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Inriktning for fastigheterna Stadet 16, Stuvsta gard
1:84, Spillkrakan 10, del av Lanna 45:1 och del av
Lissma 4:42

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmdktige
1. Kommunfullmiktige godkdnner inriktning for 4gande och utveckling av
fastigheterna Stddet 16, Stuvsta gérd 1:84, Spillkrdkan 10, del av Ladnna
45:1 och del av Lissma 4:42 i enlighet med kommunstyrelsens
forvaltnings tjénsteutlatande daterat den 15 oktober 2025.

2. Huddinge Samhéllsfastigheter AB ges i uppdrag att i dialog med
kommunstyrelsens forvaltning och Huge Bostidder AB utreda
forutsittningarna for forséljning av fastigheten Stadet 16 till Huge
Bostidder AB.

3. Huddinge Samhillsfastigheter AB ges i uppdrag att i dialog med
kommunstyrelsens forvaltning och Huge Bostidder AB utreda
forutsittningarna for forsiljning av fastigheten Stuvsta gard 1:84 till Huge
Bostdder AB.

4. Uppdraget till kommunstyrelsen att tillsammans med Huddinge
samhdllsfastigheter utreda koncernens framtida innehav och férvaltning av
naturvardsfastigheter, kulturhistoriskt betydelsefulla fastigheter och
arrendegérdar ur ett ekonomiskt héllbart perspektiv, som gavs i Mél och
budget for 2025-2027, anses utfort.

Kommunstyrelsens beslut
1. Kommunstyrelsens forvaltning ges 1 uppdrag att i samrad med Huddinge
Samhéllsfastigheter utreda forutséttningarna for en forséljning av
fastigheten Spillkrakan 10.

2. Kommunstyrelsens forvaltning ges i uppdrag att utreda mojligheterna for
att stilla om Kastellets gard (del av Lissma 4:42 och del av Lanna 45:1)
till ett LSS-boende eller stodboende for Socialférvaltningens
verksamhetsbehov.
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Sammanfattning

Kommunstyrelsens forvaltning har, med stod av Huddinge Samhillsfastigheter
AB och Svefa, genomfort en fordjupad analys av fem fastigheter inom
kommunkoncernen. Syftet har varit att belysa de ekonomiska, tekniska och
kulturhistoriska forutsittningarna samt att ta fram forslag till fortsatt dgande och
utveckling. Analysen visar att flera fastigheter saknar langsiktigt behov inom
kommunens egen verksamhet och dérfor bor utvecklas for kommersiellt nyttjande,
1 flera fall genom Gverlételse till Huge Bostdder AB som har kompetens for att
forvalta och utveckla fastigheter for kommersiella hyresgéster. Detta skapar
forutsittningar for att fastigheterna kan utvecklas péa ett ekonomiskt hallbart satt
samtidigt som deras kulturhistoriska virden bevaras och vardas. En framtida
forsiljning bidrar ocksa till att renodla Huddinge Samhaéllsfastigheters portfolj sa
att bolaget kan fokusera pd sitt kirnuppdrag att tillgodose kommunens
verksamheters lokalbehov. Genom utredningen har en metodik och ett ramverk
etablerats for fortsatt hantering av dvriga berorda fastigheter inom
kommunkoncernen. Mot denna bakgrund bedoms uppdraget i Mal och budget
2025-2027 vara uppfyllt. Sammantaget innebér forslaget att kommunen stérker
sin langsiktiga forvaltning av fastighetsbestandet och skapar en béttre balans
mellan ekonomiskt ansvarstagande och bevarandet av kulturmiljder.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige antog den 12 februari 2024 en ny fastighetspolicy (KS-
2022/1216) med tillhorande riktlinjer. Fastighetspolicyns syfte ar att definiera
Overgripande mal och principer for kommunkoncernens fastighetsinnehav
(dgande, forvaltning och utveckling) utifrin kommunkoncernens gemensamma
och langsiktiga perspektiv medan riktlinjerna, som ar understéllda policyn, utgor
kommunens 6vergripande styrdokument géllande forvaltning, utveckling,
ansvarsfordelning och samverkan géllande fastighetsinnehavet Fastighetspolicyn
tillsammans med riktlinjerna utgoér det ramverk utifran vilket en ldngsiktig
strategisk planering definieras avseende hur fastighetsinnehavet ska forvaltas och
utvecklas for att stddja kommunens langsiktiga mal.

