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1 INLEDNING

Orebroporten Fastigheter har pa uppdrag av Orebro Lans Flygplats utfort en forstudie i syfte
att anpassa befintligt passagerarterminal for att mota gallande myndighetskrav och verksam-
hetsbehov.

Det kan konstateras att i en flygplatsterminal ska manga behov och fléden av resenarer, per-
sonal, bagage och myndighetsresurser samsas. For att flygplatsen ska kunna utvecklas och
vaxa som ett nav for morgondagens hallbara resande och logistik behdvs genomgripande at-
garder.

2 Projektbeskrivning

21 Omfattning
Projektbeskrivning

Med inledningen som bakgrund resulterade forstudien i ett utvecklingsforslag dar befintlig ter-
minalbyggnad byggs om och ansluts till nybyggda delar. Den nya byggnaden mojliggor for
verksamheten att mota den snabba samhallsutvecklingen och 6vriga utmaningar sa som myn-
dighetskrav och arbetsmiljokrav. Det medfor dessutom battre floden for de samverkande verk-
samheterna.

Nybyggnadsdelen uppfors i gammal industristil med sdgtandat tak som ger generost ljusin-
slapp. Inne i terminalbyggnaden skapas "hus-i-hus” for att mota behoven som de olika an-
vandningsomradena i lokalprogrammet visar. Tva separata avgangshallar tillskapas for att
kunna hantera resendrer bade inom och utom Schengensamarbetet. Den nya passagerarter-
minalen far en total yta pa ca 6 200 kvm varav tillkommande yta &r ca 3 400 kvm.

Malsattningen ar att skapa en attraktiv passagerarterminal som haller 6ver tid och tillats véxa
och fungera bdde flexibelt och rationellt.

2.2 Projektets olika faser
Projektet i sin helhet bestar av olika faser innefattande olika aktiviteter.

Forstudiearbetet som ar den forsta fasen ar den del som redan utforts innefattande forstudi-
erapport och forslag pa layout utifrdn behovsanalys.

Nasta fas ar systemskede som innefattar tekniska systemval och systemlosningar, planering
av respektive rum, tillganglighetsgranskning och hantering av bygglov.

Darefter gar projektet vidare till projektering av forfragningsunderlag dar samtliga ritningar,
beskrivningar, handlingar upprattas for att redovisa funktionskrav samt dvriga byggnadskrav
som stalls for upphandling av entreprendr.

Nar dessa handlingar ar framtagna utfors en upphandling enligt LOU for att teckna avtal med
entreprendr.

Nar avtal tecknats paborjas den tekniska projekteringen utifran forfragningsunderlagets
kravstallning avseende utforande och funktioner och sammanstalls i form av bygghandlingar.
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Byggproduktionen kan darefter pabdrjas, genomforas och avslutas.

I samband med att projektets respektive etapper fardigstallts och att entreprenaden godkants
och slutbesked erhallits sker verlamning och inflyttning.

3 Tider

Utifran de forutsattningar som definierats har en preliminér tidplan uppréttats for genomfo-
randet av projektet. Eventuella forskjutningar i processen kommer att forskjuta efterkom-
mande tidsaxlar for genomférandet. Tidplanen ar definierad utifran de processteg som besk-
rivs nedan:

e Beslutsprocess (Orebroporten)- 3 ménader
e Projektering system- och bygglovshandlingar - 4 manader
e Projektering forfragningsunderlag - 3 manader
e Forfragan, upphandling och utvardering - 4 manader.
e Projektering och Byggnation.
o Byggnation ca 18-24 manader.
e Summa projekttid ca3,5-4 ar

Tidplan (preliminar) 2026-04-24

Utveckling av passagerarterminal OLF.

