Eskilstuna
kommun

Kommunstyrelsen Datum Diarienummer 1(3)
Kommunledningskontoret 2025-10-07 KSKF/2022:163
Fastighet och miljé Handlingsnummer

Daniel Ryttar

2025:4326

Kommunstyrelsen

Forsaljning av fastigheten Vapensmeden 1

Forslag till beslut

1. Forsiljning av fastigheten Vapensmeden 1 godkinns.

Sammanfattning

Fastigheten Vapensmeden 1 har under del av sommaren 2025 legat ute till f6rsiljning
via miklare for att hitta potentiella intressenter som kan mojliggora ett bevarande och
en utveckling av fastigheten. Inkomna anbud och fortsatt dialog med en
anbudslimnare (Ladingen Fastigheter AB) resulterade i ett forslag till képekontrakt
med ett nystartat dotterbolag 1 deras koncern, Aktiebolaget Grundstenen 201993 (uni
Gamla Nygatan AB).

Den potentiella kbparen ser framfor sig en framtida utveckling av fastigheten med
varsam renovering och mojliggdra uthyrning till mindre verksamheter, exempelvis
kontor, studio, ateljé, café, restaurang, glassbar eller ndgon bostadslidgenhet.

Kommunledningskontorets bedémning ar att den aktuella potentiella koparen har
mycket goda chanser att lyckas med ett genomférande av sin idé och foéreslar dirmed
att kommunstyrelsen beslutar om forsiljning enligt aktuellt avtalsforslag.

Arendebeskrivning

Kommunen har under en lingre tid utrett méjligheten till en rationell och varaktig
anvindning av fastigheten Vapensmeden 1, det sa kallade Fristadsreservatet.
Fastigheten ar beldgen centralt i Eskilstuna vid korsningen av Bruksgatan och
Nygatan, se kartbilaga (2025:44006). Byggnaderna anvinds inte av nagon av
kommunens egna verksamheter och ir i dagsldget tomstillda. Byggnaderna inom
fastigheten har ett omfattande renoveringsbehov av olika grader. Kommunen har
ocksa forsokt att via detaljplanering planligea f6r kompletterande byggritter inom
fastigheten, vilket visade sig vara omgjligt i den formen, pa grund av fastighetens och
byggnadernas hoga kulturvirden. Ett genomférande av det riskerade att orsaka skada
pa riksintresset som fastigheten utgor en del av. Forvaltningen av fastigheten kostar
kommunen pengar och byggnader som ir tomstillda tenderar att forfalla fortare dn
om de anvinds och underhalls pa ett iandamalsenligt sitt.
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Forsaljningsuppdrag:

Under varen 2025 tog kommunen initiativ att ldgga ut fastigheten till forséljning
genom Linsfoérsikringar Fastighetsférmedling AB. Under en period under férsommar
och sommar 2025 kunde potentiella képare inkomma med anbud via miklaren.

Inf6r uppdraget har kommunen forsett miaklaren med tydlig information om
byggnadernas hoga kulturhistoriska virden. Till exempel har skriften ”Fristadshusen,
igar, idag och imorgon” legat med som en bilaga i objektsbeskrivningen for att belysa
kulturhistorikens virde. Kommunen har ocksa klargjort att fri provningsratt foreligger,
det vill sdga att kommunen fritt kan vilja att acceptera eller neka anbud.

Totalt inom tvd anbud. Det ena av anbuden var pa 1 250 000 kronor och det andra var
pé 1 krona. Till anbud skulle intressent limna en beskrivning av sin vision / 6nskade
utveckling for fastigheten, samt en tidsplan for genomférande. Kommunen valde att
ga vidare och féra dialog om villkor i ett eventuellt kopekontrakt med Ladingen
Fastigheter AB som limnat in det hogsta anbudet. I anbudet har man limnat in en
utforlig beskriving vad man ser framfor sig for framtida anviandning och plan f6r hur
man avser ga tillviga samt grov tidplan for sitt genomférande.