Kommunfullméktige har 1 M4l och budget 2025-2027 givit i uppdrag till
kommunstyrelsen att tillsammans med Huddinge samhéllsfastigheter utreda
koncernens framtida innehav och forvaltning av naturvirdsfastigheter,
kulturhistoriskt betydelsefulla fastigheter och arrendegérdar ur ett ekonomiskt
hallbart perspektiv.

Det pégar ett storre arbete sedan juni 2024 med att omstrukturera organisationen
kring kommunens fastigheter och hur forvaltning, drift och underhall skall bdde
effektiviseras och hojas kvalitetsmissigt. I det arbetet ingar bland annat att en



‘“ o TJANSTEUTLATANDE 3(9)
I HUddlnge KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer

2025-10-22 KS-2025/1591

innehavsstrategi tas fram. Som ett forsta steg har Kommunstyrelsens forvaltning
med stdd av fastighetskonsulten Svefa genomfort en fordjupad studie pd fem
utvalda fastigheter — Stuvsta stationshus (Stuvsta gard 1:84), Fullersta bio (Stadet
16), arrendegarden Kastellet (del av Lanna 45:1 och del av Lissma 4:42),
Vattenvaktarstugan i Segeltorp (Spillkrakan 10) samt nuvarande Kommunhus
(Kommunalhuset 2). Uppdraget svarar mot malet att Huddinge kommun ska ha en
sund och uthallig ekonomi.

Uppdraget har bestéatt i att utféra en genomlysning ur ett ekonomiskt perspektiv
for de fem utvalda fastigheterna, vilken sedan kan utgdra ett stod i det fortsatta
arbetet med innehav och forvaltning och s& smaningom bidra till en
portfoljstrategi for hela fastighetsbestandet.

Beredning av drendet

Genomlysningen av de ekonomiska forhallanden for de fem fastigheterna har
tagits fram i ett uppdrag dér representanter frin Kommunstyrelsens forvaltning
och Huddinge samhillsfastigheter har hjilpts & med underlag till konsulten Svefa,
som gjort analyserna. Resultatet av Svefas analyser har sedan legat till grund for
Kommunstyrelsens forvaltnings forslag pa hur kommunen bor gé vidare med de 1
uppdraget ingdende fastigheterna.

Kommundirektoren har varit bestéllare av uppdraget.

Kommunhuset (Kommunalhuset 2) ingér i Svefas utredning men hanteras i ovrigt
i separat drende (KS-2025/1501).

Svefas analys

Svefa har genomfort en strukturerad och fordjupad analys av fem objekt i
Huddinge kommuns fastighetsbestand. Syftet med uppdraget har varit att
analysera fastigheternas nuvarande och bedémda intdkter samt drifts- och
underhallskostnader. Detta har genomforts i en studie av fastigheternas
ekonomiska bérkraft, tekniska status, nyttjandegrad och potential for fortsatt
kommunalt dgande eller alternativ anvéndning.

Fastigheterna har utvdrderats mot ett antal kriterier som syftat till
rekommendationer kring fortsatt 4gande baserat pa resultatet.

Nedan beskrivs fyra av de fem fastigheterna pa en sammanfattande niva med
utgangspunkt fran den gjorda analysen. Kommunhuset hanteras i separat drende
(KS-2025/1501). Analysen i sin helhet utgor bilaga 1 till detta tjédnsteutlatande.

Fullersta Bio (Stadet 16)
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Fastigheten dr vakant sedan 2018 och genererar inga intidkter. Fér renovering och
hyresgéstanpassning berdknas investeringar pa 10—12 miljoner kronor vara
nodvindiga. Driftnettot dr negativt tills omfattande upprustning och dérefter
uthyrning sker. Trots det laga bokforda vardet kommer en investering vara svér att
motivera da bedomt potentialvirde understiger investeringsbehovet.

Byggnaden har viss attraktivitet som plats for kulturell verksambhet, café, gym
eller kontor, men byggnadens utformning begransar anvdndningen. En utmaning
ar den otydliga tillgdngen till parkering samt fastighetens kénsliga kulturvérde.
Kommunen har inget verksamhetsbehov for byggnaden och en ny dgare med egen
verksamhet dr sannolikt béttre [dmpad att ta till vara byggnadens och platsens
potential.

Forslagsvis gors en utredning avseende mdjlig fastighetsutveckling med inriktning
mot foretrddelsevis publik lokal och om mdjligt annan verksambhet, till exempel
mindre bostider.

