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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

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

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag fér en eventuell avyttring av fastigheten.

Odense 4 i Malmo kommun.
Vardetidpunkt ar oktober 2021.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”. | uppdragsavtalet anges féljande férutsittningar fér vérde-
ringen:

e Det finns inga befintliga hyresavtal

e Besiktning har genomforts, bilaga 1

e Hyresavtal med Bladins skall tecknas enligt féljande:

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

e Mervardesskatt utgar ej (ej momspliktig verksamhet).

e Hyran inkluderar taxebundna driftskostnader (fastighetsel,
varme, kyla, VA och sophantering). Historiska taxebundna
driftskostnader (senaste tre aren) bifogas till denna uppdrags-
beskrivning, bilaga 2

e Bladins har eget avtal avseende sa kallad verksamhetsel.

e Hyresperiod om 20 ar med automatisk forlangningsperiod om
60 manader och en uppsagningstid om 36 manader. 100% in-
dexering (KPI).

e Bladins ska forhyra hela Fastigheten d.v.s dven samtliga ytor
utomhus. Fastighetens uthyrbara area har en bruksarea (BRA)
enligt férdelning nedan:

- Besiktning av varderingsobjektet 2021-10-04 av undertecknad
tillsammans med Mikael Gustafsson och Dan Neland.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Uppgift om vilka hyresvillkor som varderingen ska utga ifran.

- Uppgifter om historiska taxebundna driftskostnader.

- Besiktningsrapport/statusinventering med kostnadsbedém-
ning/underhallsplan upprattad av WSP.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare Bladins Skola, Stift (Org.nr 846001-0948)

Fastighetstyp Grundskola.

Ldge Varderingsobjektet ar belaget Intill Pildammsparken i vastra delen
av centrala Malmo i omradet Kronborg. Gatuadressen ar Sjallands-
torget 1 mfl

Naromgivningen utgors framst av bostadsbebyggelse och med in-
slag av verksamheter. Pildammsparken ligger direkt sydost om
skolan. De flesta servicefunktioner och kollektiva kommunikat-
ioner finns inom gangavstand. Till Triangeln ar avstandet ca 800
meter.
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Planférhdllanden

Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Varderingsobjektet omfattas av en stadsplan (detaljplan) fran
1942. Planen anger, O, offentliga byggnader som andamal.

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

Areauppgifterna harror fran uppstallning erhallen av uppdragsgi-
varen. Kontrollmatning har ej utforts.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Utbildning 8230 100 1
Summa 8230 100 1

De uthyrningsbara areorna férdelade pa huskropp och lokaltyp
framgar av tabellen.

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
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Tomtbeskrivning Varderingsobjektets areal uppgar till 12 641 kvm. De obebyggda
delarna utgors huvudsakligen av en skolgard/innergard med i hu-
vudsak hardgjorda ytor och lekredskap och bollplan. Skolgarden
uppskattas ha en yta om ca 3 000-3 500 kvm, vilket endast ger 5-6
kvm friyta per elev!. Férskolan har en egen inhdgnad del som vet-
ter mot Pildammsparken som omfattar knappt 2 000 kvm, vilket
ger 15-17 kvm friyta per barn?. Férskolans friytor har mer arbe-
tade lekytor och lekredskap samt planteringar och mindre andel
hardgjorda ytor. Det finns ett femtontal parkeringsplatser inom
den egna fastigheten i anslutning till Roskildevagen.

1 Malmo stads ambition ar en friyta pa 15 m2 per elev vid planering av grundskolornas skolgardar. Vid hart exploaterings-
tryck finns det i en tat stadsbebyggelse med tillgang till park inom 500 meter, mojlighet att vid detaljplanelaggning prova
friytan inom ett spann mellan 12-15 m2 per elev. Ett rimligt matt pa grundskolornas friytor ar enligt Boverket 30 kvadrat-
meter per elev. Friyta 23,4 kvm i snitt 2017 i Malmo.

2 Malmé stads ambition &r 30 m2 friyta per barn med en sammanhangande friyta pa minst 2000 m2 beldgen

inom fastigheten med direkt anslutning till forskoleverksamhetens lokaler. Vid hart exploateringstryck finns det i tat stads-
bebyggelse med tillgang till park inom 500 meter, majlighet att vid detaljplanelaggning prova friytan inom ett spann mellan
25-30 m2/ barn.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet dr bebyggt med ett flertal huskroppar, be-
namnda A-G. Byggnaderna har olika byggar och den storre ur-
sprungliga delen lar vara fran 1960. Till- och ombyggnad lar bland
annat ha skett kring 2009 och 2011 da bl a forskolebyggnaden
byggdes pd med en vaning. Aven den stérre idrottshallen &r byggd
kring dessa artal. For beskrivning av teknisk status hanvisas till sta-
tusinventering utférd av WSP i rapport per 2021-04-21. | den finns
ocksa kostnadsbedémning av underhallsbehovet uppdelat pa 1 ars
sikt, 2-5 ar och 6-10 ars sikt.

Byggnaderna ar grundlagda delvis pa kéllare och delvis med kryp-
grund. Fasaderna ar i huvudsak kladda med tegel. Fonstren ar av
varierande typ, med en relativt stor andel dldre fonster, men ut-
vandigt inklddda i aluminium och i relativt gott skick. Taken &r i hu-
vudsak tackta med papp och delvis koppar och ar av varierande
alder. Det finns tecken pa lackage pa nagot stalle och anmark-
ningar pa takavvattningen.
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Uppvarmningen sker med fjarrvarme och byggnaderna har en ge-
mensam undercentral. Varmen distribueras via radiatorer. Venti-
lationsaggregaten ar enligt WSP fran 1994 och framat och férvan-
tas behdva renoveras, dock inga noterade brister i dagslaget.
Tappvattenledningar lar vara bytta i modern tid. Det ar okand al-
der pa avloppsledningar. El lar till stor del vara omdragen, med en
viss blandning i dlder. Det finns 3 hissar, vilka anvands sparsamt.