Anbud nummer tvd var S6rmlands Timmerhus AB, se bilaga 4 (2025:4349), som bjod
1 krona, med reservation att kunna betala mer om man fick svar pa vissa fragor.
Huvudinriktning var varsam renovering genom gedigen kunskap och att gora
permanentboende/n att hyra ut.

Ladingen Fastigheter AB

Ladingen Fastigheter AB har utforligt beskrivit sin plan for fastigheten och
organisation och exempel pa tidigare projekt i sitt anbud, se bilaga 2 (2025:4343) och i
en fortydligande tidplan, se bilaga 3 (2025:4344).

Sammanfattat beskriver potentiella kdparen att man ser Vapensmeden 1 som en unik
och kulturhistoriskt vardefull fastighet mitt i centra Eskilstuna, med anor fran 1700
talet med karaktérsfull gardsbild och stor utvecklingspotential. Deras plan ir att
varsamt renovera fastighetens byggnader och aterstilla dem till sin forna glans.

Planen dr att skapa attraktiva och funktionella lokaler som méjliggér nya mojligheter
for mindre lokala verksamheter, anpassade till fastighetens och omradets unika
karaktir. Exempel pa méjliga verksamheter dr kontor, studio, ateljé, café, restaurang
eller en glassbar. Man har dven ndmnt att det skulle kunna bli aktuellt med nagon
bostad. De avser att samarbeta med aktorer som delar deras syn pa hallbar
stadsutveckling och byggnadsvard.

Malsittningen for kbparen ir att forvandla Vapensmeden 1 till en levande och
tillgénglig plats som bidrar till Eskilstunas identitet — dar bebyggelsens historia moter
framtidens behov.
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Kommunledningskontorets bedomning

Ladingen Fastigheter AB har visat en god forstaelse i sitt anbud for fastighetens
mojligheter och begrinsningar. Man har visat en vision och plan som vid ett varsamt
genomforande bedéms gynna bade byggnaderna och fastighetens utveckling men
ocksa centrumutvecklingen i stort. Ett levande centrum dr mycket viktigt for
Eskilstuna.

Ladingen Fastigheter AB har ocksa varit lyhoérda vid férhandling om klausuler i
foreslaget kopekontrakt, se bilaga 1 (2025:4401). Det finns f6r kommunen en
aterkopsmoilighet inom tva ar om bolaget inte minst investerat en halv miljon kronor i
dess underhall inom de tva aren. Kommunen far dven méjlighet att kunna ta ut vite
vid vissa forutsittningar upp till ett belopp motsvarande kopeskillingen om képaren
inte erhallit startbesked eller slutbesked f6r minst en lokal eller en bostad enligt Plan-
och bygglagen inom 18 respektive 26 manader.

Ladingen Fastigheter AB har god likviditet och soliditet samt lagsta riskklass enligt UC
vid en utdragskontroll.

Ekonomi

Kopeskillingen dr satt till 1 250 000 kronor och forsiljningen bedoms generera en
reavinst eftersom fastigheten 6kat 1 virde sedan inképet. Kommunen bedéms kunna
spara cirka 100 000 kronor arligen i drift- och underhallskostnader som upphér f6r
kommunen om fastigheten byter dgare.

Konsekvenser for hallbar utveckling och en effektiv organisation

En forsiljning bedéms innebira ett bidrag till flera av kommunens overgripande mal.
Bedomning gors att forsiljningen och ett genomforande av den potentiella képarens
vision bidrar till framtida bevarande f6r byggnaderna inom fastigheten pa ett gynnsamt
sitt samt att fastigheten kommer att utvecklas pa ett positivt sitt ur
anvandningssynpunkt. Detta bidrar till ett levande och aktivt centrum. Det bedoms
generera fler arbetstillfillen och stérre attraktion till Eskilstuna som stad.

