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1.  Uppdraget

1.1. Bakgrund

Kommunfullmaktige i Huddinge har i "Mal och budget 2025” givit kommunstyrelsen i uppdrag att tillsam-
mans med Huddinge Samhallsfastigheter AB utreda koncernens framtida innehav och forvaltning av
naturvardsfastigheter, kulturhistoriskt betydelsefulla fastigheter och arrendegardar ur ett ekonomiskt
hallbart perspektiv.

Det pagar ett storre arbete sedan juni 2024 med att omstrukturera arbetet med kommunens fastigheter
och hur férvaltning, drift och underhall skall bade effektiviseras och hojas kvalitetsmassigt. | det arbetet
ska bland annat en innehavsstrategi tas fram. | vantan pa innehavstrategin tas fram ska ges ett parallellt
uppdrag som fokuserar pa femexempel pa fastigheter — Stuvsta stationshus, Fullersta Bio, arrendegar-
den Kastellet, Vattenvaktarstugan samt nuvarande Kommunhus. Anledningen ar den ekonomiska otyd-
ligheten som funnits. Uppdraget svarar mot malet att Huddinge kommun ska ha en sund och uthallig
ekonomi.

Uppdraget bestar i en genomlysning av de ekonomiska férhallandena pa dessa ovan namnda fastig-
heter/objekt for att stddja det fortsatta arbetet med innehav och férvaltning.

Malet med detta uppdrag ar att 6ka den ekonomiska kunskapen om fér de ovan ndmnda fastighet-
erna/objekten. Syftet med utredningen ar att kartlagga nuvarande och majlig anvandning av fastighet-
erna. Det finns idag inget behov av Fullersta Bio, Stuvsta Stationshus och Vattenvaktarstugan i de
kommunala verksamheterna och det ar oklart med framtida nyttjandet av befintliga Kommunhuset. Fol-
jande punkter ska utredas:

. Fastigheternas nuvarande och bedémda framtida drifts- och underhallskostnader.
. Fastigheternas nuvarande och bedémda framtida intakter.

Foljande effektmal 6nskas uppnas:

. Ett beslutsunderlag avseende forvaltning och nytta for dessa fastigheter samt forslag pa
utveckling eller eventuell avyttring.

. Oka den ekonomiska kunskapen om fastighetsbestandet och arbetssétt och processer dér-
till.

. Pavisa eventuella behov av férdjupningar, utredningar och planarbete.

1.2. Arbetsmetod

Svefa har genomfort analysen av fastigheterna/objekten med utgangspunkt i ett omfattande underlag
tillhandahallet av Huddinge Samhalisfastigheter och Huddinge kommun. Det insamlade materialet har
mojliggjort en djupgédende beddmning av respektive objekts fastighetsekonomiska, tekniska och strate-
giska forutsattningar och utmaningar. Analysen har genomférts med ett fastighetsekonomiskt angrepps-
satt dar syftet har varit att bedéma objektens ekonomiska barkraft, tekniska status och strategiska an-
vandbarhet i ett kommunalt sammanhang, om behov finns eller alternativt 6verféras till annat kommu-
nalt bolag eller avyttras externt. Metodiken bygger pa en kombination av kvantitativ analys, kvalitativ
beddémning samt jamférelser med marknadsdata. Underlaget har omfattat féljande komponenter:
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o Fastighetspolicy for Huddinge kommun
En sammanfattning av fastighetspolicyn aterfinns i bilaga 1, avsnitt 5.

¢ Riktlinjer for fastighetsinnehav for Huddinge kommun
En sammanfattning av riktlinjerna aterfinns i bilaga 2, avsnitt 5.

e Bolagsordning och agardirektiv for Huddinge Samhallsfastigheter AB
En sammanfattning av riktlinjerna aterfinns i bilaga 3, avsnitt 5.

e Ekonomisk information:
Som grund for den ekonomiska bedémningen har Svefa analyserat utfallsdata for aren 2022
till och med 2024 samt budgeterade uppgifter for 2025. Genom denna tidsserie har utveckl-
ingen av driftkostnader, hyresintakter, resultat, samt andra relevanta nyckeltal kunnat foljas
och analyseras. Fokus har legat pa att identifiera trender, avvikelser och resultatpaverkande
faktorer som har direkt betydelse for objektens langsiktiga ekonomiska hallbarhet Infor be-
démning avseende respektive objekts framtida ekonomiska barkraft, kostnadsstruktur och ut-
vecklingspotential.

¢ Information om underhallsstatus och underhallsplaner:
For varje objekt har dokumentation av teknisk status, genomfért underhall och framtida under-
hallsbehov granskats. Detta har méjliggjort en beddomning av fastigheternas skick samt pro-
gnoser for kommande investeringar och reinvesteringar.

o Fastighetsvérderingar per objekt:
Objektspecifika fastighetsvarderingar har inhamtats for att moéjliggéra en marknadsmassig
provning av fastigheternas varden. Dessa vardeutlatanden har anvants dels som underlag for
att berdkna nyckeltal sdsom avkastningskrav och belaningsgrad, dels for att bedéma fastig-
heternas ekonomiska rationalitet i relation till anvandning och alternativkostnad.

e PM per objekt:
Fordjupande promemorior (PM) upprattade av Huddinge Samhallsfastigheter har granskats i
syfte att lyfta fram respektive fastighets funktionella och verksamhetsmassiga forutsattningar.
Har har aspekter sdsom nyttjandegrad, lokalernas anpassningsbarhet, strategisk placering
samt koppling till kommunens karnverksamheter analyserats. Denna kvalitativa del har varit
viktig for att komplettera den kvantitativa analysen med verksamhetsnara insikter.

¢ Utredningar om alternativ anvdndning av Kommunhuset:
For Kommunhuset har sarskilda utredningar rérande alternativa anvandningsomraden inklu-
derats i analysen. Dessa scenarier har provats utifran ekonomisk och funktionell genomfor-
barhet, och syftar till att belysa potentiella strategiska val sdsom konvertering, omférdelning
inom kommunal verksamhet eller mgjlig avyttring.

e Huddinge kommuns Kulturmiljoprogram fran 2019

e Platsbesok:
Svefa har genomfort platsbesok for att bedoma lage, éversiktligt skick och standard for objek-
ten.

Erhallen information har analyserats och jamforts nyckeltasvis med likande objekt och erfarenhetsvar-
den. Svefa har genomfért platsbesok for att bedoma lage, dversiktligt skick och standard for objekten.
Potentialvarden i rapporten ska ses som indikativa och dversiktliga, bedémningarna ska inte férvaxlas
med marknadsvardebedémningar.
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1.3. Strategiska overvaganden vid forvaltning och utveckling av kommunala
fastigheter

Att férvalta en kommunal fastighetsportfolj innebar ett omfattande och strategiskt ansvar som kraver
noggrant overvagda stallningstaganden. Fastighetsdgaren maste ta hansyn till ett brett spektrum av
faktorer — ekonomiska, funktionella, tekniska och samhalleliga — for att sakerstalla en langsiktigt hallbar
och andamalsenlig anvandning av kommunens tillgangar. Det handlar inte enbart om fastigheter som
fysiska strukturer, utan om resurser som ska stédja kommunens karnverksamhet, ekonomiska stabilitet
och samhallsutveckling.

1.3.1 Helhetssyn och portfdljoptimering

Svefa har analyserat ett urval av fastigheter som har stora utmaningar i den kommunala férvaltningen.
Det bor anda patalas att en central utgangspunkt ar vikten av att analysera fastighetsbestandet som en
helhet infor strategiska beslut. Isolerade beslut om enskilda objekt riskerar att leda till suboptimering
genom felaktiga val och prioriteringar. En risk ar att beslut fattas i strid med saval ekonomiska som
strategiska mal. | en kommunal kontext, dar fastigheter varierar kraftigt i typ, funktion och ekonomiskt
utfall — fran skolor, vardbyggnader, kulturfastigheter till idrottsanlaggningar och markreserver — kravs
en strukturerad 6versyn dar varje objekt satts i relation till bestandet som helhet.

Genom en portféljovergripande analys, vilket pabdrjats i och med detta uppdrag, kan fastigheter identi-
fieras utifran deras strategiska funktion, tekniska status, kassaflédesbidrag och potentiella risker. Det
mojliggor en agarstrategi som differentierar mellan karninnehav, utvecklingsobjekt och évertaliga fas-
tigheter. Beslut om att behalla, utveckla eller avyttra bér darmed baseras pa en systematisk utvardering
av hur varje fastighet bidrar till kommunens langsiktiga mal — inte bara genom finansiella nyckeltal, utan
ocksa genom kommunalt behov, samhallsnytta, tillganglighet och funktionalitet.

Sarskilt viktigt ar att utvardera fastigheternas optimala nyttjande. Det innebar att analysera om lokaler
utnyttjas effektivt, om lokalernas funktion matchar verksamhetsbehoven samt om det finns alternativt
anvandningsvarde, eller annat varde sa som kulturellt. Om en fastighet uppvisar negativt driftnetto
maste fortsatt &gande och drift motiveras med en tydlig koppling till strategiska, funktionella eller sam-
hallsbarande skal. | franvaro av sadan motivering bor avyttring, omlokalisering av tillgangen eller funkt-
ionsandring évervagas.

1.3.2 Ekonomiska forutsattningar och nyttoperspektiv

Kommunens finansiella férutsattningar satter ramarna for vad som ar praktiskt genomférbart. Kapital-
bindning, investeringsutrymme, driftnetto och livscykelkostnader méste vagas mot varandra for att na
ekonomisk balans. Fastigheter med lag intjaning och hdga driftkostnader kan paverka kommunens so-
liditet och handlingsutrymme negativt om de inte hanteras strategiskt.

Samtidigt finns det objekt vars varde inte i forsta hand ar monetart. Kulturellt vardefulla byggnader och
rekreativa miljéer bar ofta hdg social och historisk betydelse men genererar begransade intakter eller
visar ett negativt driftresultat. | dessa fall bor fastighetsagaren tillampa ett nyttoperspektiv dar andra
varden — sasom kulturarv, identitet, stadsbild och social inkludering — vags in i bedémningen. Det forut-
satter dock att beslut om fortsatt innehav ar transparent och férankrat i kommunens styrdokument. Hud-
dinge kommun saknar riktlinjer for att hantera dessa fragestalliningar och évervaganden av alternativa
nyttoperspektiv.
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For att 6ka ekonomisk hallbarhet kan fastighetsédgaren aven analysera méjliga effektiviseringar, till ex-
empel samlokalisering/samverkan av verksamheter, alternativa upplatelseformer eller samfinansiering
vid investeringar. Dessa atgarder kan bidra till att lyfta svaga objekt till en mer balanserad ekonomisk
niva.

En hallbar fastighetsstrategi forutsatter inte bara insiktsfulla analyser, utan ocksa organisatorisk kapa-
citet att genomfora atgarderna. Projektfastigheter, vilket flera av de i analysen ingaende objekten &r,
kraver sarskild styrning, prioritering och uppfdljning. Det behdéver finnas tydliga rutiner for att allokera
ratt kompetens till ratt insats, och att ratt atgard prioriteras i investeringsbesluten samt for att sakerstélla
att investeringar genomférs inom tid, budget och enligt uppdrag. Om den interna férvaltningskapaciteten
ar begransad kan extern samverkan eller omférdelning av resurser vara nddvandig for att méta kraven.

Slutligen méaste samtliga beslut harmonisera med kommunens styrande dokument — sasom &versikts-
plan, klimatstrategi, investeringsbudget och lokalférsérjningsplan — samt med det politiska uppdraget.
Fastighetsagandet ar ett verktyg for att uppna samhallsmal, inte ett mal i sig. En val genomtankt strategi
behdver darfor vila pa tre ben: ekonomisk barkraft, funktionell effektivitet och samhallsnytta.

