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Organ

Regionstyrelsens arbetsutskott

Projekt Nora — fastighetsforsaljning samt nytt vard- och
omsorgsboende och ombyggnad av befintlig fastighet

Forslag till beslut
Regionstyrelsens arbetsutskott foreslar regionstyrelsen foresla regionfullméktige
besluta

att godkénna upprattade forslag till avtal (képebrev och képekontrakt) om att
Lansgarden Fastigheter koper fastigheten Rosen 11, Nora, fér 38 miljoner kronor med
tilltradesdag 2021-03-01 fran Region Orebro lan,

att godkéanna att Lansgarden Fastigheter AB pa Nora kommuns uppdrag bygger ett
nytt vard- och omsorgsboende pa "Fastigheten Rosen 11” i Nora under forutsattning
att Nora kommun och Lansgarden Fastigheter AB senast i samband med
tilldelningsbeslut i byggentreprenaden, har tecknat hyresavtal samt

att villkora ovanstaende beslut att galla endast under forutsattning att
detaljplane&ndringen avseende fastigheten Rosen 11 vinner laga kraft.

Sammanfattning

Nora kommun vill bygga ett nytt vard- och omsorgsboende i anslutning till Nora
vardcentral. Orsaken ar att det nuvarande vard- och omsorgsboendet Tullbackagarden
med 63 platser inte ar andamalsenligt och att Nora kommun de narmaste aren kommer
att ha ett utokat behov av platser inom vard och omsorg.

Byggnation av ett nytt vard- och omsorgsboende i anslutning till nuvarande
vardcentral samt att eventuellt &ven bygga om Hjernets lokaler till korttidsplatser eller
permanenta vardplatser bidrar till att det skapas bra forutséttningar for samverkan
mellan kommunens vard-och omsorgsverksamhet och
narsjukvarden/vardcentralsverksamheten samt folktandvarden.

Auvsikten ar att Lansgarden Fastigheter AB (Lansgarden) bygger ett nytt vard- och
omsorgsboende, som kommer att hyras av Nora kommun. Det nya boendet ska kunna

Postadress
Region Orebro 1an

Box 1613, 701 16 Orebro
www.regionorebrolan.se 93 (184) E-post: regionen@regionorebrolan.se
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mota framtidens krav pa innehall, utformning och teknik. For att méta kommande
behov av ett utokat antal platser pa vard- och omsorgsboende planeras det for en
nybyggnation med 94 lagenheter, varav tva parlagenheter.

Schablonberé@kningar som genomforts visar att nybyggnationen med 94 ldgenheter
ligger pa en investeringskostnad pa cirka 250 miljoner kronor.

Region Orebro lan 4r idag dgare och Regionfastigheter forvaltare av
vardcentralsfastigheten. Lansgarden kommer att bli byggherre och &gare av lokalerna
for det planerade vard- och omsorgsboendet. For att skapa bra forutsattningar
framledes for forvaltar- och driftansvar av marken och lokalerna foreslas att hela
fastigheten saljs/overfors till Lansgarden. P& uppdrag av regionen har fastigheten
varderats av Svefa till 38 miljoner kronor inklusive byggratt for ett nytt vard- och
omsorgsboende.

Nar fastigheten har salts till Lansgarden, upprattas hyresavtal mellan Lansgarden och
Regionservice fastigheter gallande vardcentralen och folktandvardens lokalbehov.

Arendebeskrivning

Fastigheten Nora Rosen 11, innehaller idag verksamheter fran saval Nora kommun
som Region Orebro 14n i form av vardcentral (innehéllande distriktslakar- och
distriktsskoterskemottagning, laboratorium, barnmorskemottagning, barnavardscentral,
sjukgymnastik och kuratorsverksamhet samt speciella mottagningar for astma- och
KOL, diabetes och hogt blodtryck), folktandvard, Vuxenlarandeenheten Hjernet
(innefattandet vuxenutbildning, gymnasieskola, uppdragsutbildningar och cafeteria).
Darutéver har Region Orebro 1an och Nora kommun gemensam verksamhet i en
familjecentral i byggnaden. Fastigheten ags och forvaltas av Region Orebro lan. | de
lokaler som Nora kommun nu hyr for Hjernet och familjecentralen var det tidigare
vard- och omsorgsboende/sjukhem.

Nora kommun vill bygga ett nytt vard- och omsorgsboende i anslutning till Nora
vardcentral. Orsaken &r att det nuvarande vard- och omsorgsboendet Tullbackagarden
med 63 platser inte & &ndamalsenligt och att Nora kommun de narmaste aren kommer
att ha ett utdkat behov av platser inom vard och omsorg.

Byggnation av ett nytt vard- och omsorgsboende i anslutning till nuvarande
vardcentral samt att eventuellt &ven bygga om Hjernets lokaler till korttidsplatser eller
permanenta vardplatser bidrar till att det skapas bra forutsattningar for samverkan
mellan kommunens vard-och omsorgsverksamhet och
narsjukvarden/vardcentralsverksamheten samt folktandvarden.

Narhet mellan vardcentral och dess hélso- och sjukvardsresurser och vard- och
omsorgsboende 6kar mojligheter och forutsattningar for att enkelt och snabbt ge

Postadress

Region Orebro I&n

Box 1613, 701 16 Orebro

www.regionorebrolan.se 94 (184) E-post: regionen@regionorebrolan.se
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medicinska rad och insatser vilket i sin tur ger trygghet bade for boende, anhériga och
personal.

Det &r i linje med regionens och kommunens ambitioner att utveckla en for invanarna
och patienterna nara och effektiv hélso- och sjukvard med hog kvalitet.

Den 17 februari 2017 beslutade regionstyrelsen att paborija ett samarbetsprojekt kring
om- och nybyggnation pa fastigheten "Rosen 11” i Nora. Regionstyrelsen antog en
avsiktsforklaring mellan Region Orebro l4an, Lansgarden Fastigheter AB och Nora
kommun avseende om- och nybyggnation pa fastigheten Rosen 11, Nora.
Regiondirektoren fick i uppdrag att inleda ett utredningsarbete tillsammans med 6vriga
parter samt ta fram beslutsunderlag for att 6verfora hela eller delar av fastigheten
Rosen 11, Nora till Lansgérden Fastigheter AB frén Region Orebro lan.

Avsikten &r att Lansgarden Fastigheter AB bygger ett nytt vard- och omsorgsboende,
vilket kommer att hyras av Nora kommun. Det nya boendet ska kunna méta framtidens
krav pa innehall, utformning och teknik. For att m6ta kommande behov av ett utokat
antal platser pa vard- och omsorgsbhoende planeras det for en nybyggnation med 94
lagenheter, varav tva parlagenheter. Detaljplanen har antagits av kommunfullméaktige
den 10 mars 2020, men har sedan 6verklagats av boende i intilliggande fastigheter.
Overklagan ar inskickad till Mark o Miljodomstolen och en aterkoppling véantas ske
under hosten (2020). Kommunfullméktige har antagit lokalprogrammet den 1 april
2020. Kommunfullmaktige har ocksa antagit ombudsavtalet med Lansgarden den 10
juni 2020. Om all projektering, upphandling och byggnation I6per pa utan storningar
kan ett nytt vard- och omsorgsboende sta klart for inflyttning efter sommaren 2023.
Schablonberakningar som genomforts visar att nybyggnationen med 94 lagenheter
ligger pa en investeringskostnad pa cirka 250 miljoner kronor.

Region Orebro lan 4r idag &gare och Regionfastigheter forvaltare av
vardcentralsfastigheten. Lansgarden planeras bli byggherre och dgare av lokalerna for
nya vard- och omsorgshoendet. For att skapa bra forutsattningar framledes for
forvaltar- och driftansvar av marken och lokalerna foreslas att hela fastigheten
saljs/overfors till Lansgarden Fastigheter AB. Pa uppdrag av regionen har fastigheten
varderats av Svefa till 38 miljoner kronor inklusive inklusive byggratt for ett nytt vard-
och omsorgsboende. Planerad tilltrédesdag ar 1 mars 2021 under forutséttning att
detaljplaneandringen har vunnit laga kraft. Forskjuts beslutet om detaljplanen sa
forskjuts hela processen kring fastighetsovertagandet framat i tiden.

Nar fastigheten har salts till Lansgarden, upprattas hyresavtal mellan Lansgarden och
Regionservice fastigheter gallande vardcentralen och folktandvardens lokalbehov.

Innan beslut fattas om tilldelning av anbuden har bada parter méjlighet att avbryta
byggprojektet. Innan anbud antas ska godkant projektavtal finnas mellan Nora
kommun och Léansgarden Fastigheter AB.

Postadress

Region Orebro I&n
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Beredning

Arendet har behandlats vid styrelsesammantrade med Region Orebro lans forvaltnings
AB den 15 oktober 2020.

Beddmning

Det finns ett stort behov att for framtiden 6ka antalet vard- och omsorgsboende platser
i Nora kommun. Néarhet mellan hélso- och sjukvardspersonal och folktandvarden pa
vardcentralen och vard- och omsorgsboende 6kar mojligheter och férutsattningar for
att enkelt och snabbt ge medicinska rad och insatser vilket i sin tur ger trygghet bade
for boende, anhdriga och personal.

Genom att samla allt &gande pa fastigheten Rosen 11, Nora till en juridisk enhet
underléttas forvaltar- och driftansvar av marken och lokalerna.

Av bolagsordningen for Lansgarden Fastigheter AB framgar att bolaget ska ge
regionfullmaktige méjlighet att ta stallning innan stora eller principiella beslut fattas
En sédan framstéllan ska enligt dgardirektiven ga via moderbolaget Region Orebro
lans forvaltnings AB.

Konsekvenser for miljé-, barn- och jamstalldhetsperspektiven

Genom att fler boendeplatser samlokaliseras och koncentreras i anslutning till
regionens halso- och sjukvardsverksamhet samt folktandvarden kommer antalet resor
for vard och omsorgspersonal minska saval i kommun som i regiondriven verksamhet.
Ombyggnation och nybyggnation ger méjlighet paverka forutsattningar for effektivare
hallbarhet vad galler bade drifts- som fastighetsfragor. Fler platser pa vard- och
omsorgsboende dkar forutsattningarna for saval kvinnor som mén som ar i behov av
omfattande stdd i boende att leva ett kvalitativt liv.

Barnperspektivet paverkas inte direkt av forslaget till beslut.

Ekonomiska konsekvenser

Fastigheten med byggratt ar varderad till 38 miljoner kronor och ett férslag till
kopebrev och kdpekontrakt har upprattats. Vid en forsaljning okar regionens likviditet
med motsvarande belopp. Fastighetens bokforda varde uppgar till 12,9 miljoner
kronor.

Det planerade byggprojektet innebar en investering om cirka 250 miljoner kronor for
Lansgarden Fastigheter AB. Bolaget behdver lana till investeringen samt
kopeskillingen 38 miljoner kronor for fastigheten och Region Orebro 14n har ombetts
ga i borgen for denna upplaning.

Postadress
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Region Orebro lan minskar sitt fastighetsinnehav, men okar sina externt inhyrda
lokaler, vilket medfor att Region Orebro lans kostnader for avskrivning, ranta och drift
och underhall av fastigheten férsvinner men kostnaden for externt inhyrda lokaler
okar. Arshyra for folktandvarden och vardcentralen ska efter dverlatelsen vara
ofdrandrad utdver arliga indexjusteringar.

Uppfoéljning
Kontinuerlig aterrapportering ska ske till regionstyrelsens arbetsutskott samt till
regionstyrelsen under projektets gang.

Beslutsunderlag

ForedragningsPM regionstyrelsens arbetsutskott 2020-10-15

Avsiktsforklaring mellan Region Orebro l4n, Lansgarden Fastigheter AB och Nora
kommun avseende om- och nybyggnation pa fastigheten "Rosen 11”, Nora
Vardeutlatande for fastigheten "Rosen 117, Svefa — vardering med byggratt
Forslag till kopebrev

Forslag till kopekontrakt

Handling som avses i 8 kap mervérdesskattelagen

Bilaga till handling som avses i 8 kap mervérdesskattelagen

Rickard Simonsson
Regiondirektor

Skickas till:
Regionstyrelsen

Postadress

Region Orebro I&n
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Vardeutlatande
Fastigheten Nora Rosen 11, inklusive byggratt

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2020-04-03

Innehallsforteckning

1.

2.

2 (21)

Ordernummer: 172 756
Fastighetsbeteckning: Nora Rosen 11

Sammanfattning 3
Uppdragsbeskrivning 4
Varderingsobjekt 5
Marknadsanalys 9
Varderingsmetodik 15
Vérdering 16
Slutsatser 21

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
Org.nr: 556514-3434, $0/te{d&4b) sate: Stockholm



2020-04-03 Ordernummer: 172 756
Fastighetsbeteckning: Nora Rosen 11

1. Sammanfattning

Varderingsobjekt: Fastigheten Nora Rosen 11. En ny detaljplan &r under utarbe-
tande med syfte att mojliggéra utveckling av omradet med uto-
kade byggratter for bl a vard- och omsorgsboende.

Uppdragsgivare: Region Orebro 1an (org.nr 232100-0164) genom Peter Kanat.

Syfte: Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas
som beslutsunderlag vid eventuell 6verlatelse.

Vardetidpunkt: 2020-04-03.

Objektstyp: Inom varderingsobjektet inryms vardcentral och tandvardslokaler
samt kommunal vuxenutbildning

Marknadsvarde: Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms
marknadsvardet av varderingsobjektet, exklusive kvarvarande
byggratter, vid vardetidpunkten till:

38 000 000 kronor

(Trettioatta miljoner kronor)

Resulterande nyckeltal: Marknadsvarde / m?2 8 245
Marknadsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 8,9
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 57%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1 57%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning 6,4%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
3(21) Org.nr: 556514-3434, $62e(d&4k) sate: Stockholm
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Nora Rosen 11.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Region Orebro 18n (org.nr. 232100-0164), genom Peter Kanat.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas som beslutsunderlag vid eventuell dverlatelse.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2020-04-03.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tilldmpas alltid av dessa foéretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allméanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, férutsattningar fér vardeutlatan-
det vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varde-
ringsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade be-
doémningar av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren géaller i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgiva-
ren/fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Varderingsstandard
Allmanna villkor for vardeutlatande galler (se bifogat dokument). Dessa villkor géller fore villkor enligt punkt

tva och tre nedan.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017("Red Book") och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
4(21) Org.nr: 556514-3434, $68e{d&4b) sate: Stockholm
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Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighetsmark-
naden, samt erforderlig kompetens och férstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar

Med anledning av den pagaende Corona-smittan ar det svart att dverblicka paverkan pa saval naringsli-
vet/samhallet i stort som investeringsmarknaden/fastighetsmarknaden. Olika segment/tillgangsslag kommer
att paverkas olika mycket och det ar svart att prognosticera dels under hur lang tid det kommer att ha nega-
tiv effekt, dels hur stor omfattningen kommer att bli.