Skolan har fér narvarande ca 570 elever och ca 120 férskolebarn.
Grundskolan, Bladin International school ér en internationell skola
med annan laroplan och i huvudsak internationella elever. Forsko-
lan har ocksa en svensksprakig del. Det kan enligt uppgift finnas
kapacitet att ta in ytterligare nagra elever pa skolan. Samtliga
funktioner finns inom skolomradet, dvs utéver konventionella
undervisningssalar dven slojd-, lab-, musiksalar, hemkunskap, tva
idrottshallar och gym, aula, fullskalig matsal med tillagningskok etc
for grundskolan, dock ej tillagningskdk for forskolan. Det finns
ocksa separat utrymme for fritidshem i kallarplan pa byggnad F.
Lokalytan per elev uppgar till ca 12,7 kvm inklusive alla ytor utom
forskolan, 10,4 kvm exkl idrottshallarna och 7,2 kvm om aven kal-
lare/fritidsverksamhet exkluderas. Forskolans lokaler omfattar 980
kvm vilket ger 8,2 kvm lokalyta per barn. Férskolan disponerar
dock aven aulan for narvarande. Grova schabloniserade riktmar-
ken ar 8,5 kvm lokalyta per elev i grundskolan och 10 kvm per for-
skolebarn. Sammantaget indikerar detta relativt rimliga/vanliga
nyckeltal for lokalyta per barn.

Byggnadernas underhallsskick upplevs vara normalgott for aldern,
med bade aldre och mer nyrenoverade delar. Bebyggelsen ter sig
ha underhallits kontinuerligt och kan forvantas kravas fortsatt en
normal niva av underhallsbehov framat. Det har identifierats
material innehallande asbest i rorisolering, mattor, packningar etc.
Dock ar detta vanligt forekommande och behéver inte nédvan-
digtvis vara férknippade med speciellt stora kostnader i samman-
hanget. Det ar inte gjort nagon kostnadsbedémning av miljo/sane-
ringskostnader. PCB och radon ar inte undersokt.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Samtliga lokaler nyttjas av till fastighetsagaren narstaende verk-
samhet och hyresavtal saknas idag. Som ett underlag for vardebe-
domningen har angivna hyresvillkor presenterats sa som anges i
forutsattningarna. Detaljerad redovisning av hyresvillkoren fram-
gar ocksa i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr
Utbildning 8230 8230 1800 14814000 1800 14814000
Genomsnitt / Summa 8230 8230 1800 14814000 1800 14814000

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=1lar - -
>1-<=33ar - -
>3-<=53r - -
>5-<=10ar - -
> 10 ar 1 100
Totalt 1 100
Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns for ndarvarande.

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 siktig
Utbildning - - - - - - - - - - -
Totalt - - - - - - - - - - -
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder med ledning av de tre foregaende ars faktiska ut-
fall nar det galler taxebundna kostnader. Vidare har underhallsbe-
hovet kommande 10 ar bedémts av WSP och ger ledning for be-
domning av periodiskt underhall. Vi forutsatter vidare normal
gransdragningslista mellan hyresgast och hyresvard dar hyresgas-
ten har relativt langtgaende skotsel och underhallsansvar. Kostna-
derna bedoms komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbe-
domningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH _ periodiskt

Totalt  Admin. Media Ovr.

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2
427 3512 20 242 55 110
427 3512 20 242 55 110

Utbildning
Genomsnitt/Summa

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt.

WSP har tagit upp kostnader om 7,4 mkr 6ver en tioarsperiod. Be-
loppet ar exklusive moms och inkl moms blir det ca 9,25 mkr. Var

antagna schablon om 110 kr/kvm i periodiskt underhall motsvarar
drygt 900 tkr/ar och blir alltsa drygt 9 mkr Gver en tioarsperiod — i
linje med WSPs uppskattning.

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 825 (Specialenhet, skol-

byggnad) och saknar darfor taxeringsvarde och ar skattebefriad.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1800 14 814 000
Drift & underhall -427 -3512 488
Fastighetsskatt - -

Driftnetto ar 1 (helar) 1373 11301512
Driftnetto, normaliserat 1373 11301512

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrdn det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.
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VARDERING

Allmdnt

Metodtilldampning

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

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

Marknadsanalys

Aktiviteten i den svenska ekonomin ar stor och konjunkturlaget
narmar sig de nivaer som radde precis innan pandemin. Aktivite-
ten gynnas av laga marknadsrantor som gjort finansiering billig
samt av en stark aktiemarknad som under sommaren nadde nya
rekordnivaer. En oro finns dock fér en utveckling av mer smitt-
samma varianter av Covid-viruset som riskerar att medfora att re-
striktionerna i samhallet 6kar saval i Sverige som i 6vriga varlden.

Den ekonomiska utvecklingen har varit starkare an Riksbankens
prognos, men for att na inflationsmalet, valde Riksbanken under
det senaste motet i juli att halla reporéntan oférandrad pa 0 % och
att fortsatta kopa vardepapper inom ramen for 700 miljarder kr.
De branscher som drabbats hardast av pandemin ar hotell-, re-
staurang- och kulturnaringen samt delar av detaljhandeln. Indu-
strin gar daremot starkt och har en stérre produktion dn precis in-
nan pandemin broét ut.
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Produktionens utveckling, 2015=100
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Tillverkningsindustri Byggindustri

= Detaljhandel ex motorhandeln Hotell och restaurang

— Tjanstendringen

Aktiepriserna har stigit under aret, men sjunkit nagot sista tiden.
Nedan illustreras ett index for fastighetsbolagen jamfort med de
trettio bolag med stoérst omsattning pa Stockholmsbdérsen de sen-
aste tva aren.