Svefa har genomfort en strukturerad och férdjupad analys av fem objekt i Huddinge kommuns fastig-
hetsbestand: Fullersta Bio, Stuvsta stationshus, Vattenvaktarstugan, Kommunhuset och Kastellets
gard. Syftet med utredningen har varit att analysera fastigheternas nuvarande och bedémda intakter,
drifts- och underhallskostnader. Detta har forts genom att studera fastigheterna ekonomiska barkraft,
tekniska status, nyttjandegrad och potential for fortsatt kommunalt &gande eller alternativ anvandning.
Fastigheterna har utvarderats mot ett antal kriterier som syftat till rekommendationer kring fortsatt
agande baserat pa resultatet. Svefa har kannedom om att Huddinge kommun &ger ett antal liknande
fastigheter och rekommenderar att utreda dessa pa samma satt att fa en jamférbarhet innan beslut for
att skapa en helhetsbild.

Fastigheterna har olika karaktar och framtida anvandbarhet. Fullersta Bio, Stuvsta stationshus och Vat-
tenvaktarstugan uppvisar lag eller obefintlig anvandning i kommunal verksamhet, samt svagt eller ne-
gativt driftnetto och bedéms ha svag direkt koppling till kdrnverksamheten. Dessa fastigheter betraktas
som ej nédvandiga inom den kommunala verksamheten. De studerade objekten uppvisar varierande
och i flera fall betydande underhalls- och investeringsbehov, sarskilt Fullersta Bio, Kommunhuset och
Kastellets gard. Vid beslut om fortsatt innehav behéver beslutsunderlag innehalla en transparent be-
démning av livscykelkostnader och kapitalkostnad, i relation till intdktspotential och nyttjande. Stuvsta
stationshus, Vattenvaktarstugan och i viss man Fullersta Bio har kulturhistoriska varden som inte ome-
delbart speglas i fastighetsekonomiska nyckeltal. Vid beslut om dessa objekt rekommenderas att kom-
munen tillampar ett nyttobaserat synsatt dar identitet, kulturmiljo, social tillganglighet och bevarandea-
spekter vags in. Objekten kraver i flera fall aktiva atgarder i form av planandring, renovering, funktions-
forandring, projektutveckling och uthyrningsarbete. Exempelvis kraver Kommunhuset strategisk styr-
ning av eventuell markanvisning och omvandling. Kastellets gard kraver en samlad insats for att mojlig-
g6ra uthyrning eller ett nytt arrendeférhallande.



Kommunens fastighetsinnehav utgor ett strategiskt verktyg for att framja langsiktiga samhallsmal, det
ar inte enbart en fraga om intakt. Darfér bor beslut om fortsatt agande, utveckling eller avyttring av
fastigheter grundas i kommunens Overgripande strategiska mal:
e Social hallbarhet — en trygg kommun dar manniskor trivs och vaxer, Hallbart samhallsbyggande
med fokus pa blandade boendeformer.
o Ekonomisk hallbarhet — en ansvarsfull ekonomi i Huddinge, Huddinge kommun har en sund
och uthallig ekonomi.
e Ekologisk hallbarhet — en hallbar naturkommun.

Fastigheter som uppvisar lag nyttjandegrad i den kommunala verksamheten och samtidigt kraver om-
fattande investeringar bor inte fortsatta att agas utan en tydligt definierad plan fér framtida agande,
intjidningsférmaga och avkastning dver tid. Det kan finnas objekt dar ekonomisk avkastning inte ar det
primara, utan dar vardet ligger i kulturella, historiska eller sociala aspekter. | dessa fall kravs sarskilda
riktlinjer for langsiktig hantering. Sadana riktlinjer bor tydligt beskriva syfte, nyttokriterier och kommu-
nens roll — oavsett om det handlar om fortsatt 4gande, samverkan med civilsamhalle eller 6verlatelse
till annat kommunalt bolag.

For att sakerstalla hallbara beslut behdver kommunens bedémningar och beslutsunderlag vara trans-
parenta, val dokumenterade och férankrade i styrdokument.

Sammanfattningsvis kravs en differentierad och malstyrd fastighetspolicy dar varje objekt bedéms uti-
frdn ekonomisk barkraft, funktionell relevans och bidrag till kommunens 6vergripande samhallsuppdrag.
Detta for att sakerstalla ett andamalsenligt, kostnadseffektivt och langsiktigt fastighetsagande.
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3. Kriterier och motivering till reckommendationer avseende

ekonomisk och strategisk hantering

3.1. Kriteriebedomning
Varje objekt har prévats utifran nedanstaende kriterier som valts efter aktuell fragestallning.

Uppfylier H
kommuns
fastighetspolicy

Uppfyller Hus F:s
dgardirektiv

}

Omnémnd i Huddinges
kulturmiljdprogram

Outhyrd eller blir vakant

under aret

Stome nodvandiga
underhallsatgarder

Normala underhalls-

atgarder

—

Avvikande drift- och

underhallskostnader?

[ Bidrar fastigheten till att uppfylla uppdraget? J

' ™

Bidrar fastigheten till att uppfylla uppdraget?

Har fastigheten kulturhistoriska varden?

Farkommer vakanser i fastigheten?

vy

reparation?

p.
[ Hoga redovisade kostnader avseende drift och J

Har objektet ett normalt skick och standard? J

Héga redovisade kostnader avseende drift och
reparation?

Potential for externa
hyresgéster >

Har objektet majligheter att atirahera
kommersiella aktdrer?

p
Overvaga avyttring
\

Passar objektet inte in i fastighetsstrategin?

Kan en egenanvandare utveckla objektet och
bedriva en lonsam verksamhet?

-
Lampar sig for
.
Utvecklingspotential

Majlighet till andrad anvandning eller
ombyggnad eller utokad byggratt?

Resultat av kriteriebedémning:

Fastighet

Uppfyller

Adress Huddinge

kommuns
fastighetspolicy

Stadet 16 Fullersta bio X
Stuvsta gard 1:84 Stuvsta stationshus X
Spillkrakan 10 Vattenvaktarstugan X
Kommunalhuset 2 Kommunhuset X
Del av Léanna 45:1, del Kastellets gard X

av Lissma 4:42

Upphyller
Hus F:s
agardiektiv

Onamnd i
Huddinge
kulturmiljo-
program

Outhyrd eller
blir vakant

X X
X x*
X X
X x*

X

nodvandiga
underhalls-

S Normala

underhalls-

atgarder ARG

X
X
X
X
X

Kriterierna visar att samtliga objekt uppfyller Huddinge kommuns fastighetspolicy men inte agardirekti-
ven for Huddinge Samhallsfastigheter. Alla objekt utom Kastellets gard ar omnamnda i Huddinge
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kommuns kultur- och miljdprogram. Samtliga objekt ar eller kommer bli vakanta. Hos tre av objekten,
Fullersta Bio, Kommunhuset och Kastellets gard finns stora framtida underhallsbehov. Stuvsta Stations-
hus och Vattenvaktarstugan har normala underhallsbehov.

Stadet 16 Fullersta bio X X X X

Stuvsta gard 1:84 Stuvsta stationshus X X X X X
Spillkrakan 10 Vattenvaktarstugan X X X X

Kommunalhuset 2 Kommunhuset X X X X

Del av Lanna 45:1, del

av Lissma 4:42 Kastellets gard X X X X X

Samtliga objekt utom Fullersta bio visar pa avvikande drift- och reparationskostnader. Samtliga objekt
ar attraktiva for externa hyresgaster samt att Huddinge kommun kan 6évervaga avyttring av objekten.
Detta utvecklas vidare i analysen per objekt. Samtliga objekt utom Kommunhuset lampar sig for egen-
anvandare och samtliga objekt utom Vattenvaktarstugan har nagon form av utvecklingspotential.

Huddinge kommun férvaltar en portfélj av fastigheter med varierande funktion, historik och framtida
potential. De analyserade objekten — Fullersta Bio, Stuvsta stationshus, Vattenvaktarstugan, Kommun-
huset och Kastellets Gard — ar fastigheter utan ett tydligt kommunalt anvandningsbehov framéver, men
med skilda grader av ekonomisk barkraft och kulturellt eller socialt varde.

Flera av objekten uppvisar:
¢ Negativa driftnetton.
¢ Hoga framtida underhalls- och investeringsbehov.
e Begransad direkt nytta i kommunal verksamhet.

Samtidigt innehar vissa fastigheter kulturhistoriska och/eller rekreativa varden som kan motivera fortsatt
innehav om dessa varden definieras, prioriteras och stdds i styrdokument. Nedan beskriver Svefa ana-
lyserade objekt och rekommendationer ges som motiveras av en samvagning av uppstallda kriterier
och sammanvagd information sasom:

o Ekonomiska aspekter (intdkter, driftskostnader, investeringar).

e Utvecklingsmadjligheter.

e Kulturella eller sociala varden.
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e Planmassiga och juridiska forutsattningar.
¢ Utmaningar.

4. Analys per objekt

4.1. Fullersta Bio, Stadet 16

4.1.1 Fastighetsinformation

Fastighetens ldge och historik

Fastigheten ar belagen i korsningen Kallbrinksvagen och Norrangsvagen, i direkt anslutning till ett gron-
omrade samt Fullersta gard. Den aktuella byggnaden ar uppférd i tre plan utan hiss, inklusive botten-
vaning, och har ett centralt lage i Huddinge. Ursprungligen inrymde bottenvaningen kommunens forsta
Konsumbutik. Den parkeringsyta som ar beldgen framfér byggnaden tillhér fastigheten Kallbrink 1:1 och
forvaltas av Huddinge kommun. Byggnadens lokaler ar vakanta sedan 2018.

Arkitektur och kulturmiljévérden
Byggnaden ar uppford i funktionalistisk stil och ar utpekad som en séarskilt vardefull kulturmiljé i Kultur-
miljéprogrammet fran 2019.

Nuvarande skick
Sedan ar 2018 har byggnaden statt tom och byggnaden bedéms ha ett omfattande behov av renovering
for att ater kunna tas i bruk.

Detaljplanestatus
Lagakraftvunnen detaljplan fran 1985. Planbestammelserna medger anvandning fér samlingsandamal
eller dylikt samt handel. Fastigheten omfattas inte nagra skyddsbestammelser enligt detaljplanen.

Uthyrbar area
702 kvm.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens sate: Stockholm
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Kommunens behov av lokaler i fastigheten
| dag har kommunen enligt uppgift inget behov av lokalerna fér egna verksamheter.

4.1.2 Ekonomisk analys
Fastighetens bokférda restvarde uppgar till 1 204 000 kronor. Det genomsnittliga driftnettot har uppgatt
till minus 200 000 kronor per de senaste tre aren.

Hyresintékter och potentialvérde
Byggnaden ar vakant sedan 2018. Svefas beddomning av marknadshyra och potentialvarde visas i ta-
bellen nedan:

Budgeterat Budgeterat Svefas Svefas bedomning

hyresvdrde hyresviarde bedémningav av hyresvarde, Hyres- Investerings-  Potentialvarde,
Populdrnamn Area (2025),tkr  kr/kvm  hyresvérde, tkr kr/kvm potential, tkr behov, tkr* tkr**
Fullersta Bio 702 631 899 888 -1053 1250-1500 247till422  10000-12 000 6400 -8600

*Av Svefa bedémd investering for att na full hyrespotential
**Av Svefa bedémt potentialvérde nér investering ar utférd utan avdrag fér investeringen

For att uppna ovan beddémda hyresintakter och beddémt potentialvarde behdver en uppgradering av
invandigt ytskikt samt tekniska installationer goras. Den av Huddinge Samhallsfastigheter antagna va-
kanshyran bedéms som rimlig mot bakgrund av skick och standard idag for lokalerna.

Om en investering om 11 000 000 kronor utfors kommer dagens bokforda restvarde tillsammans med
investeringen att dverstiga potentialvardet med 3 600 000 kronor till 5 800 000 kronor. Vardet av inve-
steringen ar darmed negativ. Se bilaga 5 for redovisning av beddmning av potentialvarde.

Vardet av fastigheten idag utan hyresgaster bedémes till mellan 3 000 000 kronor och 5 000 000 kronor.