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Tommy Malm Kristina Birath
Kommundirektor Fastighets- och miljodirektor

Beslutet skickas till:

Linstorsikringar Fastigheter AB 1 Eskilstuna

Ladingen Fastigheter AB

Aktiebolaget Grundstenen 201993 (und Gamla Nygatan AB)



Kartbilaga, fastigheten Vapnaren 1

Fastigheten ar beldgen i hornet Bruksgatan / Nygatan.

Samlingshandlingen bestalld av: Madelene
Sonnerfors. (MADSON)



Bud pa fastigheten Vapensmeden 1, Nygatan 37, Eskilstuna
Eskilstuna, 11 juli 2025

Till: Ellinor Mersin och Annica Lovgren, LF Fastighetsformedling

1. Bud
Vi erbjuder harmed 1 250 000 kronor for fastigheten Vapensmeden 1.

2. Var vision for Vapensmeden 1 och varfor Ladingen ar ratt kopare
Vapensmeden 1 ir en unik och kulturhistoriskt vardefull fastighet mitt i centrala Eskilstuna.
Fastigheten, med sina anor fran 1700-talet, har en karaktarsfull gardsbild och stor
utvecklingspotential.

VAr plan ar att varsamt renovera fastighetens byggnader och aterstilla dem till sin forna
glans. Vi kommer att skapa attraktiva och funktionella lokaler som mdjliggor nya
mojligheter fér mindre lokala verksamheter, anpassade till fastighetens och omrédets unika
karaktir. Exempel pd méjliga verksamheter ar kontor, studio, ateljé, café, restaurang eller
en glassbar. Vi avser att samarbeta med aktérer som delar var syn pa hallbar
stadsutveckling och byggnadsvard.

Fastigheten Vapensmeden 1 pd Nygatan 37 ar en plats med djup historisk forankring i
Eskilstunas identitet. Med bevarade byggnader frdn 1700-talet, tydliga kulturhistoriska
virden och krav pé byggnadsvard och varsam utveckling, kravs en kdpare med erfarenhet,
respekt for historien och en tydlig vision. Det ar hér Ladingen kommer in.

Vi pa Ladingen ar experter pd att renovera och utveckla historiska fastigheter. Med stor
omsorg och forstaelse for kulturarv har vi i tidigare projekt visat hur dldre byggnader kan
ges nytt liv, utan att forlora sin sjal. Vi vet vad som krévs i form av byggnadsvard,
samverkan med kommunen och hansyn till bevarandekrav.

Fér Vapensmeden 1 ser vi en unik mdjlighet att vicka liv i denna del av centrum genom att
renovera byggnaderna med varsam hand och skapa en levande plats fér manniskor att
motas och verka. Var vision ir att 6ppna upp omradet for olika typer av verksamheter -
exempelvis kontor for kreativa naringar, ateljéer, caféer, sma butiker, restauranger eller en
glassbar - dar historien far sta i centrum, men samtidigt bli en del av framtiden. Vi dger sen
tidigare grannfastigheten Vattenpasset 3 s Vapensmeden 1 blir ocksd ur ett
férvaltningsperspektiv ett naturligt komplement for oss.

Vi har bade resurser, erfarenhet och ett dokumenterat engagemang for att ta oss an projekt
med héga kulturhistoriska krav. Var malsattning ar att férvandla Vapensmeden 1 till en
levande och tillginglig plats som bidrar till Eskilstunas identitet — dar bebyggelsens historia
moter framtidens behov.

Samlingshandlingen bestélld av: Madelene
Sénnerfors. (MADSON)



Att kommunen soker en kopare med en tydlig plan, en forstaelse for platsens varde och ett
engagemang for bevarande stammer vél 6verens med vilka vi &r och hur vi arbetar. Med
Ladingen som dgare kan fastigheten utvecklas med respekt och omsorg, samtidigt som den
blir en levande del av Eskilstuna igen.