Med anledning av detta ar vardebedémningen behaftad med en stérre osakerhet an vad som annars skulle
varit fallet utan denna paverkan. Vi rekommenderar er darfor att aktualisera vardet av fastigheten mer
frekvent under radande forhallande.

Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-ars perioden.

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2020-02-25 av Stefan Dahiman pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Regionens drifttekniker som representant for fastighetsagaren.

Vid besiktningen har ett urval av lokaler, allmanna utrymmen och tekniska installationer studerats.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

e Lokalhyreskontrakt

e Hyresdebiteringslista

e Uppgifter om faktiska drift- och underhallskostnader

e Inhamtade tekniska uppgifter fran drifttekniker vid besiktning
e Plankarta och planbeskrivning

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms vardcentral och tandvardslokaler samt kommunal vuxenutbildning.

Lagfaren agare
Lagfaren &gare till varderingsobjektet &r REGION OREBRO LAN.

Lage
Varderingsobjektet ar beldget i Nora kommun. Gatuadressen ar Kvarnvagen 11 m fl.. Se kartor i bilagt ut-
drag ur fastighetsregistret.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
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Omgivningen utgoérs huvudsakligen av verksamheter, bl a kvarteret Bryggeriet, flerbostadshus och villabe-
byggelse. Service finns narmast i naromradet. Allmanna kommunikationer finns i form av buss. Storre tra-
fikleder, vag 244 finns pa nara avstand och vag 50 pa cirka 9 kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 15 251 kvadratmeter. Pa varderingsobjektet finns en storre bygg-
nad som upptar cirka 17 % av markarealen. Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgors framst av
gronytor, parkeringsplatser och kommunikationsytor.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pé varderingsobjektet uppférdes under mitten av 1960-talet och inrymmer 1-2 plan ovan mark
samt suterrangvaning.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 4 609 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Lokaltyp Uthyrbar area

m? % Antal
Kontor/utbildning 1909 41 -
Vard eller barnomsorg 2700 59 -
Summa/Medel 4 609 100 0
Konstruktion
Grundlaggning Gjuten kallargrund/Suterrangvaning
Stomme Betong
Bjalklag Betong
Fasadmaterial Tegel
Yttertak Bandtakt plat och tegel
Fonster 3-glas
Teknik
Uppvarmning Fjarrvarme
Ventilation FTX
Komfortkyla Nej
OVK Godkand
Sophantering Utrymme for kallsortering i huset
Hissar 2 hiss
Sprinkler Nej
Brandlarm Ja, uppkopplat
Ovrigt
Parkering 60-tal markparkeringar

Skick och standard

Byggnadens yttre och inre skick beddms som normalt och lokalerna haller en relativt normal standard med
den pagaende verksamheten.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
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Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie I6pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen.

Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna bedéms vara flexibla i sin utformning, och darmed bedéms majligheten till alternativt utnyttjande
som goda. Mdjlig alternativanvandning bedéms framst utgéras av annan administrativ verksamhet.

Miljé

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.

Mycket stor risk
Stor risk
Mattlig risk

Liten risk

QICIOICY

Ej riskklessade

IE' K&nslig MarkanvEndning

IE' Mindre Kénslig Markanvéndning

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande).

Rattsliga forhallanden
| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e Adressuppgifter

e Planférhéllanden
e Servitut med mera
e Inteckningar

e  Taxeringsuppgifter

Nedan beskrivs varderingsobjektets planférhallande mer detaljerat.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
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Planfoérhallande
Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, lagakraftvunnen 1912-10-25.

Planbestammelserna anger allmanna eller offentliga &ndamal. Stadsplanen anger under beteckningen C att
huvudbyggnad inte far uppféras till hdgre hojd an 10 meter samt att den sammanlagda arealen av pa tom-
ten uppférda byggnader inte far uppga till mer an 1/3 del av hela tomtens areal.

For beteckningen D anges att samma bestammelser géller som for beteckningen C, dock sa att fran dessa
bestammelser undantas byggnad som uppférs for allmant eller offentligt behov. Befintlig bebyggelse dver-
ensstammer med planbestammelserna.

For omradet pagar arbete med ny detaljplan som inte vunnit laga kraft och som innebar en utdkad byggratt
for bl a vardverksamhet (se avsnitt 6 nedan).
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi har fortsatt relativt goda fundamentala forutsattningar, men det ar tydligt att utvecklingen
nu gatt in i en fas med stor osakerhet och svag ekonomisk aktivitet, en utveckling som tydligt férvarrats pa
grund av den raddande Corona-pandemin.

Vad galler just Corona-viruset ar paverkan pa saval ekonomi som samhallet i stort i detta skede svarbe-
démd, men har redan resulterat i omfattande, patagliga konsekvenser. Aven vid en relativt kortvarig period
med sjukdom och smittspridning kommer vi se en tydlig nedskrivning av BNP, med "negativ tillvaxt” att
vanta. Om det gar att undvika en langvarig lagkonjunktur aterstar att se. Den svaga utvecklingen vantas
halla i sig under 2020, men under 2021 torde ekonomin, saval i Sverige som internationellt, vaxla upp igen.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den hoga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framover.
Stora krav stalls pa utbyggnad av “social infrastruktur”; sarskilda boenden, férskola/skola och halso-
/sjukvard. De offentliga finanserna ar starka, med visst utrymme for ytterligare ofinansierade atgarder och i
handelse av en langvarig lagkonjunktur — och sarskilt beaktat konsekvenserna av Corona-viruset — finns
utrymme att féra en mer expansiv finanspolitik. Beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor
kommer det emellertid sannolikt krédvas en atstramning av saval de offentliga utgifterna som finanspolitiken
framover.

Trots en relativt svag tillvaxt, i Sverige och internationellt, héjde Riksbanken i december 2019 som aviserat
repordntan med 25 punkter till 0%. Med en i huvudsak oférandrad konjunkturs- och inflationsutveckling
[damnades reporantan i feb-20 oférandrad. Reporantan vantas ligga kvar pa 0% under 2020 och 2021, och
en bit in pa 2022 (en sankning kan emellertid inte uteslutas da svensk ekonomi nu vantas ga in i lagkon-
junktur). Riksbanken fortsatter att varna for hushallens historiskt hdga skuldsattning, nagot de anser bor
hanteras med riktade atgarder inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen.

For att mildra effekterna av Corona-viruset har Riksbanken i mars-20 infort ett antal atgarder for att saker-
stalla att svenska foretag har tillgang till krediter, som till exempel utlaning av 500 mdkr till bankerna (till en
ranta som kopplas till reporanta, d.v.s. 0%) for vidareutlaning till icke-finansiella foretag.

Redan innan Corona-viruset noterades en tydlig avmattning pa arbetsmarknaden, med en prognostiserad
okning av antalet sysselsatta om "endast” 45 000 personer under 2020 — 2021. Arbetslosheten vantades
oOka till 7,2% respektive 7,4% (att jamféra med 6,8% under 2019). Sedan dess har forutsattningarna and-
rats, med 10 000-tals uppsagningar, varsel och permitteringar. An mer problematiskt &r att det till stor del &r
lagutbildade yrkesgrupper, som till exempel inom hotell- och restaurangbranschen, som ar sarskilt utsatta.

Tillvaxten pa arbetsmarknaden har varit stérst inom storstadsregionerna som har férdel av en diversifierad
arbetsmarknad, tillgang till valutbildad arbetskraft och en stark, specialiserad tjanstesektor (privata och
offentliga tjanster vantas fortsatt sta for en stor del av tillvaxten). Tillgadng pa utbildad arbetskraft ar ett pro-
blem utanfor storstadsregionerna, sarskilt inom offentlig sektor i sma/medelstora kommuner.
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Utbildning ar en viktig faktor for fortsatt tillvaxt pa arbetsmarknaden (en utveckling som ocksa paverkas av
fortsatta strukturforandringar pa arbetsmarknaden, som digitalisering och automatisering). Utmaningarna
pa arbetsmarknaden — och da framst langtidsarbetsldshet och brist pa utbildad arbetskraft — staller stora
krav pa 6kad omstallning (utbildning), 6kad rérlighet ("flytta till jobben”) och subventionerade anstallningar
for att skapa forutsattningar for sysselsattning och tillvaxt.

Nora kommun

Befolkning

Befolkningen i Nora uppgick vid arsskiftet 2018/2019 till 10 737 invanare, en minskning med cirka -0,1%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

2009
Nora 10343 10447 10429 10356 10399 10352 10502 10665 10747 10737
Tillvéxt, Nora 03%  10%  02%  07% _ 04%  05% _ 14% 16%  08%  -01%
Tilléxt, Sverige 09%  08%  07%  08% _ 09% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1%
Kalla: SCB

Befolkningsutveckling

Kdlla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsméangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar 25-34 ar ar markant
lagre an riket i dvrigt.
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Aldersférdelning pa befolkningen

95+ ar
85-94 ar
75-84 ar
65-74 ar
55-64 ar
45-54 ar
35-44 ar
25-34 ar
15-24 ar
5-14 ar
0-4ar

0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 8,0% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0%

u Sverige uNora

Kdélla: SCB

Medelinkomsten i Nora ar generellt 1agre an riket i stort, ndgot som galler inom samtliga alderskategorier
med undantag av kategorin 20-24 ar.

20-24 ar 167,7 156,5 155,4
25-29 ar 219,7 231,8 237,0
30-44 ar 297,3 311,6 334,9
45-64 ar 352,8 357,3 383,8
65+ ar 237,2 236,5 249,6
Totalt 20+ ar 281,7 2845 305,1
Klla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2018 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Nora till 7,2 % vilket kan jamféras
med Orebro I&n som har en arbetsldshet om 7,2 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,0 %.

Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstéd i procent av befolkningen

Kdlla: Arbetsférmedlingen
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Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg samt tillverkning och utvinning.

Andel anstallda per naringsgren

Kélla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Nora pa
plats 288 i rankingen for 2019

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

| detta annu relativt tidiga skede ar det svart att 6verblicka konsekvenserna av Corona-viruset, saval vad
galler investeringsmarknaden som for fastighetsmarknaden och naringslivet/samhallet i stort, men den
Okande osakerheten vantas medféra ett svagt 2020.

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostader, samhallsfastigheter och kvalitativa kom-
mersiella objekt.

2019 utgjorde ett starkt ar pa investeringsmarknaden, med en transaktionsvolymen om cirka 181 mdkr
(avser direkta fastighetsinvesteringar >10 mkr). Da aven kapitalmarknadstransaktioner (indirekta fastighets-
investeringar) inkluderas (som Vonovias kép av Hembla och Victoria Park) summeras transaktionsvolymen
till drygt 216 mdkr.

Enligt MSCI uppgick totalavkastningen pa fastighetsinvesteringar till cirka 10,3% under 2019 (att jAmféra
med 10,6% 2018 och 10,8 % 2017). Vardedkningen stod for cirka 6,3% och direktavkastningen for cirka
3,8% (den lagsta direktavkastningen sedan matningen startade 1984). Hogst totalavkastning uppvisade
industri (13,3%), tatt foljt av kontor (13,0%). Lagst totalavkastning uppvisar handel (4,7%).
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Under 2020 beddms det som troligt att transaktionsvolymen, trots god underliggande efterfragan inom fler-
talet segment, kommer att minska betydligt jamfért med 2019 (i praktiken vantas marknaden ta en "paus”
for att battre kunna 6verblicka de férandrade marknadsférutsattningarna).

Till képarna har framst svenska investerare hort, sarskilt institutionellt kapital med ett stort behov av att
investera i "realvardessakrade” tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska inve-
steringsintresset har varit 6kande, om an med ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel av inve-
steringarna i storstaderna eller genom nischade portféljer. Beaktat den osakerhet och de restriktioner som
Corona-viruset medfor bedéms det emellertid som sannolikt att vi kommer se en lagre andel internationellt
kapital under 2020.

Hojningen av reporantan till 0% fick inte nagot egentligt genomslag pa investeringsmarknaden, vare sig vad
galler efterfragan, direktavkastningskrav eller tillgang till kapital. Detta da investerarna redan prissatt” fort-
satta laga kapitalkostnader i sina investeringsbeslut.

Finansinspektionens hdjda krav pa bankernas egna kapital vid utlaning till kommersiella fastigheter vantas
emellertid medféra 6kande kapitalkostnader (15 — 25 punkter), nagot som framst vantas drabba mindre
aktorer. De etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har en fortsatt relativt positiv syn pa kredit-
marknaden med god tillgang till kapital. Flera aktérer har fran mitten av 2019 fram till februari 2020 emitte-
rat obligationer till villkor som sankt kapitalkostnaderna (med “gréna” obligationer som en sérskilt attraktiv
produkt). Mojligheten att emittera obligationer har emellertid férsvarats pa grund av Corona-krisen vilket
medfor att fastighetsbolagen framdver i praktiken ar hanvisade till traditionell finansiering med pantbrev.

Med en 6kande osakerhet vad galler utvecklingen framover, dar vi kan komma att se langtgaende konse-
kvenser pa grund av konkurser, varsel/uppsagningar, andrade konsumtionsménster med mera (detta sar-
skilt for mer "upplevelsebaserade” fastigheter/lokaler som hotell, butiker och restauranger) torde vi se hogre
direktavkastningskrav pa den kommersiella marknaden. Bostadshyresfastigheter och samhallsfastigheter
ses emellertid som relativt stabila tillgangar, med i huvudsak oférédndrade direktavkastningskrav.

For projektmarknaden ar tillgangen till arbetskraft av stor vikt, dar den radande osakerheten kring stangda
granser och in-/utreseforbud medfor risk for foérseningar i pagaende/planerade projekt. Till foljd av detta ser
vi aven en okande osakerhet pa byggrattsmarknaden.

Segment — Vard

Vardfastigheter utgor ett intressant investeringssegment med ett stort antal investerare — saval lokal bolag
som nationella, specialiserade aktorer — som efterfragar stabil avkastning till Iag risk.

