioden.

For marknadsanalys, omdome etc se utldatande 2021-10-07.

Overvéiganden

dndrade antaganden Vi gor tva justeringar i kalkylantagandena:

1. Viforutsatter att samtliga taxebundna kostnader istallet
bekostas av hyresgasten. Kostnaden for taxebundna kost-
nader antogs i oktober 2021 till 242 kr/kvm, 1 989 938
kr/ar. Denna kostnad lyfts bort ur kalkylen.

2. Vijusterar ned hyresantagandet efter avtalsperioden. Vid
vardering oktober 2021 antogs hyran efter avtalsslut vara
lika med utgaende hyra (1 800 kr/kvm varmhyra uppraknat
med inflationsantagandet). Da hyran gors om till en kall-
hyra bedomer vi att det blir ndgot storre hyresrisk efter av-
talsperiodens slut och vi raknar med 1 600 kr/kvm i kall-
hyra efter avtalsslut for restvardeberakningen.

Bedémning Driftnettot for restvardeberakningen blir med dessa justeringar
anda nagot hogre an vid varderingen i oktober 2021. Det innebér
att restvarderisken 6kar nagot, men képaren far samtidigt en na-
got hogre initial direktavkastning.

Viérderingsobjekt Odense 4 i Malmo kommun.

Virdetidpunkt Vardetidpunkt ar oktober 2021.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER (KALLHYRA)

Driftnetto

VARDERING

Kalkylrdnta/
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kdnslighetsanalys

Aktuella och bedémda intdakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1800 14814 000
Drift & underhall -185 -1522550
Fastighetsskatt - -

1615 13291450
1415 11 645 450

Driftnetto ar 1 (helar)
Driftnetto, normaliserat

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifran det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och langsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.

Flerarig avkastningsanalys

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 4,25 %
- Utbildning 4,25 %
Kalkylranta pa totalt kapital 6,33 %

Inflation/KPI: 1,5% 2021, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 25 &r (2021-10-01 - 2045-12-31)

Nyckeltal

Marknadsvarde 300 000 000 kr
101 230 709 kr
199 048 706 kr

- Nuvarde av restvarde
- Nuvarde av driftnetton

Direktavkastning, ar 1 4,43 %
Direktavkastning vid kalkylslut 4,25 %
Virde kr/m? 36 452 kr/m?

Varde/taxeringsvarde -

Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 13 699 5
Vakansgrad %-enheter 10 -33669 -11
Drift & underhall % 10 3642 -1
Inflation %-enheter 1 53414 18
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -53072 -18
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 85085 28




Odense 4 3(3)

Malmo kommun

VARDEBEDOMNING (KALLHYRA)

Marknadsvardet av fastigheten Odense 4 i Malm6 kommun be-
doms vid vardetidpunkten oktober 2021 till:

Trehundra miljoner kronor
[ 300 000 000 kr ]

OBS! Notera vdrderingsférutsdttningarna under ”Férutsdéttningar” ovan.

Malmé 2022-11-30

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE
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Olle Winroth SAMHALLSEYGGARNA
Civilingenjér

Bilagor;
1. Kassaflodeskalkyl
2. Hyresgastspecifikation
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat Nyckeltal
Virdetidpunkt oktober 2021 (kalkylstart 2021-10-01) Initialt driftnetto, helar (tkr) 13291 Restvarde kalkylslut (tkr) 447 340

. . Norm. driftnetto, heldr (tkr) 11 645
Nuv?rde av drlftn"etton (tkr) 199045 Kalkylrdnta driftnetton, snitt (%) 6,33
Nuvarde av restvarde (tkr) 101 231 Kalkylranta restvarde (%) 6,33  Marknadsvarde kr/m? 36452
SUMMA (tkr) 300279 Direktavkastning, initial, % 4,43  Marknadsvarde/taxeringsvérde (V/T) -

Direktavkastning vid kalkylslut, % 4,25
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 300 000
Kassaflode
AR 2021 del
Bedémd helarsinflation 1,50 2,00 2,00 2,00 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2,00
kr/m? 2021

Hyror, lokaler 1800 3734 14814 15110 15412 15721 16035 16356 16683 17017 17357 17704 18058 18419 18788 19163 19547 19938 20336 20743 21158 21049 19860 20258 20663 21076
Effektiv hyra 1800 3734 14814 15110 15412 15721 16035 16356 16683 17017 17357 17704 18058 18419 18788 19163 19547 19938 20336 20743 21158 21049 19860 20258 20663 21076
Drift & Lopande underhall  -75 -156  -627 -639 -652 -665 -678 -692 -706 -720 -734 -749 -764 -779 -795 -810 -827 -843 -860 -877 -895 -913 -931 -950 -969 -988
Periodiskt underhall -110 228 919 -937 956 -975 -995 -1015 -1035 -1056 -1077 -1098 -1120 -1143 -1165 -1189 -1212 -1237 -1261 -1287 -1312 -1339 -1365 -1393 -1421 -1449
Kostnader -185 -384 -1545 -1576 -1608 -1640 -1673 -1706 -1740 -1775 -1811 -1847 -1884 -1921 -1960 -1999 -2039 -2080 -2121 -2164 -2207 -2251 -2296 -2342 -2389 -2437

Driftnetto 1615 3350 13269 13534 13805 14081 14362 14650 14943 15241 15546 15857 16174 16498 16828 17164 17508 17858 18215 18579 18951 18798 17564 17915 18 274 18 639
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Aktuell hyra

ExKkI. tillagg

Bedomd marknadshyra

ExKkl. tillagg Totalt exkl. f-skatt

m?2 kr kr/m2 index/% kr kr kr kr/m2 kr kr/m?2 Not]
Bladins Skola 8230 41-09-30 14814000 1800 100 - - 13 168 000 1600 13 168 000 1600 1
Summor / Genomsnitt 8230 14 814 000 1800 - - 13 168 000 1600 13 168 000 1600

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Hyresavtal med Bladins skall tecknas enligt féljande:

e Hyresniva om preliminart 1 800 kr/kvm motsvarande en arshyra om 14 814 000 kronor.

e  Mervardesskatt utgar ej (ej momspliktig verksamhet).

e Hyran exkluderar taxebundna driftskostnader (fastighetsel, varme, kyla, VA och sophantering).
e Bladins har eget avtal avseende sa kallad verksamhetsel.

e  Hyresperiod om 20 ar med automatisk férlangningsperiod om 60 manader och en uppsagningstid om 36 manader. 100% indexering (KPI).
e Bladins ska forhyra hela Fastigheten d.v.s dven samtliga ytor utomhus. Fastighetens uthyrbara area har en bruksarea (BRA) enligt férdelning nedan:

Huskropp Area, kvm Antal van

A Skola, admin-/kontor, vaktmasteri (kallare; forrad 2330 4

B Tillagningskdk/matsal, aula 850 2

C Forskola 980 2

D Skola (musik, hemkunskap, sl6jd/teknik, bild) 560 1

E Idrott (2 lokaler; idrottshall, gymnastiksal) 1290 1

F Skola (kallare; fritidsverksamhet) 1880 3

G Personal-/admin-/kontorslokaler 340 1
Summa 8230