Ladingen har lang erfarenhet av att forvalta, utveckla och foradla kulturhistoriskt vardefulla
fastigheter. Bland vara meriter kan ndmnas:

- Arets fastighetsprofil 2015, tilldelad av Fastighetsdgarna MittNord.

- 2012: Sveriges Arkitekter Sodermanlands arkitekturpris for dteruppbyggnaden av
Eskilstuna Stadshotell.

- 2012: Eskilstuna kommuns fértjanstmedalj, tilldelad var grundare och styrelseordférande
Bengt Olofsson.

- 2010: Nominering till Sédermanlands arkitekturpris for ombyggnaden av Valpen 2.

- 2003: DBW:s byggnadsvardspris, tilldelad bostadsfastigheten Pressen 7.

- Sedan 2006 ar vi etablerade i Eskilstuna.

3. Kopare och dgarstruktur

Képare kommer att vara ett dotterbolag inom Ladingen-koncernen, ett privatagt
fastighetsbolag med langsiktigt agande och forvaltning som inriktning.

Kontaktperson for affaren:
Marcus Olofsson

Ladingen

Telefon: 0709203061
E-post: marcus@ladingen.se

4. Finansiering och tidsplan

Forvarvet kommer att finansieras med egna medel. Vi har god likviditet och behdver inte
beldna fastigheten fér képet. Detta innebar att affaren kan genomforas skyndsamt och utan
beroenden av bankprocesser.

Vi star redo att slutféra affiren enligt saljarens dnskade tidsplan for kontraktsskrivning och
tilltrade.

Vi ser fram emot méjligheten att fa utveckla Vapensmeden 1 och bidra till Eskilstunas
stadsbild och kulturliv.

Med vinlig halsning,

Marcus Olofsson
Ladingen
0709203061
marcus@ladingen.se

Samlingshandlingen bestélld av: Madelene
Sénnerfors. (MADSON)



Forenklad tidplan for Vapensmeden 1, Eskilstuna

Version: 16 september 2025 - dvergripande underlag fér dialog mellan Ladingen och
Eskilstuna kommun

Syfte & inriktning

Varsam renovering av ett kulturhistoriskt kvarter till levande lokaler (kontor, studio/ateljé,
café/restaurang m.m.). Arbetet bedrivs etappvis och i nara dialog med kommunen. Vi
anvander i forsta hand egen personal och narstdende lokala entreprendrer. Tiderna nedan
ar preliminara och justeras vid behov.

Overgripande tidplan i steg

1)

4)

Forberedelser & inriktning (ca 3-12 manader fran tilltréde)

* Snabb 6versyn av nulaget (tak/fasad/fonster, fukt/avvattning, installationer,
brandsakerhet/tillganglighet pa en 6vergripande niva).

* Verksamhetsinriktning: vilka lokaler vi siktar pa och hur gardsmiljon aktiveras.
e Uthyrning: fora dialog med intressenter och siktar pa LOl med 1-2 hyresgaster
innan storre invandiga arbeten.

e Forbereda de tillstand som behovs (bygglov/anmalan vid behov).

e Upplagg for upphandling: primart egen personal + ndrstdende entreprendrer.

Start renovering - Etapp 1: Yttre skal (ca 12-24 manader)
¢ Tak, fasader, fonster/ddrrar, dranering och eventuella stomsakringar.
e Mal: tatt hus och sakrade varden dar man bevarar det kulturhistoriska arvet.

Etapp 2: Tekniska system & invandiga arbeten (ca 12-24 ménader, delvis 6verlapp
med slutet av Etapp 1)

e Stammar, el, VVS samt brandskydd och tillganglighet i den omfattning som kravs.

¢ Lokalanpassningar rullande efter tecknade hyresavtal; provdrift och besiktningar
per del.

* Successiva inflyttningar.

Eftermarknad & aktivering (3-6 manader)
¢ Finjustering, inflyttningsstod och uppféljning av energi och drift.

Uppskattad total tid: cirka 3—-4 ar fran tilltrade (inkl. 3-12 man
forberedelser/inriktning och 2-3 ar renovering i etapper).