# Aktivitet Manad
12 3456 7 8 910111213 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 35 39 40 41 42 43 44

Beslutsprocess

2 Projektering system- och bygglovshandlingar
Bygglovsprocess

Projektering forfragningsunderlag
Férfragan. upphandling och utvardering
Tilldelning

Produktion inkl_detaljprojektering
Besiktningar, provningar, driftsattningar

3 Overlamnande

4 EKONOMI

4.1 Villkor for byggprojektets budget

4.1.1. Byggherrekostnader
Estimerade byggherrekostnader innefattar bland annat:

+  Kreditiv

+  Projektadministration

+  Myndighetskostnader sdsom bygglov och anslutningsavgifter
+ Besiktning

4.1.2. Byggproduktionskostnader

Kostnadsbedomning for byggproduktionen har kalkylerats enligt samma principer som en
entreprenadfirma infor ett anbudslamnande. Kostnadsbedémningen har fordelats utifran
nettokalkyler for byggnationen. Darefter har sa kallade gemensamma entreprenadkostnader
for bl a byggetablering, entreprenadomkostnader, hjalpmedel och platsledning lagts till.
Dessa kostnader baseras utifran bedémd byggtid och uppfors enligt lokalprogram.
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4.2 Uppskattad hyreskonsekvens
Ekonomi

Hyresavtalet for passagerarterminalen tecknas med en hyressattning som faststalls baserad
pa investeringskostnadens faktiska utfall till en direktavkastning motsvarande 6%. Dartill
kommer befintlig hyra for passagerarterminalen.

Projektet bygger darmed pa full transparens i affaren och hyresgésten bereds full insyn och
medverkan i ekonomiska beslut under projektets gang.

Estimerad hyresniva for den tillkommande hyran uppges hir baserad pa av Orebroporten
framtagna kalkyler, se bilaga 1 och 2.

De kostnader som ligger till grund for estimerad hyra ar Orebroportens samtliga kostnader for
projektet inklusive driftskostnader, minskat med det reinvesteringsbehov som foreligger i be-
fintlig passagerarterminal. Hyresgastens driftskostnader t.ex. uppvarmning och elforbrukning
arinte inraknat. Reinvesteringen ar beraknad till ca 18 mnkr.

Kalkylerad investeringsvolym som den estimerade hyran grundas pa ar ca 134 mnkr for ut-
byggnationen av befintlig passagerarterminal och ca 103 mnkr for anpassningen av den-
samma. Totalt ca 237 mnkr. Hyresgrundande kalkyler bifogas avseende tillbyggnationen re-
spektive ombyggnationen.

Utdver investeringsvolymen ovan sd kravs dven komponenter/inventarier som ags av hyres-
gasten. Dessa utfors inom projektet, dock har hyresgasten mojlighet att genomfora demiegen
regi om sa onskas. Slutlig kostnad for hyresgastens inventarier ldggs pa annuitetsgrundande
hyrestillagg utifran livslangd till en rénta av 4,25%. Ansvaret for dessa ar likt befintlig gréns-
dragningslista hyresgdstens. Sammanstallning av investeringar som ingdr i estimerad annui-
tetshyra bedoms till ca 22,5 mnkr for det 15-ariga tillagget och ca 30 mnkr for det 10-ariga till-
agget. Dessa summerar totalt till ca 52,5 mnkr.

Den totala investeringsvolymen i projektet uppgar med bakgrund av ovanstdende till ca 290
mnkr.

Utvecklingsforslaget bygger pa att befintlig verksamhet kan fortsatta inom befintliga lokaler
under hela byggnationen. Nagon utredning eller planering for evakuering dr darmed inte ut-
ford, eventuella kostnader for evakuering av verksamheten ar inte inrdaknad.

Avtalstid for hyresavtalen foreslas till 25 ar.

Klausuler fran befintligt hyresavtal (avtal 50100104) 6verfors och galler i dven det nya hyresav-
talet t.ex.:

- klausul angdende justering av hyran (bilaga 5 i avtal 50100104) som ger mojlighet
att justera hyran var tionde ar.

- miljoklausul (bilaga 6 i avtal 50100104) .

- sarskilda bestammelser (bilaga 7 i avtal 50100104) som reglerar att hyresgasten vid
uppsagning for avflyttning, till Orebroporten ska erldgga kvarstdende bokfort
varde.