=== Caornegie Real Estate Inde:
Yo === OPME Stockhalm 30 lndex 19-10-01 - 21-10-01

+50
+40 | ﬂrﬂhﬂw." ﬁ’a{\
+30 | [~

+20 | P

HO b el N
T sl W U s

20£0-m 2020-07 2021-m Z021-07

Till skillnad fran tidigare kriser sa har bostadspriserna under pan-
demin stigit. Hogre bostadspriser har dven noterats i flera andra
linder. Okat distansarbete har sannolikt inneburit att fler ar villiga
att 6ka sin boendekostnad for att fa mer bostadsyta och efterfra-
gan pa fritidshus har okat kraftig till foljd av minskat resande.
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Fastighetsmarknaden

Hyresmarknaden

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden ar stor och under det forsta
halvaret 2021 omsattes fastigheter for ett varde om strax under
179 miljarder kr.

Tillgangen till kapital ar god och férnarvarande finns det fler ko-
pare an saljare pa marknaden. Intresset ar storst bostader, sam-
hallsfastigheter och logistik. Under senare tid har dock investe-
rarna aven visat ett 6kat intresse for kontor, hotell och kdpcent-
rum vilket tyder pa att investerarna ser mer positivt pa segmen-
tens utveckling framover.

KPI steg med 0,3 % oktober 2020 vilket medfor att merparten av
lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.

Efter en lang period av stark hyrestillvaxt pa kontorsmarknaden,
sarskilt i storstdderna och i storre regionsstader, har hyrestillvax-
ten stannat av. Kontorshyresgaster letar i allmédnhet efter mo-
derna och yteffektiva lokaler i etablerade kontorsomraden med
bra kollektivtrafik. Vakanserna finns framst i det dldre kontorsbe-
standet som har tappat i attraktionskraft. Foretagen tar tid pa sig
att utvardera lokalbehoven vilket resulterat i att uthyrningsproces-
ser numera tar langre tid och flera pagaende hyresférhandlingar
har pausats och skjutits fram i tiden.

Butikshyresnivaerna ar pressade och vakanserna dkar. Manga bu-
tiker har svart att betala hyran pa grund av minskad omsattning.
Livsmedelshandeln och viss lagprishandel uppvisar dock god for-
saljning och utgor darmed ett undantag.

E-handelns expansion har medfort en stor efterfrdgan pa moderna
logistiklokaler och segmentet har under de senaste aren uppvisat
en stark hyresutveckling. Under senare tid ser vi en tudelad hyres-
utveckling for saval industri-, lager och logistiklokaler dar den mat-
tats av i vissa regioner men ar fortsatt stark i andra.

Den genomsnittliga hyreshdjningen for landets bostadshyror 2021
uppgick till 1,32 %.
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Kommuninfo

Malmo Under 2020 vaxte Malmo i absoluta tal betydligt mer an Stock-
holm och lika mycket som Géteborg. Under 2021 har denna trend
fortsatt och Malmo har faktiskt vuxit mer an Stockholm och Géte-
borg tillsammans under de férsta sju manaderna innevarande ar.
Folkmangden har just passerat 350 000 invanare.

Malmo Skane ldn Riket

Befolkning, kv 2 2021 349304 1394444 10409 248
Befolkningstillvéaxt rullande 12 man 0,9% 0,8% 0,5%
Arbetsloshet, maj 2021 15,3% 10,6% 8,4%
Medianinkomst, 2019 288 400 317 600 337 400
Andel hogutbildade* 21% 17% 17%

Kommunens befolkningstillvaxt
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mmmm Befolkningstillvaxt per ar = Acukumulerad befolkningstillvaxt

Malmo stad har tagit fram en lokalbehovsplan fér grundskoleverk-
samheten for perioden 2021-2031. Den 6vergripande slutsatsen ar
att behovet kommer 6ka 2020-2025 och darefter avta. | maj 2020
var ca 84 % av Malmo Stads skolplatser belagda. Det uppges vara
en hog beldggningsgrad utifran erfarenhetsvarden. Lokalforsorj-
ningsplanen sager dock inte sa mycket om friskolornas forutsatt-
ningar men ger anda en viss fingervisning om de storre dragen.
Det uppges vara en viss kapacitetsbrist nu, men kommer pa kom-
munal niva som helhet vara ikapp kring 2026.
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Volymutveckling och kapacitet (ak. F-9)
(Malma)

44 612 44 262 43762 43762 43762
S0872 41632 42532 :

39755 39201

38552

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

mmmm Befolkningsutveckling (6-15 &r) | kommunal regi e Teknisk kapacitet e K apacitetsutnyttjande (90 %)

Nar det galler specifikt Vastra Innerstaden sa finns det god teknisk
kapacitet for de boende i omradet. Dock ar det flera skolor i stads-
delen som bdde tar emot elever fran andra stadsdelar och elever
som gar pa skolor utanfor stadsdelen. Eleverna pa Bladins uppges
komma fran ett relativt stort upptagningsomrade.

Volymutveckling och kapacitet (ak. F-9)

(Vastra Innerstaden)

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

2028 2029 2030

mmmm Befolkningsutveckling (6-15 ar) I kommunal regi ~ =====Teknisk kapacitet
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Skolfastigheter

Skolpeng

Efterfragan pa skolfastigheter ar stor, sarskilt i storstadsregioner
som har en stark befolkningstillvaxt. Skolfastigheter ar ett relativt
nytt segment pa investerarmarknaden, men utgor idag en stor del
av marknaden for samhallsfastigheter.

Skolfastigheterna ar attraktiva bland investerarna da hyresavtalen
i regel ar langa, mindre konjunkturkansliga, stabila hyresnivaer och
dar det geografiska laget har mindre betydelse an for kommersi-
ella fastigheter.

Mellan 2018 och 2027 berdknas antalet elever i forskole- grund-
skole- och gymnasiealder 6ka med nastan 350 000, vilket motsva-
rar en 6kning om ca 15 % jamfoért med 2017. | hela landet behdvs
det byggas ca 600 nya forskolor och 300 nya skolor under de
narmaste aren for att klara av det 6kade elevunderlaget.