Enkelt tidsband (exempel fran tilltrade)

Period Fokus

0-6 manader Forberedelser & inriktning, tidig
uthyrningsdialog

6-12 manader Forts. inriktning/upphandling/tillstand;
start Etapp 1 (yttre skal)

Ar2 Slut Etapp 1; start Etapp 2
(teknik/invandigt); lokalanpassningar
rullande

Ar3 Forts. Etapp 2, successiva inflyttningar;

eftermarknad/aktivering

Samverkan med kommunen (oférandrad inriktning)

Uppstartsmote efter tilltrade for att stdmma av arbetssatt, kontaktvagar och vilka
underlag som ar lampliga.

Regelbunden, lopande dialog med kommunen gallande planerade arbeten och
eventuella tillstand.

Vi haller kommunikationen tydlig och forsiktig: vi lovar inte mer an vi sakert kan
leverera.

Nyckelprinciper (kompakt)

Varsamhet och aterbruk dar det ar moijligt.
Etappvis produktion: bérja med det som alltid behovs (yttertak, fasad, fonster).
Uthyrning i takt med bygg: lokalanpassa nar avtal tecknas.

Kostnadskontroll: eget/narstaende utforande dar det ar lampligt, men anda fokus
pa kvalité och lampliga materialval som star sig over tid.

Nasta steg vid tilltrade (0-12 veckor)

1.

Uppstartsmote med kommunen.
Snabb 6versyn av tak/fasad/fonster och eventuella akuta atgarder.

Workshop for verksamhetsinriktning (malgrupper, lokalstorlekar, gemensamma
ytor).



4. Starta uthyrningsdialog och férhandla LOl med 1-2 ankare.

5. Faststalla tidig upphandlingsplan med egen personal/narstdende entreprendrer.
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ﬁ Outlook

Fw: Anbud Nygatan 37/Vapensmeden 1 Eskilstuna

Fran Ellinor Mersin <ellinor.mersin@lansfast.se>
Datum Tis 2025-09-02 20:32
Till Daniel Ryttar <daniel.ryttar@eskilstuna.se>

Hej Daniel!
Det kom in ett till anbud igar. Se nedan och bifogat.

Vi kanske kan horas pa telefon under morgondagen? &

Med vanlig halsning
Ellinor Mersin

Fastighetsmaklare

LF Fastighetsférmedling

0767-60 86 00
ellinor.mersin@lansfast.se

lansfast.se

" Libergsgatan 8 | 632 21 Eskilstuna
»
h1 LF Fastighetsformedling

Personuppgifter behandlas i enlighet med vad som framgar av

Fran: Ellinor Mersin <ellinor.mersin@lansfast.se>
Skickat: Monday, September 1, 2025 6:52:34 PM

Till: UIf Berglund <ulf.berglund@telia.com>

Amne: Re: Anbud Nygatan 37/Vapensmeden 1 Eskilstuna

Hej UIf!
Tack for ditt mail och anbud.

Jag bekraftar harmed att det mottagits och kommer lamna 6ver det i sin helhet med fragestallningar
och anbud till kommunen for aterkoppling.

Med vanlig hadlsning
Ellinor Mersin

Fastighetsmaklare

LF Fastighetsformedling

0767-60 86 00
ellinor.mersin@lansfast.se
lansfast.se

Libergsgatan 8 | 632 21 Eskilstuna

p
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h1 LF Fastighetsformedling

Personuppgifter behandlas i enlighet med vad som framgar av
LF Fastighetsférmedlings personuppgiftspolicy

Fran: Ulf Berglund <ulf.berglund@telia.com>
Skickat: Monday, September 1, 2025 6:39:33 PM

Till: Ellinor Mersin <ellinor.mersin@Ilansfast.se>
Amne: Anbud Nygatan 37/Vapensmeden 1 Eskilstuna

Hej Ellinor

Jag bifogar har vart anbud och beskrivning géllande Nygatan 37/Vapensmeden 1 Eskilstuna
samt foljebrev med fragestallningar som ar mycket viktiga vid en eventuell affar.