Drift- och underhallskostnader:

Tabellen nedan visar en jamforelse av drift- och underhallskostnader for Fullersta Bio. Ett genomsnitt
av de tre senaste arens (2022 — 2024) utfall har jamférts med Svefas erfarenhetsvarden for liknande
anvandningsomrade. Bedémd kostnadsniva efter en eventuell investering ar cirka 100 kronor langre an
kostnadsnivan utan utférd investering.

Genomsnittlig
kostnad utfallfor ~ Svefas bedomning kontor  Svefas bedomning efter

Stadet 16 (Fullersta bio) Area: 702 kvm 2022-2024 eller foreningsverksamhet investering Procentuell skillnad

Drift- och underhallskostnader kr/kvm

Elhandel, Elnat -18 -30 -25 -25 17%
Fjarrvarme, uppvarmning -83 -137 -115 -101 16%
Vatten -22 -24 -10 -10 58%
Avfallshantering 0 0 -14 -14 -
Taxebundna kostnader -123 -191 -164 -150 14%
Fastighetsskotsel och drift -49 -70 -70 -43%
Avhjalpande underhall -35 -45 -45 -29%
Planerat underhall 0 -210 -125 -
Fastighetsforsakringar -9 -11 -11 -22%
Total -284 -524 -425 -85%
Huddinge Samhéllsfastigheter utfordelade k [ -156 -65 -65 58%
Totalinklusive utférdelade kostnader | -440 -589 -490 -34%

Utfallet for taxebundna kostnader for objektet ar nagot hdgre an Svefas erfarenhetstal liksom fastighets-
skotsel. Denna kostnad bor kunna minskas med tanke pé att byggnaden ar outhyrd, kostnad for vatten-
och avlopp boér utredas narmare samt att varmeforbrukningen kan sankas till en Iag niva. Utfall for
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fastighetsskotsel och drift samt avhjalpande underhall ar 1agt eftersom byggnaden ar vakant. Inget pla-
nerat underhall har utférts de senaste aren pa grund av att fastigheten ar av projektkaraktar.

Utférdelade kostnader avser kostnad for administration och viss fastighetspersonal, utfallet for detta
kostnadsslag ligger éver Svefas erfarenhetstal.

Slutsats ekonomisk analys:

Den stora investeringen som ar nédvandig for att byggnaden ska kunna hyras ut behover stéllas i relat-
ion till framtida hyresintakter. Hyrespotential finns men avskrivningstiden fér att bara investeringen ar
lang. Det galler det att hitta ratt hyresgaster som langsiktigt ser potentialen i byggnaden da utformningen
ar speciell. Fastigheten har ett lagt bokfort varde som gor att den tal en viss grad av investering.

Enligt Huddinge Samhallsfastigheters underhallsplan har objektet féljande underhallsbehov:

Planerat underhall Brand och sakerhet (tkr) 418 2027

Eloch belysning (tkr) 628 2027

Fasad (tkr) 1210 2027

Yttertak (tkr) 448 2027

Investering VA Stambyte (tkr) 2004 2027

Invandigt (tkr) 2966 2027

Varme och kyla (tkr) 1399 2027

Hissar (tkr) 578 2027

Summa atgarder 9651 tkr

Summa atgarder 13748 kr/kvm

Till bedomd upprustningskostnad (planerat underhall och investering) bedémer Svefa att en ytterligare
investering i form av hyresgastanpassning om cirka 3 000 kronor per kvadratmeter kan vara nédvandig.

Fastigheter ar belagen intill ett bostadsomrade, hansyn behdver tas till detta nar en alternativ anvand-
ning analyseras.

Byggnadens karaktar [ampar sig for nagon form av publikt innehall, till exempel med inriktning mot
kulturellt inslag. Gym och restaurang/caféverksamhet ar ocksa majlig. Potential finns fér anvandning av
kallarvaningen fér manga verksamheter som inte behdver dagsljus.

For att kunna fa byggnaden i uthyrbart skick behdvs en totalrenovering genomféras inklusive hyresgas-
tanpassningar, beddémd upprustningskostnad bedéms till 11 — 12,5 miljoner kronor.

En annan mojlig anvandning av byggnaden ar att de tva évre planen byggs om till bostader och botten-
vaningen anvands for ett publikt andamal som till exempel butik, gym eller traningslokal, restaurang
eller café, eller kultur- och utstaliningslokal. Visst inslag av kontorsverksamhet kan dven vara attraktiv i
omradet for mindre foretag. Detta alternativ behdver utredas vidare avseende kostnadsbild.
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For alternativen ovan skulle det vara attraktivt om viss del av parkeringen pa fastigheten Kallbrink 1:1
kan regleras till Stadet 16. Om kommunen inte vill 6verfora mark mellan fastigheterna kan ett servitut
upprattas med Stadet 16 som harskande fastighet och Kallbrink 1:1 som tjdnande fastighet. Fastigheten
Stadet 16 ar for liten for att kunna anordna erforderliga parkeringsplatser. Ett tredje alternativ ar att
parkeringsplatserna pa fastigheten Kallbrink 1:1 avgiftsbeldggs och nagra av platserna reserveras for
fastigheten Kallbrink 1:1. Se karta nedan.
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Forslagen ovan innebar att en ny detaljplan behover tas fram for fastigheten Stadet 16. Det forstnamnda
forslaget kan eventuellt rymmas inom dagens anvandning i detaljplanen. | samband med ett nytt detalj-
planearbete inleds kan fragan om ett yttre bevarandekrav aktualiseras. Ett sddant krav innebér inte en
for stor inskrénkning i nyttjandet av byggnaden om det samtidigt ges mdjligheter till vissa férandringar
framst pa fastighetens nordvastra sida (baksidan).

Ett mer drastiskt forslag ar att riva byggnaden och tillskapa en bostadsbyggratt tilsammans med par-
keringsplatsen pa fastigheten Kallbrink 1:1. Att endast bebygga Stadet 16 ger inte ett tillrackligt stort
bostadsprojekt for att motivera en rivning av byggnaden ur ett hallbarhets- och kulturhistoriskt perspek-
tiv.

4.1.5 Behov av férdjupningar, ytterligare utredningar och eventuellt planarbete

Svefa beddémer att en detaljplaneé&ndring &r nédvandig om andrad anvandning av byggnaden énskas
for annan verksamhet. Svefa bedomer att en eventuell ny agare av objektet ar den mest lampade att
driva detaljplanearbetet for en dndrad anvandning da detaljplanen kan utformas efter projektidén. Yt-
terligare provning av det kulturhistoriska vardet av byggnaden behdéver goéras innan en férsaljningspro-
cess eller ett detaljplanearbete kan inledas for att skapa forutsdgbarhet fér en annan agare av objektet.

4.1.6 Rekommendationer

Hyr ut eller avyttra fastigheten och samtidigt préva olika anvandningar i form av bostader och publik
verksamhet. Beakta kulturvarden vid utveckling av fastigheten. Behall fastigheten enbart om nytto- eller
kulturperspektiv tydligt definieras.
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Forslag: Genomfor en fastighetsuvecklingsutredning med inriktning mot ungdomsbostéader och publik
lokal. Flytta &gandet till Huge Bostader alternativt salja fastigheten.

Motivering:

Ekonomi: Fastigheten ar vakant sedan 2018, genererar inga intakter, och kraver investeringar pa 10 —
12 miljoner kronor fér renovering och hyresgastanpassning. Driftnettot ar negativt tills omfattande upp-
rustning och uthyrning sker. Trots det Iaga bokférda vardet kommer en investering vara svar att motivera
da beddmt potentialvarde understiger nedlagd investering tillsammans med dagens bokférda varde.

Utvecklingspotential: Byggnaden har viss attraktivitet som plats for kulturell verksamhet, café, gym
eller kontor, men byggnadens utformning begransar anvandningen. Alternativt kan dvre vaningar om-
vandlas till bostader — dock kravs ny detaljplan.

Utmaning: har otydlig tillgang till parkering, och ett kansligt kulturvarde. Eventuell rivning kraver ny
detaljplan och férmodligen antikvarisk provning.

Strategiskt: Kommunen har inget verksamhetsbehov. En ny dgare med egen verksamhet ar sannolikt
battre lampad att ta vara pa potentialen.

Svefa rekommenderar féljande inledande atgarder:
e Planandring for att mojliggéra fler anvandningsomraden.
o Klargdr juridiska och praktiska mojligheter for parkeringsutnyttjande.
e  Genomfor antikvarisk bedémning infor forsaljning.
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4.2. Stuvsta stationshus, Stuvsta gard 1:84

4.21 Fastighetsinformation

Fastighetens ldge och historik

Fastighets ar belagen i Stuvsta Centrum med adresserna Stationsvagen 44 och Stuvsta Torgvag 3.
Byggnaden uppfordes 1917/1918 och var ett privat initiativ av Stuvsta Fastighetsbolag. Stationshuset
drevs av bolaget fram till 1923 da SJ tog 6ver verksamheten. Fastigheten kom i kommunal dgo under
1990-talet.

Huddinge kommuns, kulturférvaltningen, hyr lokalerna av Huddinge samhallsfastigheter till och med
den 31 december 2025. PRO bedriver foreningsverksamhet i delar av lokalerna och bottenvaningen
anvands som moteslokal som kan bokas av féreningar, féretag och privatpersoner. Lokalen far inte
anvandas for fester, kalas eller dylikt.

Arkitektur och kulturmiljévérden

Stuvsta stationshus &r omnamnd i Kulturmiljéprogrammet fran 2019. Enligt programmet ska byggnaden
vardas och vid andring ska sakkunnig antikvarie medverka. Stuvsta stationshus ar en av de aldre bygg-
naderna i Stuvsta utéver egnahemsbyggnader.

Detaljplanestatus
Fastigheten omfattas av lagakraftvunnen detaljplan fran 1986 med planbestdmmelsen Q som innebar
att omrade betecknat med Q skall utgdra reservat for befintlig, kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.
Detaljplanen anger inte vilket &andamal som byggnaden far anvandas for utan avsikten ar att "betona
och sla vakt om dess stora kulturhistoriska varde och att bevara byggnaden till sin yttre form och all-
manna karaktar”.

Nuvarande skick
Invandigt skick ar godtagbart med visst behov av ytskiktsrenovering. Byggnaden har underhallits konti-
nuerligt.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
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Uthyrbar area
491 kvm.

Kommunens behov av lokaler i fastigheten
Efter utgangen av 2025 bedémer kommunen att det inte finns ett behov av lokalerna fér egna verksam-
heter eller fornyar andrahandshyresgastens avtal.

4.2.2 Ekonomisk analys
Fastighetens bokférda restvarde uppgar till 1 794 000 kronor. Det genomshnittliga driftnettot har uppgatt
till 200 000 kronor per de senaste tre aren.

Hyresintékter och potentialvérde

Byggnaden ar fullt uthyrd med sjalvkostnadshyra till Kultur- och fritidsférvaltningen och byggnaden
kommer bli vakant fran och med 2025. Svefas bedémning av marknadshyra och potentialvarde visas i
tabellen nedan:

Budgeterat Budgeterat Svefas Svefas bedomning

hyresvarde hyresviarde beddmning av av hyresvarde, Hyres- Investerings-  Potentialvarde,
Populdrnamn Area (2025),tkr  kr/kvm  hyresvarde, tkr kr/kvm potential, tkr behov, tkr* tkr**
Stuvsta stationshus 491 1030 2098 859 -932 1600-1900 -97 till -244  4800-5800 6500-8400

*Av Svefa beddémd investering for att na full hyrespotential
**Av Svefa bedémt potentialvérde nér investering ar utférd utan avdrag fér investeringen

For att uppna Svefas beddmda hyresnivaer och potentialvarde behover viss ytskiktsrenovering genom-
foras. Se mer under avsnitt 3.2.4 Beddémning av alternativa anvandningsomraden.

Om en investering om 4 900 000 kronor utférs och aktiveras pa bokfért varde kommer potentialvardet
visa ett 6vervarde om maximalt 1 700 000 kronor. Se bilaga 5 fér redovisning av bedémning av potenti-
alvarde.

Vardet av fastigheten idag utan hyresgaster bedoémes till cirka 5 000 000 kronor.