Vad géller séljarna ar motiven mer varierade, men handlar ofta om att erhalla kapital till andra investeringar
(offentliga aktorer), att verksamheten laggs ner eller far andrade forutsattningar (egenanvandare, offentliga
aktorer) eller att renodla bestandet (privata aktorer).

Bestandet ags fortfarande till stor del av den offentliga sektorn, men andelen privat &gande har okat da
flera kommuner valt att sélja delar av sina bestand och det har bildats bolag med huvudsaklig inriktning att
uppfora och forvalta samhallsfastigheter.

Det geografiska laget ar till viss del underordnat det stabila kassafloédet vilket gor att investerare visar in-
tresse aven for objekt som ligger utanfor de stora marknaderna (forutsatt andamalsenliga lokaler och en
demografisk utveckling pa orten som borgar for god langsiktig efterfragan).
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Direktavkastningskraven under senare ar har sjunkit i takt med marknadens intresse for samhallsfastighet-
er. Med hyresgast fran offentlig sektor erhalls vanligtvis ett nagot lagre direktavkastningskrav jamfort med
om verksamheten drivs av en privat operator. | detta sammanhang bér man aven beakta debatten kring
vinstbegransningar och andra politiska risker som kan vara svar for investerare att hantera.

Trots den goda utvecklingen under senare ar bedéms det finnas viss potential, om an begransad, for ytter-
ligare press nedat pa avkastningskraven.

Vardlokaler-/fastigheter ar vanligen uppforda, eller atminstone anpassade for, aktuell verksamhet. Den risk
som specialanpassade lokaler innebar (med begransad alternativanvandning och stora omstallningskost-
nader) motverkas av den stabila verksamheten. Ofta har verksamheten tecknat ett langt hyresavtal (sarskilt
vid nyproduktion da det i princip ar ett krav med 15 — 20 arsavtal). Vidare finns det ofta en férvantan om att
hyresgasten kommer att forlanga hyresférhallandet sa lange lokalerna ar andamalsenliga for aktuell verk-
samhet. Marknaden ar darmed inte lika konjunkturberoende som fér kommersiella lokaler i 6vrigt.

Med en vaxande, aldrande befolkning torde efterfragan vara god framdver, bade pa investerings- och hy-
resmarknaden. Pa tio ars sikt vantas antalet invanare 80+ 6ka med hela 45 % (a&ven 65+ vantas 6ka kraf-
tigt) vilket torde medféra ett okat behov av vardlokaler, inklusive olika typer av aldre- och vardboende. Den
vaxande debatten kring psykisk ohalsa torde aven medfora ett 6kat behov av denna typ av lokaler.

Nyproduktion av vardlokaler-/fastigheter sker forst efter att det identifierats ett konkret behov, och vanligen
efter att avtal tecknats med en operatdr, vilket borgar fér en stabil marknad. Aven privata aktérer satsar pa
projektutveckling och nybyggnation, nagot som bedéms bli allt vanligare framdver.

Marknadsmassiga hyrorna varierar inom ett stort intervall beroende pa lokalernas anpassning till aktuell
verksamhet (funktionalitet), genomférda investeringar, hyresavtalets 16ptid, ansvars-/kostnadsférdelning,
med mera. Nagon upp- eller nedatgaende trend pa hyresmarknaden gar darmed inte att notera.

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken beddms vara lag. Med olika myndighetskrav som stéller stora
krav pa lokalerna kan det emellertid komma att kravas investeringar for att sakerstalla att lokalerna pa sikt
ar andamalsenliga for aktuell verksamhet. | detta sammanhang blir aven lokalernas flexibilitet och majlig
alternativanvandning av stor vikt.

Lokala marknadsférutsattningar

Nora ar en liten ort med totalt sett &g transaktionsaktivitet inom samtliga segment pa fastighetsmarknaden
och nar det galler vardfastigheter ar i den i det narmaste obefintlig.

Som namnts ovan utgor vardfastigheter ett intressant investeringssegment med ett relativt stort antal
specialiserade aktérer som investerare. Det geografiska laget ar till viss del underordnat det stabila kassa-
flodet som denna typ av investering innebar vilket gor att investerare visar intresse aven for objekt som
ligger utanfor de stora marknaderna.

Den demografiska utvecklingen ar avgérande for efterfragan av specifikt vardobjekt, saval pa investerings-
som hyresmarknaden. Pa tio ars sikt vantas antalet invanare 80+ 6ka med hela 45 % (aven 65+ vantas oka
kraftigt) vilket medfér ett 6kat behov av olika typer av aldre- och vardboende. Nyproduktion av sarskilda
boenden sker forst efter att det identifierats ett konkret behov, och efter att avtal tecknats med en operatér,
vilket borgar fér en stabil marknad. Aven privata aktérer satsar pa projektutveckling och nybyggnation, na-
got som beddms bli allt vanligare framdver.
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Marknadsmassiga hyrorna varierar inom ett stort intervall beroende pa lokalernas anpassning till aktuell
verksamhet (funktionalitet), genomférda investeringar, hyresavtalets 16ptid, ansvars-/kostnadsférdelning,
andel boende i forhallande till personal- och gemensamhetslokaler med mera.

For primarvardslokaler i liknande lagen beddéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet
900 — 1500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area beroende pa lokalernas alder och skick samt hur anda-
malsenliga lokalerna ar. Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedomes till mellan 6 — 10 procent.

I nyproducerade/moderna vardboende har noterats hyror kring 1 900 — 2 500 kr/kvm (med toppnoteringar
som Overstiger detta intervall). For aldre lokaler ligger hyrorna generellt klart lagre, dar skillnaderna till stor
del beror pa skick/standard samt hur pass andamalsenliga lokalerna ar for aktuell verksamhet.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har for sin verksamhet ett bra lage med andamalsenliga lokaler som beddéms vara i
normalt skick och med normal standard. Behovet av primarvard och andra liknande vardverksamhet be-
déms vara fortsatt stort inom den narmaste tioarsperioden. Belagenheten i en mindre ort gor dock att en
alternativ anvandning av fastigheten om befintlig verksamhet upphor férsvaras varfor objektets risk stiger.

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper beddms efterfragan som relativt god med
pagaende verksamhet. Varderingsobjektet bedéms utgdra ett investeringsalternativ framst for nischat
fastighetsbolag.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa den éppna marknaden.

Marknadsvardebeddmningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifrdn objektstyp, lage, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling
som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamférs direkt eller normeras med avseende
pa en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet for-
vantas ge upphov till nuvardeberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.
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6. Vardering

Ortsprismetod

Det kan konstateras att det ar svart att finna nagra jamfoérelseobjekt som helt éverensstammer med varde-
ringsobjektet. Gors en Overgripande analys av forsalda Samhallsfastigheter i landet i motsvarande orter,
under de senaste aren kan det konstateras att direktavkastningarna normalt ligger inom intervallet 4,0 — 8,0
procent.

For moderna och yteffektiva samhallsfastigheter inrymmande vardlokaler noteras direktavkastningsnivaer
framst i mitten och i den nedre delen av detta intervall for vardlokaler i storstadsregionerna.

Nedan redovisas i sammanhanget relevanta transaktioner:

Fastigheten Vadstena Lekbrodern 3 i Birgittaomradet med adress Birigttatorget 1 foérvarvades av Vadstena
kommun under augusti manad 2018 till ett underliggande fastighetsvarde av 8,5 mkr. Séljare var Fortuna
Fastigheter AB. Objektet omfattar cirka 2 200 kvadratmeter och innehaller lokaler for kontor, vard och ut-
bildning. Byggnaden pa objektet uppfordes 1955. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och
standard. Priset motsvarar cirka 3 900 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av mark-
nadsmassiga parametrar, till cirka 7 %.

Fastigheten Tornugglan 1 i stadsdelen Nasby Park i Taby kommun med adress Nasby Allé 54 forvarvades
av Kano Vardboende AB under juni manad 2018 till ett underliggande fastighetsvarde av 72 mkr. Saljare
var Taby kommun. Objektet omfattar cirka 5325 kvadratmeter och innehaller vardlokaler. Byggnaden pa
objektet uppfordes 1992. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset
motsvarar cirka 13 500 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga pa-
rametrar, till cirka 4 %.

Del av fastigheten Grindskolan 2 i Nysattra i Norrtalje kommun med adress timotejgatan 7 férvarvades av
Podium Fastigheter AB under februari manad 2018 till ett underliggande fastighetsvarde av 72 mkr. Saljare
var Norrtalje kommun. Objektet omfattar cirka 3 300 kvadratmeter och innehaller LSS-boende och vardbo-
stader. Byggnaden pa objektet uppfordes 1985. Objektet beddms som helhet ha ett normailt till nagot efter-
satt skick och en normal standard for byggaret. Priset motsvarar cirka 21 800 kr/kvm och direktavkastning-
en beddéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,55 %.

Genom en sale-and-leaseback affar i juni 2017 salde Humana 16 vard- och omsorgsfastigheter till ett un-
derliggande fastighetsvarde om 135 mkr. KOpare var Hemfosa som i samband med forvarvet tecknade
triple-net-avtal med Humana Over en genomsnittlig avtalslangd om 13,6 ar och ett totalt hyresvarde om
cirka 9,1 mkr. Fastigheterna ar fordelade over 10 orter, bland annat Gavle, Hassleholm, Osby och pa Got-
land. Totalt omfattade portfoljen vid forvarvstillfallet cirka 7 000 kvadratmeter uthyrbar area. Priset motsva-
rar cirka 19 300 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar,
till cirka 6,25 %.

Fastigheterna Pergolan 1, Terrassen 2 i Kalmar, Eleven 2 i Nybro samt Harby 1:183 i Trekanten forvarva-
des under januari 2017 av Prospecta Foérvaltning AB till ett underliggande fastighetsvarde av 85 000 000
kronor. Saljare var Han Sa Bygg Forvaltning AB. Objektet omfattar cirka 3 500 kvadratmeter och innehaller
vardboenden och forskolor. Kalmar och Nybro kommun ar storsta hyresgast med hyresavtal till i snitt 2034.
Byggnaderna pa objekten uppfordes mellan 2013 och 2015. Objektet bedoms som helhet ha ett bra skick
och standard. Priset motsvarar cirka 24 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,0 procent.
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Fastigheten Linkdping Torpet 3 i Johanneslund férvarvades under november 2016 till ett underliggande
fastighetsvarde om 18 500 000 kronor. Objektet omfattar cirka 1 400 kvadratmeter fér vard inom omsorg
och dagverksamhet. Byggnaden pa objektet uppfordes under mitten av 1960-talet och ar uthyrd till Linko-
pings kommun. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt till bra skick och standard. Priset motsvarar
cirka 13 500 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmass-
iga parametrar, till cirka 5,25 procent.

Fastigheterna Bjuvstorp 6:42 och Blasippan 16 i Bjuv respektive Astorp férvarvades under juni 2016 av
Svedulf Fastighets AB till ett underliggande fastighetsvarde av 45 000 000 kronor. Séaljare var Bra Invest.
Hyresgaster ar region Skane och Praktikertjanst. Objekten omfattar cirka 2700 kvadratmeter och innehaller
vardverksamheter. Objekten beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset mots-
varar cirka 16 900 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknads-
massiga parametrar, till cirka 5,75 procent

Resultat

Nagon saker slutsats om marknadsvardet kan inte dras med ledning av jamforelsekdpen. Ortspriset blir i
detta fall mest vagledande fér bedomning av direktavkastningskravet.

Med utgangspunkt fran jamforelsekdpen ovanstaende samt varderingsobjektets specifika egenskaper i
ovrigt sasom lage, skick och standard, kontraktslangd samt marknadsdata for orten bedoms direktavkast-
ningskravet for varderingsobjektet uppga till mellan 6,0 — 7,0 procent.
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Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden l6per pa 10 ar fran och med 2020-04-01.

Inflation
Ett inflationstagande om 2 % har nyttjats under kalkylperioden.

Inflationsantagandet ar baserat pa en samlad beddomning av prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitu-
tet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, Kalkylranta och Restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mdjligt beddmts med utgangspunkt fran p& marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfa-
renhet. De i varderingsobjektet ingadende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkast-
ningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 6,7%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylréanta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmajlig-
heter. | praktiken bedoms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket
ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgors av marknadsvardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémts till cirka 6,8%.

Hyror

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgédende hyresnivaer for kontors-
/utbildningslokalerna beddms understiga marknadsmassiga nivaer. Dessa har darfor asatts marknads-
massiga hyresnivaer i kalkylen.

Utgé&ende hyra Marknadsmaéssig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/plats

Kontor/utbildning - 0
Vard eller barnomsorg 3537 1310 - 3537 1310 0 - 3537 1310
Summa/Medel 4287 930 4873 1057 0 0 0 0 4873 1057

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg.
Hyresutvecklingen for lokalerna bedoms félja forvantad inflationsutveckling.

| hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade for moms, utga-
ende hyresnivaer, bedémda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.
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Vakanser
Varderingsobjektet ar idag fullt uthyrt. Aterstdende genomsnittslangd pa kontraktsstocken, externa liksom
interna, uppgar till 12,8 manader.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad

% % m? % %

Kontor/utbildning 1909 41 - 1909 100 - 0 0 - 0,0% 9,0%
Vard eller barnomsorg 2700 59 - 2700 100 - 0 0 - 0,0% 6,0%
Summa/Medel 4 609 100 0 4 609 100 0 0 0 0 0,0% 6,8%

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur liksom anvandning samt varderingsobjektets egenskaper
beddms risken for langsiktiga vakanser och hyresforluster som relativt normala. Den langsiktiga vakans-
/hyresrisken for lokalerna har i genomsnitt bedémts till 6,8%.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering m m har erhallits fran fastighets-
agaren, vilka redovisas i tabellen nedan. De totala drift- och underhallskostnaderna for varderingsobjektet
har bedémts med ledning fran erhallna kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

Beddémd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
Kr/m?2 Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? BT
Kontor/utbildning 872 457 - 519 272 - 286 150 - 67 35 -
Vard eller barnomsorg 1234 457 - 734 272 - 405 150 - 95 35 -
Summa/Medel 2106 457 1254 272 691 150 161 35

Drift- och underhallskostnader (kr/kvm, &r)

Kostnadsslag Kommentar Ande(loz\)/ e Ande(loz\)/ 2]
Administration - 0% 35 8%
Forsakring 6 2% 15 3%
Varmeforbrukning 63 25% 63 14%
Elférbrukning (fastighet) 66 26% 66 14%
Kyla 0 0% 0 0%
Vattenférbrukning 18 7% 18 4%
Tillsyn och skotsel 46 18% 65 14%
Reparationer 14 5% 30 7%
Sophamtning 10 4% 15 3%
Stadning (fastighet) 0 0% 0 0%
Planerat underhall 34 13% 150 33%
Totalt 257 100% 457 100%

A) Uppdragsgivarens uppgifter (utfall/budget)
B) Svefas bedémning

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberékning éver varderingsobjektets
livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme. Kostnadsutvecklingen har under kalkylperi-
oden bedémts félja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedomts nédvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen 2019 asatts typkod 823 (Specialenhet, vardbyggnad) och
utgor skattefri enhet.
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Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till 7 674 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 35 400 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata férandras har en kanslighetsanalys utférts med
utgangspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kanslighetsanalysen har utforts gallande hyror, drift-
och underhallskostnader, inflation, kalkylranta, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut enligt
féljande tabell:

Forandrin¢ Vardeforandring

Tkr %
Hyra lokaler % 10,0% 6 648 18,8%
Drift och underhall % 5,0% -1 556 -4,4%
Inflation %-enheter 1,0% 2 652 7,5%
Vakans lokaler %-enheter  5,0% -3 553 -10,0%
Kalkylranta %-enheter  1,0% -2 391 -6,8%
Direktavk. for restv. %-enheter 1,0% -2 422 -6,8%

Varde av outnyttjad byggratt

Den gallande detaljplanen anger allmanna eller offentliga andamal. En ny detaljplan som utdkar byggratten
ar upprattad med syfte att mojliggéra utveckling for bl a vard och omsorgsboende men planen har inte vun-
nit laga kraft. Av den anledningen bor tillskottsvardet bedomas dels pa befintlig outnyttjad byggratt, dels pa
forvantningar om framtida tillkommande byggratt.

