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Inriktningséarende avseende forséljning av fastigheten Bygeln
1 Ragsved genom fastighetsforsaljning

Styrelsens forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande.

1. VD far i uppdrag att genomfora forsaljningen av tomtréatten till fas-
tigheten Bygeln 1 1 Ragsved som en fastighetsforsialjning.

2. VD aterkommer med ett genomférandedrende med forslagen kopare.

Maria Mannerholm
VD

Sammanfattning

Fastigheten Bygeln 1 pa Kumlagatan 1-5 1 Ragsved utgors av en byggnad
med sju vaningsplan byggd 1962. Tidigare lag Martensgardens vard- och
omsorgsboende pa plan 2-5 1 fastigheten men Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd har avvecklat boendet pa grund av lag beldggning och
sagt upp hyresavtalet med bolaget. Aven Vardaga AB som hyr ett plan
kommer flytta sin verksamhet vid arsskiftet. Bolaget gor bedomningen att
det ar prioriterat att utveckla fastigheten Bygeln 5 och foreslar darfor att
Bygeln 1 avyttras som en fastighetsforséljning. Forsédljningen ska ske inom
ramen for de mal som finns inom stadsutvecklingsprojektet Fokus Hag-
satra-Ragsved. Tydliga krav ska stéllas pa koparen 1 linje med projektets
malsittning att géra omradet attraktivare och tryggare med flera bostader
med varierande upplatelseformer.
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Bakgrund

Fastigheten Bygeln 1 pa Kumlagatan 1-5 1 Ragsved utgors av en byggnad
med en BRA pa 4 508 kvm fordelade pa sju vaningsplan. Fastigheten
uppfordes ar 1962 och var ursprungligen ett pensionéarshotell. Lokalerna
fick sin nuvarande utformning ar 2002 da bland annat balkongerna till-
kom. En storre upprustning gjordes 2010 och 2011 anpassades bottenva-
ningen for nuvarande hyresgast.
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Situationsplan éver Ragsved - Bygeln 1 markerat med rétt kryss

Nuvarande hyresgaster

Vardaga AB hyr bottenvaningen i Bygeln 1 diar Nytida driver ett boende
med sirskild service, Kumlaviken. Boendet har atta lagenheter for unga
vuxna med neuropsykiatriska funktionsnedsédttningar. Bolaget har sagt
upp avtalet for villkorsédndring. Vardaga har darmed valt att flytta verk-
samheten och lokalen kommer att vara tom den 31 december 2021.

Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsndmnd hyr lokalerna pa plan 2-6. Pa

dessa fem vaningsplan fanns tidigare Martensgardens vard- och omsorgs-

boende, verksamheten 6ppnade ar 2002. Boendet hade totalt 45 platser
for aldre med demenssjukdom, nio ldgenheter per vaningsplan. Stads-
delsndmnden hyrde tidigare dven plan 1 dir det fanns atta servicehus-
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och korttidslagenheter. Lagenheterna var svaruthyrda och lokalen sades
upp for flertalet ar sedan och ar idag outhyrd.
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Foto: Bygeln 1

Staden har av olika anledningar ett 6verskott av platser inom vard- och
omsorgsboende som kan hérledas till att andelen dldre i1 befolkningen har
minskat de senaste aren. Det paverkade Martensgarden som sedan ar
2019 hade sviktande beldggning och verksamheten stangde successivt
ner avdelningarna under ar 2020 och 2021.

Stadsdelsndmnden fattade den 25 februari 2021 beslut om att avveckla
Martensgarden och sdga upp hyresavtalet med Micasa. Hyresavtalet sa-
des upp den 31 mars 2021 med tva ars uppséagningstid. Martensgarden ar
idag avvecklad och lokalerna ar tomstéllda sedan april 2021.