Drift- och underhallskostnader:

Tabellen nedan visar en jamforelse av drift- och underhallskostnader for Kommunhuset. Ett genomsnitt
av de tre senaste arens (2022 — 2024) utfall har jamférts med Svefas erfarenhetsvarden for liknande
anvandningsomrade. Bedomd kostnadsniva efter en eventuell investering ar cirka 80 kronor langre an
kostnadsnivan utan utférd investering.

Genomshnittlig

kostnad utfallfor ~ Svefas bedomning kontor  Svefas bedomning efter

Stuvsta gard 1:84 (Stuvsta Stationshus)  Area: 491 kvm 2022-2024 eller foreningsverksamhet investering Procentuell skillnad
Drift- och underhallskostnader tkr kr/kvm kr/kvm kr/kvm

Elhandel, Elnat -26 -76 -40 -40 47%
Fjarrvarme, uppvarmning -76 -135 -125 -112 7%
Vatten -14 -4 -17 -17 -325%
Avfallshantering -5 -17 -14 -14 18%
Taxebundna kostnader -121 -232 -196 -183 16%
Fastighetsskotsel och drift -165 -65 -65 61%
Avhjalpande underhall -59 -55 -55 7%
Planerat underhall -547 -210 -140 62%
Fastighetsforsakringar -10 -11 -11 -10%
Total -1013 -568 -485 44%
Huddinge Samhallsfastigheter utfordelade kostnader -268 -65 -65 76%
Total inklusive utférdelade kostnader -1281 -633 -550 51%
Svefa AB
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Utfallet for taxebundna kostnader for objektet ar hdgre an Svefas erfarenhetstal. Elférbrukningen behé-
ver analyseras vidare. Den hoga elférbrukningen kan bero pa att hyresgasten inte har eget el abonne-
mang. Kostnad for fastighetsskoétsel och drift &r héga, Svefa har noterat att kostnad for snéréjning och
tradgardsskotsel ar kostnadsslag som ligger hdgt med tanke pa att byggnaden har en liten tomtareal
som bor medféra lagre kostnad for utvandig skoétsel.

Utfallet for planerat underhall ar hég under aren 2022 till 2024 beroende pa att yttre underhallsatgarder
har utférts. Ett mindre objekt uppvisar vanligen hdga planerade underhallskostnader nar atgarder ut-
forts.

Utférdelade kostnader avser kostnad for administration och viss fastighetspersonal, utfallet for detta
kostnadsslag ligger kraftigt ver Svefas erfarenhetstal.

Slutsats ekonomisk analys:
Med en hyresgastanpassning av lokalerna kommer fastigheten kunna bli ett Idnsamt forvaltningsobjekt.
Fastigheten har ett lagt bokfort varde som gor att den tal en viss grad av investering.

Enligt Huddinge Samhallsfastigheters underhallsplan har objektet féljande underhallsbehov:

Planerat underhall Brand och sakerhet (tkr) 0 -

Eloch belysning (tkr) 0 -
Fasad (tkr) 237 2034

Yttertak (tkr) 0 -

Investering VA Stambyte (tkr) 0 -
Invandigt (tkr) 2195 2028
Ventilation (tkr) 298 2028

Varme och kyla (tkr) 0 -
Hissar (tkr) 578 2028

Summa atgarder 3308 tkr

Summa atgarder 6737 krkvm

Svefa beddémer att en hyresgastanpassning/investering i byggnaden uppgar till ca 3 000 —
5 000 kronor per kvadratmeter beroende pa verksamhet utéver planerad underhallskostnad och inve-
stering.

Utifran detaljplanens bestammelser &r anvandningen 6ppen under férutsattning att det kulturhistoriska
vardet bevaras. Svefa beddmer att det inte finns nagra storre kulturhistoriska varden invandigt i bygg-
naden

Byggnaden kan delas upp i flera lokaler. Ingangen fran Stationsvagen ar tillganglighetsanpassad. Bot-
tenvaningen fran Stationsvagen ar lamplig som caféverksamhet eller restaurang. De &vre tre planen
passar bra for kontorsverksamhet. Att bygga om byggnaden fér bostadsandamal beddms som svarare
beroende pa buller- och risksituationen fran stambanan. Eventuellt skulle byggnaden passa for bed &
breakfastverksamhet med café/restaurangverksamhet i botten och eventuellt en butik i



suterrangvaningen. Eftersom det finns férgardsmark mot Stationsvagen kan uteservering anordnas dar.
De 6vre vaningarna skulle vara lampliga for 6vernattningsrum. En tillganglighetsanpassad parkering
finns inom fastigheten. En @ndrad anvandning ar forknippad med en investering som Overslagsvis be-
doéms till 5,5 - 8,2 miljoner kronor inkluderat planerade underhallsatgarder och investeringar. Indikat-
ionen kan Overskridas om storre tekniska atgarder behdver genomféras. Detta behdver stallas mot en
beddmd hyresintakt for att se om Idnsamhet uppnas med investeringen.

Utveckling av byggnaden for annan typ av verksamhet sker lampligen av annan part an Huddinge sam-
héllsfastigheter da investeringen ar starkt forknippad till verksamheten som ska bedrivas i byggnaden.

Svefa bedémer en planandring ar nédvandig da gallande detaljplanen inte anger ett tydligt anvand-
ningsomrade.

Ytterligare bedémning av det kulturhistoriska vardet fér Huddinge kommun behdver belysas innan be-
slut fattas om avyttring eller &ndrad anvandning av byggnaden.

Hyr ut eller avyttra fastigheten for kommersiellt nyttjande. Beakta kulturvarden vid renovering och en
eventuell andrad anvandning. Behall fastigheten enbart om nytto- eller kulturperspektiv tydligt definie-
ras.

Forslag: Fastighetsutvecklingsutredning for kommersiell anvandning i Huge Bostaders regi alternativt
forsaljning av fastigheten.

Motivering:
Ekonomi: Byggnaden ar fullt uthyrd till 2025, darefter vakant. Investeringsbehov 5,5 — 8,2 miljoner
kronor for ny verksamhet. Hog elférbrukning och underhallskostnader p g a ineffektiv drift.

Utvecklingspotential: Lamplig for café, kontor, eventuellt bed & breakfast. Eventuellt kan en mindre
bostadsrattsforening vara ett alternativ om buller och risknivaer kan hanteras. Kan uppdelas i flera lo-
kaler. Ligger centralt med bra tillganglighet.

Utmaning: Kulturhistoriskt skydd via detaljplanen (Q-bestammelse) begransar férandringar. Ombygg-
nad till bostader ar troligen svart pa grund av buller och risk fran jarnvag.

Strategiskt: Kommunen har inget verksamhetsbehov. Viss kulturprofil, detta kan hanteras av férening
eller stiftelse.

Svefa rekommenderar foljande inledande atgarder:
e Utred mdjlig uthyrning till samhallsorienterad aktor
o Sakerstall tillganglighetsanpassade lokaler och eventuellt uteserveringsyta vid café/restaurang-
verksamhet
¢ Detaljplanandring for klargérande av anvandning kan vara nédvandig
o Overvaga forsaljning till extern part
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4.3.1 Fastighetsinformation

Fastighetens ldge och historik

Fastigheten ar belagen i Segeltorp med adressen Rédhakevagen 10. Byggnaden uppférdes 1904 som
personalbostad fér vattenledningsvakten som var anstalld vid Stockholms Vattenledningsverk. Vatten-
ledningsvakten sag till att Stockholms huvudvattenledning mellan Norsborgs vattenverk och Nybohovs
vattenreservoar fungerade utan stérningar. Byggnaden bestar av tvd rum och kék med tillhérande en-
tréhall och toalett, dusch- och tvattméjlighet saknas. P& tomten finns ett férrad med utrymme for trad-
gardsredskap och vedbod samt en liten stenbyggnad som var en av manga kontrollstationer langs led-
ningen.

Fastigheten 6vertogs av Huddinge kommun fran Stockholm Vatten och Avfall under 2006 och &gs nu
av Huddinge Samhallsfastigheter AB. Byggnaden aterinvigdes under 2007 efter en totalrenovering till
ursprunglig karaktar bade invandigt och utvandigt. Byggnaden &r vakant sedan 2023, tidigare uthyrd till
utbildningsférvaltningen inom Huddinge kommun.

Arkitektur och kulturmiljévarden
Vattenvaktarstugan ar omnamnd i Kulturmiljoprogrammet fran 2019. Enligt programmet ska byggnaden
vardas och underhallas samt att tillbyggnader ska undvikas.

Detaljplanestatus

Fastigheten omfattas av lagakraftvunnen detaljplan fran 1998 (planbeteckning 0126K-12791) med plan-
bestdmmelsen Q som innebar kulturreservat samt prickmark innebarande att marken inte far bebyggas.
Byggnaderna pa fastigheten omfattas av q1 som innebar att befintlig bebyggelse ska bevaras. Stora
delar av tomten ar belastad av ett u-omrade innebarande att marken ska vara tillganglig for allmanna
underjordiska ledningar.

Nuvarande skick

Skicket for byggnaderna, beddms som gott och har vardats val sedan totalrenoveringen 2006/2027.
Stenbyggnadens skick kan inte bedémas da den ar 6vertackt av jord och gras, endast stenportalen med
en ingang ar synlig.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens sate: Stockholm
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Uthyrbar area
80 kvm.

Kommunens behov av lokaler i fastigheten
Kommunen ser inte att det finns ett behov av lokalen fér egna verksamheter.

4.3.2 Ekonomisk analys
Fastigheten har inget bokfort restvarde. Det genomsnittliga driftnettot har uppgatt till minus 57 000 kro-
nor per de senaste tre aren.

Hyresintékter:
Byggnaden ar vakant sedan 2023. Svefas bedémning av marknadshyran och potentialvarde visas i
tabellen nedan:

Budgeterat Budgeterat Svefas Svefas bedomning

hyresvdrde hyresvarde bedémningav av hyresvarde, Hyres- Investerings-  Potentialvarde,
Populdrnamn Area (2025),tkr  kr/kvm  hyresvaérde, tkr kr/kvm potential, tkr behov, tkr* tkr**

Vattenvaktarstugan 80 218 2725 2000 2500 -18till-58 100 2100 -3000

*Av Svefa bedémd investering for att na full hyrespotential

**Av Svefa bedémt potentialvadrde nér investering ar utférd utan avdrag fér investeringen. Potentialvar-
det speglar endast kassaflédet for fastigheten. Vid en vdrdebedémning infér en férséljning bedéms
denna typ av fastighet pa andra grunder.

Den av Huddinge samhallsfastigheter budgeterade hyran bedéms vara i 6verkant mot vad Svefa bedo-
mer hyresintakten till. Svefa beddmer att en marknadsmassig hyresniva fér bostadsandamal eller kon-
torsverksamhet uppgar till 2 000 till 2 500 kronor per kvadratmeter motsvarande en manadshyra om
13 300 — 16 700 kronor per manad. Denna hyresniva ar dock férknippad med en ombyggnadskostnad
for anordnade av dusch och tvattmajligheter.

Om fastigheten skulle idag utan hyrestal bedéms vardet till mellan 3 000 0000 kronor till 4 000 000
miljoner kronor.