Svefa rekommenderar f6ljande atgérder:

. Planéndring for att mojliggora fler anvindningsomraden.

. Klargor juridiska och praktiska mojligheter for parkeringsutnyttjande.
. Genomfor antikvarisk bedomning infor forséljning.

. Flytta dgandet till Huge Bostidder alternativt sélj pad 6ppna marknaden.

Stuvsta stationshus (Stuvsta gard 1:84)

Stuvsta stationshus har ett hogt kulturhistoriskt varde och ar skyddad via Q-
bestimmelse i detaljplanen, vilket behdver beaktas vid renovering och eventuell
dndrad anvindning. Byggnaden é&r fullt uthyrd till och med december 2026,

dérefter vakant. Kommunen har ingen anvindning for lokalerna i egen verksamhet
efter 2026.

Investeringsbehovet bedoms till 4,8—5,8 miljoner kronor for ny verksamhet.
Byggnaden bedoms lamplig for café, kontor eller eventuellt bed & breakfast eller
dylik verksamhet och kan uppdelas i flera lokaler. Fastigheten ligger centralt med
bra tillgénglighet. Ombyggnad till bostdder &r troligen svart pa grund av buller
och risk fran jarnvég.

Svefa rekommenderar foljande atgérder:

* Utred mojlig uthyrning till samhéllsorienterad aktor.

. Sakerstall tillgdnglighetsanpassade lokaler och eventuellt uteserveringsyta
vid café/restaurangverksambhet.

. Detaljplanéndring for klargérande av anvdndning kan vara nédvéndig.
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. Flytta fastigheten till Huge Bostader och hyr ut for kommersiellt nyttjande

alternativt 6vervag forsdljning till extern part.

Vattenvaktarstugan (Spillkrakan 10)

Vattenvaktarstugan dr en byggnad pa endast 80 kvm 1 gott skick efter renovering
2006. Byggnaden dr vakant sedan 2023 och har haft ett negativt driftnetto de
senaste tvd aren. Det har varit svart att hitta langsiktiga hyresgéster och
kommunen har 1 dagsldget inte heller nagot verksamhetsbehov. Rétt aktor skulle
dock kunna se en potential 1 fastigheten for till exempel ett mindre kontor,
alternativt skulle byggnaden kunna hyras ut som bostad. For att mojliggora
bostadsuthyrning kravs dock en ombyggnad dir dusch- och tvittutrymme
tillskapas. En utmaning ar dven byggnadens &dldre karaktér i ett kulturhistoriskt
och Q-mérkt sammanhang, vilket innebér att den ska bevaras. Vidare begrdnsas
anvandningen dessutom av ett bebyggelseforbud och stora delar av fastigheten ar
belastad med underjordiskt ledningsomrade (U-omrade), vilket paverkar
mojligheten till utbyggnad.

Svefa rekommenderar foljande atgérder:

. Avyttra fastigheten eller hyr ut som bostad eller kontor.

. Behéll fastigheten enbart om nytto- eller kulturperspektivet tydligt
definieras.

. Fastighetsutvecklingsplan med fokus p4 omvandling till bostad eller
kontor.

. Samordna med liknande fastigheter (t ex Fittjandset) for en gemensam

strategi kring kommunens &dgo med fokus pa om alla, vissa eller enstaka
fastigheter av liknande karaktér ska vara i kommunens dgo eller e;j.

. Utred om tillbyggnad eller komplementbyggnad kan uppforas och
undersok mdjligheten att upphdva prickmark i detaljplanen.

Kastellets gard (del av Ldnna 45:1 och del av Lissma 4:42)

Kastellets gard, beldgen inom det kommunala reservatet Lénnaskogens
naturreservat dr outhyrd sedan 2023. Garden har uppvisat ett negativt driftsresultat
de senaste fem aren och utmirkande i kostnadsbilden ar att stora summor har lagts
pa utrednings- och reparationskostnader pa grund av byggnadernas déliga skick.

I det tidigare arrendet ingick arrendatorsbostad med boarea om ca 120 kvm och
ytterligare ett bostadshus om ca 70 kvm boarea. Det storre bostadshuset ar av
dldre karaktér och har ett upprustningsbehov. Det mindre bostadshuset &r relativt
nybyggt och uppfordes sa sent som 2021 som ersittning for ett dldre hus som stod
pa platsen. Utdver bostadsbyggnaderna finns ett antal tillhérande
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ekonomibyggnader inom gardsstrukturen. Dessa dr av édldre karaktir med ett
relativt stort underhallsbehov.

