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5 Övrigt 

Som redovisats ovan erbjuds alla medlemmar som deltog i förlagslånet att betala in 
motsvarande summa till Kommuninvest som insatskapital. I det fall medlemmen har 
för avsikt att inte betala in motsvarande summa till Kommuninvest ska 
medlemmen informera Kommuninvest om detta. 

Vi önskar erhålla er inbetalning av insatskapital motsvarande förlagslånet och 
kommande insatskapital åren 2021 till 2024 insatt på bankgiro 5060 – 5963 eller insatt 
på Kommuninvest Ekonomisk förenings konto hos Nordea, kontonummer 748 556 8. 

Eventuella frågor kan ställas till Ulf Bengtsson på ulf.bengtsson@kommuninvest.se 
alternativt 070-340 39 83. 

KOMMUNINVEST EKONOMISK FÖRENING 

Tomas Werngren Ulf Bengtsson 
Verkställande direktör Styrelsens sekreterare 

~ KOMMUNINVEST 

mailto:ulf.bengtsson@kommuninvest.se
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Organ 
Regionfullmäktige 

Uppdrag till Länsgården Fastigheter AB att innefatta 
Folktandvårdens lokalbehov pågående byggnationer i 
Kumla och Hallsberg 

Förslag till beslut 
Regionfullmäktige beslutar 

att godkänna att Länsgården Fastigheter AB:s byggnationer fastigheten 
Spannremmen 2 i Kumla (dnr 16RS6289) även innefattar lokaler för Folktandvården 
samt 

att godkänna att Länsgården Fastigheter AB:s byggnationer på fastigheten Kullängen 
1 i Hallsberg (dnr 16RS6290) även innefattar lokaler för Folktandvården 

Sammanfattning
Avsiktsförklaringar har träffats mellan Region Örebro län, Länsgården Fastigheter AB 
och kommunerna Kumla och Hallsberg samt Nora om- och nybyggnationer för 
vårdcentraler och vård och omsorgsboenden. Folktandvårdsnämnden har beslutat att 
Folktandvården vill vara en tydlig part i dessa och liknande lokalsamverkansprojekt. 

År 2016 upprättades två avsiktsförklaringar mellan Region Örebro län, Länsgården 
Fastigheter AB och kommunerna Kumla och Hallsberg avseende om- och eventuell 
nybyggnation på fastigheterna Spannremmen 2 i Kumla (16RS6289) och Kullängen 1 i
Hallsberg (16RS6290). År 2017 beslutades om liknande avsiktsförklaring avseende 
om- och nybyggnation på fastigheten Nora Rosen 11 i Nora. Sedan 2017 har det blivit 
allt tydligare att folktandvården måste bli en aktiv part tillsammans med hälso- och
sjukvårdsförvaltningen i lokalplaneringar mellan Region Örebro län och samtliga
kommuner i Örebro län. Folktandvårdsnämnden har beslutat att Folktandvården vill 
vara en tydlig part i dessa och liknande lokalsamverkansprojekt. 

I Hallsberg finns planer på att Folktandvården ska byta lokaler inom befintliga 
byggnaden som finns på fastigheten Kullängen 1. I Kumla planeras byggnation av ny 
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lokal för vårdcentralen på fastigheten Spannremmen 2. Folktandvården har framfört att 
de vill flytta med till den nya byggnaden och är en aktiv part i planeringen. 

Tidigare beslut i regionfullmäktige har omfattat om- och nybyggnation för vårdcentral 
och vårdboende. Föreslås nu att projekten nu inkluderar även Folktandvården. 

Fortsättningsvis ska folktandvården ingå som en part vid upprättande av fler
avsiktsförklaringar mellan Region Örebro län, Länsgården Fastigheter AB och
kommuner i Örebro län. 

Konsekvenser för miljö-, barn- och jämställdhetsperspektiven 
Detta beslut har inga direkta konsekvenser på ovanstående perspektiv. 

Ekonomiska konsekvenser 
Investeringen för Folktandvården i Kumla omfattar ca 900 kvm och beräknas till 26 
miljoner kronor, vilket kan räknas in i tidigare beslutad investering. Ingen ytterligare 
borgensram behövs för att genomföra investeringen. Bedömd hyresnivå är 2.100 
kr/kvm. 

En ombyggnation för Folktandvården i Hallsberg beräknas till 15 miljoner kronor. 
Denna investering kommer inrymmas i nuvarande borgensram. 

Uppföljning 
Uppföljning sker i delårsrapporter och årsredovisning. 

Beslutsunderlag 
FöredragningsPM regionfullmäktige 11-12 november 2020. 

Skickas till: 
Folktandvården 
Länsgården Fastigheter AB 
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Organ 
Regionfullmäktige 

Hemställan från Länsgården Fastigheter AB om borgen 
för byggnation i Nora 

Förslag till beslut 
Regionfullmäktige beslutar 

att Region Örebro län utökar tidigare beslutad ram för borgen såsom för egen skuld 
för Länsgården Fastigheter AB:s lån inklusive räntederivat, jämte därpå löpande ränta 
och kostnader med 288 miljoner kronor till 2 576 miljoner kronor samt 

att villkora ovanstående beslut att gälla endast under förutsättning att erforderlig 
detaljplaneändring avseende fastigheten Rosen 11, Nora, vinner laga kraft. 

Sammanfattning 
Länsgården Fastigheter AB har ansökt om utökad borgensram för lån till fastighetsköp 
samt nya investeringar i vårdcentral och vårdboende vid fastigheten Rosen 11, Nora. 
Beslutet innebär en ökning med totalt 288 miljoner kronor till en borgensram om 2.576 
miljoner kronor. 

Region Örebro län har en beslutad borgensram om 2.288 miljoner kronor till 
Länsgården Fastigheter AB. Per 31 juli fanns lån upptagna till 950 miljoner kronor 
inom denna borgensförbindelse. Ytterligare lån om 100 miljoner kronor kommer att 
tas upp under hösten 2020. 

Styrelsen i Länsgården har beslutat om att köpa fastigheten Rosen 11, Nora samt på 
denna fastighet genomföra viss ombyggnation och bygga nytt vård- och 
omsorgsboende. 

Det planerade byggprojektet innebär en investering om cirka 250 miljoner kronor för 
Länsgården Fastigheter AB. Bolaget behöver låna till investeringen samt till
köpeskillingen 38 miljoner kronor för köp av fastigheten och Region Örebro län 
ombeds gå i borgen för denna upplåning. 
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Länsgårdens styrelse har lämnat en hemställan om borgen hos Region Örebro län för 
detta utökade behov av lån. 

Ärendet har behandlats vid sammanträde i Region Örebro läns förvaltnings AB den 15 
oktober 2020. 

Beredning
Regionstyrelsen föreslår regionfullmäktige besluta att Region Örebro län utökar 
tidigare beslutad ram för borgen såsom för egen skuld för Länsgården Fastigheter 
AB:s lån inklusive räntederivat, jämte därpå löpande ränta och kostnader med 288 
miljoner kronor till 2 576 miljoner kronor samt att villkora ovanstående beslut att gälla 
endast under förutsättning att erforderlig detaljplaneändring avseende fastigheten 
Rosen 11, Nora, vinner laga kraft. 