Drift- och underhallskostnader:

Tabellen nedan visar en jamférelse av drift- och underhallskostnader for Vattenvaktarstugan. Ett ge-
nomsnitt av de tre senaste arens (2022 — 2024) utfall har jamférts med Svefas erfarenhetsvarden for
liknande anvandningsomrade. Bedomd kostnadsniva efter en eventuell investering ar cirka 40 kronor
langre an kostnadsnivan utan utférd investering.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
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Spillkrdkan 10 (Vattenvaktarstugan) LYCER: ] 2022-2024 eller foreningsverksamhet investering Procentuell skillnad
Drift- och underhallskostnader
Elhandel, Elnat -20 -292 -210 -210 28%
Fjarrvarme, uppvarmning 0 0 0 0 -
Vatten -3 -30 -30 -30 0%
Avfallshantering -3 -40 -20 -20 50%
Taxebundna kostnader -26 -362 -260 -260 28%
Fastighetsskotsel och drift -910 -105 -105 88%
Avhjalpande underhall -5 -60 -60 -1100%
Planerat underhall 0 -220 -180 -
Fastighetsforséakringar -9 -11 -11 -22%
Total -924 -676 -636 27%
Huddinge Samhallsfastigheter utfordelade kostnader -558 -65 -65 -65
Total inklusive utfordelade kostnader | -1482 -741 -701 -65

Vattenvaktarstugan &r ett speciellt objekt da byggnaden ar liten och har en stor tomtareal att skéta. Den
hoga fastighetsskotsel- och 16pande driftskostnaden beror pa att snéréjning och tradgardsskotsel blir
jamforelsevis valdigt hoég. Da byggnaden ar vakant rekommenderar Svefa att taxebundna kostnader
ses over. Avfallskostnaden liksom kostnad for vatten och varme kan minimeras da endast underhalls-
varme ar ndédvandig.

Utférdelade kostnader avser kostnad for administration och viss fastighetspersonal, utfallet for detta
kostnadsslag ligger kraftigt 6ver Svefas erfarenhetstal.

Slutsats ekonomisk analys:

Det ar svart att uppna en langsiktig ekonomisk Idnsamhet i ett sa pass litet och udda objekt i ett fastig-
hetsbolag. Om Vattenvaktarstugan skulle hyras ut som bostad kan driftskostnaderna minimeras da
dessa vanligen betalas av hyresgasten vid férhyrning av smahusbyggnader.

4.3.3 Underhallsbehov
Enligt Huddinge Samhallsfastigheters underhallsplan har objektet féljande underhallsbehov:

Spillkrakan 10 Vattenledningsstugan  Kostnad (tkr) Genomfors
Planerat underhall Brand och sakerhet (tkr) 0 -
El och belysning (tkr) 0 -
Fasad (tkr) 63 2027
Yttertak (tkr) 0 -
Investering VA Stambyte (tkr) 0 -
Invandigt (tkr) 261 2030
Varme och kyla (tkr) 0 -
Hissar (tkr) 0 -
Summa atgarder 324 tkr
Summa atgarder 4050 kr/kvm

Om byggnaden kompletteras med dusch- och tvattmdjlighet i befintlig byggnad bedémer Svefa att at-
garden uppgar till ca 100 000 kronor.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60
Box 3316, 103 66 Stockholm

Orgnr: 556514-3434
Styrelsens sate: Stockholm

Tel +46 (0) 10 603 86 00
www.svefa.se
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4.3.4 Bedbmning av alternativa anvandningsomraden

Da hela fastigheten utgors av kulturreservat samt med bebyggelseférbud ar en detaljplanedndring nod-
vandig om annan anvandning eller utékad anvandning ska kunna tillatas av fastigheten. Eftersom stora
delar av fastigheten ar belastad med allmanna underjordiska ledningar kan endast en mindre del nyttjas
for kompletteringsbebyggelse av till exempel ett bostadshus.

Om Huddinge Samhallsfastigheter AB ska vara langsiktig dgare ska byggnaden i forsta hand hyras ut
till kommunal verksamhet, i andra hand till privata aktérer. Ett mindre foéretag som inte alstrar for mycket
trafik skulle kunna vara en lamplig hyresgast (kontor for tradgardsverksamhet, mindre konsult- eller
redovisningsfirma. Byggnaden ar dock inte tillganglighetsanpassad.

Att salja fastigheten for bostadsandamal ar svart om inte tillbyggnad far géras med tanke pa att dusch-
och tvattmaéjligheter behdver anordnas. Eventuellt skulle en mindre ombyggnad av ett av rummen kunna
vara mojlig om inte tvatt- och duschutrymme behdver uppfylla tillganglighetskraven.

4.3.5 Behov av fordjupningar, ytterligare utredningar och eventuellt planarbete
Svefa ser ett behov av att utreda det kulturhistoriska vardet av ett fortsatt agande av fastigheten samt
utreda om prickmark kan &ndras sa att en komplementbyggnad kan uppféras.

Det finns ytterligare en Vattenvaktarstuga som égs av Huddinge samhéllsfastigheter och den ar belagen
pa Fittiandset. En samlad beddémning av dessa objekt rekommenderas att goras.

4.3.6 Rekommendationer
Avyttra fastigheten eller hyr ut som bostad eller kontor. Behall fastigheten enbart om nytto- eller
kulturperspektiv tydligt

Forslag: Fastighetsutvecklingsutredning med fokus pa omvandling till bostad eller kontor.

Motivering:
Ekonomi: Liten area (80 kvm), hog kostnad per kvadratmeter, svart att hitta langsiktiga hyresgaster.
Investering kravs for dusch- och tvattutrymme om bostadsuthyrning ska ske.

Utvecklingspotential: Smaskalig kontorsverksamhet eller bostad.

Utmaning: Kulturreservat och bebyggelseférbud begransar anvandningen. Stora delar av fastigheten
ar belastad med underjordiskt ledningsomrade (U-omrade).

Strategiskt: Kommunen har inget verksamhetsbehov. Rétt aktdr kan se en potential i fastigheten.

Svefa rekommenderar féljande inledande atgarder:

e Samordna med andra liknande fastigheter (till exempel Fittjanaset) fér en gemensam strategi
avseende om alla, vissa eller enstaka fastigheter av liknande karaktar ska vara i kommunens
ago.

e Utreda om tillbyggnad eller komplementbyggnad kan uppféras — upphavande av prickmark i
detaljplanen.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens sate: Stockholm
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47 Kt T Wi
HusA(02)  HusB(01)  HusC (03)

4.4.1 Fastighetsinformation

Fastighetens ldge och historik

Fastigheten &r beldgen i centrala Huddinge med adress Kommunalvagen 28. Pa fastigheten finns tre
byggnader. Den aldsta byggnaden ar fran 1947 och uppférdes som kommunkontor. En ytterligare bygg-
nad uppfordes 1964 innehallande kontorslokaler for kommunens verksamheter. Biblioteksbyggnaden
uppfordes 1966. Pa fastigheten finns ocksa ett parkeringsdack med 50 parkeringsplatser uppfort 1964,
tva markparkeringsplatser med ca 55 platser och en parkyta med en damm. Fastigheten &gs av Hud-
dinge Samhallsfastigheter AB som forvarvade den fran Huddinge kommun under 2017.

Arkitektur och kulturmiljévarden

Fastigheten ar omnamnd i Kulturmiljéprogrammet fran 2019. | programmet anges att omradet kring
Kommunalvagen utmarker sig i Huddinge genom sitt langa tidsdjup som central plats, fran medeltida
sockencentrum till dagens kommuncentrum. Kommunalvagen ar den plats i Huddinge som tydligast
berattar om kommunens utveckling. Byggnaderna langs Kommunalvagen visar pa tidstypisk och hog-
kvalitativ arkitektur pa saval institutionsbyggnader som bostadsbebyggelse. Detta innebar att det
kravs att stor hansyn tas till de kulturhistoriska vardena vid renovering och ombyggnad, rivning av var-
defulla byggnader bor undvikas, nya tillagg och férandringar av dessa byggnader ska utféras restrik-
tivt och antikvarisk sakkunnig ska medverka vid planering och bygglov. Kommunalvagens strackning
och lage ar viktig att beakta och bevara. Byggnaden (A) fran 1964 ar av mindre kulturhistorisk varde-
full och kan rivas. Bilden nedan visar resultat fran en tidigare genomférd kulturhistorisk inventering.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens séate: Stockholm
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|| Sarskilt kuturhistonskt virdeful| bygg rad
[ Kuhurhetore kt véirdefull byograd
- Vest uurthstore k videmilpskapande varde

Den kulturhistoriska klassningen kan innebara en begrénsning avseende potential for alternativan-
vandning och kan leda till héga ombyggnadskostnader, begransad flexibilitet i lokalutformning, Samre
forutsattningar att uppna modern kontorsstandard.

Detaljplanestatus
Fastigheten omfattas av tva aldre stadsplaner fran 1964 respektive 1965 (planbeteckning 0126K-6235
och 0126K-6119). Byggnation omfattas av planbestimmelsen A, allmant &ndamal.

Nuvarande skick
Byggnaderna ar i behov av renovering och uppdatering av tekniska system.

Uthyrbar area
Totalt uppgar arean till 11 224 kvadratmeter bra for samtliga tre byggnader pa fastigheten exklusive
parkeringsdacket. Arean per byggnad uppgar enligt nedan till:

e Byggnad 01 Hus B, fran 1947, kommunkontor 2 271 kvadratmeter bra

e Byggnad 02, Hus A, fran 1964, kommunkontor 6 452 kvadratmeter bra

e Byggnad 03 Hus C, fran 1966, bibliotek 2 501 kvadratmeter bra

e Byggnad 04, fran 1964, parkeringsdack 336 kvadratmeter bra

Kommunens behov av lokaler i fastigheten
Huvudbiblioteket och kommunhusets verksamheter kommer under 2028 att flytta till ett nytt kommunhus
som ar under uppférande pa Paradistorget i Huddinge centrum. Befintliga lokaler for verksamheten
kommer att bli vakanta fran och med 2029.

4.4.2 Ekonomisk analys
Fastighetens bokférda restvarde uppgar till 29 784 000 kronor.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens séate: Stockholm
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Hyresintékter:

Huddinge kommun forhyr idag ca 10 700 kvadratmeter lokalarea till sjalvkostnadshyra om 10 300 000
kronor per ar, motsvarande 970 kronor per kvadratmeter. Svefas bedémning av marknadshyra och
potentialvarde visas i tabellen nedan:

Budgeterat Budgeterat Svefas Svefas bedémning

hyresvarde hyresvarde bedémningav av hyresvarde, Hyres- Investerings-  Potentialvarde,
Populdrnamn Area (2025),tkr  kr/kvm  hyresvérde, tkr kr/kvm potential, tkr  behov, tkr* tkr**
Kommunhuset 10646 10303 968 18630 -20 227 1900-2300 8328-9924 125000 188 000 - 245 000
Kommunhuset 4772 4618 968 8351-9067 1900-2300 3733-8099 44000 84000-110000

*Av Svefa bedémd investering for att na full hyrespotential
**Av Svefa bedémt potentialvérde nér investering &r utférd utan avdrag fér investeringen

Svefa har beddmt marknadshyran utifran ett spann beroende pa vilken typ av verksamhet som kan
tankas forhyra lokalerna. Ovre raden avser hela Kommunhuset och i den undre raden har den nyare
byggnaden (Hus A) om ca 6 400 kvadratmeter exkluderats da byggnaden kan utvecklas eller rivas for
att tillskapa till exempel nya bostader.

Om en investering genomfors for helheten eller i vissa byggnader, Hus B och Hus C, kommer potenti-
alvardet dverstiga det nya bokforda vardet vid aktivering av investeringen. Se bilaga 5 fér redovisning
av bedémning av potentialvarde.

Vardet del av fastigheten, Hus B och Hus C idag utan hyresgaster bedéms till mellan 20 000 000 —
25 000 0000 kronor.

Drift- och underhallskostnader:

Tabellen nedan visar en jamforelse av drift- och underhallskostnader fér Kommunhuset. Ett genom-
snitt av de tre senaste arens (2022 — 2024) utfall har jamforts med Svefas erfarenhetsvarden for lik-
nande anvandningsomrade. Beddmd kostnadsniva efter en eventuell investering &r cirka 80 kronor
langre an kostnadsnivan utan utférd investering.