I ndrheten av Bygeln 1 ligger Micasas fastighet Bygeln 5 med fyra hus.
Dar finns Ragsveds seniorbostdder med 39 ldgenheter. Stadsdelsndmnden
driver aktivitetscenter och seniorgym kopplat till seniorbostaderna samt
Ragsveds servicehus med 70 ldgenheter, tva korttidslagenheter och en dag-
verksamhet for personer med demenssjukdom. Det finns 4ven en byggnad
som socialndmnden har hyrt for boende. Socialndmnden har sagt upp
denna byggnad och hyresavtalet 16per ut varen 2022.

3(M



Arendet

Framtida anvandning

Behoven av vard- och omsorgsboende kommer att 6ka 1 takt med att ande-
len aldre 1 befolkningen 6kar pa sikt, framfor allt under 2030-talet. Nar det
galler Bygeln 1 ar bolagets, tillika stadsdelsndmndens, bedomning att fas-
tigheten inte ar optimal for bedrivande av vard- och omsorgsboende. Ut-
formningen med endast 45 platser fordelat pa nio platser per plan ar inef-
fektiv och dyr 1 drift, sdrskilt nattetid. Fastigheten saknar egen utomhus-
miljo och ar 1 behov av underhall. Problematiken kvarstar &ven om bolaget
hyr ut till en privat aktor for bedrivande av vard- och omsorgsboende.

Tillfallig upplatelse for andra malgrupper i staden ar saledes inte ett alter-
nativ da Bygeln 1 inte kan ses som en lamplig fastighet att behalla for att
mota framtida behov av vard- och omsorgsboende. Inriktningen i stadens
aldreboendeplanering ar att med radande utbudséverskott kan otidsenliga
fastigheter med stora upprustningsbehov eller mindre 4ndamalsenliga bo-
enden avvecklas och avyttras.

Bolaget har tagit 1 beaktande huruvida Bygeln 1 istallet kan utvecklas till
seniorldgenheter. Inom nirbeldgna Bygeln 5 finns idag bade ett servicehus
med 70 lagenheter samt ett seniorboende med 39 lagenheter. Efterfragan
pa servicehus har minskat i staden de senaste aren. Nar det galler Rags-
veds servicehus har verksamheten mycket 1ag efterfragan och det sker
ingen inflyttning. Det finns idag 26 tomma lédgenheter, ca 37 procent av be-
standet.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsférvaltning har darfor inlett en dialog
med Micasa Fastigheter om att gemensamt se 6ver framtida anvandning
av lokalerna vid servicehuset, exempelvis mojligheten att omvandla lagen-
heter till seniorboende eller bostidder for annan malgrupp. Micasa Fastig-
heter ser positivt pa detta initiativ och har i en sddan utredning for avsikt
att ta med fragan om framtida anvandning av den byggnad pa Bygeln 5
som socialforvaltningen lamnar varen 2022.

Sammanfattningsvis har bada fastigheterna ett stérre underhallsbehov.
Utifran att Bygeln 1 inom kort ar tomstélld och ar svaruthyrd samt den
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kraftigt minskade efterfragan inom Bygeln 5 ser inte bolaget att det finns

resurser, eller underlag for, att vidareutveckla bade Bygeln 1 och Bygeln 5.

Bolaget kommer, utifran stadsdelsndmndens avviganden, se 6ver majlig-
heten till fler seniorldgenheter inom Bygeln 5. Utifran byggnadens dispo-
sition och utformning ar Bygeln 5 mer lampad for &ndamalet 1 och med att
det redan ar servicehusldgenheter i1 lokalerna. Det ar generellt mer kost-
samt att féordndra en fastighet fran tidigare vard- och omsorgsboende.

Micasa Fastigheter har 1 budget 2021 ett dgardirektiv att arbeta aktivt
med fastighetsforvaltning for att starka bolagets majlighet till framtida in-
vesteringar. Ett satt att gora det ar att avyttra tomtratter/fastigheter som
inte bedoms vara av strategisk vikt for Stockholms stad eller nédvandiga

for bolagets verksamhet. Mot bakgrund av ovanstaende faktorer férslar bo-

laget att Bygeln 1 avyttras.