Estimerad tillkommande hyra avseende passagerarterminalen ar ca 14 mnkr i arshyra. Annui-
tetshyran estimeras till ca 2 mnkr arligen i 15 ar samt ca 3,7 mnkr arligen i 10 ar.
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Da ett nytt hyresavtal skrivs for den nya passagerarterminalen avgar 3,1 mnkr och 2852 kvm
fran det befintliga avtalet 50100104 (avser befintlig hyra for passagerarterminal och raddnings-
station).

4.3 Externa hyresintakter
| utvecklingsforslaget tillskapas ytor for vidareuthyrning till externa intressenter sdsom:

e Polis

e Restaurang och café

e Butiksverksamhet

e Reklamplatser och skyltytor

Utvecklingsforslaget har inte beaktat mojliga hyresintakter for dessa ytor.

5 RISKER

5.1 Sanering av mark

Orebro Lans Flygplats har en idag pagdende saneringsutredning avseende PFAS for en stor del
av verksamhetsomrddet. Marken pd Ostersidan om befintlig passagerarterminal ar behaftad
med saneringsbehov till foljd av tidigare anvandning av brandslackningsskum. | vilken omfatt-
ning eller med vilka metoder av sanering som detta projekt kommer att medfora ar annu inte
faststallt. Det kan vara allt fran en enkel atgard som att montera kontrollbrunnar till en mer
omfattande atgard med spontning, schaktmassor till destruktion och specialpalning for att
inte riskera ytterligare spridning.

Kostnaderna for den sanering som kommer att krdvas for den nya passagerarterminalen alig-
ger Orebro Lans Flygplats att hantera separat och &r inte medraknade i den investeringsvolym
och hyreskonsekvens som denna utredning redovisar.

Tidsatgang for den sanering som kommer att kravas for byggnation av passagerarterminalen
kan komma att paverka den tidsplan som ar redovisad under punkt tre (3) i denna rapport.

5.2 Sakerhetsrum

| befintlig passagerarterminal finns tva skyddsrum, i det ena av dessa har sdkerhetsutrustning
installerats som medfor att skyddsrummet idag inte kan anvandas som aktivt skyddsrum.
Myndigheten for civilt forsvar har beviljat tillfallig begransning av skyddsrummets funktion till
och med 2031-04-21. Detta projekt utgdr fran sdkerhetsutrustningen flyttas till ett nytt ut-
rymme inom befintliga lokaler och darefter aterstalls skyddsrummet for att kunna bli aktivt.
Fullstandig kravstallning kring sakerhetsrummet ar inte kand.

Kostnader for att tillskapa sakerhetsrummet ar medraknade till en omfattning av 900 tkr.

6 SLUTSATS

Dagens passagerarterminal har behov av att utvecklas utifran kapacitet, myndighets- och sa-
kerhetskrav. Det foreslagna utforandet tar vara pa samtliga behov som identifierats i lokalpro-
gram och ger verksamheterna mojlighet att effektivisera, utveckla och modernisera passa-
gerarterminalen.

Enligt utvecklingsforslaget skapas en attraktiv och flexibel passagerarterminal.
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En forutsattning for att starta projektet utifrédn Orebroporten Fastigheters hall ar att Orebro
Lans Flygplats bestaller projektet och de hyresvillkor som parterna diskuterat godkanns. Dar-
till ska investering och hyresvillkor godkanns av Orebroporten Fastigheters styrelse samt att
investeringen godkanns av kommunfullméaktige i Orebro Kommun.