Utover byggnaderna inom gardsstrukturen omfattade tidigare arrende dven ca 8 ha
mark varav ca 4,5 ha aker, ca 2,5 ha dng och ca 1 ha gdrdsomrade. Detta,
tillsammans med ekonomibyggnadernas kapacitet, kan anses vara lamplig storlek
for ett mindre hobbyjordbruk, vilket innebér att arrendatorn behdver ha en annan
stadigvarande inkomstkalla forutom inkomsten fran att driva jordbruket.

Fastighetsutvecklingsplan med tva alternativa fokus, LSS-boende med
dagverksamhet alternativt forsiljning som till exempel hastgard.

Svefa rekommenderar foljande atgérder:

. Kontrollera offerten som finns framtagen for atgérder pa den storre
bostadsbyggnaden samt radgér med byggnadsantikvarisk kompetens ur ett
genomforandeperspektiv om nddvéindiga renoveringsbehov.

. Utred tillsammans med Socialforvaltningen om bostdderna kan anvéndas
for ndgon form av stodboende.

. Utred om 6kade skotselkostnader for arrendemarken uppstar om inte
Kastellets gard drivs som arrendegérd i framtiden.

. Det behovs ett konkret beslutsunderlag for att kunna fatta beslut om

kommunens framtida d4gande av arrendegirdar samt om
jordbruksverksamhet ska bedrivas genom arrendatorer. Agandet av
gardarna behover utredas i ett sammanhang och inte var och en for sig.

Férvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning anser att den analys som gjorts av Svefa &r
relevant och kan anvéndas som del av beslutsunderlag for framtida beslut kring de
ingdende fastigheterna. Dock bor fastigheter av samma karaktir analyseras 1 ett
sammanhang for att skapa grund for kloka och relevanta helhetsbeslut om
fastigheternas framtid.

Svefa foreslar i sin analys ett antal fordjupande utredningar. Dessa kan sorteras in
under bendmningen fastighetsutvecklingsplaner, som syftar till att kartligga
forutsattningarna for fastigheterna ur olika perspektiv och foresla inriktning for
kommunkoncernens utveckling av fastigheterna pa lang sikt. I en sddan plan
kartlaggs bland annat grundldggande information om fastigheterna, till exempel
fastighetsbeteckning, 4gandeforhallanden, lagesbeskrivning, historik,
nuldgesanalys kring tekniskt skick, ekonomi, marknadsforutséttningar och
planforutséttningar. Utifran detta tas sedan mal, visioner och
utvecklingsmojligheter fram for fastigheterna. Det kan handla om mgjliga om-
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och tillbyggnader, renoveringar, dndrad anvindning, detaljplaner samt forslag
kring eventuella avyttringar.

Forvaltningens forslag innebér en mojlighet att pa ett ansvarsfullt séitt vérna de
kulturhistoriskt vardefulla fastigheterna inom kommunkoncernen. Genom de
fordjupade utredningarna sikerstills att ekonomiska, tekniska och kulturhistoriska
aspekter beaktas innan beslut om framtida dgande fattas. Detta skapar
forutséttningar for 1angsiktiga och hallbara 16sningar som tar hénsyn till
fastigheternas unika karaktér och betydelse for Huddinge kommun. En 6verlatelse
till Huge Bostdder AB bedoms i flera fall vara en lamplig vdg framat, da bolaget
ir organiserat for att forvalta och utveckla fastigheter for kommersiell uthyrning.
Samtidigt bidrar en framtida forsiljning till att renodla Huddinge
Samhéllsfastigheters portfolj sé att bolaget i hdgre grad kan fokusera pa att svara
mot kommunens verksamheters behov i enlighet med dgardirektiven.
Sammantaget innebir detta att kommunen uppnér en bittre balans mellan
ekonomiskt ansvarstagande, bevarandet av viktiga kulturmiljoer och en effektiv
struktur for fastighetsforvaltningen.

De fem fastigheter som ingétt i Svefas utredning har bedémts vara sarskilt
angeldgna att snabbt klargora inriktningen for. Genom utredningen har en metodik
och ett ramverk tagits fram som kan ligga till grund for det fortsatta arbetet med
Ovriga berdrda fastigheter. Detta arbete kommer att drivas vidare i
linjeorganisationen inom ramen for den nya fastighetspolicyn och de riktlinjer
som antagits. Mot denna bakgrund beddms uppdraget fran Mal och budget vara
uppfyllt och kan darmed avslutas.