Markomradet har bra lage i anslutning till den befintliga vardbyggnaden och sannolikheten att ny detaljplan
kommer till stdnd beddms relativt stor. Dock rader storre osakerhet kring detaljplanen och hur vida ett hy-
resavtal kan tdnkas komma till stdnd som foérverkligar projektet vilket &r av avgorande betydelse for vardet.

Fastigheter for vardboende i nyproduktion tecknar oftast langa hyresavtal (15 — 20 ar) och hyresnivaer
noteras kring 1 900 — 2 500 kr/kvm (med noteringar som overstiger detta intervall). Priserna fér motsva-
rande byggratter saljs kring 1 500 — 3 000 kr/kvm BTA.

Kvarvarande byggratter for varderingsobjektet, inklusive tillkommande for vard har éversikiligt bedomts till
8 000 kvadratmeter BTA i tva till tre plan.

I mindre orter med god tillgang till mark ar vardet lagre, sarskilt for byggratter i vaningsplan éver markplan
och likasa nar det galler férvarv av bebyggda fastigheter.

Av den anledningen liksom den osakerhet som rader kring detaljplanen och projektet bedéms mervardet av
outnyttjad byggratt uppga till endast byggnadsytan pa mark, cirka 4 000 kvadratmeter BTA och byggratts-
véardet utifrdn noterade férsaljningspriser av mark generellt i mindre orter inom Orebro 1an.

Utifran marknadskannedom och erfarenhet fran tidigare varderingsuppdrag samt marknadsdata for orten
bedoms byggrattsvardet uppga till mellan cirka 500 — 900 kronor per kvm BTA for lokaler.

Med beaktande av ovanstaende, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga i mitten av det ovan
redovisade prisintervallet, dvs 700 kr per kvm BTA. Applicerat pa beddmd byggratt fas ett totalt varde av
2 800 000 kronor.
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7. Slutsatser

Resultat

Ortsprismetoden ej tillampbar
Avkastningsmetoden cirka 35 400 000 kronor
Varde av outnyttjad byggratt cirka 2 800 000 kronor
Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet,
exklusive kvarvarande byggratter, vid vardetidpunkten 2020-04-03 till:

38 000 000 kronor

Trettioatta miljoner kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 8 245
Marknadsvarde / taxeringsvarde

Bruttokapitalisering, ar 1 8,9
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 5,7%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 5,7%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 6,4%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Orebro 2020-04-03

Stefan Dahiman, 070-664 39 75 Par Hoijer, MRICS

Civilingenjor RICS Registered Valuer

av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare RICS auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller

Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Nora Rosen 11

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2020-04-01

Véardear: -
Tax. véarde: -
Typkod: 823
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

Jamkad direktavkastning 6,7% 6,7% 6,7% 6,7% 6,7% 6,7% 6,7% 6,7% 6,7% 6,7% 6,8%
Kalkylranta 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 8,8% 8,9%
Direktavkastning for restvardeberakning: 6,8%

Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 0,0% 5,0% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8%

Garage / P-platser

Totalt 0,0% 5,0% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,8%
Helar

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 930 4287 4373 5070 5172 5275 5381 5488 5598 5710 5824 5941
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 -216 -346 -353 -360 -367 -374 -382 -390 -397 -405
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Netto tilldagg och rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 930 4287 4157 4724 4819 4915 5014 5114 5216 5320 5427 5535
Drift och underhall (-) -457 -2 106 -2 148 -2191 -2 235 -2 280 -2 326 -2372 -2419 -2 468 -2 517 -2 568
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 473 2181 2008 2533 2584 2635 2688 2742 2797 2853 2910 2968
Aterstaende investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 473 2181 2008 2533 2584 2635 2688 2742 2797 2853 2910 2968
Nuvérde driftnetto 16 541
Nuvérde restvarde 18 830
Marknadsbaserat avkastningsvarde 35370

Nyckeltal:

Avkastningsvarde / m? 7674

Avkastningsvarde / taxeringsvarde -

Bruttokapitalisering, ar 1 8,2

Direktavkastning, initial 6,2%

Direktavkastning, ar 1 6,2%

Marknadsmassig direktavkastning 6,9%
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Hyresgéastférteckning Fastighet: Nora Rosen 11 Bilaga 1:2

Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Utg. total hyra inkl. ev. driftstillagg *)

Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms-pliktig  Ingér varme
HG =)

(J/N) (J/N)
Nora kommun K 0 1909 1998-02-01  2021-12-31 750 393 100% 1336 700 100% 0 0 J J
Folktandvarden % 0 950 2020-04-01  2020-12-31 1046 1101 100% 1046 1101 100% 0 0 J J
Halso- och sjukvard Primarvard v 0 1750 2020-04-01  2021-03-31 2491 1424 100% 2491 1424 100% 0 0 J J
Summa/Medel 4609 4287 930 4873 1057 0 0

* | utgéende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som vérme, kyla o.d.; **Med ingar varme avses att varme har inkluderats i saval utgaende hyra som drift- och underhallskostnader.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad
% % %

Kontor/utbildning

0 0 0,0%
Vard eller barnomsorg 2700 59 - 2700 100 - 0 0 - 0,0% 6,0%
Summa/Medel 4 609 100 0 4609 100 0 0 0 0 0,0% 6,8%

Utgé&ende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Kontor/utbildning 0
Vard eller barnomsorg 3537 1310 - 3 537 1310 - 0 - 3 537 1310 -
Summa/Medel 4287 930 4873 1057 0 0 0 0 4873 1057

Bedomd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Kontor/utbildning 872 457 - 519 272 - 286 150 - 67 35 -
Vard eller barnomsorg 1234 457 - 734 272 - 405 150 - 95 35 -
Summa/Medel 2106 457 1254 272 691 150 161 35
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VéarderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NORA ROSEN 11 2002-04-23 13:00 2020-02-24

Nyckel: 180082931
UUID: 909a6a74-4124-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Nora

Adress

Kvarnvagen 11

Malmgatan 4

713 31 Nora

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6598051.9 501775.0

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 15 251 kvm 15 251 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
232100-0164 B 11 1935-10-02 35/46
REGION OREBRO LAN

BOX 1613

701 16 OREBRO

Gava: 1932-12-30

Lagfartsanmarkning: ID-nummer kompletterat Akt: 02/8285, Namn
Akt: 02/8285

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Stadsplan 1912-10-25 1884K-27
Senast ajourféring: 2010-09-16 1884 A-001-K

Delomrade som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823) 2019
423764-5
Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.
Taxvérde Areal

. 15251 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
232100-0164 11 Lagfaren agare / Landsting
OREBRO LANS LANDSTING Tomtrattsinnehavare
BOX 1613

701 16 OREBRO

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Sammanlaggning 1976-03-26 18-NOS-1485

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
T-NORA ROSEN 11 1987-11-04 1885-87/32

NORA ROSEN 4,6,7,8,9
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Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORA ROSEN 11 Sidan 1 av 4
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-02-24 17:32



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:100000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORA ROSEN 11 Sidan 2 av 4
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-02-24 17:32



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:25000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORA ROSEN 11 Sidan 3 av 4
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-02-24 17:32



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORA ROSEN 11 Sidan 4 av 4
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-02-24 17:32



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av véardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehallet i vardeutldtandet med tillhrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3




Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



KOPEBREV

Séljare: Region Orebro l&n (232100-0164) 1/1
Box 1613

701 16 Orebro

Overlater harmed genom forsaljning

Fastighet: Nora Rosen 11
till

Kopare: Lansgarden Fastigheter AB (556601-8370) 1/1
Box 1530

701 15 Orebro
Kopeskilling: Overenskommen kdpeskilling - i kronor (SEK) 38.000.000

Trettioatta miljoner kronor

Kdpeskillingen har i dverenskommen ordning betalats och kvitteras harmed.

Undertecknande: Av detta kdpebrev har ett exemplar upprattats.

Orebro20 - - Orebro20 - -

Séljare Kopare

Region Orebro l&n Lansgarden Fastigheter AB

Hakan Stalbert, Servicenamndens ordférande Rose-Marie Frebran, ordférande styrelsen
Mehmed Hasanbegovic, Forvaltningsdirektor Camilla Petersen, vD

Ovanstaende saljares namnteckning bevittnas:

Namnfértydligande
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KOPEKONTRAKT

Séljare:

Fastighet:

Kopare:

Kopeskilling:

§1
Tilltradesdag:

§2

Betalningsvillkor:

§3

Inteckningar mm:

§4

Forsékringar mm:

8§85
Férdelning av
kostnader och
intakter:

8§86
Lagfarts-
kostnader mm:

Region Orebro l&n (232100-0164) 1/1

Box 1613

701 16 Orebro

Overlater harmed genom forsaljning

Fastigheten Nora Rosen 11, i fortsattningen kallad fastigheten,
till

Lansgarden Fastigheter AB (556601-8370) 1/1

Box 1530

701 15 Orebro

Overenskommen kdpeskilling - i kronor (SEK) 38.000.000

Trettioatta miljoner kronor

Galler under forutsattning att 6verklagad detaljplaneandring vinner laga kraft och pa
foljande villkor i dvrigt:

Kdparen skall och har ratt att tilltradda fastigheten 2021-03-01, eller den dag som parterna
skriftigen kommer 6verens om, sedan kopeskillingen erlagts till fullo pa det satt som
angesi § 2.

Kopeskillingen skall av kdparen erlaggas kontant senast pa tilltradesdagen till
Plusgiro 122500-2

Pa inbetalningen anges "165-1115-E210-318001".

Fastigheten belastas inte av utdrag fran

fastighetsregistret, bilaga 1.

penninginteckningar, se bifogat

Nora kommun, hyra. Saljaren har dverlamnat erforderlig information till kdparen avseende
hyreskontraktet.

Saljaren bedriver egen verksamhet inom fastigheten. Hyreskontrakt for dessa lokaler
skall tecknas mellan parterna senast i samband med tilltradet.

Fastigheten bertrs pa tilltradesdagen i inte av oinskrivna servitut eller
nyttjanderatter.

ovrigt

Fram till tilltrddesdagen skall séljaren dels bara risken for att fastigheten genom
olyckshandelse (den s.k. faran for fastigheten) skadas under ndmnda tid, dels ansvara for
att byggnader och annat som hor till fastigheten val vardas, dels hélla fastigheten
fullvardesférsakrad. Aven om koparen inte tilltrdder fastigheten i ratt tid, dvergéar faran
anda pa koparen pa tilltradesdagen.

Kostnader och intékter foérdelas mellan parterna med hansyn till vad som beldper sig pa
tiden fore respektive efter tilltradesdagen. Fastighetsskatter, rantor, driftskostnader och
andra till fastigheten harrérbara utgifter m.m. skall saledes betalas av saljaren fram till
tilltradesdagen och av kdparen pa tiden efter. Motsvarande tillfaller alla intdkter och
avkastning saljaren for tiden intill tilliradesdagen och kdparen pa tiden harefter.

Kdparen skall ensam betala kostnader for lagfart, nya pantbrev, vardering och besiktning
etc.
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87
Mervardesskatt:

88
Kontraktsbrott:

8§89
Radighets-
inskrankning.
anslutnings-
avgifter mm:

§10

Besiktning/skick:

§11
Képebrev mm:

§12
Tillagg,
Andringar:

8§13
Ovriga villkor:

2(3)

Séljaren skall vid Overlatelsen rakna fram ett jamkningsbelopp for ingaende
mervardesskatt hanforlig till sddana ny-, till- eller ombyggnader som avses i 8a kap 2 §
mervardesskattelagen. Jamkningsbeloppet skall saljaren redovisa till Skatteverket i
perioden efter dverlatelsen.

Kbparen kan sedan aterfa den jdmkade ingaende mervardesskatten fran Skatteverket
under forutsattning att kdparen debiterar mervardesskatt vid uthyrning av fastigheten.

Om koparen ej ratteligen fullgér sina ataganden enligt detta kdpekontrakt, savida ej
koparens forsummelse ar ovasentlig, ager séljaren ratt att hava kdpet. Képaren skall fér
detta fall ersatta saljaren dennes skada.

Motsvarande &ger koparen ratt till havning och skadestand, i det fall saljaren inte
ratteligen fullgor sina ataganden enligt detta kdpekontrakt.

Saljaren garanterar, intill denna dag, att inga andra férelagganden eller beslut foreligger
frin myndighet eller liknande, som inskranker koparens radighet éver fastigheten vid
nyttjiande som nu sker, eller som innebar sarskilda skyldigheter for dess agare, annat an
vad som anges i detta kontrakt eller dess bilagor.