I'1 6resroPORTEN

Bilaga 1 - Hyresgrundande kalkyl tillbyggnation

Projekt: 22055 Ny passagerarterminal

Datum: 2026-04-24

Sammanstallning - Byggherrekalkyl

Direktavkastning 6,00%

Netto ar 1 -1533 tkr|Nettoresultat ar 1

Netto ar 1-15 12 774 tkr|Nettoresultat ar 1-15

Hyresintakt (kr) 8994 tkr|Hyresintakt ar 1

Hyresintakt (kr/m?) 2 633 kr/m?|Hyresintakt/Yta

Projektkostnad (kr) 134 169 tkr] Summa projektkostnad

Projektkostnad (kr/m?) 39 277 kr/m?|Summa projektkostnad/Yta

Avskrivning 2,9%

Kalkylranta 4,25%

Intdkter - Hyra kr/m?* yta (m?) Vakans tkr
Lokal 1 2633 kr/m? 3416 m? 0,0% 8994 tkr|
Lokal 2 0,0%) 0 tkr
Lokal 3 0,0%) 0 tkr
Lokal 4 0,0%) 0 tkr
Lokal5 0,0%) 0 tkr]
Summa hyra: 3416 m? 8994 tkr
Justeringar - Hyra

Forvantad hojning per ar 2,0%

Kostnader - Projekt tkr kr/m?

Entreprenadkostnad 102 500 tkr 30 006 kr/m?

Tillagg (ofdrutsett, ] kalkylerat) 10 250 tkr 3001 kr/m?

Risk (produktionskostnad) 0 tkr 0 kr/m?

Kreditiv 9589 tkr 2807 kr/m?

Evakuering 0 tkr 0 kr/m?

Anslutningsavgifter 2500 tkr 732 kr/m?

Projektering 7,0% 7200 tkr 2108 kr/m?

Byggadministration 1,9% 1950 tkr 571 kr/m?

Ovrigt 180 tkr 53 kr/m?

Nedskrivning 0 tkr 0 tkr 0 kr/m?

Reinvestering 0 tkr 0 kr/m?

Livslangd reinvestering (ar) 0

Utrangeringar 0 tkr

Ingdngsvarde 0 tkr 0 tkr 0 kr/m*

Summa PK 134169 tkr 39 277 kr/m?*

Ovrigt

Fastighetsskatt 0,0%)

Taxeringsvarde 0 tkr

Kalkylrénta 4,25%

Kostnader - Drift kr/m? tkr

Adm. 35 kr/m? 120 tkr]

Varme 0 tkr|

Kyla 0 tkr|

El 0 tkr|

UH 70 kr/m? 239 tkr]

Fastighetsservice 172 kr/m 588 tkr|

Ovrigt 0 kr/m 0 tkr

Summa drift 277 kr/m? 946 tkr

Justering - Drift

Forvantad hojning per ar | 2,0%)

