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Samhillsfastighetero

Datum Diarienummer

2021-08-23

Sjalvkostnadshyra nytt Kommunhus

Sjalvkostnadshyra baseras pa ramavtalet om hyressattning mellan Huddinge
kommun och Huddinge Samhéllsfastigheter AB. Sjalvkostnadshyran inkluderar
samtliga kostnader som avskrivningar, ranta, drift, underhall, eventuell
fastighetsskatt samt foretagsgemensamma kostnader och ett palagg for avkastning
i enlighet med dgardirektivet.

For alternativen har hyresnivaerna beraknats i 2021 ars varden.

Forutsattningar och antaganden

Generellt

Investeringsbelopp, byggtid antal manader, ytor (LOA och OVA) som
ligger till grund for hyresberékningen &r uppgifter framtagna av
kommunen.

Investering avseende Bibliotek ar exkluderad i bade alternativ 2
Nybyggnad kommunhus och alternativ 6 Paradisbacken enligt uppgifter
fran kommunen.

Utrangeringskostnad avseende del av byggnad som rivs &r en
engangskostnad och ar darmed inte inkluderad i hyresberakningen.
Utrangeringskostnad ar beraknade pa bokfort varde per 2021-05-31.
Kostnad for avskrivningar och rantor pa befintliga bokférda véarden pa del
av byggnad som inte rivs &r inkluderad i sjalvkostnadshyran. Bokforda
varden per 2021-05-31 anvands i berékningen.

Rantor i hyresberédkningen ar internbankens ranteprognoser per
2021-06-30. Borgensavgiften till internbanken pa 0,5% ingar i bedémda
rantor.

Avskrivningstider (42 ar for kontorsbyggnader och 60 ar for P-hus) ar
grova uppskattningar, kan komma att justeras vid fardigstéllande av
projekt da en komponentindelning av byggnaden gors.

Kostnad for fastighetsskatt ar inte med i sjalvkostnadshyran férutom for
berdkning av hyra for Infartsparkering P-hus. Fastighetsskatt ar beraknad
med 1% pa taxeringsvardet. Antagande om taxeringsvarde ar 75% av
prognostiserat bokfort varde.

Driftkostnader for kontorshus har antagits till 350 kr/kvm.
Underhallskostnader for kontorshus har antagits till 150 kr/kvm.

For garagedelen i de tva alternativen har driftkostnader antagits till 100
kr/kvm och underhallskostnader till 150 kr/kvm.

Drift- underhall- och omkostnader antas ha en arlig prisokning med 2%
(inflationsmal).

| berdkningarna ar antagandet att all moms &r avdragsgill.

Hantering av investeringsmoms géllande P-hus har inte utretts.

Kostnad for rivningsentreprenad &r inkluderad i det hyresgrundande
investeringsbeloppet.
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Infartsparkering P-hus
e Kommunen &ger marken dar P-hus &r tankt att uppforas. Det har inte tagits

nagon hansyn till forvarvskostnad for marken i hyresberakningen.
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e Antagande om driftkostnader &r 50 kr/kvm och underhallskostnader &r 100

kr/kvm

Indikation hyresnivaer enligt sjdlvkostnadsmodell

Alternativ2 - Alternativ6 - Alternativ6 -

Kommunhustomt| Alternativ2 -| Paradisbacken| Paradisbacken Infartsparkering
Sjalvkostnad exkl garage| endastgarage exkl garage| endastgarage Bibliotek P-hus
Hyraar 1 (Tkr) 42 600 6200 38700 2100 5300 9900
Hyraar 1 Kr/kvm
(LOA for lokaler och
OVA for garage/P-hus) 2400 1100 2200 1200 1600 1000
Hyraar 1
Kr per ménad/P-plats 2800 2500 2100
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Underlag till hyresberdkning

Diarienummer
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Alt 2 - Kommunhustomt | Alt 2 - Kommunhustomt Alt 6 - Paradisbacken | Alt 6 - Paradisbacken Infartsparkering
exkl garage endast garage exkl garage endast garage Bibliotek P-hus
812 000 110 000 642 000 39 000 80 000 194 000
Investering (tkr) (922 000-110 000) (761 000 - 80 000- 39 000)
LOA (kvm) exkl bibliotek 17 592 17714 3342
BTA (kvm) 11 400
BRA/OVA (kvm) 5700 1782 10360
Antal P-platser - 185 - 70 - 390
Byggstart ar 2024 2024 2024 2024 2024 2024
Byggtid manader 27 27 29 27 27 24
Avskrivning ar 42 42 42 42 42 60
Drift (kr/kvm) 350 100 350 100 350 50
Underhall (kr/kvm) 150 150 150 150 150 100
Fastighetsskatt (1% pa
beddmt tax varde 75% av
marknadsvarde (marknadsvarde
= prognostiserat BFV) Nej Nej Nej Nej Nej Ja
Befintligt bokfort varde pa
byggnadsdelar som ar kvar HUSF ager inte
(tkr) 10 808 - 100 836 - - fastigheten
HUSF ager inte
Utrangeringskostnad (tkr) 22 896 - 84 239 - - fastigheten
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