Yrkanden 
Ola Karlsson (M), Pär-Ove Lindqvist (M), Anna Ågerfalk (L), Patrik Nyström (SD) 
och Elin Jensen (SD) yrkar avslag på förvaltningens förslag. 

Propositionsordning 
Ordföranden ställer de båda förslagen mot varandra och finner att styrelsen beslutar 
enligt förvaltningens förslag. 

Reservationer 
Ola Karlsson (M), Pär-Ove Lindqvist (M), Anna Ågerfalk (L), Patrik Nyström (SD) 
och Elin Jensen (SD) reserverar sig mot styrelsens beslut till förmån för 
avslagsyrkandet. 

Konsekvenser för miljö-, barn- och jämställdhetsperspektiven 
Beslutet har inga konsekvenser för ovanstående perspektiv. 

Ekonomiska konsekvenser 
Bedömt marknadsvärde på Länsgårdens färdigställda fastigheter var vid årsskiftet 
1 665 miljoner kronor och bokfört värde uppgick vid samma tidpunkt till 634 miljoner 
kronor. Pågående nyanläggningar vid årsskiftet var 266 miljoner kronor och avsåg till 
största delen Askersundsprojektet, vilket färdigställs under 2020 till en bedömd 
projektkostnad om 291 miljoner kronor. Detta kommer att öka det bokförda värdet på 
tillgångarna. Kvar att investera för redan beslutade projekt, Hallsberg, Kumla, Skebäck 
etapp 1 och Hällefors är 1.250 miljoner kronor. När samtliga ovanstående projekt är 
färdiga 2026, kommer det bedömda totala bokförda värdet vara cirka 2 miljarder 
kronor. Bedömt marknadsvärde kommer då, 2026, att vara minst cirka 3 miljarder 
kronor. 

Postadress 
Region Örebro län

Box 1613, 701 16 Örebro 
www.regionorebrolan.se E-post: regionen@regionorebrolan.se 

mailto:regionen@regionorebrolan.se
http:www.regionorebrolan.se


3 (3) 

549 (652)

Tjänsteställe, handläggare Sammanträdesdatum FöredragningsPM 
Staben Ekonomi, Ingrid Domberg 2020-11-11--12 Dnr: 20RS9778 

Region Örebro län kommer erhålla en borgensavgift från Länsgården motsvarande 
0,25 procent av utnyttjat lånebelopp. Vid maximal upplåning 288 miljoner kronor blir 
borgensavgiften 720 tusen kronor per år, vilket är en intäkt för regionen och en 
kostnad för Länsgården. 

Uppföljning 
Uppföljning ska ske i delårsrapporter och årsredovisning. 

Beslutsunderlag 
FöredragningsPM till regionfullmäktige den 11-12 november 2020. 
Hemställan om borgen Rosen 11, Nora. 

Skickas till: 
Länsgården Fastigheter AB 
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---------------- TeamEnglneE-Signing ----------------

LÄNSGÅRDEN 

Protokoll från extra styrelsemöte i Länsgården Fastigheter AB 20-09-30 
Org. nr 556501-8370 

Närvarande 

§ 36 
Mötesform 

Mötet sker per capsulam 

Det noteras att dagens styrels·emöte förts per capsulam, dvs att 
mötesagendan skickats via e-post tifl samtliga styrelsemedlemmar som sedan 
genom svar via e-post godkänt mötesformen samt svarat med godkännande 
eller avslag på frågorna enligt §38 och §39 nedan. 

§37 
Protokoll justera re 
Dagens protokoll justeras av samtliga deltagande ordinarie 
styrelsemedlemmar. 

§38 
Hemställan om borgen avseende Skebäck 
Programbeslutet avseende Skebäck från styrelsemötet 2020-08-25 
kompletteras med beslut om hemställan om borgen enligt nedan. 
Länsgårdens styrelse beslutar att hemställan om borgen ska delges Region 
Örebro län avseende en utökning av tidigare beslutad ram för borgen såsom 
för egen skuld för Länsgården Fastigheter AB med 140 miljoner kronor från 2 
288 miljoner kronor till 2 428 miljoner kronor. 
Staffan Olsson Werme anmälde en avvikande mening till borgensbeslut 
avseende etapp två. 

§ 39 
Hemställan om borgen avseende Nora 
Programbeslutet avseende Nora från styrelsemötet 2020-08-25 kompletteras 
med beslut om hemställan om borgen enligt nedan. 
Länsgårdens styrelse beslutar att hemställan om borgen ska delges Region 
Örebro län avseende en utökning av tidigare beslutad ram för borgen såsom 
för egen skuld för Länsgården Fastigheter AB med 288 miljoner kronor. Med 
beslutet ovan avseende Skebäck kommer då borgensramen att uppgå till 2 
716 miljoner kronor. Staffan Olsson Werme anmälde en avvikande mening till 
beslutet. 

§ 40 
Nästa styrelsemöte 
Nästa styrelsemöte med arbetsdag är den 22 oktober kl. 10:00 - 16:00 i 
Länsgårdens konferenslokal, Skolgatan 36 A. 

---------- TeamEngine Oocumenl E..Sign ID: EE5AC224-6A8F-49F5-87c~279D264E707. Page1 C>f3. ----------
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•• 0 

LANSGARDEN 

§41 
Styrelsemötets avslutande 
Då inga ytterligare frågor förelåg förklarades mötet avslutat. 

Vid protokollet: 
Maria Pisoni Sundahl 

---------- - TeamEn9in~ Oooument E·Sign ID: EE5AC224-8A8F-49F5-87EA-&279D264E707. Page 2 of 3. -----------
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{}[;e~":o~:!:ftr;;m p ersstJ~ 
E-mail: kerstin.t>ergstrompersson@outlook.com 
Verifie<I by Mobile BanklD 
2020-09-3017:53 CEST 

SttJf/av,. w OWit 
Staffan Werme 
E-mail: wermes@me.com 
Verified by Mobile Bank1D 
2020-09-30 19:34 CEST 

BoAmmer 
E-mail: bo.ammer@lelia.com 
Verified by Mobile BanklD 
2020-09-30 20:10 CEST 

lia~e(tlYtJtJ't 
E-mail: hakan@kangert.se 
Verllied by Mobile BanklD 
2020-10-02 14:02 CEST 

Lars 6;;ra>1 atterluMd 
Lars Göran Zetterlund 
E-mail: lg.z@me.com 
Verified by Mobile BanklD 
2020-09-30 18:41 CEST 