2026-04-27



Avskrivningar
Investering Livslangd Avskr. % Avskr. tkr

Mark 0 0

Markanlaggning 0 20 5,0% 0 tkr

Markinventarier 0 10 10,0% 0 tkr

Stomme 500 100 1,0% 5 tkr

Takbekladnad 0 40 2,5% 0 tkr

Fasadbekldadnad 0 50 2,0% 0 tkr

Byggnad invandigt 0 10 10,0% 0 tkr

VVS installationer 17 190 30 3,3% 573 tkr

Elsystem 30620 40 2,5% 766 tkr

Belysningssystem 0 15 6,7% 0 tkr

Tele och datasystem 0 15 6,7% 0 tkr

Transport 0 20 5,0% 0 tkr

Styr och 6vervakning 0 10 10,0% 0 tkr

Hyresgastanpassning 0 10 10,0% 0 tkr

Moms 0 #DIVISION/0! 2,9% 0 tkr

Byggnadsinventarier 0 10 10,0% 0 tkr

Anslutningsavgifter 2500 20 5,0% 125 tkr

Komponent saknas 73770 35 2,9% 2132 tkr

Ingdngsvarde 0 50 2,0% 0 tkr

Summa 124 580 2,9% 3601 tkr

Snittavskrivning kalkyl: [ 50810 | 2,9% 1469

Sammanstallning - Arsvis Kassa-
Ar Hyresintikt Rabatt Driftkostnad  Fastighetsskatt Driftnetto Rinta Avskrivningar  Netto flode
1 8994 0 -946 0 8048 -5702 -3878 -1532 2346
2 9174 0 -965 0 8209 -5537 -3878 -1206 2672
3 9358 0 -984 0 8373 -5373 -3878 -877 3001
4 9545 0 -1004 0 8541 -5208 -3878 -545 3333
5 9736 0 -1024 0 8712 -5043 -3878 -209 3669
6 9930 0 -1 045 0 8886 -4 878 -3878 130 4008
7 10129 0 -1066 0 9063 -4713 -3878 472 4350
8 10332 0 -1087 0 9245 -4 549 -3878 818 4696
9 10538 0 -1109 0 9430 -4 384 -3878 1168 5046
10 10749 0 -1131 0 9618 -4219 -3878 1522 5399
11 10964 0 -1153 0 9811 -4 054 -3878 1879 5756
12 11183 0 -1177 0 10 007 -3889 -3878 2240 6117
13 11407 0 -1200 0 10207 -3725 -3878 2605 6482
14 11635 0 -1224 0 10411 -3560 -3878 2974 6851
15 11868 0 -1249 0 10619 -3395 -3878 3347 7224

Summa 155 543 0 -16 364 0 139179 -68 228 -58 166 12785 70951

2026-04-27




OREBROPORTEN

Bilaga 2 - Hyresgrundande kalkyl ombyggnation

Projekt:
Datum:

22055 - Ny passagerarterminal

2026-04-24

Sammanstallning

Utan reinvest

Med reinvest

2026-04-27

Direktavkastning 4,95% 6,00%

Netto ar 1 -5 822 tkr -4 262 tkr

Netto ar 1-15 -19 592 tkr 264 tkr|

Hyresintakt (kr) 5 110 tkr 5110 tkr

Hyresintakt (kr/m?) 1 835 kr/m? 1 835 kr/m?

Projektkostnad (kr) 103 242 tkr, 85 242 tkr

Projektkostnad (kr/m?) 37 071 kr/m? 30 608 kr/m?

Avskrivning 3,8% 3,7%

Kalkylranta 4,50% 4,50%

Intékter - Hyra kr/m? yta (m?) Vakans tkr
Lokal 1 1835 kr/m? 2785 m? 0,0% 5110 tkr
Lokal 2 0,0% 0 tkr
Lokal 3 0,0% 0 tkr
Lokal 4 0,0% 0 tkr
Lokal 5 0,0% 0 tkr
Summa hyra: 2 785 m? 5110 tkr
Justeringar - Hyra

Forvantad hojning per ar 2,0%

Kostnader - Projekt tkr kr/m?

Entreprenadkostnad 82 000 tkr 29 443 kr/m?

Tillagg (oférutsett, ej kalkylerat) 10,0% 8 200 tkr 2 944 kr/m?

Risk (produktionskostnad) 0,0% 0 tkr 0 kr/m?

Kreditiv 6 822 tkr 6 822 tkr 2 450 kr/m?

Evakuering 0 tkr 0 kr/m?
Anslutningsavgifter 0 tkr 0 kr/m?

Projektering 5,9% 4 800 tkr 1 724 kr/m?
Byggadministration 1,6% 1 300 tkr 467 kr/m?

Ovrigt 120 tkr 43 kr/m?

Nedskrivning 0 tkr 0 tkr 0 kr/m?

Reinvestering (ska vara minus) -18 000 tkr 0 kr/m?

Livslangd reinvestering (ar) 24

Utrangeringar (ska vara minus) -2 400 tkr

Ingaéngsvarde 0 tkr 0 tkr 0 kr/m?

Summa PK 103 242 tkr 37 071 kr/m?

Ovrigt

Fastighetsskatt 0,0%

Taxeringsvarde 0 tkr

Kalkylréanta 4,50%

Kostnader - Drift kr/m? tkr

Adm. 0 tkr]

Varme 0 tkr]

Kyla 0 tkr]

El 0 tkr

UH 0 tkr

Fastighetsservice 0 tkr]