Genomshnittlig

kostnad utfall for Svefas beddomning utan Svefas bedomning efter Procentuell skillnad

Kommunalhuset 2 (Kommunhuset) Area: 10 656 kvm 2022-2024 investering investering utan investering

Drift- och underhallskostnader tkr kr/kvm kr/kvm kr/kvm

Elhandel, Elnat -1436 -160 -47 -39 71%
Fjarrvarme, uppvarmning -1191 -95 -120 -100 -26%
Vatten -141 -12 -17 -17 -42%
Avfallshantering -61 -8 -14 -14 -75%
Taxebundna kostnader -2829 -275 -198 -170 28%
Fastighetsskotsel och drift -79 -60 -60 24%
Avhjalpande underhall -30 -45 -45 -50%
Planerat underhall -97 -200 -150 -106%
Fastighetsforsakringar -9 -11 -11 -22%
Total -490 -528 -450 -8%

Utfallet for taxebundna kostnader for objektet ar hogre an Svefas erfarenhetstal liksom fastighetsskotsel
och drift samt avhjalpande underhall. Att nivan for planerat underhall ar lagre an erfarenhetstalen kan
forklaras av att verksamheten kommer avflytta under 2028 och att byggnaderna behdver uppgraderas.

Utférdelade kostnader avser kostnad for administration och viss fastighetspersonal, utfallet for detta
kostnadsslag ligger éver Svefas erfarenhetstal.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
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4.4.3 Underhalls- och investeringsbehov

Tabellen nedan visar Huddinge Samhallsfastigheters bedémning av planerat underhall och investering
for Kommunhuset da lokalerna blir vakanta.

Kostnad (tkr) Genomférs Kostnad (tkr) Genomfors Kostnad (tkr) Genomfdrs

Kommunalhuset 2 Kommunhuset Hus 01 (B) Hus 02 (A) Hus 03 (C)
Planerat underhall Brand och sakerhet (tkr) 0 - 561 2032 -
Eloch belysning (tkr) 2891 2032 - - - -
Fasad (tkr) 1568 2034 4730 2032 1012 2032
Yttertak (tkr) 257 2034 - - 107 2032
Investering VA Stambyte (tkr) 0 - 22814 2032 8843 2032
Brand och sakerhet (tkr) 0 - - - 537 2032
Eloch belysning (tkr) 0 2032 4077 2032 1508 2032
Invandigt (tkr) 1124 2032 33764 2032 13088 2032
Vérme och kyla (tkr) 4523 2032 10038 2032 3891 2032
Yttertak (tkr) 2574 2034 2494 2032 - -
Ventilation (tkr) 1253 2032 1166 2032 918 2032
Hissar (tkr) 0 - 707 2032 - -
Summa atgarder 14190 tkr 80351 tkr 29904 tkr
Summa atgarder 6248 kr/kvm 12 454 kr/kvm 11957 Kkr/kvm

Svefa beddmer att planen ovan &r rimlig i omfattning och kostnadsbild. Atgérderna skulle kunna tidiga-
relaggs och startas under 2029 eftersom Kommunhuset blir vakant 2028/2029.

4.4.4 Beddmning av alternativa anvandningsomraden

Nar kommunhuset blir vakant dppnas majligheten upp for utveckling av fastigheten. Ett férandrat an-
vandningsomrade av byggnaderna eller rivning av vissa byggnader kommer innebara att en ny detalj-
plan behoéver tas for framtida anvandning. Som tidigare namnts ar befintliga byggnaderna i behov av
upprustning och teknisk uppgradering. Det pagar en strakutredning féor Kommunalvagen som annu inte
ar klar och Svefa har inte kunnat ta del av denna.

Eftersom det nya kommunhuset ar under uppférande antar Svefa att kommunen inte har langsiktigt
behov av kontorslokalerna pa fastigheten. Kommunen kan stycka av delar av fastigheten for utveckling
och behalla de kulturhistoriska vardefulla byggnaderna om man énskar. Efter renovering kan dessa
lokaler hyras for kontorsverksamhet eller annan verksamhet.

Kommunfastigheten har enligt tidigare utredningar visat en tydlig utvecklingspotential for bostadsanda-
mal i ett langre tidsperspektiv, denna beddmning star fast dd@ kommunen nu avser att lamna kommun-
huseti sin helhet. Daremot begransar kulturhistoriska varden och ett nagot perifert Iage den ekonomiska
attraktiviteten for alternativ anvandning i form av kontor eller for annan kommersiell lokalverksamhet.

Bostadsutvecklingsalternativ

Tengbom arkitekter har studerat tre utvecklingsscenarier for kontorsbyggnaden i rapporten Kv Kommu-
nalhuset 2 daterad 24 september 2024. Utredningen visar att mellan 7 700 — 9 200 kvm BTA bostads-
byggratter kan tillskapas. Om hus A fran 1964 och parkeringsdacket rivs 6ppnas stérre mojligheter upp
for en attraktiv bostadsutveckling da storre frihet ges i planeringen av marken.

Att riva befintliga byggnader ar vanligen mer attraktivt for en byggaktor an att bygga om eller bygga pa
en befintlig byggnad da nybyggnad oftast leder till en hdgre utnyttjandegrad av marken eftersom mindre
lasningar finns. Dock kan det ur klimatperspektiv vara [donsamt att bygga om befintliga byggnader under
forutsattning att matt pa byggnadskropparna ar lampliga for bostadsbyggnation.

Svefa AB
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Svefa beddmer att om ytterligare kommunal mark kan tillféras finns det mojlighet att skapa ett storre
bostadstadsprojekt, se bild nedan. Kullen séder om Kommunalhuset 2 kan utredas for bostadsbygg-
eggelse.

- '.».‘ / ‘¥
_ B . N R, ! i}\ P
Mark som vid ny detaljplan skulle vara lédmplig att delvis inkluderas i en ny utvecklingsplan f6ér
bostadsdndamal.

3

Om Huddinge kommun 6nskar tillféra moderna hyresratter som ar centralt belagna rekommenderas att
Huge bostader AB utreder om det skulle vara ekonomiskt mdjligt att genomféra nybyggnads- eller om-
byggnadsprojekt pa fastigheten Kommunalhuset 2. Om Huge Bostader inte ar intresserade av att ut-
veckla egendgda objekt pa platsen kan marken séljas pa olika satt, dels genom ett markanvisningsfor-
farande, dels som en direktaffar dar en bostadsutvecklare tillirdder och betalar marken vid en avstyck-
ning. Eftersom det kan vara svart att erhalla finansiering for projektfastigheter kan ett markanvisnings-
alternativ vara mer attraktivt for att hitta aktérer med genomférandekraft. Markanvisning kan ske under
olika delar av detaljplaneprocessen, Svefa rekommenderar dock att markanvisning sker i tidigt i detalj-
planeprocessen sa att bostadsaktor/er kan medverka i planarbetet.

Den é&ldre kommunhusbyggnaden och biblioteksbyggnaden
Beroende pa stallningstagande kring kulturhistorisk vardefull bebyggelse kan Huddinge kommun vélja
att behalla dessa tva byggnader och renovera dem for uthyrning pa den kommersiella marknaden.

445 Behov av fordjupningar, ytterligare utredningar och eventuellt planarbete

En detaljplaneprocess ar ndédvandig att inleda infér en férandrad anvandning av byggnader och mark
pa fastigheten Kommunalhuset 2 da gallande stadsplaner endast medger anvandningen allmant anda-
mal.

For att realisera potentialen for fastigheten Kommunalhuset 2 krévs en strategisk plan for bevarande-
fragor, tydlig riktning fér detaljplaneprocessen, samt analys av bostadsmarknaden. Utvecklingen av fas-
tigheten kan utgora ett viktigt inslag i kommunens langsiktiga stadsutveckling i centrala Huddinge och
skapa intakter fran en eventuell markfoérsaljning.

Svefa ser behov att utreda en bostadsutveckling pa fastigheten ur ett vidare perspektiv dar ytterligare
kommunal mark kan tillfogas ett bostadsprojekt for att skapa attraktivitet pa marknaden. Detta skulle ge
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kommunen mdjlighet till ett stdrre grepp och méjlighet att stadsutveckla ett sammanhang dér man kan
skapa attraktivare bostadsomrade an vid utveckling av enskild fastighet.

Utveckla for bostadsiandamal i samarbete med Huge Bostader eller extern aktor. Renovera och
hyr ut kulturhistoriska byggnader om fortsatt kommunal agande.

Motivering:
Ekonomi: Hyresintakter ca 10,3 miljoner kronor per ar fram till 2029. Darefter vakant. Utvecklingspo-
tentialen ar hég — potential fér 7 700 — 9 200 kvm BTA bostader inom befintlig fastighet.

Utvecklingspotential: Hog, sarskilt om marken kombineras med intilliggande kommunal mark. Lamp-
ligt for bostader, aldreboende eller trygghetsboende.

Utmaning: Kulturvarden kraver bevarande av aldre byggnader. Rivning mdjlig av byggnad fran 1964.
Detaljplaneandring nédvandig.

Strategiskt: Stadsutvecklingspotential med tillskottsmark. Avkastningsmojligheten ar hdg, men kraver
tydlig strategi.

Svefa rekommenderar féljande inledande atgarder:
e Starta detaljplaneprocess.
¢ Samverka med Huge Bostader i tidigt skede.
e Prdva markanvisning till extern aktér om Huge Bostader inte vill utveckla fastigheten.
e Utreda forsaljning av fastigheten i delar eller i sin helhet.
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4.5. Arrendegard - Kastellets Gard, del av Lanna 45:1 och Lissma 4:42

PR ee
Karta éver Kastellets gard

Kastellets gard ar idag tomstalld. Analysen ar utford med utgangspunkt fran det tidigare upprattade
gardsarrendeavtalet med sidoarrendeavtal som upphérde under 2023. For det tidigare arrendets om-
fattning, se kartor i bilaga 4 i avsnitt 5.
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Fastighetens lage och historik

Arrendegarden Kastellet ar beldgen i Lissma inom Lannaskogens naturreservat (kommunalt reservat).
Det tidigare arrendet omfattade ett gardsarrende om 8 ha mark, varav akermark ca 4,5 ha, 2,5 ha angs-
mark och ca 1 ha gardsomrade. | arrendet ingar en arrendatorbostad med en bostadsarea om 120 kvm
och ett ytterligare bostadshus om 70 kvm boarea samt ett pannhus (pelletspanna), en maskinhall, la-
dugard med loge, ett magasin med vedférrad och ett hdnshus. Det finns ytterligare tre byggnader som
arrendator kunde nyttja dar Huddinge kommun hade for underhalls- och byggnadsskyldighet enligt tidi-
gare arrendeavtal, det gamla torkhuset, en friggebod och en redskapsbod. Till arrendet fanns ocksa ett
sidoarrende om ca 14,6 ha fanns ocksa, 14 ha naturbetesmark och 0,6 ha angsmark som I6pte arsvis.

Arkitektur och kulturmiljévérden
Kastellets gard ar inte omnamnd i Kulturmiljoprogrammet fran 2019.

Planstatus
Kastellets gard ligger inom naturreservatet Lannaskogen.

Nuvarande skick

Arrendatorsbostaden:

Vid platsbesoket noterades det att byggnaden har rét- och eventuell fuktskada i en yttervagg och i en
del av yttertaket. Byggnaden har ett renoveringsbehov.

Den mindre bostadsbyggnaden:
Denna byggnad uppférdes under 2021 som ersattning for en aldre byggnad och har en god standard.

Ladugarden:

Byggnaden ar av aldre karaktar. Det finns plats for uppbundna djur men dessa platser uppfyller inte
dagen krav pa for djurhallining. Det finns ocksa ett utrymme for 16sdrift av djur samt en loge. Ladugarden
uppfyller inte kraven for att bedriva mjélkproduktion. Byggnadens skick och standard ar av lag standard
men tidstypisk for sin alder da inga stoérre moderniseringar skett.

Magasin med vedforrad:
Byggnaden ar av aldre karaktar och behov av upprustning utifrdn anvandningsomrade.

Pannhus:
Pannhuset ar av god standard med en pelletspanna.

Maskinhall:
Normal standard for en maskinhall i platutférande.

Torkhuset:
Torkhuset ar en mycket gammal byggnad som &r ouppvarmd och i behov av renovering. Taket ar belagt
med plat vilket inte ar tidstypiskt fér byggnader av aldre karaktar.

Honshuset
Mindre honshus med normal standard for ett aldre lantbruk.