Rose-Marie Frebran 
E-mail: rose-marie@frebran.nu 
Verified by Mobile BanklD 
2020-09-3019:41 CEST 

~~~ Ejwydh 
E-mail: marlin.ejnrydh@socialdemokraterna.se 
Verified by Mobile BanklD 
2020-10-01 09:01 CEST 

"--------------- TeamEngine Document E•Slgn ID: EE5AC224-8ABF-49F5-87EA-8279D264E707. Page 3 of 3. ---------------' 
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Organ 
Regionfullmäktige 

Projekt Nora – Länsgården Fastigheter AB:s köp samt 
nytt vård- och omsorgsboende och ombyggnad av 
befintlig fastighet 

Förslag till beslut 
Regionfullmäktige beslutar 

att godkänna upprättade förslag till avtal (köpebrev och köpekontrakt) om att 
Länsgården Fastigheter AB köper fastigheten Rosen 11, Nora, för 38 miljoner kronor
med tillträdesdag 2021-03-01 från Region Örebro län, 

att godkänna att Länsgården Fastigheter AB på Nora kommuns uppdrag bygger ett 
nytt vård- och omsorgsboende på ”Fastigheten Rosen 11” i Nora under förutsättning 
att Nora kommun och Länsgården Fastigheter AB senast i samband med 
tilldelningsbeslut i byggentreprenaden, har tecknat hyresavtal samt 

att villkora ovanstående beslut att gälla endast under förutsättning att 
detaljplaneändringen avseende fastigheten Rosen 11 vinner laga kraft. 

Sammanfattning 
Nora kommun vill bygga ett nytt vård- och omsorgsboende i anslutning till Nora 
vårdcentral. Orsaken är att det nuvarande vård- och omsorgsboendet Tullbackagården 
med 63 platser inte är ändamålsenligt och att Nora kommun de närmaste åren kommer 
att ha ett utökat behov av platser inom vård och omsorg. 

Byggnation av ett nytt vård- och omsorgsboende i anslutning till nuvarande 
vårdcentral samt att eventuellt även bygga om Hjernets lokaler till korttidsplatser eller 
permanenta vårdplatser bidrar till att det skapas bra förutsättningar för samverkan 
mellan kommunens vård- och omsorgsverksamhet och 
närsjukvården/vårdcentralsverksamheten samt folktandvården. 

Avsikten är att Länsgården Fastigheter AB (Länsgården) bygger ett nytt vård- och 
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omsorgsboende, som kommer att hyras av Nora kommun. Det nya boendet ska kunna 
möta framtidens krav på innehåll, utformning och teknik. För att möta kommande 
behov av ett utökat antal platser på vård- och omsorgsboende planeras det för en 
nybyggnation med 94 lägenheter, varav två parlägenheter. 

Schablonberäkningar som genomförts visar att nybyggnationen med 94 lägenheter 
ligger på en investeringskostnad på cirka 250 miljoner kronor.
Region Örebro län är idag ägare och Regionfastigheter förvaltare av 
vårdcentralsfastigheten. Länsgården kommer att bli byggherre och ägare av lokalerna 
för det planerade vård- och omsorgsboendet. För att skapa bra förutsättningar 
framledes för förvaltar- och driftansvar av marken och lokalerna föreslås att hela 
fastigheten säljs/överförs till Länsgården. På uppdrag av regionen har fastigheten 
värderats av Svefa till 38 miljoner kronor inklusive byggrätt för ett nytt vård- och 
omsorgsboende. 

När fastigheten har sålts till Länsgården, upprättas hyresavtal mellan Länsgården och 
Regionservice fastigheter gällande vårdcentralen och folktandvårdens lokalbehov. 

Ärendebeskrivning 
Fastigheten Nora Rosen 11, innehåller idag verksamheter från såväl Nora kommun
som Region Örebro län i form av vårdcentral (innehållande distriktsläkar- och 
distriktssköterskemottagning, laboratorium, barnmorskemottagning, barnavårdscentral, 
sjukgymnastik och kuratorsverksamhet samt speciella mottagningar för astma- och 
KOL, diabetes och högt blodtryck), folktandvård, Vuxenlärandeenheten Hjernet 
(innefattandet vuxenutbildning, gymnasieskola, uppdragsutbildningar och cafeteria).
Därutöver har Region Örebro län och Nora kommun gemensam verksamhet i en
familjecentral i byggnaden. Fastigheten ägs och förvaltas av Region Örebro län. I de 
lokaler som Nora kommun nu hyr för Hjernet och familjecentralen var det tidigare 
vård- och omsorgsboende/sjukhem. 

Nora kommun vill bygga ett nytt vård- och omsorgsboende i anslutning till Nora 
vårdcentral. Orsaken är att det nuvarande vård- och omsorgsboendet Tullbackagården 
med 63 platser inte är ändamålsenligt och att Nora kommun de närmaste åren kommer 
att ha ett utökat behov av platser inom vård och omsorg. 

Byggnation av ett nytt vård- och omsorgsboende i anslutning till nuvarande vård-
central samt att eventuellt även bygga om Hjernets lokaler till korttidsplatser eller 
permanenta vårdplatser bidrar till att det skapas bra förutsättningar för samverkan 
mellan kommunens vård-och omsorgsverksamhet och närsjukvården/ 
vårdcentralsverksamheten samt folktandvården. 

Närhet mellan vårdcentral och dess hälso- och sjukvårdsresurser och vård- och 
omsorgsboende ökar möjligheter och förutsättningar för att enkelt och snabbt ge 
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medicinska råd och insatser vilket i sin tur ger trygghet både för boende, anhöriga och 
personal. 

Det är i linje med regionens och kommunens ambitioner att utveckla en för invånarna 
och patienterna nära och effektiv hälso- och sjukvård med hög kvalitet. 

Den 17 februari 2017 beslutade regionstyrelsen att påbörja ett samarbetsprojekt kring 
om- och nybyggnation på fastigheten ”Rosen 11” i Nora. Regionstyrelsen antog en
avsiktsförklaring mellan Region Örebro län, Länsgården Fastigheter AB och Nora 
kommun avseende om- och nybyggnation på fastigheten Rosen 11, Nora. 
Regiondirektören fick i uppdrag att inleda ett utredningsarbete tillsammans med övriga 
parter samt ta fram beslutsunderlag för att överföra hela eller delar av fastigheten
Rosen 11, Nora till Länsgården Fastigheter AB från Region Örebro län. 

Avsikten är att Länsgården Fastigheter AB bygger ett nytt vård- och omsorgsboende, 
vilket kommer att hyras av Nora kommun. Det nya boendet ska kunna möta framtidens 
krav på innehåll, utformning och teknik. För att möta kommande behov av ett utökat 
antal platser på vård- och omsorgsboende planeras det för en nybyggnation med 94 
lägenheter, varav två parlägenheter. Detaljplanen har antagits av kommunfullmäktige 
den 10 mars 2020, men har sedan överklagats av boende i intilliggande fastigheter.
Överklagan är inskickad till Mark o Miljödomstolen och en återkoppling väntas ske 
under hösten (2020). Kommunfullmäktige har antagit lokalprogrammet den 1 april 
2020. Kommunfullmäktige har också antagit ombudsavtalet med Länsgården den 10 
juni 2020. Om all projektering, upphandling och byggnation löper på utan störningar 
kan ett nytt vård- och omsorgsboende stå klart för inflyttning efter sommaren 2023. 