Vidare garanteras, att samtliga for fastigheten debiterade/behdrigt beslutade kostnader
sasom gatukostnader, anslutnings- och abonnemangskostnader avseende VA, el mm &r
betalda.

Kdparen har informerats om sin plikt att undersdka fastigheten. Képaren har fére kopet
beretts tillfalle att noggrant besiktiga fastigheten med dartill hérande byggnad bade in-
och utvandigt. Kdparen ar medveten om att byggnaden kan vara behéaftade med fel och
brister beroende av alder, byggnadssatt, underhall och anvandning. Képaren godtar
fastigheten med befintliga fel och brister vilka atgardas och bekostas av kbparen ensam.

Mot ovanstaende bakgrund forklarar sig kdparen godta fastighetens skick och med
bindande verkan avstd fran alla ansprdk mot saljaren pa grund av fel och brister i
fastigheten. K&paren ar inférstddd med att ovanstaende villkor innebar en friskrivning fran
séljarens ansvar som avses i Jordabalken 4 kap 19 § avseende s.k. "dolda fel”.

Se i 6vrigt bifogat utdrag fran fastighetsregistret, bilaga 1.

Sedan koépeskillingen erlagts enligt betalningsvillkoren i § 2, 6verlamnar saljaren till
koparen kvitterat kopebrev avseende fastigheten och &vriga for lagfarts vinnande

erforderliga handlingar.

Vidare skall séljaren éverlamna de 6vriga handlingar som ar nédvandiga for kdparens
férvaltning av fastigheten och som innehas av saljaren.

Aganderatten till fastigheten 6vergar till koparen forst sedan kvitterat kdpebrev
overlamnats.

Tillagg till eller andringar av detta kdpekontrakt skall goras skriftligen for att aga giltighet.
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Bilagor: Féljande bilagor tillhdr kdpekontraktet:

1 Utdrag fran fastighetsregistret

2 Jamkningshandling som avses i 8a kap 15-178§§ mervardesskattelagen (1994:200)

Undertecknande: Av detta kopekontrakt har tva likalydande exemplar upprattats, varav saljare och kopare

tagit var sitt.

Orebro20 - -
Saljare

Region Orebro lan

Mehmed Hasanbegovic, Forvaltningsdirektor

Ovanstaende séljares namnteckning bevittnas:

Namnfértydligande

Orebro20 - -
Kopare

Lansgarden Fastigheter AB

Camilla Petersen, VD
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Tjanstestalle, handlaggare Datum Beteckning
Regionkansliet, ekonomi 2020-

Handling som avses i 8 a kap. 15 § mervardesskattelagen (1994:200), ML

Overlatare Region Orebro 13n
Overlatarens momsreg nr ~ 232100-0164

Forvarvare Lansgarden Fastigheter AB
Forvarvarens org.nr 556501-8370
Fastighetsbeteckning Rosen 11

Denna handling har upprattats av éverlataren med anledning av Overlatelse
av rubricerad fastighet enligt kdpekontrakt som undertecknats av dverlataren
och férvarvaren 20 - - och med tilltrade 2021-03-01.
Denna handling har upprattats i enlighet med bestammelserna i 8 a kap. 15 §
ML och innehaller de uppgifter som anges i 8 a kap. 16-17 §§ ML.
Fastigheten omfattas inte av frivillig skattskyldighet i dverlatarens hand.
Férekommande jamkning enligt 9 kap. 9-13 §§ ML 6vergar pa forvarvaren.
Denna handling innehaller féljande uppgifter, som anges i bilaga.
1. Vid vilka tidpunkter férvarven och i féorekommande fall avdragen har
skett
2. Den ingaende skatt som hanfor sig till dverlatarens forvarv av
fastigheten, eller ny-, till- eller ombyggnad av fastigheten innefattande
atgarder enligt det utvidgade reparationsbegreppet.
3. Den del av denna skatt som dverlataren efter eventuell jamkning gjort
avdrag for
4. Ovriga uppgifter som har betydelse fér dverlatelsen och képarens
jamkningsskyldighet resp avdragsratt

Harmed bekraftas riktigheten av de uppgifter som lamnas i denna handling
samt tillhérande bilaga.

Orebro 20 -

Postadress

Region Orebro lan

Regionkansliet

Box 1613, 701 16 Orebro

E-post: regionen@regionorebrolan.se

Besoksadress

Eklundavagen 2, Orebro

Tel: 019-602 70 00

Fax: 019-602 70 08

www.regionorebrolan.se 146 (184) Organisationsnummer: 232100-0164



Bilaga till handling enligt 8 a kap 15 § mervardesskattelagen (1994:200), ML
Rosen 11, Nora

Forvarvstidpunkt Investering, Ingdende skatt Justerings-  Ovrigt
exkl moms pa investering  belopp

2012 0 kr 0 kr 0 kr|
2013 0 kr 0 kr 0 kr|
2014 0 kr 0 kr 0 kr|
2015 4043133kr 1010613 kr 404 245 kr|
2016 1963512 kr 490 878 kr 245 439 kr|
2017 58035 kr 14509 kr 8705 k|
2018 0 kr 0 kr 0 kr|
2019 0 kr 0 kr 0 kr|
2020 0 kr 0 kr 0 kr|
2021 0 kr 0 kr 0 kr|

Total 6064680kr 1516000 kr 658 389 kr
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Uppdrag till Lansgarden
Fastigheter AB att innefatta
Folktandvardens lokalbehov

pagaende byggnationer i

Kumla och Hallsberg

20RS9776



1(3)

Tjanstestalle, handlaggare Sammantradesdatum ForedragningsPM
Staben Ekonomi, Ingrid Domberg 2020-10-15 Dnr: 20RS9776

Organ
Regionstyrelsens arbetsutskott

Uppdrag till Lansgarden Fastigheter AB att innefatta
Folktandvardens lokalbehov pagaende byggnationer i
Kumla och Hallsberg

Forslag till beslut
Regionstyrelsens arbetsutskott foreslar regionstyrelsen foresla regionfullméktige
besluta

att godkanna att Lansgarden Fastigheter ABs byggnationer fastigheten Spannremmen
2 i Kumla (dnr 16RS6289) dven innefattar lokaler for Folktandvarden samt

att godkanna att Lansgarden Fastigheter ABs byggnationer pa fastigheten Kullangen
1 i Hallsberg (dnr 16RS6290) dven innefattar lokaler for Folktandvarden.

Sammanfattning

Avsiktsforklaringar har traffats mellan Region Orebro l4n, Lansgarden Fastigheter AB
och kommunerna Kumla och Hallsberg samt Nora om- och nybyggnationer for
vardcentraler och vard och omsorgsboenden. Folktandvardsnamnden har beslutat att
Folktandvarden vill vara en tydlig part i dessa och liknande lokalsamverkansprojekt.

Arendebeskrivning

Ar 2016 upprattades tva avsiktsférklaringar mellan Region Orebro 14n, Lansgérden
Fastigheter AB och kommunerna Kumla och Hallsberg avseende om- och eventuell
nybyggnation pa fastigheterna Spannremmen 2 i Kumla (16RS6289) och Kullangen 1 i
Hallsberg (16RS6290). Ar 2017 beslutades om liknande avsiktsférklaring avseende
om- och nybyggnation pa fastigheten Nora Rosen 11 i Nora. Sedan 2017 har det blivit
allt tydligare att folktandvarden maste bli en aktiv part tillsammans med halso- och
sjukvardsforvaltningen i lokalplaneringar mellan Region Orebro lan och samtliga
kommuner i Orebro l4n. Folktandvéardsnamnden har beslutat att Folktandvérden vill
vara en tydlig part i dessa och liknande lokalsamverkansprojekt.

Postadress

Region Orebro I&n

Box 1613, 701 16 Orebro

www.regionorebrolan.se 149 (184) E-post: regionen@regionorebrolan.se
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Tjanstestalle, handlaggare Sammantradesdatum ForedragningsPM
Staben Ekonomi, Ingrid Domberg 2020-10-15 Dnr: 20RS9776

| Hallsberg finns planer pa att Folktandvarden ska byta lokaler inom befintliga
byggnaden som finns pa fastigheten Kullangen 1. I Kumla planeras byggnation av ny
lokal for vardcentralen pa fastigheten Spannremmen 2. Folktandvarden har framfort att
de vill flytta med till den nya byggnaden och &r en aktiv part i planeringen.

Tidigare beslut i regionfullmaktige har omfattat om- och nybyggnation for vardcentral
och vardboende. Foreslas nu att projekten nu inkluderar dven Folktandvarden.

Fortsattningsvis ska folktandvérder}. ingd som en part vid upprattande av fler
avsiktsforklaringar mellan Region Orebro lan, Léansgarden Fastigheter AB och
kommuner i Orebro lan.

Beredning
Arendet har behandlats pé styrelsesammantrade for Region Orebro lans forvaltnings
AB den 15 oktober 2020.

Konsekvenser for miljo-, barn- och jamstalldhetsperspektiven
Detta beslut har inga direkta konsekvenser pa ovanstaende perspektiv.

Ekonomiska konsekvenser

Investeringen for Folktandvarden i Kumla omfattar ca 900 kvm och beraknas till 26
miljoner kronor, vilket kan réknas in i tidigare beslutad investering. Ingen ytterligare
borgensram behovs for att genomfora investeringen. Bedomd hyresniva ar 2.100
kr/kvm.

En ombyggnation for Folktandvarden i Hallsberg beréaknas till 15 miljoner kronor.
Denna investering kommer inrymmas i nuvarande borgensram.

Uppfoéljning
Uppfoljning sker i delarsrapporter och arsredovisning.

Beslutsunderlag
ForedragningsPM Regionstyrelsens arbetsutskott 15 oktober 2020.

Rickard Simonsson
Regiondirektor

Postadress

Region Orebro I&n
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Organ

Regionstyrelsens arbetsutskott

Hemstallan om borgen fér byggnation i Nora fran
Lansgarden Fastigheter AB

Forslag till beslut
Regionstyrelsens arbetsutskott foreslar regionstyrelsen foresla regionfullmaktige
besluta

att Region Orebro l4n utokar tidigare beslutad ram for borgen sdsom for egen skuld
for Lansgarden Fastigheter AB:s lan inklusive rantederivat, jamte darpa lopande ranta
och kostnader med 288 miljoner kronor till 2 576 miljoner kronor samt

att villkora ovanstaende beslut att gélla endast under forutsattning att erforderlig
detaljplaneéndring avseende fastigheten Rosen 11, Nora, vinner laga kraft.

Sammanfattning

Lansgarden Fastigheter AB har ansokt om utokad borgensram for Ian till fastighetskop
samt nya investeringar i vardcentral och vardboende vid fastigheten Rosen 11, Nora.
Beslutet inneb&r en 6kning med totalt 288 miljoner kronor till en borgensram om 2 576
miljoner kronor.

Arendebeskrivning

Region Orebro lan har en beslutad borgensram om 2 288 miljoner kronor till
Lansgarden Fastigheter AB. Per 31 juli fanns lan upptagna till 950 miljoner kronor
inom denna borgensforbindelse. Ytterligare 1an om 100 miljoner kronor kommer att
tas upp under hosten 2020.

Styrelsen i Lansgarden har beslutat om att kopa fastigheten Rosen 11, Nora samt pa
denna fastighet genomfora viss ombyggnation och bygga nytt vard-och
omsorgsboende.

Det planerade byggprojektet innebdr en investering om cirka 250 miljoner kronor for
Lansgarden Fastigheter AB. Bolaget behover lana till investeringen samt till

Postadress
Region Orebro 1an

Box 1613, 701 16 Orebro
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kopeskillingen 38 miljoner kronor for kop av fastigheten och Region Orebro lan
ombeds ga i borgen for denna upplaning.

Lansgardens styrelse har lamnat en hemstallan om borgen hos Region Orebro l4n for
detta utdkade behov av lan.

Beredning
Arendet har behandlats vid sammantrade i Region Orebro lans forvaltnings AB den 15
oktober 2020.

Konsekvenser for miljo-, barn- och jamstalldhetsperspektiven
Beslutet har inga konsekvenser for ovanstaende perspektiv.

Ekonomiska konsekvenser

Bedomt marknadsvarde pa Lansgardens fardigstallda fastigheter var vid arsskiftet

1 665 miljoner kronor och bokfort varde uppgick vid samma tidpunkt till 634 miljoner
kronor. Pagaende nyanlaggningar vid arsskiftet var 266 miljoner kronor och avsag till
storsta delen Askersundsprojektet, vilket fardigstalls under 2020 till en beddmd
projektkostnad om 291 miljoner kronor. Detta kommer att 6ka det bokforda vardet pa
tillgdngarna. Kvar att investera for redan beslutade projekt, Hallsberg, Kumla, Skeback
etapp 1 och Hallefors &r 1 250 miljoner kronor. Nar samtliga ovanstaende projekt ar
fardiga 2026, kommer det beddmda totala bokfdrda vardet vara ca 2 miljarder kronor.
Bedomt marknadsvarde kommer da, 2026, att vara minst ca 3 miljarder kronor.

Region Orebro 1an kommer erhélla en borgensavgift fran Lansgarden motsvarande
0,25 procent av utnyttjat lanebelopp. Vid maximal upplaning 288 miljoner kronor blir
borgensavgiften 720 tusen kronor per ar, vilket ar en intakt for regionen och en
kostnad for Lansgarden.

Uppfoéljning
Uppfoljning ska ske i delarsrapporter och arsredovisning.

Beslutsunderlag
ForedragningsPM till regionstyrelsens arbetsutskott den 15 oktober 2020.
Hemstallan om borgen Rosen 11, Nora.
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Rickard Simonsson
Regiondirektor

Skickas till:
Regionstyrelsen
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TeamEngine E-Signing

LANSGARDEN

Protokoll fran extra styrelseméte i Linsgarden Fastigheter AB 20-09-30
Org. nr 556501-8370

Néarvarande Moétet sker per capsulam

§ 36

Motesform )

Det noteras att dagens styrelseméte forts per capsulam, dvs att
motesagendan skickats via e-post till samtliga styrelsemedlemmar som sedan
genom svar via e-post godkant métesformen samt svarat med godkdnnande
eller avslag pa fragorna enligt §38 och §39 nedan.

§ 37

Protokolljusterare

Dagens protokoll justeras av samtliga deltagande ordinarie
styrelsemedlemmar.