Bud 1kr
Budet kan korrigeras vid konkreta svar pa vart frdgeunderlag gallande Nygatan 37/Vapensmeden 1
Eskilstuna!

Som laget &r i skrivande stund att vi som kdpare inte vet vad som far eller inte far géras med hus och hela
fastigheten gor att ndgot hogre bud inte kan laggas idag! Vi far dessutom intrycket att varken kommunen
eller lansstyrelsen ar intresserade av att hjdlpa till med information om vad som far goras pa fastigheten i
och med husen!

Vi ar beredda att moéta representanter fran kommunen och lansstyrelsen for att ga igenom husen och
fastigheten noggrant och pa sa satt lagga en bra grund och utgadngspunkt fér en varsam och hallbar
restaurering/renovering.

En intressant sak i sammanhanget ar att vi som da var medlemmar i Byggnadsvardsgruppen i Sérmland for
drygt 20 ar sedan motte kommunen och Eskilstunamuseer pa plats pd Nygatan 37/Vapensmeden 1 for att
utveckla och levandegéra omradet!

Vi ar mycket intresserade av fastigheten. Vara planer for fastigheten &r att med stor respekt fér de befintliga
husen inreda permanentboenden med fér husen minsta maojliga ingrepp samtidigt som boendemiljéerna
maste innehalla moderna faciliteter sa som kdk, badrum och tvéttstuga. Vi avser att gora fastigheten
levande genom att bevara sa mycket som mojligt samtidigt som de eventuella boende har mojlighet till ett
intressant, kulturhistoriskt och trevligt boende pa 2020 talet med stor respekt fér och bevarande av
miljéerna och utforande fran 17-18 och 1900 talet. Vi har for avsikt att hyra ut permanentboendena for att
pa sa satt ha kontroll pa att miljoerna bibehalls i dnskat skick.

Sormlands Timmerhus AB/UIf Berglund nedan bendmnda vi har sedan 1988 arbetat med timmerhus och
kulturmiljer. Renovering restaurering samt nybyggnation av timmerhus!

Byggnadsvard i ratt bemarkelse bestdende av att inte gora mer @n det som behovs pa aldrehus och
bebyggelse. Vi har arbetat med renovering/restaurering av timmerhus och stolpverk, malning med och egen
tillverkning av linoljefarg, limfarger, och rédfarg bland annat! Murning av spisar o skorstenar med kalkbruk!
Handhyvling av exempelvis tak, golv och lister. Vi utfér lerklining samt sattning av stengrunder! Vi har ett
lager av atervunnet material som enkupigt handslaget tegel, munblést glas, fonster, dorrar kammarlas,
gangjarn, handsmiddspik stallampor o andra belysningar, golv och tak med mera. Vi anvdnder dessa
material vid restaurering och renovering! Vi har dven ombesorjt ett antal flyttningar av hela hus i de fall dar
de inte kunnat sta kvar pa ursprunglig plats!

K&paren ar
Sormlands Timmerhus AB
Agare av

https://outlook.office.com/mail/id/AAKALgAAAAAAHY QDEapmEc2byACqAC%2FEWgOADSinJfrimE202S2Y9nqgBBgAAS5xykuAAA?nativeVersion. .. 2/3



2025-10-07 15:49 E-post - Daniel Ryttar - Outlook

Soérmlands Timmerhus AB &r Ulf Berglund

Finansiering av kdpet gors med egna medel varfor det kan ske efter verenskommelse!
Vi bifogar har ocksa vart féljebrev med fragestaliningar.

Bekrafta garna att mitt mejl natt dig idag 1/9 2025

Mvh

Ulf Berglund

Sérmlands Timmerhus AB
Osterby Gard

635 17 Nashulta
0705329242 Ulf
ulf.berglund@telia.com
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