Schablonberäkningar som genomförts visar att nybyggnationen med 94 lägenheter 
ligger på en investeringskostnad på cirka 250 miljoner kronor. 

Region Örebro län är idag ägare och Regionfastigheter förvaltare av vårdcentrals-
fastigheten. Länsgården planeras bli byggherre och ägare av lokalerna för nya vård-
och omsorgsboendet. För att skapa bra förutsättningar framledes för förvaltar- och 
driftansvar av marken och lokalerna föreslås att hela fastigheten säljs/överförs till 
Länsgården Fastigheter AB. På uppdrag av regionen har fastigheten värderats av Svefa 
till 38 miljoner kronor inklusive inklusive byggrätt för ett nytt vård- och omsorgs-
boende. Planerad tillträdesdag är 1 mars 2021 under förutsättning att detaljplane-
ändringen har vunnit laga kraft. Förskjuts beslutet om detaljplanen så förskjuts hela 
processen kring fastighetsövertagandet framåt i tiden. 

När fastigheten har sålts till Länsgården, upprättas hyresavtal mellan Länsgården och 
Regionservice fastigheter gällande vårdcentralen och folktandvårdens lokalbehov. 

Innan beslut fattas om tilldelning av anbuden har båda parter möjlighet att avbryta 
byggprojektet. Innan anbud antas ska godkänt projektavtal finnas mellan Nora 
kommun och Länsgården Fastigheter AB. 

Postadress 
Region Örebro län

Box 1613, 701 16 Örebro 
www.regionorebrolan.se E-post: regionen@regionorebrolan.se 
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Tjänsteställe, handläggare Sammanträdesdatum FöredragningsPM 
Staben Ekonomi, Ingrid Domberg 2020-11-11--12 Dnr: 20RS9777 

Beredning 
Regionstyrelsen föreslår regionfullmäktige besluta att godkänna upprättade förslag till 
avtal (köpebrev och köpekontrakt) om att Länsgården Fastigheter köper fastigheten 
Rosen 11, Nora, för 38 miljoner kronor med tillträdesdag 2021-03-01 från Region
Örebro län, att godkänna att Länsgården Fastigheter AB på Nora kommuns uppdrag 
bygger ett nytt vård- och omsorgsboende på ”Fastigheten Rosen 11” i Nora under 
förutsättning att Nora kommun och Länsgården Fastigheter AB senast i samband med 
tilldelningsbeslut i byggentreprenaden, har tecknat hyresavtal samt att villkora 
ovanstående beslut att gälla endast under förutsättning att detaljplaneändringen 
avseende fastigheten Rosen 11 vinner laga kraft. 

Yrkanden 
Ola Karlsson (M), Pär-Ove Lindqvist (M) Anna Ågerfalk (L), Patrik Nyström (SD) 
och Elin Jensen (SD) yrkar avslag på förvaltningens förslag. 

Propositionsordning 
Ordföranden ställer de båda förslagen mot varandra och finner att styrelsen beslutar 
enligt förvaltningens förslag. 

Reservationer 
Ola Karlsson (M), Per-Ove Lindqvist (M), Anna Ågerfalk (L), Patrik Nyström (SD) 
och Elin Jensen (SD) reserverar sig mot styrelsens beslut till förmån för 
avslagsyrkandet. 

Bedömning 
Det finns ett stort behov att för framtiden öka antalet vård- och omsorgsboende platser 
i Nora kommun. Närhet mellan hälso- och sjukvårdspersonal och folktandvården på 
vårdcentralen och vård- och omsorgsboende ökar möjligheter och förutsättningar för 
att enkelt och snabbt ge medicinska råd och insatser vilket i sin tur ger trygghet både 
för boende, anhöriga och personal. 

Genom att samla allt ägande på fastigheten Rosen 11, Nora till en juridisk enhet 
underlättas förvaltar- och driftansvar av marken och lokalerna. 

Av bolagsordningen för Länsgården Fastigheter AB framgår att bolaget ska ge 
regionfullmäktige möjlighet att ta ställning innan stora eller principiella beslut fattas
En sådan framställan ska enligt ägardirektiven gå via moderbolaget Region Örebro 
läns förvaltnings AB. 

Konsekvenser för miljö-, barn- och jämställdhetsperspektiven 
Genom att fler boendeplatser samlokaliseras och koncentreras i anslutning till 
regionens hälso- och sjukvårdsverksamhet samt folktandvården kommer antalet resor 
för vård och omsorgspersonal minska såväl i kommun som i regiondriven verksamhet. 

Postadress 
Region Örebro län

Box 1613, 701 16 Örebro 
www.regionorebrolan.se E-post: regionen@regionorebrolan.se 
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Tjänsteställe, handläggare Sammanträdesdatum FöredragningsPM 
Staben Ekonomi, Ingrid Domberg 2020-11-11--12 Dnr: 20RS9777 

Ombyggnation och nybyggnation ger möjlighet påverka förutsättningar för effektivare 
hållbarhet vad gäller både drifts- som fastighetsfrågor. Fler platser på vård- och 
omsorgsboende ökar förutsättningarna för såväl kvinnor som män som är i behov av 
omfattande stöd i boende att leva ett kvalitativt liv. 

Barnperspektivet påverkas inte direkt av förslaget till beslut. 

Ekonomiska konsekvenser 
Fastigheten med byggrätt är värderad till 38 miljoner kronor och ett förslag till 
köpebrev och köpekontrakt har upprättats. Vid en försäljning ökar regionens likviditet 
med motsvarande belopp. Fastighetens bokförda värde uppgår till 12,9 miljoner 
kronor. 

Det planerade byggprojektet innebär en investering om cirka 250 miljoner kronor för 
Länsgården Fastigheter AB. Bolaget behöver låna till investeringen samt
köpeskillingen 38 miljoner kronor för fastigheten och Region Örebro län har ombetts 
gå i borgen för denna upplåning. 

Region Örebro län minskar sitt fastighetsinnehav, men ökar sina externt inhyrda
lokaler, vilket medför att Region Örebro läns kostnader för avskrivning, ränta och drift 
och underhåll av fastigheten försvinner men kostnaden för externt inhyrda lokaler
ökar. Årshyra för folktandvården och vårdcentralen ska efter överlåtelsen vara 
oförändrad utöver årliga indexjusteringar. 

Uppföljning 
Kontinuerlig återrapportering ska ske till regionstyrelsens arbetsutskott samt till 
regionstyrelsen under projektets gång. 

Beslutsunderlag 
FöredragningsPM regionfullmäktige 2020-11-11--12
Avsiktsförklaring mellan Region Örebro län, Länsgården Fastigheter AB och Nora 
kommun avseende om- och nybyggnation på fastigheten ”Rosen 11”, Nora 
Värdeutlåtande för fastigheten ”Rosen 11”, Svefa – värdering med byggrätt 
Förslag till köpebrev 
Förslag till köpekontrakt 
Handling som avses i 8 kap mervärdesskattelagen 
Bilaga till handling som avses i 8 kap mervärdesskattelagen 

Postadress 
Region Örebro län

Box 1613, 701 16 Örebro 
www.regionorebrolan.se E-post: regionen@regionorebrolan.se 
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Tjänsteställe, handläggare 
Staben Ekonomi, Ingrid Domberg 

Sammanträdesdatum 
2020-11-11--12 

FöredragningsPM 
Dnr: 20RS9777 

Skickas till: 
Länsgården Fastigheter AB 

Postadress 
Region Örebro län

Box 1613, 701 16 Örebro 
www.regionorebrolan.se E-post: regionen@regionorebrolan.se 
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LÄNSGÅRDEN 

1 Region Örebro län 