Under de senaste tre aren har nyproduktionen av forskolor och
skolor 6kat kraftigt och om byggtakten haller i sig bor malet om
nastan 1 000 nya skolor kunna nas inom den kommande 10-3rspe-
rioden.

Skolan finansieras av kommunen med s.k. skolpengen. Finansie-
ringen varierar mellan olika kommuner. Dock far alla skolor
samma skolpeng inom en och samma kommun, oavsett om det ar
en fristdende- eller kommunal aktor. Utover skolpengen ger kom-
munerna paslag for socioekonomisk resursférdelning till skolor
som har elever med utlandsk bakgrund eller till skolor som ar be-
ldagna i omraden med I3g utbildningsniva. Vissa kommuner ger ex-
tra ersattning till skolor med héga hyror (skolor som antingen av-
ser nyproduktion eller ar beldgna i ett omrade med hoga hyresni-
vaer).

Skolan kostar olika mycket i olika kommuner. Glesbygdskommuner
har ofta hogre kostnader per elev an 6vriga kommuner, da det ar
dels kostsamt att bedriva sma skolor i glesbygd eftersom lokalerna
ofta ar stora i forhallande till antalet elever och dessutom ar per-
sonalkostnaderna hogre per elev om antalet elever ar lagt. Lokal-
kostnaderna i storstaderna ar ofta hogre an i évriga delar av lan-
det.

Nar en kommun férdelar pengar till skolor ska den s.k. likabehand-
lingsprincipen galla, vilket innebér att kommunala och fristaende
skolor ska kunna bedriva sin verksamhet pa lika villkor. Fristaende
skolor far dock ett paslag for moms och administration, kostnader
som inte kommunala bolag har.
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Karlskrona

Falkenberg

Goteborg

Goteborg
Enképing,
Upplands

Visby, Oster-

aker

Haninge

Sundsvall
Sundsvall
Kungsbacka

Kungsbacka
Taby

Tranas
Uppsala
Goteborg

Taby,

Varmdo, Bot-

kyrka
Taby
Taby

Fastighet

Taltet, Gullber-

Omrade

Skolpengen vad avser lokalkostnader for Malmo 2021 uppgar till
15 680 kr/forskolebarn respektive 23 151 kr/elev i grundskola och
9 755 kr/elev pa fritidshem. Lokalkostnaderna avser dock mer an
hyran. Ersattningen for lokalkostnaderna ska forutom hyran, daven
tacka kostnader for bl.a. drift, vaktmastare och inredning. Malmo
stad redovisar att den del som avser hyreskompensation beraknas
till 11 492 kr/forskolebarn, 17 138 kr/elev i grundskolan samt

7 606 kr/elev i fritidshem. Skolpengen ger dock bara en fingervis-
ning om vilken hyra en skola rimligen kan bara i snitt i en viss kom-
mun och inte ett exakt matt pa marknadsmassig hyra for en speci-
fik skola.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende samhallsfastigheter
och primart utbildningsfastigheter som kopts sedan borjan pa
2020 runt om i landet.

Anm.

LOA BOA Datum  Kopeskilling

Tkr  kr/kvm Nedre

Huvudsaklig Kopare

anvandning

nahult 17, Gre- Kunskaps-
nadjaren 65 Skola 7 000 2021-09 porten
Herting 1:10,
1:12 & Vaxthu- Grona Skol-
set 17 Skola 6500 2021-07 fastigheter 1
Anggarden
718:141,36:1 & Skola, kontor,
718:1 vard 52 028 2021-06 1875000 36038 Platzer 2
Anggarden
718:141 Skola 12 232 2021-06 1875000 36038 Platzer 2
Estea Om-
sorgsfastig-
3 Fastigheter LSS, Skola 2021-06 187 000 heter
Skola
Vésterhaninge- (naturbruks- Dille Bolag
Berga 7:8 gymnasium) 17 880 2021-06 118 900 6 650 AB 4
Sidsjohojden 14
& Sidsjo 2:41
(del av) Sidsjo Bostader, skola 8840 3280 2021-05 254000 20957 K2A
Sidsjo 2:41 (del
av) Sidsjo Skola 8400 2021-05 254000 20957 K2A
Kungsbacka Forskola,
6:29 & 6:30 dldreboende 3443 2021-04 97500 28318 Estea 5
Kungsbacka
6:29 & 6:30 Forskola 2021-04 97500 28318 Estea 5
Frasen 1 Nasbypark  Skola 2 065 2021-04 Hemso
Grona Skol-
fastigheteri
Skytteln 19 Skola 8600 2021-04 Sverige AB
Polacks-
Kronasen 1:15 backen Skola 36 600 2021-04 714000 19 508 Hemso 7
Sannegarden Skandia Fas-
734:132 (del av) Eriksberg Gymnasium 3900 2021-04 tigheter
Nytorp,
Gustavs-
berg,
4 Fastigheter Tumba Skola 42 300 2021-03 970000 22931 4,75 Genova 8
Brandsprutan 2 Nytorp Skola 13 270 2021-03 970000 22931 4,75 Genova 8
Degeln 1 Nytorp Skola 4566 2021-03 970000 22931 4,75 Genova 8
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Fastighet

Omrade

Huvudsaklig

LOA BOA Datum

m2

mZ

Kopeskilling

Tkr

Dir.avk

Ovre

Képare

Varmdo

Botkyrka

Stockholm
Malmo, Kris-
tianstad

Malmé

Kristianstad
Malmé

Stockholm

Halmstad

Stockholm

Orebro

Goteborg
Skovde
Vaxjo
Upplands
Vasby

Stockholm
Upplands-Bro

Knivsta

Kungsbacka
Stockholm

Knivsta
Kungsbacka

Kungsbacka

Stockholm

Stockholm

Ystad

Borlange
Boras
Sundsvall
Haninge

Kungsbacka

Kalmar
Eskilstuna

Uppsala
Stockholm

Uddevalla

Gustavsberg
1:316
Tradgardsmas-
taren 14

Pan1
Niagara 2 (tr),
Nasby 34:24

Niagara 2 (tr)
Nasby 34:24

Hyllie 9:5

Godsvagnen 13
Fanborgen 3,
Fanan 39 (del
av)