Forsaljning inom koncernen eller namnder

Bolaget har undersokt om markigaren Stockholms kommun genom ex-
ploateringskontoret ar intresserad av att aterkopa tomtrétten och de an-
laggningar som finns till den. En aterforsiljning skall betalas efter vad
marknaden kan tédnka sig att betala for tomtratten. Det har gjorts tva
varderingar vilka visar ett sa hogt viarde att exploateringskontoret inte
ser att det ar mojligt for dem till ett aterkop. Fragan har ocksa stéallts till
Stadshus AB for att se om nagot av stadens bolag kan tdnkas férvarva
tomtratten. Inget bolag sag att det kunde forvarva Bygeln 1.

Fokus Hagsatra-Ragsved

Sedan hosten 2016 bedriver staden ett 6vergripande stadsutvecklingsar-

bete, projektet Fokus Hagsatra-Ragsved. Malsattningen ar att géra omra-
det mer attraktiv, tryggare med flera bostidder med varierande upplatelse-
former. Projektet har ett sdrskilt fokus pa social hallbarhet. Bolaget deltar

1 detta arbete och ser det som angelédget att 6ka Ragsveds attraktivitet. By-

geln 1 kan inga 1 stadsutvecklingsprojektet genom att fastigheten avyttras
till en fastighetsutvecklare som kan delta i arbetet med Fokus Hagsétra-
Ragsved inom etappen Ragsvedsvagen. Exploateringsnimnden planerar
att starta markanvisningsarbetet under hosten 2022.
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Det ar av stor vikt med tydliga krav pa koparen av fastigheten som gar i
linje med projektets vision och malbild. Férutsattning for att kunna for-
varva Bygeln 1 ar att:

koparen pavisar att de vill vara med och utveckla fastigheten i linje
med den malbild och strategier framtagna inom stadsutvecklings-
projektet Fokus Hagséatra-Ragsved, se bilaga 2.

+  koparen visar pa att denna aktivt kommer att arbeta vidare med
fastigheten utifran faststilld vision som &r framtagen inom Plats-
samverkan Ragsved — Stockholms stad trygghetssamverkansplatt-
form.

Projektets vision handlar bland annat om att Ragsved ar en trygg och at-
traktiv stadsdel 1 en dynamisk storstad full av méjligheter. Alla som bor i
stadsdelen lever ett sjalvstandigt liv och kan réra sig fritt och tryggt bade 1
och utanfér hemmet. Ragsved utvecklas i1 dialog med de som bor och verkar
1 stadsdelen.

Minska tomgangshyror

Under uppsigningstiden om tva ar betalar Enskede-Arsta-Vantors stads-
delsndmnd hyra till bolaget om cirka 4.45 mnkr per ar. Bolaget 4r angelé-
gen om att minska stadsdelsndmndens hyreskostnader for de tomstéllda
lokalerna och ser behov av en snabb forsiljningsprocess. Forsaljningsupp-
lagget ar att Bygeln 1 siljs utan ndmndens hyreskontrakt vilket innebar
att nar bolaget avyttrat Bygeln 1 kommer stadsdelsndmndens hyror att
upphora.

Forsaljningsprocessen vid fastighetsforsaljning

Inriktningsbeslut 1 Micasas styrelse 16 december 2021
Forsaljningsprospekt gar ut mitten av januari 2022
Indikativa bud lamnas mitten av februari 2022
Avsiktsforklaring med kopare slutet av februari 2022
Undersokning av képaren DD under mars 2022
Forhandlingar och tecknande av kopeavtal slutat av april 2022
Genomforande beslut 1 Micasas styrelse maj 2022

Tilltrade for den nya dgaren 1 juli 2022
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Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i samrad med
Stockholms Stadshus AB och Svefa.

Micasa Fastigheters forslag

Bolaget forslar att styrelsen ger uppdrag till VD att genomfora férsaljningen
av tomtréatten till fastigheten Bygeln 11 Ragsved som fastighetsférsaljning
och aterkommer med ett genomférandeidrende med forslag pa kopare.

Bilagor
1. Fokus Hagséatra-Ragsved
2. Forsaljningsprospekt
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