Avsiktsförklaring mellan Nora kommun, Länsgården Fastigheter AB 
och Region Örebro län avseende om-, och nybyggnation på 
fastigheten Nora Rosen 11 i Nora kommun 

Följande avsiktsförklaring har träffats mellan Nora kommun, Länsgården Fastigheter AB och Region 
Örebro län. 

Bakgrund 

Fastigheten Nora Rosen 11, innehåller idag verksamheter från såväl Nora kommun som Region Örebro 
län i form av vårdcentral (till exempel distriktsläkar- och distriktssköterskemottagning, laboratorium, 
barnmorskemottagning, barnavårdscentral, sjukgymnastik och kuratorsverksamhet samt speciella 
mottagningar för astma och KOL, diabetes och högt blodtryck),folktandvård, Vuxenlärandeenheten 
Hjernet som bland annat innefattar vuxenutbildning, flyktingmottagning, arbetsmarknadsenhet, 
gymnasieskola, uppdragsutbildningar och cafeteria. Därutöver har Region Örebro län och Nora kommun 
gemensam verksamhet i enfamiljecentral i byggnaden. 

Fastigheten ägs och förvaltas av Region Örebro län. I de lokaler som Nora kommun nu hyr för Hjernet 
och familjecentralen var det tidigare vård- och omsorgsboende/sjukhem. 

Nora kommun kommer närmaste åren att ha ett utökat behov av flera platser inom vård och omsorg samt 
att det nuvarande vård- och omsorgsboendet Tullbackagården med 63 platser inte är ändamålsenligt och 
behöver ersättas med nytt modernt vård- och omsorgsboende. Därför vill Nora kommun bygga ett nytt 
vård- och omsorgsboende i anslutning till Nora vårdcentral. Nora kommun avser att avveckla 
Tullbackagården som vård- och omsorgsboende och istället bygga om Tullbackagården till senior/ 
trygghetsbostäder och därmed åstadkomma ett äldrecentrum och ett ökat utbud av olika former av 
bostäder för äldre. 

Byggnation av ett nytt vård- och omsorgsboende i anslutning till nuvarande vårdcentral samt eventuellt 
även bygga om Hjemets lokaler till korttidsplatser eller permanenta vårdplatser bidrar till att det skapas 
bra förutsättningar för samverkan mellan kommunens vård-och omsorgsverksamhet och närsjukvården/ 
vårdcentralsverksamheten. 

Närhet mellan vårdcentral och dess hälso- och sjukvårdsresurser och vård- och omsorgsboende ökar 
möjligheter och förutsättningar för att enkelt och snabbt ge medicinska råd och insatser vilket i sin tur ger 
trygghet både för boende, anhöriga och personal. 

Det är i linje med regionens och kommunens ambitioner att utveckla en för invånarna och patienterna en 
nära och effektiv hälso- och sjukvård med hög kvalitet. 
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LÄNSGÅRDEN 
NORA 
KOMMUN Region Örebro län 

Avsikt och omfattning 
Avsikten är att Länsgården Fastigheter AB bygger ett nytt vård- och omsorgsboende som hyrs av Nora 
kommun. 

Syftet är att utveckla kvarteret Rosen till ett unikt, modernt boende och mötesplats för äldre med sociala 
och vårdrelaterade behov. Det nya boendet ska kunna möta framtidens krav på innehåll, utformning och 
teknik. För att ersätta Tullbackagården och möta kommande behov av fler vård- och omsorgsboende­
platser planeras för en nybyggnation med 70-80 platser samt eventuellt ombyggnation av Hjernets 
nuvarande lokaler till korttidsplatser. 

Platsen för byggprojektet utgår från den mark som Region Örebro län äger. 

Genom att skapa bra fysiska förutsättningar för samarbete mellan Region Örebro läns hälso- och 
sjukvårdsverksamheter och Nora kommuns vård- och omsorgsverksamheter bidrar det till att utveckla en 
för invånarna och brukarna/patienterna nära och effektiv hälso- och sjukvård med hög kvalitet. 

Uppdrag 
Nora kommun, Länsgården Fastigheter AB och Region Örebro län ska tillsammans ta fram ett 
beslutsunderlag för ombyggnad/nybyggnad på fastigheten Nora Rosen 11 med avsikt att uppnå ovan 
beskrivna funktioner. 

Målsättning är en projektstart under 2017 . 

. . .. februari 2017 

Gemensam avsiktsförklaring undertecknad av Nora kommun, Länsgården Fastigheter AB och Region 
Örebro län. Avsiktsförklaringen gäller under förutsättning av erforderliga beslut i berörda organ. 

____3:<cklie,0,e-,,- 4,.-zd,,~ 
Solveig Osfarsson j rn Eriksson 'Andreas Svahn 
Kommunstyrelsens S elsens ordförande Regionstyrelsens ordförande 
ordförande Länsgården Fastigheter AB Region Örebro län 
Nora kommun 
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Omgivningen utgörs huvudsakligen av verksamheter, bl a kvarteret Bryggeriet, flerbostadshus och villabe-
byggelse. Service finns närmast i närområdet. Allmänna kommunikationer finns i form av buss. Större tra-
fikleder, väg 244 finns på nära avstånd och väg 50 på cirka 9 kilometers avstånd. 

Tomt 
Värderingsobjektet har en markareal om 15 251 kvadratmeter. På värderingsobjektet finns en större bygg-
nad som upptar cirka 17 % av markarealen. Den obebyggda delen av värderingsobjektet utgörs främst av 
grönytor, parkeringsplatser och kommunikationsytor. 

Byggnadsbeskrivning 
Byggnaden på värderingsobjektet uppfördes under mitten av 1960-talet och inrymmer 1-2 plan ovan mark 
samt suterrängvåning. 

Den totala uthyrbara arean uppgår till 4 609 kvadratmeter fördelat enligt nedan: 

Lokaltyp

m² % Antal
Kontor/utbildning 1 909 41 -
Vård eller barnomsorg 2 700 59 -
Summa/Medel 4 609 100 0

Uthyrbar area

Konstruktion 
Grundläggning Gjuten källargrund/Suterrängvåning 
Stomme Betong 
Bjälklag Betong 
Fasadmaterial Tegel 
Yttertak Bandtäkt plåt och tegel 
Fönster 3-glas 

Teknik 
Uppvärmning Fjärrvärme 
Ventilation FTX 
Komfortkyla Nej 
OVK Godkänd 
Sophantering Utrymme för källsortering i huset 
Hissar 2 hiss 
Sprinkler Nej 
Brandlarm Ja, uppkopplat 

Övrigt 
Parkering 60-tal markparkeringar 

Skick och standard 
Byggnadens yttre och inre skick bedöms som normalt och lokalerna håller en relativt normal standard med 
den pågående verksamheten. 

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Örebro 
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Inga reparationsbehov, som inte bedöms inrymmas inom ramen för ordinarie löpande/periodiskt underhåll, 
noterades vid besiktningen. 

Flexibilitet och alternativanvändning 
Lokalerna bedöms vara flexibla i sin utformning, och därmed bedöms möjligheten till alternativt utnyttjande 
som goda. Möjlig alternativanvändning bedöms främst utgöras av annan administrativ verksamhet. 

Miljö 
Värderingsobjektet är inte registrerat i Länsstyrelsens register med potentiellt förorenade markområden. 

Inom ramen för detta uppdrag har det inte genomförts någon ytterligare kontroll avseende potentiella miljö-
belastningar inom värderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmänna villkor för värdeutlåtande).  

Rättsliga förhållanden 