§ 38

Hemstallan om borgen avseende Skebdck

Programbeslutet avseende Skebéack fran styrelsemétet 2020-08-25
kompletteras med beslut om hemstéallan om borgen enligt nedan.
Lansgardens styrelse beslutar att hemstéallan om borgen ska delges Region
Orebro l&n avseende en utdkning av tidigare beslutad ram fér borgen sdsom
for egen skuld for Lansgarden Fastigheter AB med 140 miljoner kronor fran 2
288 miljoner kronor till 2 428 miljoner kronor.

Staffan Olsson Werme anmalde en avvikande mening till borgensbeslut
avseende etapp tva.

§ 39

Hemstallan om borgen avseende Nora

Programbeslutet avseende Nora fran styrelsemotet 2020-08-25 kompletteras
med beslut om hemstallan om borgen enligt nedan.

Lansgardens styrelse beslutar att hemstallan om borgen ska delges Region
Orebro ldn avseende en utdkning av tidigare beslutad ram fér borgen sdsom
for egen skuld for Lansgarden Fastigheter AB med 288 miljoner kronor. Med
beslutet ovan avseende Skeback kommer da borgensramen att uppga till 2
716 miljoner kronor. Staffan Olsson Werme anmalde en avvikande mening till
beslutet.

§40

Ndsta styrelseméte
Nasta styrelsemoéte med arbetsdag ar den 22 oktober kl. 10:00 - 16:00 i
Lansgardens konferenslokal, Skolgatan 36 A.
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D3 inga ytterligare fragor forelag forklarades motet avslutat.

Vid protokollet:
Maria Pisoni Sundahl
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Organ
Regionstyrelsens arbetsutskott

Hemstallan om borgen for byggnation i Skeback, Orebro
fran Lansgarden Fastigheter AB

Forslag till beslut
Regionstyrelsens arbetsutskott foreslar regionstyrelsen foresla regionfullmaktige

att Region Orebro lan utékar tidigare beslutad ram for borgen sdsom for egen skuld
for Lansgarden Fastigheter AB:s lan inklusive rantederivat, jamte darpa lopande ranta
och kostnader med 140 miljoner kronor till 2 716 miljoner kronor.

Sammanfattning

Lansgarden Fastigheter AB har ansokt om utokad borgensram for lan till nya
investeringar i fastigheten Gasen 8, Skeback, Orebro. Beslutet skulle innebéra en
6kning med totalt 140 miljoner kronor till en borgensram om 2 716 miljoner kronor.

Arendebeskrivning

Region Orebro lan har en beslutad borgensram om 2 576 miljoner kronor till
Lansgarden Fastigheter AB efter beslut om borgen fér byggnation pa fastigheten
Rosen 11 i Nora. Idag finns Ian upptagna till 950 miljoner kronor inom denna
borgensforbindelse. Ytterligare lan om 100 miljoner kronor kommer att tas upp under
hdsten 2020.

Styrelsen i Lansgarden har beslutat om att upphandla etapp 1 (vardcentral, garage, och
tillagningskok) och etapp 2 (vard och omsorgsboende) vid fastigheten Gasen 8,
Skebéck.

Tidigare beviljad borgen for Skebéck om 340 miljoner kronor omfattar endast etapp 1.
Nu planeras upphandling ske for etapp 1 men med option for etapp 2, vilket innebér att
borgensramen behover utokas. Uppskattad kostnad for bada etapperna baserad pa
nyckeltal ar ca 480 miljoner kr, varfor ytterligare 140 miljoner kronor behdver
beviljas.

Postadress

Region Orebro I&n
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Lansgardens styrelse har lamnat en hemstallan om borgen hos Region Orebro lan for
detta utokade behov av lan.

Beredning
Arendet har beretts vid sammantrade med Region Orebro lans forvaltnings AB:s
styrelse den 15 oktober 2020.

Konsekvenser for miljo-, barn- och jamstalldhetsperspektiven
Beslutet har inga konsekvenser for ovanstaende perspektiv.

Ekonomiska konsekvenser

Bedomt marknadsvarde pa Lansgardens fardigstallda fastigheter var vid arsskiftet

1 665 miljoner kronor och bokfort varde uppgick vid samma tidpunkt till 634 miljoner
kronor. Pagaende nyanlaggningar vid arsskiftet var 266 miljoner kronor och avsag till
storsta delen Askersundsprojektet, vilket fardigstéalls under 2020 till en bedémd
projektkostnad om 291 miljoner kronor. Detta kommer att 6ka det bokforda vardet pa
tillgangarna. Kvar att investera for redan beslutade projekt, Hallsberg, Kumla, Skeback
etapp 1 och Hallefors &r 1 250 miljoner kronor. Nér samtliga ovanstaende projekt &r
fardiga 2026, kommer det bedémda totala bokforda vérdet vara ca 2 miljarder kronor.
Bedomt marknadsvarde kommer da, 2026, att vara minst ca 3 miljarder kronor.

Region Orebro lan debiterar en borgensavgift av Lansgarden motsvarande 0,25 procent
av utnyttjat lanebelopp. Vid maximal upplaning av det ansokta borgensbeloppet 140
miljoner kronor blir borgensavgiften 350 tusen kronor per ar, vilket ar alltsa ar en
intakt for regionen och en kostnad for Lansgarden.

Uppfdljning
Uppfoljning ska ske i delarsrapporter och arsredovisning

Beslutsunderlag
ForedragningsPM till regionstyrelsens arbetsutskott den 15 oktober 2020.
Hemstallan om borgen Gasen 8, Skebéack.

Rickard Simonsson
Regiondirektor

Postadress

Region Orebro I&n

Box 1613, 701 16 Orebro

www.regionorebrolan.se 162 (184) E-post: regionen@regionorebrolan.se



3(3)

Tjanstestalle, handlaggare Sammantradesdatum ForedragningsPM
Staben Ekonomi, Ingrid Domberg 2020-10-15 Dnr: 20RS9779
Skickas till:

Regionstyrelsen

Postadress

Region Orebro I&n

Box 1613, 701 16 Orebro

www.regionorebrolan.se 163 (184) E-post: regionen@regionorebrolan.se



TeamEngine E-Signing

LANSGARDEN

Protokoll fran extra styrelseméte i Linsgarden Fastigheter AB 20-09-30
Org. nr 556501-8370

Néarvarande Moétet sker per capsulam

§ 36

Motesform )

Det noteras att dagens styrelseméte forts per capsulam, dvs att
motesagendan skickats via e-post till samtliga styrelsemedlemmar som sedan
genom svar via e-post godkant métesformen samt svarat med godkdnnande
eller avslag pa fragorna enligt §38 och §39 nedan.

§ 37

Protokolljusterare

Dagens protokoll justeras av samtliga deltagande ordinarie
styrelsemedlemmar.

§ 38

Hemstallan om borgen avseende Skebdck

Programbeslutet avseende Skebéack fran styrelsemétet 2020-08-25
kompletteras med beslut om hemstéallan om borgen enligt nedan.
Lansgardens styrelse beslutar att hemstéallan om borgen ska delges Region
Orebro l&n avseende en utdkning av tidigare beslutad ram fér borgen sdsom
for egen skuld for Lansgarden Fastigheter AB med 140 miljoner kronor fran 2
288 miljoner kronor till 2 428 miljoner kronor.

Staffan Olsson Werme anmalde en avvikande mening till borgensbeslut
avseende etapp tva.

§ 39

Hemstallan om borgen avseende Nora

Programbeslutet avseende Nora fran styrelsemotet 2020-08-25 kompletteras
med beslut om hemstallan om borgen enligt nedan.

Lansgardens styrelse beslutar att hemstallan om borgen ska delges Region
Orebro ldn avseende en utdkning av tidigare beslutad ram fér borgen sdsom
for egen skuld for Lansgarden Fastigheter AB med 288 miljoner kronor. Med
beslutet ovan avseende Skeback kommer da borgensramen att uppga till 2
716 miljoner kronor. Staffan Olsson Werme anmalde en avvikande mening till
beslutet.

§40

Ndsta styrelseméte
Nasta styrelsemoéte med arbetsdag ar den 22 oktober kl. 10:00 - 16:00 i
Lansgardens konferenslokal, Skolgatan 36 A.
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Organ
Regionstyrelsens arbetsutskott

Meddelandearenden

Forslag till beslut
Regionstyrelsens arbetsutskott beslutar

att godkénna redovisningen.

Sammanfattning

1. Manadsrapport — finansrapport och innehavsrapport redovisas per augusti och
september 2020, pensionsmedelsforvaltning och skuldférvaltning. Diarienummer
20RS517.

2. Uppfoljningsrapport nr 39, H-huset, ny vardbyggnad pa Universitetssjukhuset
Orebro. Diarienummer 18RS1178.

Beslutsunderlag
ForedragningsPM regionstyrelsens arbetsutskott den 15 oktober 2020.

Rickard Simonsson
Regiondirektor

Skickas till:
Regionkansliet — Staben Ekonomi
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Manadsrapport Region Orebro lan
Pensionsmedelsportfdl]

Augusti 2020

Portféljens varde och avkastning

Fordelning mellan tillgangsslag Tillgangsfordelning vid slutet av manaden

Ingdende
marknads-
varde

Alternativa;
Skillnad 1%
(orealiserat)

Kassa; 1%

Bokfort

__ Svenska
véarde

Marknadsvarde

Reala aktier; 19%
(mnkr) 2020 rantor; 3%

Aktier 1773,3 1765,1 1438,2 326,8

Svenska aktier 556,4 628,6 470,9 157,7

Globala aktier 1216,9 1136,5 967,3 169, 1

Rantor 1318,6 1213,7 12271 -13,4

Nominella rantor 1174,6 1122,3 1134,6 -12,3 Nominella Globala
Reala rantor 144,0 91,4 92,5 1,1 rantor; 33% aktier; 34%
Alternativa 198,5 355,2 355,9 -0,7

Kassa 17,3 28,1 28,1 0,0

Totalt 3307,7 3362,0 30494 312,7

Orealiserat resultat
Senaste manaden 78,1
Ackumulerat innevarande ar -7

Malsattning enligt finanspolicy (KPI + 3%)

Innevarande ar 2.4%

Avkastning per tillgangsslag

Senaste Senaste . e . Innevarande Innevarande . o Rullande . e Rullande
. o a Jamforelse- Aktiv . c Jamforelse- a Jamforelse- a
Avkastning manaden manaden index* avkastning ar ar index* 12 man index* 36 man
(mkr) (%) (mnkr) €0) (%) (%)
Aktier 71,5 4,09% 4,28% -0,19% -5,1 -0,7% -1,0% 6,3% 6,9% 35,8%
Svenska aktier 31,6 5,28% 3,73% 1,55% 442 7,2% 3,5% 20,4% 16,9% 44,9%
Globala aktier 39,9 3,55% 4,50% -0,95% -49,2 -4,0% -3,3% 0,6% 2,4% 31,8%
Rantor 1,7 0,14% -0,30% 0,44% 9,4 0,8% -0,7% -0,5% -3,1% 3,3%
Nominella 2,4 0,21% -0,06% 0,27% 12,1 1,1% 1,0% 0,1% -1,0% 3,6%
Reala -0,7 -0,73% -0,71% -0,02% -2,7 -2,9% -3,4% -6,0% -6,6% -0,6%
Alternativa 0,1 0,03% 0,15% -0,12% 6,8 2,2% 1,2% 1,2% 1,7% 11,3%

*15% SIXRX Index (svenska aktier), 35% MSCI AC Index (globala aktier),
25% OMRX Bond (nominella rantor), 15% OMRX Real (reala rantor), 10% SSVX90 + 2% (alternativa)
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Manadsrapport Region Orebro lan
Pensionsmedelsportfol]

Riskkontroll

Kontroll mot limiter/granser i finanspolicyn

Limiter Utfall Normalportfélj Avvikelse

Aktier 52% 50% 2% 15% 70% v
Svenska aktier 19% 15% 4% 5% 25% v
Globala aktier 34% 35% -1% 10% 45% v
Réantor 36% 35% 1% 25% 70% v
Nominella rantor 33%

Reala rantor 3%

Alternativa 11% 15% -4% 0% 25% v
Kassa 1% 0% 1% 0% 10% v

Marknadskommentarer

Aterhamtningen pa varldens bérser fortsatte i rask takt under augusti. Tecken pa stabilisering av
Covid-19 pandemin kombinerat med signaler om kommande vaccin gav stdd till optimism. Allt fler
ekonomier 6ppnar upp sig och trots vissa bakslag tror fa pa nya landsomfattande nedsténgningar.
Positiv statistik sdsom inkdpschefsindex visade pa tillvéxt bade globalt och i Sverige.

Bolagens rapporter efter kvartal tva slog i de flesta fall de lagt stallda forvantningarna.

De massiva penning- och finanspolitiska stimulanserna kvarstar och tillfor stora kapitalstrommar till
bdrserna vilket trycker upp kurserna ytterligare.

Stockholmsbdrsen steg under augusti med 3,7 % (SIXRX), USA med 7,6 % (DJ30) och Globala index
med 6,0 %. Dollarn fortsatte forsvagas(-8 % helar) mot svenska kronan vilket paverkat avkastningen
pa de globala fonderna negativt.

Rantorna har legat pa fortsatt laga nivaer. En svensk 10-arig statsobligation stod vid manadens
utgang i -0,14 % och motsvarande amerikansk 0,54 %.

Avkastning rullande 12 manader

Augusti 2020

Genomfdrda affarer under manaden

Skuldtackningsgrad Vardepapper

Transaktion Belopp

Total pensionsskuld C Worldwide Global Equities KOP 100 mnkr

Pensionsskuld per 31/12 2019 (mkr) 9487 C Worldwide Medical Equites ~ KOP 50 mnkr

Pensionssportfolj (marknadsvarde, mkr) 3 362 SHG Global Selektiv B1 KOP 60 mnkr

Skuldtackningsgrad 35% Nordea Inst Aktiefonden Varlden SALJ 210 mnkr
Mercer Short Duration Global B SALJ 7 mnkr

Pensionsskuld i balansrakningen Mercer Hallbara Investeringar ~ KOP 7 mnkr

Pensionsskuld per 31/12 2019 (mkr) 4410

Pensionssportfolj (marknadsvarde, mkr) 3 362 Sedan start Innevarande ar

Skuldtackningsgrad 76% 2158 41
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Manadsrapport Region Orebro lan Augusti 2020
Skuldportfolj

Skuldportféljens utfall

Foréandring sedan

r:p:];)aglrtp:je;rg utfal Ir;c;rpec?rat\ende foregéende Forklaring
rapport
Nettoskuld 1 550 000 000 1 550 000 000 0 Sammanlagd lanevolym per sista dag i rapportperiod.
Snittranta senaste 12 man 0,30% 0,30% 0,00% Skuldportféljens vagda genomsnittsrénta senaste 12 manaderna.
Réantekostnad senaste 12 man 3 287 006 kr 3010 154 kr 276 852 kr Skuldportféljens totala rantekostnad senaste 12 manaderna.