Kommunens behov av lokaler i fastigheten

Beroende pa stéllningstaganden kring arrendegardar kan Huddinge kommun vilja fortsatta att arrendera
ut Kastellets Gard. Inom Huddinge kommun finns ytterligare 4 arrendegardar, Balingsholms gard, Bjork-
sattra gard, Lissma Gard och Lovsta Gard. Kastellets Gard ar den minsta av dessa arrendegardar
sasom tidigare arrendeavtal (gardsarrende och sidoarrende) var utformade.

Kastellets Gard (gardsarrende) — intédkter som en arrendegard

Kastellets gard ar idag outhyrd. Tidigare gardsarrende och arealer for tidigare sidoarrende (cirka 22,6
ha) anses tillsammans som en lamplig storlek fér ett mindre hobbyjordbruk, det vill sdga att arrendatorn
behdver ha en annan stadigvarande inkomstkalla férutom inkomsten fran att driva jordbruket. En arren-
datorbostad bedéms som lamplig i arrendet.

Ekonomibyggnaderna och markarealen lampar sig for cirka 20 kor/kéttdjur pa naturbete eller cirka 30
tackor.

| ett gardsarrendeavtal ansvarar arrendatorn vanligen for I6pande drift- och underhaliskostnader for
garden och fér underhall av invandigt ytskikt i arrendatorbostaden. Jordagaren ansvarar for under-
hallsatgarder av storre karaktar sdsom takomlaggning, stérre ommailning, byte av varmepanna med
mera.

Utifran andra jamforbara arrendeavtal bedomer Svefa att en lamplig arrendeavgift uppgar cirka 90 000
till 100 000 kronor per ar for den stoérre bostadsbyggnaden och ekonomibyggnaderna inklusive en mark
om ett nytt avtal om gardsarrende ska tecknas. | ett nytecknat avtal rekommenderar Svefa att marken
som ingick i sidoarrendet i det fére detta arrendeavtalet inkluderas for att skapa ett langsiktigt arrende-
forhallande mellan arrendator och jordagare samt forutsattningar for ett stabilt hobbyjordbruk. Markareal
som skulle inga i ett nytt arrendeavtal uppgar da till ca 22,6 ha. Arrendeavgiften kan behdva justeras da
det finns byggnadsdelar med eftersatt underhall som en arrendator skulle ha statt for enligt en normal
gransdragningslista mellan arrendator och jordagare.

For att kunna arrendera ut eller hyra ut det storre bostadshuset behdver reparations- och underhallsat-
garder utféras, se vidare under avsnittet underhallskostnader nedan.

Den mindre bostadsbyggnaden (Lilla Kastellet)

Den mindre bostaden var uthyrd fran mitten av 2023 till mitten av 2025 med ett tidsbegransat hyresavtal
om tre manaders |0ptid. Intakten uppgick till 103 200 kronor per ar motsvarande 1 424 kronor per
kvadratmeter och 8 900 kronor per manad. Hyresavtalet omfattar &ven tomtmark (trddgard). Mot beak-
tande av bostadsbyggnadens lage och att den hyrdes ut med avstadende av besittningsskydd bedéms
hyran som skalig.

Driftskostnader:

En arrendegard ska normalt ha laga I6pande drifts- och underhallskostnader fér jorddgaren da arren-
datorn enligt sedvanliga arrendeavtal ar ansvarig for I6pande drifts- och underhallskostnader. En jord-
agare ansvarar, som tidigare beskrivits ovan, for stérre planerade underhallsatgarder av byggnader och
marker.



Tabellen nedan visar utfall av kostnader for Kastellets gard under 2020 till 2024:

Stad- och lépande skotselkostnader 60 58 46 5 6

Entreprenad/reparationskostnader 285 287 889 927 18
El och sophamtning/latrintdming 0 7 8 28 20
Konsult- och utredningskostnader 13 718 422 203 38
Avskrivningar och internranta 0 0 153 287 250
Summa per ar, tkr 358 1071 1518 1450 331

Utmarkande for kostnadsbilden ar att stora summor har lagts ner pa konsult- och utredningskostnader
pa grund av byggnadernas skick. Avskrivningar och internranta har tillkommit efter uppférandet. Av-
skrivningar och internranta ar till stérsta del hanforliga till den ny-uppférda mindre bostadsbyggnaden.

En fullstandig beddomning av framtida kostnader och intakter ar svara att géra idag innan inriktning fér
garden beslutats.

Vérde:

Bedomt varde for Kastellets gard uppgar till cirka 9 500 000 kronor. Vardet har baserats pa tidigare
arrendeavtal, gardsarrende och sidoarrende innebarande tva bostadsbyggnader, ekonomibyggnader,
akermark (4,5 ha), betesmark (14 ha), angsmark (2,5 + 0,6 ha) och 6vrig mark (gardsomrade). Detta
varde kan komma att justeras beroende pa hur stor mark som skulle inga vid en eventuell férsaljning.

Underhallsplan per byggnad finns upprattad. Totalt framtida underhallsbehov under perioden 2025 till
2071 beddms uppga till 4 400 000 kr fér ekonomibyggnader och den mindre bostadsbyggnaden fordelat
pa 3 200 000 kr for ekonomibyggnader och fér den mindre bostadsbyggnader uppgar underhallsbeho-
vet till 1 200 000 kronor.

Inom den narmaste tioarsperioden (2025 — 2034) bedéms underhallskostnaderna fér dessa byggnader
uppga till 3 000 000 kronor, varav 2 800 000 kronor for ekonomibyggnader och 200 000 kronor fér den
mindre bostadsbyggnaden.

Det stdrre bostadshuset ar behov av en genomgripande renovering dar bland annat stomme, vissa
delar av tak, bottensyll och vatrum atgérdas. Atgarderna har kostnadsbedémts av en entreprendr och
uppgar till 1 700 000 — 2 400 000 kronor beroende pa val av atgarder.

Underhall som bedéms utforas av en arrendator enligt en normal gransdragningslista mellan arrendator
och jordagare uppgar enligt upprattad underhallsplan till 763 000 kronor inom den narmaste tioarspe-
rioden for den stora bostadsbyggnaden inklusive tillhérande ekonomibyggnader. Om en genomgri-
pande renovering utfors av bostadshuset kommer denna bedémning att andras.

Kastellets gard har ett stort underhallsbehov inom den kommande tioarsperioden, cirka 4 700 000 —
5400 000 kronor.

For Kastellets gard finns olika scenarier for framtida anvandning. De alternativ dar Huddinge kommun
fortsatter att aga Kastellets gard ar samtliga forknippade med nagon form av investering/underhallsat-
gard behdver genomféras.



Fortsatt uthyrning med jordbruksinriktning
e Huddinge kommun fortsatter arrendera ut den storre bostadsbyggnaden, ekonomibyggnader
och mark som ett hobbyjordbruk.
e Arrendera ut Kastellets gard som besoksgard.

Att Huddinge kommun ska fortsatta med arrendeverksamheten av Kastellets Gard kan motiveras dels
genom att gardsverksamheten bidrar till brukande och skoétsel av marken inom naturreservatet, dels
av att kommunen mojliggér for medborgare att kunna f& méjlighet att bruka jord och ha djurhallning
som alternativ inkomstkalla. Om inte en arrendedator skoter marken som tillhért tidigare arrende kom-
mer detta bli en 6kad skotselkostnad for Huddinge kommun.

Detta alternativ ar forknippat med att ekonomibyggnaderna behdver rustas upp/renoveras inom den
narmaste tioarsperioden for cirka 2 800 000 kronor. Dessutom behdver arrendatorsbostaden atgardas
for att uppna godtagbar standard for cirka 1 700 000 — 2 400 000 kronor.

Arrendera ut som beséksgard
Kastellets Gard skulle med sitt goda lage kunna vara lamplig som en besdksgard. Kollektivtrafik i form
av buss finns pa Lissmavagen sa tillgangligheten ar god.

Fortsatt uthyrning utan jordbruksverksamhet
¢ Den mindre bostadsbyggnaden kan hyras ut som bostad fér mindre familj/personer som be-
héver ett boende pa en lugn plats.
e Den storre bostadsbyggnaden kan hyras ut som bostad foér en stérre familj som behdver ett
lugnt boende.
e Hyra ut ekonomibyggnaderna till en separat verksamhet.

Att hyra ut bostadsbyggnaderna till individer inom kommunen som kan behéva bo i ett annat samman-
hang an i en tat stadsstruktur bidrar till den sociala héllbarheten. Uthyrning av bostaden bor riktas till
unga vuxna och familjer som har behov av en lugn boendemiljé. Uthyrningen rekommenderas att han-
teras av Socialforvaltningen. Detta alternativ ar férknippat med en upprustningskostnad fér den storre
bostadsbyggnaden.

Uthyrning av ekonomibyggnaderna kan vara attraktiva till ett mindre entreprenadféretag som kan an-
vanda byggnaderna for lager av materiel, maskiner med mera. Personalutrymme saknas i ekonomi-
byggnaderna, detta kan I6sas genom att en eventuell verksamhetsutévare hyr in en mindre modul-
byggnad/vagn. Detta férslag kan dock férsvaras av att ekonomibyggnaderna ligger inom Lanna-
skogens naturreservat.

Avyttring:

Mot bakgrund av att Huddinge kommun innehar fyra andra arrendegérdar och Kastellets Gard ar den
minsta av dem samt att garden ar i behov av stora underhallsatgarder kan en forsaljning av garden
Overvagas. Garden har heller inga omtalade kulturhistoriska varden.

En forsaljning kan goras pa olika satt:
e Stycka av gardsbildningen med tva bostadsbyggnader och ekonomibyggnader och samtidigt
uppratta ett langre sidoarrendeavtal (till exempel tio ar) for en lamplig markareal sa att ett
hobbyjordbruk kan bedrivas.



e Stycka av gardsbildningen med tva bostadsbyggnader och ekonomibyggnader utan jordbruks-
mark och sélja denna enhet.

e Endast sélja gardsbildningen med den stdrre bostadsbyggnaden inklusive ekonomibyggnader
utan jordbruksmark.

e Salja den mindre bostadsbyggnaden separat och stycka av mark enligt nuvarande hyresavtal.

En férsaljning av Kastellets gard utan mark kan vara ett attraktivt alternativ da ekonomibyggnaderna
efter ombyggnad/renovering av en ny dgare kan anvandas for annan verksamhet an jordbruksverk-
samhet.

Da Kastellets Gard ar beldagen inom Lannaskogens naturreservat kan avstyckningen av markarealer
vara mer komplicerad eftersom hansyn behdver tas till naturreservatsbildningen. Eventuellt kan skot-
selplaner och foreskrifter behdva justeras.

Fragan om naturvard och brukandet av naturmark inom en kommun &r komplex med manga olika fra-
gestallningar. Svefa rekommenderar Huddinge kommun att évervaga en utredning dar samtliga arren-
degardar ingar avseende underhallstatus, arrendeavgifter, hur arrendatorerna uppfyller arrendeavta-
lens villkor, personella resurser som behovs for att forvalta dessa arrende, hur kommunen arbetar med
forvaltningen av arrendena samt analyserar vardet av att 4ga dessa lantbruk. Utredningen ska leda till
att Huddinge kommun far ett konkret beslutsunderlag om hur lantbruksverksamhet inom Huddinge kom-
mun ska bedrivas.

Ur ett arrendatorperspektiv ar trygghet och langsiktighet en viktig faktor samt att arrendatorn ar val
inforstadd med att denne tar pa sig ett stort underhallsansvar samt att ersattningsskyldighet foreligger
om inte underhallet av mark och byggnader utférts under arrendeperioden. Detta kan vara problematiskt
nar kommunen ar jordagare och anses som den starkare parten i ett arrendeférhéallande. Det galler att
finna en arrendator som ar val inforstadd med ansvaret som individen atar sig genom att inga ett arren-
deforhallande. Krav pa kunskaper om drift av jordbruk behdver stéllas fran kommunens sida pa en
arrendator for att undvika problem under och efter arrendeférhallandet.