I bilaga återfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgår bland annat: 

• Lagfaren ägare 
• Adressuppgifter 
• Planförhållanden 
• Servitut med mera 
• Inteckningar 
• Taxeringsuppgifter 

Nedan beskrivs värderingsobjektets planförhållande mer detaljerat. 

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Örebro 
7 (21) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 
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Planförhållande 
Värderingsobjektet omfattas av detaljplan, lagakraftvunnen 1912-10-25. 

Planbestämmelserna anger allmänna eller offentliga ändamål. Stadsplanen anger under beteckningen C att 
huvudbyggnad inte får uppföras till högre höjd än 10 meter samt att den sammanlagda arealen av på tom-
ten uppförda byggnader inte får uppgå till mer än 1/3 del av hela tomtens areal. 

För beteckningen D anges att samma bestämmelser gäller som för beteckningen C, dock så att från dessa 
bestämmelser undantas byggnad som uppförs för allmänt eller offentligt behov. Befintlig bebyggelse över-
ensstämmer med planbestämmelserna. 

För området pågår arbete med ny detaljplan som inte vunnit laga kraft och som innebär en utökad byggrätt 
för bl a vårdverksamhet (se avsnitt 6 nedan). 

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Örebro 
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4. Marknadsanalys 

Makroekonomi 

Svensk ekonomi 
Svensk ekonomi har fortsatt relativt goda fundamentala förutsättningar, men det är tydligt att utvecklingen 
nu gått in i en fas med stor osäkerhet och svag ekonomisk aktivitet, en utveckling som tydligt förvärrats på 
grund av den rådande Corona-pandemin. 

Vad gäller just Corona-viruset är påverkan på såväl ekonomi som samhället i stort i detta skede svårbe-
dömd, men har redan resulterat i omfattande, påtagliga konsekvenser. Även vid en relativt kortvarig period 
med sjukdom och smittspridning kommer vi se en tydlig nedskrivning av BNP, med ”negativ tillväxt” att 
vänta. Om det går att undvika en långvarig lågkonjunktur återstår att se. Den svaga utvecklingen väntas 
hålla i sig under 2020, men under 2021 torde ekonomin, såväl i Sverige som internationellt, växla upp igen. 

Sverige står inför stora demografiska utmaningar. Den höga befolkningstillväxten – dessutom med allt fler i 
”icke-arbetsför” ålder – kommer sätta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under många år framöver. 
Stora krav ställs på utbyggnad av ”social infrastruktur”; särskilda boenden, förskola/skola och hälso-
/sjukvård. De offentliga finanserna är starka, med visst utrymme för ytterligare ofinansierade åtgärder och i 
händelse av en långvarig lågkonjunktur – och särskilt beaktat konsekvenserna av Corona-viruset – finns 
utrymme att föra en mer expansiv finanspolitik. Beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor 
kommer det emellertid sannolikt krävas en åtstramning av såväl de offentliga utgifterna som finanspolitiken 
framöver. 

Trots en relativt svag tillväxt, i Sverige och internationellt, höjde Riksbanken i december 2019 som aviserat 
reporäntan med 25 punkter till 0%. Med en i huvudsak oförändrad konjunkturs- och inflationsutveckling 
lämnades reporäntan i feb-20 oförändrad. Reporäntan väntas ligga kvar på 0% under 2020 och 2021, och 
en bit in på 2022 (en sänkning kan emellertid inte uteslutas då svensk ekonomi nu väntas gå in i lågkon-
junktur). Riksbanken fortsätter att varna för hushållens historiskt höga skuldsättning, något de anser bör 
hanteras med riktade åtgärder inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. 

För att mildra effekterna av Corona-viruset har Riksbanken i mars-20 infört ett antal åtgärder för att säker-
ställa att svenska företag har tillgång till krediter, som till exempel utlåning av 500 mdkr till bankerna (till en 
ränta som kopplas till reporänta, d.v.s. 0%) för vidareutlåning till icke-finansiella företag. 

Redan innan Corona-viruset noterades en tydlig avmattning på arbetsmarknaden, med en prognostiserad 
ökning av antalet sysselsatta om ”endast” 45 000 personer under 2020 – 2021. Arbetslösheten väntades 
öka till 7,2% respektive 7,4% (att jämföra med 6,8% under 2019). Sedan dess har förutsättningarna änd-
rats, med 10 000-tals uppsägningar, varsel och permitteringar. Än mer problematiskt är att det till stor del är 
lågutbildade yrkesgrupper, som till exempel inom hotell- och restaurangbranschen, som är särskilt utsatta. 

Tillväxten på arbetsmarknaden har varit störst inom storstadsregionerna som har fördel av en diversifierad 
arbetsmarknad, tillgång till välutbildad arbetskraft och en stark, specialiserad tjänstesektor (privata och 
offentliga tjänster väntas fortsatt stå för en stor del av tillväxten). Tillgång på utbildad arbetskraft är ett pro-
blem utanför storstadsregionerna, särskilt inom offentlig sektor i små/medelstora kommuner. 

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Örebro 
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Utbildning är en viktig faktor för fortsatt tillväxt på arbetsmarknaden (en utveckling som också påverkas av 
fortsatta strukturförändringar på arbetsmarknaden, som digitalisering och automatisering). Utmaningarna 
på arbetsmarknaden – och då främst långtidsarbetslöshet och brist på utbildad arbetskraft – ställer stora 
krav på ökad omställning (utbildning), ökad rörlighet (”flytta till jobben”) och subventionerade anställningar 
för att skapa förutsättningar för sysselsättning och tillväxt. 

Nora kommun 
Befolkning 
Befolkningen i Nora uppgick vid årsskiftet 2018/2019 till 10 737 invånare, en minskning med cirka -0,1% 
sedan föregående år. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-årsperioden redovisas i 
tabellen nedan. 

Befolkning 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Nora 10 343 10 447 10 429 10 356 10 399 10 352 10 502 10 665 10 747 10 737
Tillväxt, Nora -0,3% 1,0% -0,2% -0,7% 0,4% -0,5% 1,4% 1,6% 0,8% -0,1%
Tillväxt, Sverige 0,9% 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1%

Källa: SCB 

Befolkningsutveckling 

Källa: SCB 

I nedanstående diagram redovisas befolkningsmängden i kommunen för olika åldersgrupper samt deras 
andelar av den totala befolkningsmängden. Noterbart är att andelen personer som är 25-34 år är markant 
lägre än riket i övrigt. 
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Åldersfördelning på befolkningen 

Källa: SCB 

Medelinkomsten i Nora är generellt lägre än riket i stort, något som gäller inom samtliga ålderskategorier 
med undantag av kategorin 20-24 år. 

Ålder Kommunen [tkr] Länet [tkr] Riket [tkr] 
20-24 år 167,7 156,5 155,4 