Fyrkanten 11

Rosta Gard 2
Nordstaden
24:11 & Inom
Vallgraven
64:31

Hammaren 16
Véxjo 13:35 (del
av)

Hammarby-
Smedby 1:27

Ornsberg 2
Kungsangens-
Tibble 25:1
Sarsta 3:398,
Gredelby 7:89
T616 8:20, Ma
2:210, Fors
1:387

Stora Mans 1
Sarsta 3:398

Tolo 8:20

Fors 1:387

Skvalberget 33
Kattrumpstullen
1 (Alba Nova)
Liv 4, Malmo 3,
Vemmenhog 1,
Torna 1

Gyllehemmet 2
Getangen 33
Skravsatt 1:29

Ribby 1:451
Kungsbacka
6:30

Djurangen 2:4 &
Enbaret 1 (del
av)

Samariten 13

Flogsta 47:1
Skutkrossen 17
(tr)

12 Fastigheter

Gustavs-
berg

Tumba

Gamla Stan

Stadion-
gatan
Hammarby
Sjostad
Hogskole-
omradet

CBD

Telestads-
hojden

Ornsberg
Kungs-
angen

Fruangen

Ostermalm
Albano

Regemen-
tet

Ankarsvik
Vasterha-
ninge

Flogsta

Vinsta

anvandning

Skola

Skola
Skola

Universitet
Universitet

Universitet
Skola

Forskola

Skola

Kontor, skola

Skola, kontor

Skola

Skola

Forskola, Skola,
idrottshall
Aldreboende,
forskola

Skola
Forskola

Skola,
volymhandel

Skola,
Vard & Omsorg
Skola
Skola

Skola

Skola

Kontor, skola
Hogskola

Utbildning, Kontor,
Forrad
Aldreboende,
trygghetsboende,
forskola

Skola
Friskola
Vard, skola

Skola

Radhus, foérskola
Skola

Skola, kontor
Skola,
projektfastighet
Forskola, skola &
dldreboende

20759

6 800
3150

54739
21300
33439

5311

1123

36 320

6 608

5500

5869
5385

7200

3785
2300

1241

8685

9343
16 182
5694

1890

5950
6185

40 000

9271

7 650

1230

5045

6951

900
9777
16 500

11944

412

3200

2021-03

2021-03
2021-03

2021-02
2021-02
2021-02

2021-02

2020-12

2020-12

2020-12

2020-12

2020-12
2020-12

2020-12

2020-11
2020-11

2020-11

2020-10

2020-10
2020-10
2020-10

2020-10

2020-10
2020-09

2020-07

2020-06

2020-06

2020-06

2020-06

2020-06

2020-06

2020-06
2020-06
2020-05

2020-04

2020-03

970000

970000

1600 000
1 600 000
1600 000

90 000

72 000

730000

900 000

46 000

380000

300 000

89 000

40 000

246 000

2 500 000
246 000

745 000

2000 000

128 000

335000

26 500

25000

69 000

150 000
186 000
350000

kr/kvm Nedre
22931

22931

29 230

29230 4,00

29 230
16 946

66 785 3,50

20099

128 000
8364 6,50

64 747

41667

38 696 5,00

32232 4,60

28 325

24 296
28 325

120453

50 000

13 806 5,50

43791 4,60

21545 5,00
4995

9927

36 585
19 024
21212 5,75-6,00

5,70

Genova 8

Genova 8

Vasaparken

Intea
Intea

Intea
Signatur
Fastigheter 13

Vacse 14

Intea
Mitsubishi
Estate Lon-
don
Offentliga
Hus

15

16

SBB

Stenvalvet
Hemso

Altura 18

Genova 20

Genova 21

Genova 22
Skandia Fas-

tigheter 23

Nyfosa 24

Genova 25
Skandia Fas-
tigheter

Skandia Fas-

tigheter

26

27

Barings
Akademiska

Hus 28

Hemso

SBB
Offentliga
Hus AB
Skargards-
gruppen

Estea
Grona Skol-
fastigheter

Klippudden
Fastigheter

Heimstaden

Genesta
Stenvalvet

Hemso
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Fastighet Omrade Huvudsaklig LOA BOA Datum  Kopeskilling Dir.avk Kopare  Anm.
anvandning m? m? Tkr  kr/kvm Nedre Ovre
Regementspar- Nivika Fas-
Vaxjo ken 1 Skola 995 2020-03 800 000 13 442 tigheter 29
SHH Sam-
Mjodet 3 hallsfastig-
Huddinge (Spendrups HK)  Varby Kontor, skola 5971 2020-03 heter
Stockholm Mimer 7 Vasastan Skola 6 805 2020-03 460 000 67 597 3,00 Alecta
Bostader, forskola, Klippudden
Kalmar 5 Fastigheter LSS 2349 2143 2020-02 130000 28 940 Fastigheter 30
Klippudden
Kalmar Eleven 2 Forskola 1260 2020-02 130000 28 940 Fastigheter 30