Fullersta Bio (Stadet 16)

Det saknas behov inom kommunens egen verksamhet for Fullersta Bio och dérfor
bor fastigheten i stéllet utvecklas for att fyllas med externa kommersiella
verksamheter (och mojligen bostidder om forutsittningarna finns). Huddinge
samhdllsfastigheter foreslas ges 1 uppdrag att tillsammans med kommunstyrelsens
forvaltning och Huge bostdder AB utreda forutsittningarna for en forsaljning till
Huge bostidder AB da fastighetsutveckling for kommersiell uthyrning battre
Overensstimmer med Huges uppdrag och organisation. Utredningen bor klargora
de ekonomiska forutsdttningarna for en fastighetsforsiljning, en 6versyn av de
planméssiga forutsdttningarna samt omfatta ett forslag till
fastighetsutvecklingsuppdrag. Héansyn bor tas till att det finns ett antal olika
aktorer som tidigare anmalt intresse for lokaler i Fullersta Bio och att processen
for utveckling av fastigheten darmed bor ske pa ett oppet sétt som ger alla
intressenter mojlighet att delta. Kommunen har ocksé under 2023 genomf6rt en
enkdtundersokning riktad till boende 1 omréadet vilken behdver omhéndertas 1
processen.
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Stuvsta stationshus (Stuvsta gard 1:84)

Det saknas ldngsiktigt behov inom kommunens egen verksamhet for Stuvsta
stationshus och darfor bor fastigheten i stillet utvecklas for att fyllas med externa
kommersiella verksamheter. Huddinge samhillsfastigheter foreslds ges i uppdrag
att tillsammans med kommunstyrelsens forvaltning och Huge bostédder AB utreda
forutséttningarna for en forséljning till Huge bostdder AB da fastighetsutveckling
for kommersiell uthyrning béttre 6verensstimmer med Huges uppdrag och
organisation. Utredningen bor klargéra de ekonomiska forutséttningarna for en
fastighetsforsiljning, en 6versyn av de planméssiga forutsédttningarna samt
omfatta ett forslag till fastighetsutvecklingsuppdrag. Hansyn bor tas till att det
finns intressenter som tidigare hort av sig avseende mojligheten att hyra lokaler 1
huset. For ndrvarande uppléts lokaler 1 huset genom kultur- och
fritidsforvaltningen till PRO. Kommunen bdr bista foreningen med att hitta en ny
lokal och verka for en 10sning dir foreningens verksamhet kan fortga utan storre
avbrott.

Vattenvaktarstugan (Spillkrakan 10)

Innan beslut om eventuell forsdljning av Vattenvaktarstugan behover en fordjupad
utredning avseende tekniska och juridiska och planmaéssiga forutsittningar
genomforas 1 samradd med Stockholm vatten och avfall. Huvudalternativet om
forutsittningarna medger ar att avyttra fastigheten till privat 4gande. Om detta inte
anses lampligt bor fastigheten 1 stillet sdljas till kommunen for uthyrning pa
marknadsmaissiga villkor.

Kastellets gard (del av Lanna 45:1 och del av Lissma 4:42)

For Kastellets gard foreslds en utredning av forutséttningarna for att anvinda
gérden till stodboende alternativt LSS-boende for socialférvaltningens
verksamhetsbehov. Parallellt med det kommer en utredning att genomforas av
Ovriga arrendegardar for att ta fram forslag pa langsiktig dgarstrategi for samtliga
arrendegardar.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser

Beslutet medfor ett antal utredningsuppdrag vilka huvudsakligen bemannas av
egen personal inom KSF och de bdda fastighetsbolagen. Kostnader for
genomforande ryms inom gillande budgetram.

Juridiska konsekvenser
Beslutet far inga omedelbara juridiska konsekvenser.
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Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor
Bilaga 1. Analys av fem fastigheter inom Huddinge kommun /Svefa

Beslutet ska skickas till

Huddinge samhéllsfastigheter AB
Huge Bostidder AB

Huddinge kommun
Postadress

Huddinge kommun
Kommunstyrelsens férvaltning
141 85 Huddinge

Besdk

Kommunalvéagen 28

Tfn vxl: 08-535 300 00
huddinge@huddinge.se
www.huddinge.se
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