25-29 år 219,7 231,8 237,0 
30-44 år 297,3 311,6 334,9 
45-64 år 352,8 357,3 383,8 
65+ år 237,2 236,5 249,6 
Totalt 20+ år 281,7 284,5 305,1 
Källa: SCB 

Arbetslöshet 
Ser man till Arbetsförmedlingens statistik för 2018 (avser den registerbaserade arbetskraften som är öppet 
arbetslösa eller i program med aktivitetsstöd) uppgår arbetslösheten i Nora till 7,2 % vilket kan jämföras 
med Örebro län som har en arbetslöshet om 7,2 % och riket i stort som har en arbetslöshet om 7,0 %. 

Öppet arbetslösa och sökande i program med aktivitetsstöd i procent av befolkningen 

Källa: Arbetsförmedlingen 
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Näringsliv 
Tyngdpunkten i kommunens näringsliv ligger på vård och omsorg samt tillverkning och utvinning. 

Andel anställda per näringsgren 

Källa: SCB 

I Svenskt Näringslivs kommunranking, vilken baseras på kommunernas näringslivsklimat, hamnar Nora på 
plats 288 i rankingen för 2019 

Fastighetsmarknad 

Investeringsmarknaden 
I detta ännu relativt tidiga skede är det svårt att överblicka konsekvenserna av Corona-viruset, såväl vad 
gäller investeringsmarknaden som för fastighetsmarknaden och näringslivet/samhället i stort, men den 
ökande osäkerheten väntas medföra ett svagt 2020. 

Fastighetsmarknaden har under flera år noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och 
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit särskilt 
tydlig i storstads- och tillväxtregionerna, och främst för bostäder, samhällsfastigheter och kvalitativa kom-
mersiella objekt. 

2019 utgjorde ett starkt år på investeringsmarknaden, med en transaktionsvolymen om cirka 181 mdkr 
(avser direkta fastighetsinvesteringar >10 mkr). Då även kapitalmarknadstransaktioner (indirekta fastighets-
investeringar) inkluderas (som Vonovias köp av Hembla och Victoria Park) summeras transaktionsvolymen 
till drygt 216 mdkr. 

Enligt MSCI uppgick totalavkastningen på fastighetsinvesteringar till cirka 10,3% under 2019 (att jämföra 
med 10,6% 2018 och 10,8 % 2017). Värdeökningen stod för cirka 6,3% och direktavkastningen för cirka 
3,8% (den lägsta direktavkastningen sedan mätningen startade 1984). Högst totalavkastning uppvisade 
industri (13,3%), tätt följt av kontor (13,0%). Lägst totalavkastning uppvisar handel (4,7%). 
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Under 2020 bedöms det som troligt att transaktionsvolymen, trots god underliggande efterfrågan inom fler-
talet segment, kommer att minska betydligt jämfört med 2019 (i praktiken väntas marknaden ta en ”paus” 
för att bättre kunna överblicka de förändrade marknadsförutsättningarna). 

Till köparna har främst svenska investerare hört, särskilt institutionellt kapital med ett stort behov av att 
investera i ”realvärdessäkrade” tillgångar (där fastigheter utgör ett attraktivt segment). Det utländska inve-
steringsintresset har varit ökande, om än med ett mer ”snävt” investeringsfokus med en stor andel av inve-
steringarna i storstäderna eller genom nischade portföljer. Beaktat den osäkerhet och de restriktioner som 
Corona-viruset medför bedöms det emellertid som sannolikt att vi kommer se en lägre andel internationellt 
kapital under 2020. 

Höjningen av reporäntan till 0% fick inte något egentligt genomslag på investeringsmarknaden, vare sig vad 
gäller efterfrågan, direktavkastningskrav eller tillgång till kapital. Detta då investerarna redan ”prissatt” fort-
satta låga kapitalkostnader i sina investeringsbeslut.  

Finansinspektionens höjda krav på bankernas egna kapital vid utlåning till kommersiella fastigheter väntas 
emellertid medföra ökande kapitalkostnader (15 – 25 punkter), något som främst väntas drabba mindre 
aktörer. De etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har en fortsatt relativt positiv syn på kredit-
marknaden med god tillgång till kapital. Flera aktörer har från mitten av 2019 fram till februari 2020 emitte-
rat obligationer till villkor som sänkt kapitalkostnaderna (med ”gröna” obligationer som en särskilt attraktiv 
produkt). Möjligheten att emittera obligationer har emellertid försvårats på grund av Corona-krisen vilket 
medför att fastighetsbolagen framöver i praktiken är hänvisade till traditionell finansiering med pantbrev. 

Med en ökande osäkerhet vad gäller utvecklingen framöver, där vi kan komma att se långtgående konse-
kvenser på grund av konkurser, varsel/uppsägningar, ändrade konsumtionsmönster med mera (detta sär-
skilt för mer ”upplevelsebaserade” fastigheter/lokaler som hotell, butiker och restauranger) torde vi se högre 
direktavkastningskrav på den kommersiella marknaden. Bostadshyresfastigheter och samhällsfastigheter 
ses emellertid som relativt stabila tillgångar, med i huvudsak oförändrade direktavkastningskrav. 

För projektmarknaden är tillgången till arbetskraft av stor vikt, där den rådande osäkerheten kring stängda 
gränser och in-/utreseförbud medför risk för förseningar i pågående/planerade projekt. Till följd av detta ser 
vi även en ökande osäkerhet på byggrättsmarknaden. 

Segment – Vård 
Vårdfastigheter utgör ett intressant investeringssegment med ett stort antal investerare – såväl lokal bolag 
som nationella, specialiserade aktörer – som efterfrågar stabil avkastning till låg risk. 

Vad gäller säljarna är motiven mer varierade, men handlar ofta om att erhålla kapital till andra investeringar 
(offentliga aktörer), att verksamheten läggs ner eller får ändrade förutsättningar (egenanvändare, offentliga 
aktörer) eller att renodla beståndet (privata aktörer). 

Beståndet ägs fortfarande till stor del av den offentliga sektorn, men andelen privat ägande har ökat då 
flera kommuner valt att sälja delar av sina bestånd och det har bildats bolag med huvudsaklig inriktning att 
uppföra och förvalta samhällsfastigheter. 

Det geografiska läget är till viss del underordnat det stabila kassaflödet vilket gör att investerare visar in-
tresse även för objekt som ligger utanför de stora marknaderna (förutsatt ändamålsenliga lokaler och en 
demografisk utveckling på orten som borgar för god långsiktig efterfrågan). 
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Direktavkastningskraven under senare år har sjunkit i takt med marknadens intresse för samhällsfastighet-
er. Med hyresgäst från offentlig sektor erhålls vanligtvis ett något lägre direktavkastningskrav jämfört med 
om verksamheten drivs av en privat operatör. I detta sammanhang bör man även beakta debatten kring 
vinstbegränsningar och andra politiska risker som kan vara svår för investerare att hantera. 

Trots den goda utvecklingen under senare år bedöms det finnas viss potential, om än begränsad, för ytter-