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Pris avser tre utbildningsfastigheter i Falkenberg.
2) Pris avser tre fastigheter i Géteborg (skola, kontor, vard).
4) Berga Naturbruksgymnasium.
5) Affdr om tva fastigheter; férskola och dldreboende.
7) Universitetscampus som ska konverteras till gymnasieskola med 1400 elever. 10-drigt hyresavtal
har tecknats med kommunen avseende 15700 kvm.
8) Pris och direktavkastning avser fyra skolfastigheter i Tdby, Vdrmdo och Botkyrka.
13) Planarbete pagar.
14) 10-drigt hyresavtal med kommunen (SISAB). 3D-fastighet.
15) Pris bedémt av Fastighetsvdrlden. Vakant
16) F.d. Mio-butik som byggts om fér en skola. Vakant till ca 50 %, 10-drsavtal med skola tecknat.
18) Portfélj om tvd nyproducerade dldreboende och férskola i Tidby och Upplands Visby.
20) Nyrenoverad skola.
21) Nyrenoverad férskola.
22) Pris avser tvd fastigheter. Framtida projektfastighet for att utveckla bostdder och samhdllsfas-
tigheter.
23) Portfdlj om tva skolor och en vardfastighet i Kungsbacka.
24) Pris avser 16 fastigheter (skola, vard & omsorg) i Karlstad, Eskilstuna, Norrtdlje, Stockholm,
Nyndshamn, Haninge, Huddinge.
25) Pris avser tvd fastigheter. Framtida projektfastighet fér att utveckla bostdder och samhdllsfas-
tigheter.
26) Portfdlj om tva skolor och en vardfastighet i Kungsbacka.
27) Portfélj om tva skolor och en vardfastighet i Kungsbacka.
28) Albanova, utbildningslokaler fér fysik, astronomi och bioteknik. Hyresgdst dr SU och KTH.
29) Pris avser 32 fastigheter i Vixj6, huvudsakligen industri och kontor.
30) Pris avser fem fastigheter i Kalmar (3 bostdder, 1 skola, 1 LSS-boende).

Niagara 2 & Nasby 34:24. Intea tecknade i februari 2021 avtal om
forvarv av Niagara pa Universitetsholmen i Malmo tillsammans
med Hogskolan i Kristianstad fran Akademiska Hus. Priset ar satt
till ett underliggande fastighetsvarde om 1 600 mkr. Affaren ar lite
svaranalyserad da Campus Kristianstad kommer flytta fran den
forvarvade fastigheten till nya lokaler som Intea ska utveckla till
hogskolan. Det har gjorts bedémningar att ca 1 200 mkr ar att han-
fora till Niagara 2 (tomtratt) som omfattar 21 291 kvm och ar i sin
helhet uthyrd till Malmo Universitet pa avtal till 2025-08-31 pa ett
avtal utan indexering. Utifran antagande om att vardet ar 1 200
mkr for Niagara sa ger det ca 3,9 % i initial direktavkastning och ett
ingangsvarde motsvarande drygt 56 000 kr/kvm. Niagara uppfor-
des 2015 och det &r trots relativt kort aterstaende avtalsperiod li-
ten sannolikhet att Universitet skulle flytta.
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| borjan pa 2021 forvarvade Signatur Fastigheter fastigheten Hyllie
9:5 intill Stadiongatan. Storsta hyresgast ar Hyllie Park folkhogs-
kola och det fanns langt gangna planer pa forskola och vardcentral
i markplan vid forvarvet. Dessutom pagick en planandring med
syfte att kunna bygga pa med bostader. Kopeskillingen uppgick till
90 mkr. Uthyrningsbar yta var ca 4 750 kvm exkl garage. Den initi-
ala direktavkastningen var 1ag, kring 2%, men forvantad normali-
serad direktavkastning forvantas ligga i uppat 5,5-6 %. Det ska po-
angteras att detta kan ses som mer av en projektfastighet och av-
talen for utbildningsverksamheten var relativt kortfristiga.

| Goteborg tecknades i april 2021 avtal om foérvarv av det nyreno-
verade Donnergymnasiet pa Eriksberg, Hisingen. Képare var Skan-
dia Fastigheter och séljare Aspelin-Ramm Fastigheter och AF Pro-
jektutveckling. Villkoren i affaren ar inte offentliga, men intresset
var stort och direktavkastningen lag. Den aktuella delen av skolan,
del av fastigheten Sannegarden 734:132, omfattar ca 3 900 kvm
och en tomt om 6 800 kvm. Donnergymansiet ingar i AcadeMedia-
koncernen. Tilltrade ar planerat till december 2021.

| Sundsvall férvarvade K2A i maj 2021 tva fastigheter, Sidsjohojden
14 & Sidsj6 2:41 (del av), varav den storre avsag en fastighet med
grundskola, forskola och vardcentral om ca 8 400 kvm i en dldre
bebyggelse men delvis totalrenoverad under 2010-talet. Den
mindre delen avsag en bostadsfastighet om 3 280 kvm. Direktav-
kastningen berdknas ligga kring 4,5 %.

Direktavkastningskraven fér samhallsfastigheter har haft en sjun-
kande trend och de lagst direktavkastningskraven noteras i affarer
som gjorts under 2021. Det ar tydligt att det ar fler som vill kopa
an salja och det blir stort intresse och betalningsvilja for attraktiva
objekt som nar marknaden. Det ar dock fortsatt relativt spretiga
noteringar. Det finns en etablerad prisbild fér t ex moderna aldre-
boenden (sarskilda boenden) dar det lange funnits en likvid mark-
nad med manga jamforbara affarer. Nar det galler en del andra
delsegment inom samhallsfastigheter ar det betydligt stérre sprid-
ning pa direktavkastningskrav och priser. Vad géller skolfastigheter
har vi sett relevanta affarer med direktavkastningar inom ett sa
stort spann som fran ca 3,5 % och upp till kring 5 %, men med en
nedatgaende trend pa avkastningskraven.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvérv i “portféliform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna fdr sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.
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Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet ar centralt beldaget i Malmo och laget intill Pil-
dammsparken ar att anse som en kvalitet. Omkringliggande be-
byggelse bestar i huvudsak av bostadsbebyggelse och omradet ar
relativt lugnt men danda med narhet till kommunikationer och an-
nan service.

Den asatta hyran om 1 800 kr/kvm inklusive media ter sig mark-
nadsmassig och snarare at det laga an hoga hallet. Taxebundna
kostnader uppgar till 242 kr/kvm, vilket da gor att det kan sagas
motsvara en kallhyra om ca 1 550-1 600 kr/kvm. Att uppmark-
samma ar att friytan per elev och barn ar valdigt |ag inom varde-
ringsobjektet i forhallande till de ambitioner Malmo stad har, vil-
ket talar for en lagre hyra utslaget pa lokalytan.