Skuldportféljens vagda genomsnittliga rantebindningstid inklusive
derivat. Nyckeltalet relaterar till risken fér 6kade rantekostnader. Den
Réantebindning (i ar) 2,2 2,2 0,0 genomsnittliga rantebindningstiden ska ligga mellan 2-5 ar.
Skuldportfoljens vagda genomsnittliga kapitalbindningstid. Nyckeltalet
relaterar till risken for 6kade lanemarginaler och svarigheten att
refinansiera befintliga 1an. Den genomsnittliga kapitalbindningen ska

Kapitalbindning (i ar) 3,2 3,3 -0,1 inte understiga 2 ar.

Forfallostruktur

Intervall Réantebindning Maximalt Minimalt
0-1 ar 44% 60% 0%
1-2 &r 10% 25% 0% °0%
2-3 ar 0% 25% 0% 45%
3-4 &r 21% 25% 0% 40%
4-5 ar 13% 25% 0% 35%
+5 ar 13% 25% 0% 30%
25%
20%
Intervall Kapitalbindning Maximalt Minimalt 13:;:
0-1ar 10% 40% 0% .
1-24r 19% 30% 0% o I I I
gi Z: ;g:;: gg:fo’ 822 O-1ar  1-2&r  2-3ar  3-44r  45ar  +54r
4-5 ar 26% 30% 0% ® Rantebindning Kapitalbindning
+5 ar 13% 30% 0%
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Manadsrapport Region Orebro lan

Fordelning rantetyp

Andel Utestaende skuld

Fast ranta (inkl. derivat) 56% 870 000 000
Rorlig ranta (inkl. derivat) 44% 680 000 000

= Fast ranta (inkl.
derivat)

Rorlig ranta (inkl.
derivat)

Motpartsoversikt

Andel
100%

Utestdende skuld
1 550 000 000

Lan
Kommuninvest

Derivat Andel Utestaende skuld

Inga derivat i portfoljen

Rantekanslighet

Rantekostnad vid

RClE. Gl +1% rantehdjning
2020 4072 821 5027 881
2021 3 347 030 9109 268
2022 3 261 261 7 625 531
2023 2 961 551 5450 500
2024 1899 763 3982971

Skuldportfoél]

Forandring

955 060
5762 238
4 364 270
2488 949
2083 208
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Augusti 2020

Marknadskommentarer

De gigantiska stimulanser fran varldens alla centralbanker inklusive
Sveriges Riksbank som Corona-krisen medfért gor att kortréntorna
befinner sig pa extremt laga nivaer och férvantas goéra det under lang
tid. Aven de langa rantorna ligger pa valdigt laga nivaer &ven om den
oro som Coronaviruset skapar pa varldens finansmarknader far
langrantorna att fluktuera kraftigt.

USA:s centralbank presenterade i slutet av manaden en ny
inflationsstrategi som fick dollarn att forsvagas ytterligare samtidigt
som strategin sags som ett tecken pa laga rantor under en langre
period.

Nivan for en svensk 10-arig statsobligation var vid manadens utgang -
0,14 % och motsvarande amerikansk 0,54 %. 3-man Stibor sjonk 6
punkter.

10 000 000
8 000 000
6 000 000
4 000 000

2000 000

2020 2021 2022 2023 2024
m Rantekostnad Rantekostnad vid +1% rantehdjning
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Manadsrapport Region Orebro lidn September 2020
Pensionsmedelsportfolj
Portfoljens varde och avkastning
Fordelning mellan tillgangsslag Tillgangsfordelning vid slutet av manaden
Ingaende Alternativa; Kassa; 1%
- 5 i 10%
METLQETES Marknadsvirde Bokfort Skillnad Svenska

varde

varde

(orealiserat)

Reala aktier; 19%
(mnkr) 2020 rantor; 3%
Aktier 1773,3 1831,6 1438,8 392,8
Svenska aktier 556,4 658,2 4711 187,1
Globala aktier 1216,9 1173,4 967,7 205,7
Rantor 1318,6 1217,3 1227,2 -9,9 )
Nominella rantor 1174,6 11254 11347 9,3 Nominele Globala
Reala rantor 144,0 91,9 92,5 -0,6 ’ aktier; 34%
Alternativa 198,5 356,5 355,9 0,7
Kassa 17,3 29,8 29,8 0,0
Totalt 3307,7 3435,3 3 051,7 383,6

Orealiserat resultat

Malsattning enligt finanspolicy (KPI + 3%)

Innevarande ar 2,9%

Senaste manaden
Ackumulerat innevarande ar

70,8
63,7
Avkastning per tillgangsslag

Senaste
manaden

Rullande
36 man

Rullande

Senaste v g . Innevarande Innevarande
Jamforelse- Aktiv 12 man

manaden . ar ar
avkastning

Jamforelse-
index*

Jamforelse-

Avkastning index*

index*

(mkr)

Aktier 67,0 3,74% 1,55% 2,19% 61,9 3,0% 0,6% 8,8% 6,1% 34,9%
Svenska aktier 29,7 4,72% 4.51% 0,21% 73,8 12,2% 8,2% 23,9% 18,7% 43,9%
Globala aktier 37,3 3,28% 0,26% 3,02% -11,9 -0,9% -3,1% 2,7% 0,5% 31,2%
Réntor 3,8 0,31% 0,45% -0,14% 13,2 1,1% -0,3% 0,3% -1,9% 3,8%
Nominella 3,2 0,29% 0,35% -0,06% 15,3 1,4% 1,3% 0,8% -0,1% 4,0%
Reala 0,6 0,64% 0,60% 0,04% -2,1 -2,2% -2,8% -4,1% -4,8% 0,2%
Alternativa 0,5 0,14% 0,00% 0,14% 8,3 2,6% 1,2% 1,5% 1,5% 1,1%

(§0)

0,98%

(mnkr)

(%)

(%)

(%)

*15% SIXRX Index (svenska aktier), 35% MSCI AC Index (globala aktier),
25% OMRX Bond (nominella rantor), 15% OMRX Real (reala rantor), 10% SSVX90 + 2% (alternativa)
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Manadsrapport Region Orebro lidn September 2020
Pensionsmedelsportfolj

Riskkontroll

Kontroll mot limiter/granser i finanspolicyn Avkastning rullande 12 manader
Limiter Utfall Normalportfolj Avvikelse Min Max

Aktier 53% 50% 3% 15% 70% v
Svenska aktier 19% 15% 4% 5% 25% v
Globala aktier 34% 35% -1% 10% 45% v
Rantor 35% 35% 0% 25% 70% v
Nominella rantor 33%

Reala rantor 3%

Alternativa 10% 15% -5% 0% 25% v
Kassa 1% 0% 1% 0% 10% v

Marknadskommentarer

Borserna runtom i varlden foll generellt under september men den svenska aktiemarknaden gick mot
strommen och steg kraftigt. Den héga spridningstakten av Covid-19 har fortsatt, &ven om trycket pa
sjukvarden generellt sett varit pa en nagot lagre niva. Okande restriktioner har noterats pé flera hall i
Europa. Konjunktursignalerna bjéd inte pA manga nyheter under manaden utan de flesta pekade mot
en fortsatt aterhamtning. Federal Reserve lamnade rantan oférandrad och meddelade att en
rantehdjning troligen inte &r aktuell férréan 2023. Aven ECB lamnade rantan och aterkdpsprogrammen
oférandrade.

Stockholmsbdrsen steg under september med 4,5 % (SIXRX), USA sjénk med 2,1 % (DJ30) och
Globala index med 3,6 %. Dollarn starktes med nastan fyra procent mot svenska kronan vilket
paverkat avkastningen pa de globala fonderna positivt.

Rantorna har legat pa fortsatt laga nivaer. En svensk 10-arig statsobligation stod vid manadens
utgang i -0,13 % och motsvarande amerikansk 0,68 %.

Skuldtiackningsgrad

Total pensionsskuld

Pensionsskuld per 31/12 2019 (mkr) 9487
Pensionssportfolj (marknadsvarde, mkr) 3435 Genomforda affarer under manaden
Skuldtackningsgrad 36% Vardepapper Transaktion Belopp

Inga afférer genomféra under manaden.
Pensionsskuld i balansrdakningen

Pensionsskuld per 31/12 2019 (mkr) 4410 Avsattning (mnkr)

Pensionssportfolj (marknadsvarde, mkr) 3435 Sedan start Innevarande ar
Skuldtackningsgrad 78% 2158 41
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Skuldportfoljens utfall

Utfall per
rapportdag

Manadsrapport Region Orebro lidn September 2020
Skuldportfolj

Forandring sedan

Utfall foregaende

Nettoskuld
Snittrianta senaste 12 man
Rantekostnad senaste 12 man

Rantebindning (i ar)

Kapitalbindning (i ar)

Forfallostruktur

Intervall
0-1 ar
1-2 ar
2-3 ar
3-4 ar
4-5 ar
+5 ar

Intervall
0-1 ar
1-2 &r
2-3 ar
3-4 ar
4-5 ar
+5 ar

1 550 000 000
0,30%
3 503 627 kr

2,1

3.1

Réantebindning
44%
10%
0%
21%
13%
13%

Kapitalbindning
10%
19%
10%
23%
26%
13%

foregaende Forklaring
rapport rapport
1 550 000 000 0 Sammanlagd lanevolym per sista dag i rapportperiod.
0,30% 0,00% Skuldportféljens vagda genomsnittsrénta senaste 12 manaderna.
3 287 006 kr 216 621 kr Skuldportféljens totala réntekostnad senaste 12 manaderna.

Skuldportféljens vagda genomsnittliga rantebindningstid inklusive
derivat. Nyckeltalet relaterar till risken for 6kade rantekostnader. Den
2,2 -0,2 genomesnittliga rantebindningstiden ska ligga mellan 2-5 ar.
Skuldportféljens vagda genomsnittliga kapitalbindningstid. Nyckeltalet
relaterar till risken for 6kade lanemarginaler och svarigheten att
refinansiera befintliga lan. Den genomshnittliga kapitalbindningen ska

3,2 -0,1 inte understiga 2 ar.
Maximalt Minimalt
60% 0% .
25% 0% o0%
25% 0% 45%
25% 0% 40%
25% 0% 35%
25% 0% 30%
25%
20%
Maximalt Minimalt 12;
40% 0% 5(;
30% 0% 00/"
30% 0% ° R . . . . .
30% 0% 0-1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-4 ar 4-5 ar +5ar
30% 0% m Rantebindning Kapitalbindning
30% 0%
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Fordelning rantetyp

Andel Utestaende skuld
Fast ranta (inkl. derivat) 56% 870 000 000
Rorlig ranta (inkl. derivat) 44% 680 000 000

|

= Fast ranta (inkl.
derivat)

Rorlig ranta (inkl.
derivat)

Motpartsoversikt

Lan Andel Utestaende skuld

Kommuninvest 100% 1 550 000 000

Derivat Andel Utestaende skuld

Inga derivat i portféljen

Rantekanslighet

Rantekostnad vid

Period Réntekostnad .. e
+1% rantehojning
2020 4 037 800 4 992 992
2021 3223 575 9 003 357
2022 3029433 7 398 061
2023 2 758 226 5244 340
2024 1691012 3772393

Skuldportfolj

Forandring

955 192
5779782
4 368 628
2486 114
2081 381
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September 2020

Marknadskommentarer

De gigantiska stimulanser fran varldens alla centralbanker inklusive
Sveriges Riksbank som Corona-krisen medfért gor att kortrantorna
befinner sig pa extremt laga nivaer och férvantas géra det under lang
tid. Aven de langa rantorna ligger pa valdigt laga nivaer aven om den
oro som Coronaviruset skapar pa varldens finansmarknader far
langrantorna att fluktuera kraftigt.

Federal Reserve lamnade rantan oférandrad och meddelade att en
rantehdjning troligen inte &r aktuell férran 2023. Aven ECB lamnade
rantan och aterkdpsprogrammen oférandrade samt tillférde lan till
bankerna.

Nivan for en svensk 10-arig statsobligation var vid manadens utgang -
0,13 % och motsvarande amerikansk 0,68 %. 3-man Stibor sjonk 5
punkter till -0,05 %.