ligare press nedåt på avkastningskraven. 

Vårdlokaler-/fastigheter är vanligen uppförda, eller åtminstone anpassade för, aktuell verksamhet. Den risk 
som specialanpassade lokaler innebär (med begränsad alternativanvändning och stora omställningskost-
nader) motverkas av den stabila verksamheten. Ofta har verksamheten tecknat ett långt hyresavtal (särskilt 
vid nyproduktion då det i princip är ett krav med 15 – 20 årsavtal). Vidare finns det ofta en förväntan om att 
hyresgästen kommer att förlänga hyresförhållandet så länge lokalerna är ändamålsenliga för aktuell verk-
samhet. Marknaden är därmed inte lika konjunkturberoende som för kommersiella lokaler i övrigt.  

Med en växande, åldrande befolkning torde efterfrågan vara god framöver, både på investerings- och hy-
resmarknaden. På tio års sikt väntas antalet invånare 80+ öka med hela 45 % (även 65+ väntas öka kraf-
tigt) vilket torde medföra ett ökat behov av vårdlokaler, inklusive olika typer av äldre- och vårdboende. Den 
växande debatten kring psykisk ohälsa torde även medföra ett ökat behov av denna typ av lokaler. 

Nyproduktion av vårdlokaler-/fastigheter sker först efter att det identifierats ett konkret behov, och vanligen 
efter att avtal tecknats med en operatör, vilket borgar för en stabil marknad. Även privata aktörer satsar på 
projektutveckling och nybyggnation, något som bedöms bli allt vanligare framöver. 

Marknadsmässiga hyrorna varierar inom ett stort intervall beroende på lokalernas anpassning till aktuell 
verksamhet (funktionalitet), genomförda investeringar, hyresavtalets löptid, ansvars-/kostnadsfördelning, 
med mera. Någon upp- eller nedåtgående trend på hyresmarknaden går därmed inte att notera. 

Den marknadsmässiga vakans-/hyresrisken bedöms vara låg. Med olika myndighetskrav som ställer stora 
krav på lokalerna kan det emellertid komma att krävas investeringar för att säkerställa att lokalerna på sikt 
är ändamålsenliga för aktuell verksamhet. I detta sammanhang blir även lokalernas flexibilitet och möjlig 
alternativanvändning av stor vikt. 

Lokala marknadsförutsättningar 
Nora är en liten ort med totalt sett låg transaktionsaktivitet inom samtliga segment på fastighetsmarknaden 
och när det gäller vårdfastigheter är i den i det närmaste obefintlig. 

Som nämnts ovan utgör vårdfastigheter ett intressant investeringssegment med ett relativt stort antal 
specialiserade aktörer som investerare. Det geografiska läget är till viss del underordnat det stabila kassa-
flödet som denna typ av investering innebär vilket gör att investerare visar intresse även för objekt som 
ligger utanför de stora marknaderna. 

Den demografiska utvecklingen är avgörande för efterfrågan av specifikt vårdobjekt, såväl på investerings-
som hyresmarknaden. På tio års sikt väntas antalet invånare 80+ öka med hela 45 % (även 65+ väntas öka 
kraftigt) vilket medför ett ökat behov av olika typer av äldre- och vårdboende. Nyproduktion av särskilda 
boenden sker först efter att det identifierats ett konkret behov, och efter att avtal tecknats med en operatör, 
vilket borgar för en stabil marknad. Även privata aktörer satsar på projektutveckling och nybyggnation, nå-
got som bedöms bli allt vanligare framöver. 
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Marknadsmässiga hyrorna varierar inom ett stort intervall beroende på lokalernas anpassning till aktuell 
verksamhet (funktionalitet), genomförda investeringar, hyresavtalets löptid, ansvars-/kostnadsfördelning, 
andel boende i förhållande till personal- och gemensamhetslokaler med mera. 

För primärvårdslokaler i liknande lägen bedöms marknadsmässiga hyresnivåer normalt ligga i intervallet 
900 – 1500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area beroende på lokalernas ålder och skick samt hur ända-
målsenliga lokalerna är. Den marknadsmässiga vakans-/hyresrisken bedöms till mellan 6 – 10 procent. 

I nyproducerade/moderna vårdboende har noterats hyror kring 1 900 – 2 500 kr/kvm (med toppnoteringar 
som överstiger detta intervall). För äldre lokaler ligger hyrorna generellt klart lägre, där skillnaderna till stor 
del beror på skick/standard samt hur pass ändamålsenliga lokalerna är för aktuell verksamhet. 

Värderingsobjektets marknadsförutsättningar 
Värderingsobjektet har för sin verksamhet ett bra läge med ändamålsenliga lokaler som bedöms vara i 
normalt skick och med normal standard. Behovet av primärvård och andra liknande vårdverksamhet be-
döms vara fortsatt stort inom den närmaste tioårsperioden. Belägenheten i en mindre ort gör dock att en 
alternativ användning av fastigheten om befintlig verksamhet upphör försvåras varför objektets risk stiger. 

Med beaktande av värderingsobjektets specifika egenskaper bedöms efterfrågan som relativt god med 
pågående verksamhet. Värderingsobjektet bedöms utgöra ett investeringsalternativ främst för nischat 
fastighetsbolag.  

5. Värderingsmetodik 
Definition av marknadsvärde och metodtillämpning 
Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en normal försäljning på den öppna marknaden. 

Marknadsvärdebedömningen sker genom en kombination av två metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifrån resultaten av dessa metoder görs en sammanfattande bedömning av marknadsvärdet. 

Ortsprismetod 
Ortsprismetoden innebär att värderingsobjektet jämförs med sålda fastigheter med liknande egenskaper, 
exempelvis utifrån objektstyp, läge, standard och hyresgäststruktur. Hänsyn tas till den värdeutveckling 
som skett mellan förvärvs- och värdetidpunkt. Köpeskillingarna jämförs direkt eller normeras med avseende 
på en eller flera värdebärande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvärde. 

Avkastningsmetod 
Avkastningsmetoden innebär att de betalningsströmmar samt det restvärde som fastighetsinnehavet för-
väntas ge upphov till nuvärdeberäknas med en kalkylränta baserad på de direktavkastningskrav som kan 
härledas från ortsprismetoden. Kassaflödesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1. 

De faktiska värdefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhållskostnader, som finns tillgängliga används i 
den mån de kan anses spegla en marknadsmässig nivå. När faktiska uppgifter om värderingsobjektets 
betalningsströmmar inte är tillgängliga eller om de inte speglar marknadens förväntningar baseras kalkylen 
istället på värden som kan anses normala för det aktuella värderingsobjektet med hänsyn till den rådande 
marknadssituationen och marknadens framtidsbedömningar. 
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