Hyresvardet for skolor ar ocksa forknippat med antalet elever och
den skolpeng som dessa genererar till verksamheten. Totalhyran
utslaget per elev+forskolebarn motsvarar for narvarande ca

14 814 tkr /(570 elever +120 forskolebarn) = 21 500 kr per
(elev+barn). Det kan jamfoéras med skolpengen som for Malmo for
2021 uppgar till 15 680 kr/forskolebarn i lokalkostnad respektive
23 151 kr/elev i grundskola och 9 755 kr/elev pa fritidshem for lo-
kalkostnader. Lokalkostnaderna avser dock mer an hyran. Malmo
stad redovisar att den del som avser hyreskompensation berdknas
till 11 492 kr/foérskolebarn, 17 138 kr/elev i grundskolan samt

7 606 kr/elev i fritidshem. Raknat pa dessa nivaer och med anta-
gande om att samtliga elever har plats pa fritidshem indikerar det
att en hyresniva om 15 483 tkr berdknat pa internkommunal pris-
sattning i Malmo, vilket motsvarar 1 881 kr/kvm och 22 400 kr per
(elev+barn).

Bladins betraktas sannolikt som en stabil och attraktiv hyresgast
med lag motpartsrisk. Bladins lar ha startat sin verksamhet 1874
och Bladins International School grundades 1987.

Byggnadens underhallskick ar till synes normalgott och utifran den
statusinventering som ar gjord och med bedémda underhallsbe-
hov sa ar det rimligt att rakna med normalstort underhallsbehov
framat. Vi raknar med periodiskt underhall om 110 kr/kvm eller ca
9 mkr 6ver tio ar. Besiktningsprotokollet summerar 7,4 mkr 6ver
tio ar (9,25 mkr inkl moms)

F

FORUM
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Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar fastighets-
bolag med inriktning pa samhallsfastigheter. Volymen ar sa pass
stor att det bor kunna intressera aktérer med laga avkastnings-
krav, t ex institutionellt kapital. Grundskolor och férskolor anses
normalt ha nagot lagre riskpremie jamfort t ex gymnasium eller
annan utbildning. Riktigt langa hyresavtal med kommunala hyres-
gaster anses mest attraktiva, men vi har sett exempel pa riktigt
Iaga direktavkastningskrav dven for gymnasium med privata hyres-
gaster och med avtal som ar runt 10 ar.

Varderingsobjektet har ett 20-arigt hyresavtal med 100 % indexe-
ring och en forvantat stabil hyresgast, dock ej kommunal, vilket ta-
lar for ett Iagt direktavkastningskrav. Hyresnivan bedéms vara rim-
lig och snarare at det modesta hallet, vilket ocksa talar for en rela-
tivt 1ag riskpremie. Hyresvarden star risken for taxebundna kost-
nadsdkningar, men det beddéms samtidigt finnas en viss potential i
att fa ned de taxebundna kostnaderna vilket ar en potentiell upp-
sida for en kopare. Det som framst talar for en nagot hogre risk-
premie ar att det forvantas vara visst behov av underhall framover
och darmed behov av en forvaltningsorganisation som kan han-
tera detta. Det gor sannolikt en del av de potentiella képarna (mer
passivt institutionellt kapital) nagot mer svala samtidigt som det
ger viss osakerhet kring hur jamnt kassaflodet kommer vara.

Ovanstaende goér sammantaget att vi bedomer att direktavkast-
ningskravet for varderingsobjektet bor ligga kring 4,0 - 4,25 % och
vardet i storleksordningen 32 000 — 35 000 kr/kvm.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

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

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 4,25 %
- Utbildning 4,25 %
Kalkylrénta 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)

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

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 270 000 000 kr
- Nuvarde av restvarde 98 240 947 kr
- Nuvarde av driftnetton 171567 992 kr
Direktavkastning, ar 1 4,19 %
Direktavkastning vid kalkylslut 4,25 %
Virde kr/m? 32 807 kr/m?

Varde/taxeringsvarde -

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering fér eventuella virdetilldgg och
vdrdeavdrag.
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Kdnslighetsanalys

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

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
25000
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For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen
har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar ovriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av
tabellen.

Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 15411 6
Vakansgrad %-enheter 10 -35382 -13
Drift & underhall % 10 -3642 -1
Inflation %-enheter 1 58051 22
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -49 837 -18
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 80679 30

Da varderingsobjektet har ett 20-arigt hyreskontrakt med en hy-
resgast som bedoms som en sdker betalare, ar det tankbart att en
kopare raknar med differentierade kalkylrantor for driftnetton re-
spektive restvarde. Asatts kalkylrdntan under kontraktsperioden
till 4,0 % sa far man samma nuvarde om direktavkastningskravet
for restvardesberdkningen satts till ca 5,0 %. Kalkylrdantan kan jam-
foras med statsobligationsrantan, som for narvarande arca 0,4 %
for 10 ar och ca 0,9 % for 30 ar.
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MARKNADSVARDE

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

Tvahundrasjuttio miljoner kronor
[ 270 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutséittningarna under “Férutséttningar” ovan.