10 000 000
8 000 000
6 000 000
4 000 000

2000 000

2020 2021 2022 2023 2024
m Rantekostnad Rantekostnad vid +1% rantehdjning
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Vardepapper

Innehavsrapport Region Orebro lan
Pensionsmedelsportfol]

Anskaffningsvarde Marknadsvarde Foréandring

Avkastning
innevarande

Avkastning index

innevarande

Avkastning
innevarande

Augusti 2020

Avkastning index
innevarande ar

manad

manad

ar

Globala aktier 967 320 377 1136461758 169 141 381 3,6% 4,5% -4,0% -3,3%
C WorldWide Global Equities Ethical 100 000 000 100 326 573 326 573 0,4% 2,0% 0,4% 2,0%
C Worldwide Medical Equities 50 000 000 49 098 426 -901 574 -1,8% 1,6% -1,8% 1,6%
Lannebo Europa Smabolag A 56 346 357 48 998 666 -7 347 691 2,4% 4,5% -13,1% -3,3%
Nordea Emerging Stars Equity Fund 69 457 215 118 249 831 48 792 616 2,4% 4,5% 4.7% -3,3%
Nordea Global Climate & Environment 141 079 155 212 706 891 71627 736 5,0% 4,5% 4,9% -3,3%
SHB Amerika Smabolag Criteria Tema 56 580 879 71 374 081 14 793 201 3,3% 4,5% 2,1% -3,3%
SHB Global Selektiv 127 278 555 148 880 352 21 601 797 5,0% 4,5% 1,0% -3,3%
SPP Aktiefond Stabil A 303 597 829 323 557 033 19 959 204 2,2% 4,5% -13,1% -3,3%
Tundra Sustainable Frontier Fund A 62 980 388 63 269 907 289 519 7.4% 4,5% -6,8% -3,3%
Svenska aktier 470 915 995 628 612 951 157 696 955 5,3% 3, 7% 7,2% 3,5%
C Worldwide Sweden Small Cap 70 000 000 81271 967 11 271 967 51% 3,7% 16,2% 8,0%
Cliens Smabolag B 92 042 443 159 600 971 67 558 528 6,9% 3,7% 17,3% 3,5%
Cliens Sverige Fokus B 78 433 492 105573 415 27 139 923 6,7% 3,7% 7.2% 3,5%
SHB Sverige Tema 70 048 887 79932 106 9883219 6,4% 3,7% 14,3% 9,3%
SHB Sverige Index Criteria 160 391 173 202 234 493 41 843 320 2,9% 3,7% 2,5% 3,5%
Nominella rantor 1134 620 681 1122318983 -12 301699 0,2% -0,1% 1,1% 1,0%
Nordea Bostadsobligationsfond 190 105 868 172019680 -18 086 188 0,2% -0,1% 1,0% 1,0%
Nordea European Covered Bond Fund 200 000 000 206 106 668 6 106 668 -0,3% -0,1% 2,7% 1,0%
Nordea Foretagsobligationsfond 136 616 232 134 337 019 -2 279 214 0,3% -0,1% 0,3% 1,0%
Nordea Inst. Kortranta 110 265 212 112 747 288 2482 076 0,2% -0,1% 0,6% 1,0%
Nordea Inst. Rantefonden Langa 95 881 324 90 875 987 -5 005 336 0,0% -0,1% 1,2% 1,0%
Nordea Swedish Bond Stars 174 991 114 175 449 255 458 142 0,2% -0,1% 0,6% 1,0%
SHB Foretagsobligationsfond 100 088 466 101 168 806 1 080 340 0,6% -0,1% 1,2% 0,2%
Mercer Short Duration Global Fund 126 672 466 129 614 278 2941 812 0,8% -0,1% 1,8% 1,0%
Reala rantor 92 517 836 91 382 130 -1 135706 -0,7% -0,7% -2,9% -3,4%
SEB Realrantefond 92 517 836 91 382 130 -1 135706 -0,7% -0,7% -2,9% -3,4%
Alternativa placeringar 355 895 334 355 175 455 -719 878 0,1% 0,2% 2,9% 1,2%
Mercer Hallbara Investeringar 23482 334 22 391 856 -1 090 478 0,0% 0,2% 4.5% 1,2%
Orebro Lans Landsting Revers 371220 150 000 000 150 000 000 0 0,1% 0,2% 3,2% 1,2%
Orebro Lans Landsting Revers 461215 32 383 000 32 383 000 0 0,1% 0,2% 0,4% 1,2%
SPP Fastighetsfond 150 030 000 150 400 600 370 600 0,0% 0,2% 0,8% 1,2%
Kassa 28 097 069 28 097 069

Totala portfoljen 3049 367 293 3362048 346 312681 053 2,2% 2,0% 0,2% 0,0%
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Vardepapper

Innehavsrapport Region Orebro lan
Pensionsmedelsportfol]

Anskaffningsvarde Marknadsvarde Foréandring

Avkastning
innevarande

Avkastning index

innevarande

Avkastning
innevarande

September 2020

Avkastning index
innevarande ar

manad

manad

ar

Globala aktier 967 670 486 1173397 194 205 726 708 3,3% 0,3% -0,9% -3,1%
C WorldWide Global Equities Ethical 100 000 000 102 066 936 2 066 936 1,8% 0,3% 21% 2,2%
C Worldwide Medical Equities 50 000 000 53711 878 3711878 9,4% 0,3% 7,5% 1,9%
Lannebo Europa Smabolag A 56 346 357 50219 273 -6 127 084 2,6% 0,3% -10,9% -3,1%
Nordea Emerging Stars Equity Fund 69 457 215 120 717 496 51 260 281 2,1% 0,3% 6,9% -3,1%
Nordea Global Climate & Environment 141 079 155 219 453 526 78 374 371 3,2% 0,3% 8,3% -3,1%
SHB Amerika Smabolag Criteria Tema 56 635 461 73 261 109 16 625 648 2,6% 0,3% 4,8% -3,1%
SHB Global Selektiv 127 423 246 152 786 479 25 363 234 2,7% 0,3% 3,7% -3,1%
SPP Aktiefond Stabil A 303 748 666 332708 263 28 959 598 2,8% 0,3% -10,6% -3,1%
Tundra Sustainable Frontier Fund A 62 980 388 68 472 233 5491 845 8,4% 0,3% 1,0% -3,1%
Svenska aktier 471 145 534 658 248 485 187 102 951 4,7% 4,5% 12,2% 8,2%
C Worldwide Sweden Small Cap 70 000 000 85 960 948 15 960 948 5,8% 4,5% 23,0% 12,8%
Cliens Smabolag B 92 092 962 164 243 714 72 150 752 2,9% 4,5% 20,7% 8,2%
Cliens Sverige Fokus B 78 468 666 111 687 004 33218 338 5,8% 4,5% 13,4% 8,2%
SHB Sverige Tema 70 091 962 83 796 122 13704 160 4,8% 4,5% 19,8% 14,2%
SHB Sverige Index Criteria 160 491 944 212 560 697 52 068 753 5,1% 4,5% 7,8% 8,2%
Nominella rantor 1134 695 234 1125365954 -9 329 280 0,3% 0,4% 1,4% 1,3%
Nordea Bostadsobligationsfond 190 105 868 172340256  -17 765612 0,2% 0,4% 1,2% 1,3%
Nordea European Covered Bond Fund 200 000 000 207 481 330 7 481 330 0,7% 0,4% 3,4% 1,3%
Nordea Foretagsobligationsfond 136 616 232 134 450 267 -2 165 966 0,1% 0,4% 0,4% 1,3%
Nordea Inst. Kortranta 110 265 212 112 879 027 2613815 0,1% 0,4% 0,7% 1,3%
Nordea Inst. Rantefonden Langa 95 881 324 91 352 956 -4 528 368 0,5% 0,4% 1,7% 1,3%
Nordea Swedish Bond Stars 174 991 114 175 641 385 650 271 0,1% 0,4% 0,7% 1,3%
SHB Fdéretagsobligationsfond 100 163 019 101 698 553 1535534 0,5% 0,4% 1,8% 0,5%
Mercer Short Duration Global Fund 126 672 466 129 522 181 2849714 -0,1% 0,4% 1,7% 1,3%
Reala rantor 92 517 836 91 929 378 -588 458 0,6% 0,6% -2,2% -2,8%
SEB Realrantefond 92 517 836 91 929 378 -588 458 0,6% 0,6% -2,2% -2,8%
Alternativa placeringar 355 895 334 356 546 410 651 076 0,1% 0,0% 2,6% 1,2%
Mercer Hallbara Investeringar 23482 334 22 780 287 -702 047 1,7% 0,0% 6,3% 1,2%
Orebro Lans Landsting Revers 371220 150 000 000 150 000 000 0 0,1% 0,0% 3,3% 1,2%
Orebro Lans Landsting Revers 461215 32 383 000 32 383 000 0 0,1% 0,0% 0,5% 1,2%
SPP Fastighetsfond 150 030 000 151 383 123 1353123 0,0% 0,0% 1,4% 1,2%
Kassa 29 810 083 29810 083

Totala portfoljen 3051 734 508 3435297 505 383562 998 2,1% 1,0% 2,4% 1,0%
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Utgava

Nr. 39
Rubrik
Uppféljningsrapport for H-husprogrammet
Omfattar omrade/verksamhet/enhet Stalld till Datum
Region Orebro l&n Programagaren och styrgruppen fér programmet | 201002
Upprattad av Diarienummer
Jonas Claesson 18RS1178

1 Grundlaggande information

Syftet med H-huset ar att med en ny byggnad for hogspecialiserad vard sékra att berérda verksamheter
har mojlighet att bedriva en patientfokuserad och effektiv vard samt kan erbjuda en god arbetsmiljo.

Forutom byggnationen ingar alla de atgarder som kravs for att fa hela byggnaden patientklar. Det
innebdr bland annat att inredning, 1T-utrustning och alla aktiviteter i samband med inflyttningen, ska
koordineras via H-husprogrammet.

Programmet innefattar tva huvudprojekt: byggprojekt och verksamhetsprojekt. Jonas Claesson ar
programchef. Projektchef byggnation &r Patrik Larsson. Projektchef verksamhet ar Conny Ersarp.

H-huset &r patientklart fér akutmottagningen under 2020 och resten av verksamheterna ar 2021.
Programmet ansvarar ocksa for ombyggnation av akutréntgen som ska vara patientklart 2022.

2 Handelser sedan forrarapporten

Inom programmet

Sedan foregaende rapport 2020-05-19 har foljande hant:

- Huvuddel 1 av entreprenaden, nybyggnad H-huset, godké&ndes vid slutbesiktning den 1 juli.
Byggnaden 6verlamnades till HS forvaltningen samt till Regionservice drift- och forvaltning
den 3 juli.

- Under september manad har arbetet startat med ombyggnationen fér ny akutrontgen i G-huset,
huvuddel 2 i entreprenaden. Arbetet sker i ndra samarbete med HS verksamheter.

- Verksamhetsprojektet har sedan forra rapporten mycket aktivt deltagit i planering och
genomfdrande av olika aktiviteter och uppdrag direkt kopplade till coronapandemin. Uppdrag
har framst kommit fran sarskild sjukvardsledning men aven interna projektuppdrag da
omplanering av befintliga planer fatt stort fokus under samma period. Fram till nu kan dock
konstateras att projektplanerna kunnat féljas med undantag av nagra fa detaljer.
Akutmottagningen har under perioden hunnit flytta bade temporart och slutligt. Stora insatser
har gjorts for att planera och genomfara denna flytt med bibehallen beredskap for en sa kallad
andra vag av inkommande covid-patienter. Aven andra delar av H-huset har tagits i bruk
tidigare an planerat till foljd av beslut i sarskild sjukvardsledning i syfte att bereda vardplatser
for covid-patienter.

Resurserna i programmet har delvis omprioriterats for att arbeta med covid-relaterade atgarder
i H-huset. Aven om dessa atgarder inte ar del av H-husprogrammet s& har det varit en stor
fordel med att nédvandiga resurser jobbat med de extraordinéra uppgifterna eftersom de har
stor kunskap och kompetens om H-huset. Det finns dven resurser inom programmet som
omprioriterats att arbeta i klinisk vard av covid-patienter.

Utom programmet

Det finns flera projekt och arbeten som pagar och som har en relation med H-husprogrammet, men
som inte ingar i dess projektdirektiv eller budget. | uppfoljningsrapporten redovisas de viktigaste av
dessa eftersom de har en direkt paverkan pa H-husprogrammet.
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- Engrov kalkyl géllande en forbindelsegang mellan H- och O-huset i niva med IVA-planet i
G-huset presenterades for styrgruppen 2020-05-05. Nu pagar teknisk projektering som
beréknas vara klar i borjan av november manad.

- Gang- och cykelbanan langs Sédra Grev Rosengatan dppnades i sin helhet for trafik den 25
september.

3 Forvantat resultat

Slutkostnadsprognosen for de olika delarna (byggnation, MT, IT och dvrig inredning och utrustning)
beréknas bli lagre jamfort med prognosen for ett ar sedan.

Forvéntade investeringar blir l&gre an budgeten som beslutades enligt programdirektivet 2018-10-31.

Uppfdljning av planer
3.1 Uppfdljning av tidplan

H-hus programmet omfattar, férutom det nya H-huset, &ven en stor ombyggnation av akutklinikens
lokaler i G-huset. Efter beslut att skjuta fram akutklinikens flytt till H-huset pa grund av den pagaende
pandemin har ytorna i G-huset inte blivit tillgangliga for ombyggnation enligt den ursprungliga
tidsplanen. Detta innebdr att generalentreprendrens arbete har fordréjs. Hinder foreligger darmed for
fardigstallande av kontraktsarbetena inom kontraktstiden.

3.2  Uppfdljning av resurser

Avseende delprojekt Byggnation ar resursbehovet i nulaget sakerstallt.
Avseende delprojekt HS Verksamhet &r resursbehovet i nuldget sékerstallt.

3.3  Uppfdljning av kostnader

Nedan redovisas sammanstallning av ekonomiskt utfall for H-husprogrammet.
Investeringsutgifter

Budget enligt Utfall

programdirektiv | ackumulerat |varav utfall

beslutat 2018- | per 2020-08- |innevarande |Prognos, total
Investeringar, mnkr |10-31 30 ar (2020) investeringsutgift
Byggnation inkl byggansluten
utrustning* 1 805,0 1685,5 185,7 1744,1
Medicinsk teknik 240,0 44,6 26,7 223,4
L6s utrustning/inredning 65,0 4,4 4,0 43,7

182 (164)
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IT 30,0 12,3 7,2 19,2
Ovrigt 45,0 1,4 1,4 5,9
Summa 2185,0 1748,2 225,0 2036,2

* Utfall och prognos avseende byggnation inkluderar kostnader som omférdelats till egna
delprojekt for att kunna slutberdkna projektetens hyressdttning. Redovisningen i
ekonomisystemet fér H-husprojektets utfall visar dérfér -131,53 miljoner kronor Idgre utfall
jdmfért med denna utfallsrapport.

Driftkostnader under
projekttiden

Utfall

ackumulerat |varav utfall Prognos,

per 2020-08- |innevarande |driftkostnader
Driftkostnader*, mnkr 30 ar (2020) totalt
Summa 28,7 13,3 72,9
Prognosen driftkostnader har minskat fran 78,2 till 72,9 miljoner

kronor.

3.4  Hinder och mdjligheter

- H-huset och dess hoga fardigstallandegrad under varen/forsommaren 2020 utgjorde en bra
mojlighet for sjukvarden att rigga och utnyttja lokalerna for emottagande av covid-patienter.
Dérmed behdvde regionen inte uppratta sa kallade faltsjukhus sa som i vissa andra regioner.

3.5 Programmets omvarld
- Forutsattningarna for programmet och dess leverans har paverkats av covid-19. Dock inte i
den omfattningen som befarades varen/férsommaren 2020.

4 Atgarder

41 Atgéarder som ska vidtas inom programmet

Atgarder som ska vidtas inom programmet
Inget att rapportera i nulaget.

4.2  Atgarder som ska vidtas av projektdgare och styrgrupp

Inget att rapportera i nulédget.

183 (164)
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5 Ovrigt

Inget att rapportera i nuléget.

6 Referenser
- Programdirektiv
- Tid- och processplan

Bilagor

184 (184)
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