Ovrigt 0 tkr|

Summa drift 0 kr/im? 0 tkr

Justering - Drift

Forvantad hojning per ar 2,0%



Avskrivningar
Investering Livslangd Avskr. % Avskr. tkr

Mark 0 0

Markanlaggning 0 20 5,0% 0 tkr

Markinventarier 0 10 10,0% 0 tkr

Stomme 0 100 1,0% 0 tkr

Takbekladnad 0 40 2,5% 0 tkr

Fasadbekladnad 0 50 2,0% 0 tkr

Byggnad invandigt 900 10 10,0% 90 tkr

VS installationer 11 680 30 3,3% 389 tkr

Elsystem 20 560 40 2,5% 514 tkr

Belysningssystem 0 15 6,7% 0 tkr

Tele och datasystem 0 15 6,7% 0 tkr

Transport 0 20 5,0% 0 tkr

Styr och 6vervakning 0 20 5,0% 0 tkr

Hyresgastanpassning 0 10 10,0% 0 tkr

Moms 0 #DIVISION/O! 3,0% 0 tkr

Byggnadsinventarier 0 10 10,0% 0 tkr

Anslutningsavgifter 0 20 5,0% 0 tkr

Komponent saknas 63 280 24 4,2% 2 637 tkr

Ingangsvarde 0 50 2,0% 0 tkr

Summa 96 420 3,8% 3 630 tkr

Shittavskrivning kalkyl: | 33140 | 3,0% | 993

Sammanstillning - Arsvis Utan reinvestering Kassa-
Ar Hyresintakt Rabatt Driftkostnad  Fastighetsskatt Driftnetto Rénta Avskrivningar  Netto flode
1 5110 0 0 0 5110 -4 646 -6 287 -5822 465
2 5213 0 0 0 5213 -4 363 -3 630 -2780 850
3 5317 0 0 0 5317 -4 200 -3 630 -2513 1117
4 5423 0 0 0 5423 -4 036 -3 630 -2 243 1387
5 5532 0 0 0 5532 -3873 -3 630 -1971 1659
6 5642 0 0 0 5642 -3710 -3 630 -1 697 1933
7 5755 0 0 0 5755 -3 546 -3 630 -1421 2209
8 5870 0 0 0 5870 -3383 -3 630 -1143 2487
9 5988 0 0 0 5988 -3220 -3 630 -862 2768
10 6 107 0 0 0 6 107 -3 056 -3 630 -579 3051
11 6 230 0 0 0 6 230 -2 893 -3 630 -293 3337
12 6 354 0 0 0 6 354 -2729 -3 630 -5 3625
13 6 481 0 0 0 6 481 -2 566 -3 630 285 3915
14 6611 0 0 0 6611 -2 403 -3 630 578 4208
15 6 743 0 0 0 6743 -2 239 -3 630 874 4 504

Summa 88 378 0 0 0 88 378 -50 863 57 107 19 592 37 515

Sammanstillning - Arsvis Med reinvestering Kassa-
Ar Hyresintakt Rabatt Driftkostnad  Fastighetsskatt Driftnetto Rénta Avskrivningar  Netto flode
1 5110 0 0 0 5110 -3 836 -5 537 -4 262 1275
2 5213 0 0 0 5213 -3 587 -2 880 -1254 1626
3 5317 0 0 0 5317 -3 457 -2 880 -1 020 1860
4 5423 0 0 0 5423 -3328 -2 880 -784 2 096
5 5532 0 0 0 5532 -3 198 -2 880 -546 2334
6 5642 0 0 0 5642 -3 068 -2 880 -306 2574
7 5755 0 0 0 5755 -2 939 -2 880 -64 2816
8 5870 0 0 0 5870 -2 809 -2 880 181 3061
9 5988 0 0 0 5988 -2 680 -2 880 428 3308
10 6 107 0 0 0 6 107 -2 550 -2 880 678 3558
11 6 230 0 0 0 6 230 -2 420 -2 880 929 3809
12 6 354 0 0 0 6 354 -2 291 -2 880 1184 4 064
13 6 481 0 0 0 6 481 -2 161 -2 880 1440 4320
14 6611 0 0 0 6611 -2 032 -2 880 1699 4 579
15 6743 0 0 0 6743 -1902 -2 880 1961 4841

Summa 88 378 0 0 0 88 378 -42 257 -45 857 264 46 121

2026-04-27