Malmé 2021-10-07
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat

Vardetidpunkt oktober 2021 (kalkylstart 2021-10-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr)

Nuvarde av restvarde (tkr)

SUMMA (tkr)

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr)

171568

98 241

269 809

270 000

Kassaflode

Bilaga 1 1(1)

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 11302 Restvarde kalkylslut (tkr) 434 128

Norm. driftnetto, helar (tkr) 11302

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 6,33

Kalkylranta restvarde (%) 6,33  Marknadsvarde kr/m? 32 807
Direktavkastning, initial, % 4,19 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) -
Direktavkastning vid kalkylslut, % 4,25

AR 2021 del 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

Beddmd helarsinflation

kr/m? 2021
Hyror, lokaler 1800
Effektiv hyra 1800
Drift & Lopande underhall -317
Periodiskt underhall -110
Kostnader -427
Driftnetto 1373

1,50

3734
3734

-657
-228
-885

2849

2,00

14 814
14 814

-2 646
-919
-3565

11 249

2,00

15110
15110

-2699
-937
-3 636

11474

2,00

15412
15412

-2753
-956
-3709

11703

2,00

15721
15721

-2.808
-975
-3783

11937

2,00

16 035
16 035

-2864
-995
-3 859

12176

2,00

16 356
16 356

-2922
-1015
-3936

12 420

2,00

16 683
16 683

-2980
-1035
-4 015

12 668

2,00

17017
17 017

-3040
-1056
-4 095

12921

2,00

17 357
17 357

-3101
-1077

-4177

13180

2,00

17 704
17 704

-3163
-1098
-4 261

13443

2,00

18 058
18 058

-3226
-1120
-4 346

13712

2,00

18419
18 419

-3290
-1143
-4433

13 986

2,00

18 788
18788

-3356
-1165
-4 522

14 266

2,00

19 163
19163

-3423
-1189
-4 612

14 552

2,00

19 547
19 547

-3492
-1212

-4704

14 843

2,00

19938
19938

-3562
-1237
-4798

15139

2,00

20336
20336

-3633
-1261
-4 894

15442

2,00

20743
20743

-3705
-1287
-4 992

15751

2,00

2,00

2,00

21158 21663 22343

21158

-3780
-1312
-5092

16 066

21663

-3 855
-1339
-5194

16 469

22343

-3932
-1365
-5298

17 045

2,00

22790
22790

-4011
-1393
-5404

17 386

2,00

23246
23 246

-4 091
-1421

-5512

17734

2,00

23711
23711

4173
-1449
5622

18 089
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total L6ptid Aktuell hyra Bedomd marknadshyra
area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt
m?2 kr kr/m2 index/% kr kr/m?2 kr kr/m2
Bladins Skola 8230 41-09-30 14814000 1800 100 - - 14 814 000 1800 14 814 000 1800 1
Summor / Genomsnitt 8230 14814000 1800 - - 14 814 000 1800 14 814 000 1800

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Hyresavtal med Bladins skall tecknas enligt féljande:

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

e  Mervardesskatt utgar ej (ej momspliktig verksamhet).

e Hyran inkluderar taxebundna driftskostnader (fastighetsel, varme, kyla, VA och sophantering).

e Bladins har eget avtal avseende sa kallad verksamhetsel.

e Hyresperiod om 20 ar med automatisk forlangningsperiod om 60 manader och en uppsadgningstid 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




Odense 4
Malmo kommun

Bilaga 3 1(3)

Fastighet

Beteckning
Malmé Odense 4

Nyckel:
120035232

Distrikt
Malmé Sankt
Johannes

Adress

Adress

uuID:

909a6a59-0bfb-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lin- och kommunkod

1280

Distriktskod
101115

Kronborgsvagen (14), (16)

Sjéllandstorget 1
217 42 Malmé

Roskildevagen 21-23

217 46 Malmé
Lage, karta

Omrade
1

Areal
Omrade
Totalt

Lagfart
Agare
846001-0948

Bladins Skola, Stift

Box 20093
200 74 Malmé

Inskrivet &garnamn: Stiftelsen Bladins Skola

Byte: 2009-04-22

N (SWEREF 98 TM)
6162580.2

Totalareal
12641 kvm

Ingen képeskilling redovisad.
Anmarkning: Férbehall 09/35816

E (SWEREF 99 TM)
373153.9

Darav landareal
12641 kvm

Andel
171

038 Allman+Taxering 2021-10-04

Senaste andringen i allmanna delen
1994-03-16

Senaste andringen i inskrivhingsdelen
2012-05-11

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-10-01

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2009-10-05 09/29048
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 87.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 25.000.000 SEK 2009-09-01 09/25926
2 15.000.000 SEK 2009-09-01 09725927
Innehavare: 09/25928 Malmé Stad 20580

Malmé

3 3.000.000 SEK 2009-09-01 09/25929
4 39.000.000 SEK 2011-07-01 11/13102
5 5.000.000 SEK 2012-05-11 12/8129

Planer, bestammelser och fornldmningar
Planer Datum Akt
Stadsplan 1943-04-21 1280K-PL189

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
Tomtindelning: Las6 1957-05-28 1280K-223L

Stadsplan 1962-11-19 1280K-PL608

Plananmarkning: Genomfdrandetiden har utgatt
Taxeringsuppagifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, skolbyggnad (825)

1435394

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2019

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

846001-0948 1M1 Stiftelse, fond Lagfart eller Tomtratt

Bladins Skola,

Stiftelsen

Box 20093

200 74 Malmé

Atgird

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1958-04-18 1280K-277/1958
Inférd i tomtboken 1958-08-25

AULL-férrattning 1982-12-08 1280K-154/1982

Fastighetsreglering 1994-03-16 1280K-15/1994
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Ursprung
Malmé Innerstaden 9:173

Tidigare Beteckning
Beteckning
Malmo L&sé :1

M-Malmé Pildammsstaden Laso 1

Ajourforande inskrivhningsmyndighet

Lantmaéteriet Kontorbeteckning:
Hassleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria

Omregistreringsdatum Akt
1994-03-16 1280K-15/1994
1982-03-01 1280K-1/1982

Kalla: Lantmateriet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeuntlitandets umfntlmng

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

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

llbehér, dﬂqﬁ@ﬂeﬁllmmﬁhﬂgm‘ﬁ
som framear avutlitandet.

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

Férutsitmingar for virdentlitande

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

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

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

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

Miljafrazor

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

e
bt

73

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

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

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

miljdmissig belastnng.

Besikining, telmiskt skick

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

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

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

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

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

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavisad skada 4ll

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

Viardeutlitandets aldualitet

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

2 Framhda m- och utbetalmingar samt vardeutvecklms som

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

Vardeutlitandet: anvindande

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

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

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

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

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

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

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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

<S>
<=

IKT

FORUM