Ytterligare utredningar som Svefa rekommenderar innan beslut om Kastellets gard fattas:

¢ Kontrollera offerten som finns framtagen for atgarder av den stérre bostadsbyggnaden samt
radgor med byggnadsantikvarisk kompetens ur ett genomférandeperspektiv. om nédvan-
diga renoveringsbehov.

e Utred om bostaderna kan anvandas for stddboenden tillsammans med Socialférvaltningen.

e Utreda om 6kade skotselkostnader for arrendemarken uppstar om inte Kastellets gard drivs
som arrendegard i framtiden.

e Utreda agandet av samtliga arrendegardar samt om kommunen ska bedriva jordbruksverk-
samhet genom arrendatorer for att fa ett konkret beslutsunderlag for om kommunen ska
aga lantbruk.

Forslag: Fastighetsutvecklingsutredning med tva alternativa fokus, LSS-boende med dagverksamhet
alternativt forsaljning som till exempel hastgard.



Fastighetspolicyn ar gallande fran 2024-02-12 med diarienummer KS-2022/1216.

Syfte och mal
+ Styrning av kommunkoncernens fastighetsinnehav ur ett hallbarhetsperspektiv (socialt, ekolo-
giskt, ekonomiskt).
« Sékerstalla aktiv, strategisk planering av dgande, férvaltning och utveckling.

Omfattning
»  Galler kommunala fastigheter (mark & byggnader) och bostadsratter.
* Inkluderar bade befintligt innehav och framtida forvarv.

Agande
Kommunen ska aga fastigheter som ar strategiskt viktiga for:
+ Kommunal service, bostadsférsdrjning, rekreation och offentlig miljé.
* Genomforande av oversiktsplanen.
+ Bevarande av kultur- och naturvarden.
» Visst fastighetsagande kan motiveras av stdd till ideella verksamheter.

Forvaltning
Professionell och hallbar teknisk, ekonomisk och administrativ férvaltning.
Fokus pa:

+ Kostnadseffektivitet och kvalitet.

*  Klimat- och miljépaverkan.

+ Ratt investering utifran nyttjandeperiod eller forsaljningsvarde.

Utveckling och avyttring
» Behalla fastigheter med langsiktig strategisk nytta.
» Auvyttra icke nyttjade eller icke-strategiska fastigheter — men féradla vid behov fére forsaljning.
* Forvarv och forséljning ska ske pa marknadsmassiga villkor, undantag kraver sarskild moti-
vering.

Riktlinjerna ar gallande fran 2024-02-12 med diarienummer KS-2022/1216.

Syfte och tillampning
o Kompletterar kommunens fastighetspolicy.
e Tydliggor ansvar och principer for agande, forvaltning och utveckling.
o Galler kommunens namnder samt bolagen Huddinge Samhallsfastigheter AB och Huge Bosta-
der AB.



Agande och foérvaltning
¢ Ansvarstagande och god standard.
o Effektiv forvaltning med fokus pa kundndjdhet och ekonomisk hushallning.
e Underhall styrs av behov och tidsplaner med tydliga ansvarsgranser.

Investeringar och hallbarhet
o Prova effektivisering och ombyggnation innan nybyggnation.
e Ekologisk hallbarhet via LCA, LCC och energisparatgarder.
e Beslut grundas pa kommunens gemensamma langsiktiga behov.

Upplatelseformer och hyresprinciper
e Upplatelse via hyra, arrende eller annan nyttjanderatt.
e Sjalvkostnadsprincip inom kommunkoncernen.
e Marknadsmassiga villkor galler externt.

Utveckling och forvarv
*  Forvarv ska stddja éversiktsplanen och samhallsplanering.
* Bytesmark och markreserv ar viktiga strategiska verktyg.
» Forvarv mojligt aven via bolagsoverlatelser.

Avyttring och forsiljning
* Fastigheter som saknar strategiskt varde utreds for avyttring.
*  Foéradling innan forsaljning vid behov.
* Transparens och marknadsvardering ar grundkrav.

Ansvar och samverkan
« Tydlig ansvarsférdelning inom kommunen.
»  Struktur for att undvika dubbelarbete.
+ Samverkan genom forum och dialog fér stérsta kommunnytta.

Bolagsordning och agardirektiv for Huddinge samhalisfastigheter AB - sammanfattning
Huddinge Samhalisfastigheter ar bolag som har till féremal for sin verksamhet inom Huddinge kommun
att forvarva, avyttra, uppféra, aga, forhyra eller med tomtratt tillhandahalla och férvalta lokaler och an-
l&ggningar fér kommunens verksamheter samt lokaler och anlaggningar till privata utférare av kommu-
nal verksamhet. Vidare ska det i bolagets verksamhet inga uppdragsférvaltning av Huddinge kommuns

direktdgda fastigheter.

Andamaélet med bolagets verksamhet enligt bolagsordningen:

Andamalet med bolagets verksamhet &r att tillgodose kommunens behov av dndamalsenliga fastig-
heter, lokaler och bostader genom att utveckla och forvalta egna och kommunalt agda tillgangar pa ett

effektivt och serviceinriktat satt.



Bolagets verksamhet ska vidare folja de kommunalrattsliga principerna enligt kommunallagen, inneba-
rande att verksamheten ska vara forenlig med den kommunala kompetensen. Bolaget ska tillhandahalla
lokaler for den kommunala verksamheten med beaktande av sjalvkostnadsprincipen enligt kommunal-
lagen. Bolaget ska inte ge individuellt stod till enskilda ndringsidkare och bolaget ska iaktta forbudet mot
att ge understdd at enskilda.

Agardirektiv — viktiga punkter
Huddinge kommuns behov av verksamhetslokaler ska huvudsakligen tillgodoses genom det helagda
bolaget Huddinge Samhallsfastigheter AB.

Ekonomiskt hallbar utveckling:

Huddinge kommuns verksamheter ska ha tillgang till andamalsenliga och prisvarda lokaler till konkur-
renskraftiga hyresnivaer och villkor. Huddinge Samhallsfastigheter AB ska medverka till detta genom
pa uppdrag av, och till forman fér Huddinge kommun &ga, bygga och forvalta fastigheter. Dessa ska
tillgodose verksamheternas behov till en hyra och med en kvalitet som ar konkurrenskraftig jamfért med
andra aktorer pa marknaden och samtidigt som 6ver tid haller kommunens hyreskostnad sa lag som
mojligt.

Social hallbar utveckling:
Huddinge Samhallsfastigheter AB ska under sitt fastighetsdgaransvar verka for halsosamma, trygga
och sakra miljéer for kommunens verksamheter och dess brukare.

Ekologisk héllbar utveckling:

Huddinge Samhallsfastigheter AB ska i sin verksamhet bidra till att kommunkoncernen styr mot ekolo-
gisk hallbarhet och darmed minskad klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv, exempelvis genom bland
annat sankt energianvandning.

Styrande dokument:

Fastighetspolicy for Huddinge kommun, Riktlinjer fér fastighetsinnehav i Huddinge kommun, Lokalfér-
sorjningspolicy for Huddinge kommun och Riktlinjer for lokalférsérjning i Huddinge kommun ar styrande
dokument fér Huddinge Samhallsfastigheter AB. Utdver detta utfardar kommunstyrelsens forvaltning
sarskilda anvisningar som ska foljas av bolaget.



5.4. Bilaga 4

Karta gardsarrende och sidoarrende Kastellets gard
Karta for fore detta gardsarrende omfattande 8 ha mark.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60
Box 3316, 103 66 Stockholm

Tel +46 (0) 10 603 86 00
www.svefa.se

Orgnr: 556514-3434

38 (40)

1 Huddinge

i NBN-2018/286

" Kastellet gdrdsarrende

Datum 2018-03-06
NBF Naturvardsenheten

Markforteckning:

~

. G8rdsomréde ca 1,0 ha

N

. Akermark ca 4,5 ha

3. Angsmark, Maskinell/trakior stditer va 0,9 ha
ej plojning, besprutning, godsling

4 Angsmark, maskinell/traktor sidtter ca 0,4 ha
ej plojning, besprutning, godsling

5. Angsmark, maskineli/traktor sidtter ca 0,5 ha
ef plojning, besprutning, godsling

6. Angsmark, maskinell/traktor siitter ca 0,7 ha
ejf plojning, tesprutning, godsling
Angemark tnaalt ca 2,5 ha

Koardinatsystem:

PLAN Sweref 99 13 00

HOJD RH2000

Utdrag ur Huddinge kommuns kardatabes.
7 Huings keenm

Styrelsens sate: Stockholm




Karta omfattande fore detta sidoarrende om ca 14,6 ha mark:

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60
Box 3316, 103 66 Stockholm

Tel +46 (0) 10 603 86 00
www.svefa.se

39 (40)

1 Huddinge
NBN-2018/286

Kastellet sidoarrende

Datum 2018.05-06
NBF Naturvardsenheten

Markférteckning:

1. Naturbetesmark ¢a 5,5 ha
€] plojning, besprutning, godsling

2. Naturbetesmark ca 8,5 ha
¢j plojning, tesprutning, godsling

ej plojning, tesprutning, gédsling

3. Angsmark, maskinell/traktor sidtter ca 0,6 ha

il Koordinatsyster
Bl PLAN Sweref 99 1800
HOJD RH2000
Utdrag ur Huddinge kommuns karidatabes.
@ Huddinge kommun
,/ \ G B
/ D \ =
v e P ¢
S
/ "\,\
2 o

Orgnr: 556514-3434
Styrelsens sate: Stockholm



40 (40)

5.5. Bilaga 5

| tabellerna nedan redovisas potentialvarden for analyserade fastigheter. Vardebeddémningen for
potentialvardena ar bedémda utifran perspektivet att investering har genomforts och beaktande av
langsiktig vakansgrad om 10 procent.

Beddmda drifts- och

Bedomt hyresvirde efter investering underhallskostnader efter
investering
Populdarnamn Totalt (kvm) Lag hyra (tkr)  Hog hyra (tkr) (kr/kvm) lag (kr/lkvm) hég I Totalt (kr) (kr/kvm)
Fullersta bio 702 878 1053 1250 1500 -344 -490
Stuvsta stationshus 491 786 933 1600 1900 -270 -550
Vattenvaktarstugan 80 160 200 2000 2500 -56 -700
Kommunhuset totalt 10 646 20 227 24 486 1900 2300 -5 483 -515
Kommunhuset hus B+C 4772 9067 10976 1900 2300 -2458 -515

Driftnettoprognos inkl langsiktig vakans, 10% Bedomt potentialvarde inkl avdrag langsiktig vakans 10% efter investering

Lag hyra (tkr)  Hog hyra (tkr) kr/kvm (kr/kvm) Avkastning(%) Varde lag (tkr) Varde hog (tkr)  Varde (kr/kvm) Vérde (kr/kvm)
Fullersta bio 7,00% 6368 8625 9071 12 286
Stuvsta stationshus 437 570 890 1160 6,75% 6474 8438 13185 17 185
Vattenvaktarstugan 88 124 1100 1550 4,00% 2200 3100 27 500 38 750
Kommunhuset totalt 12722 16 555 1195 1555 6,75% 188 474 245 252 17 704 23037
Kommunhuset hus B+C 5703 7420 1195 1555 6,75% 84482 109 933 17 704 23037

Uppskattat Teoretiskt
varde silja Bokfort Bedomd bokfort Differens (potentialsvarde -
tomstalld restvirde investering varde efter nytt bokfort varde)
fastighet investering
Populdrnamn tkr tkr tkr tkr Lag hyra (tkr) Hog hyra (tkr)
Fullersta bio 3000 - 5000 1204 11 000 12 204 -5 836 -3 579
Stuvsta stationshus 5000 1797 4900 6 697 -223 1741
Vattenvaktarstugan* 3000 - 4 000 0 100 100 2100 3 000
Kommunhuset totalt - 29784 125 000 154 784 33 690 90 468
Kommunhuset hus B+C 15 000 - 20 000 13 350 44 000 57 350 27 132 52 582

Vérdebeddémningen speglar endast kassaflédet for Vattenvaktarstugan. Vid en vdrdebedémning infér en férsélj-
ning bedéms denna typ av fastighet p& andra grunder.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens séate: Stockholm



