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Genomforandearende avseende forsaljning av
tomtratten till fastigheten Bilden 1 i Bandhagen

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. VD fér uppdrag att genomfora forsiljningen av tomtrétten
till fastigheten Bilden 1 i Bandhagen till Ikano Bostad AB
till marknadspris och att teckna nédvéndiga avtal.

2. Arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Fastigheten Bilden 1 1 Bandhagen uppfordes 1964 av Stockholms
stad som parklek. Efter att parkleken avvecklades byggdes den om
till kortidsboende och ar 2005 forvirvades Bilden 1 av Micasa
Fastigheter 1 Stockholm AB. Byggnaden forhyrs av Attendo
Dungens Korttidsboende och anvénds till korttidsboende med plats
for 5 boende.

Omrédet som fastigheten ligger i1 dr bebyggt med hyresbostidder som
ags av Ikano Bostdder AB. Niarmaste granne ér en forskola som dgs
av SISAB, vilken de har for avsikt att avveckla. Under en tid har
Stockholms Exploateringskontor fort diskussioner med Micasa
Fastigheter och SISAB om att utveckla omradet med ytterligare ca
70 hyresbostdder. Exploateringsndmnden har 1 tidigare
markanvisning givit Ikano Bostdder AB mojlighet att utveckla 100
hyresbostidder 1 omrddet. Den nu aktuella markanvisningen ska
sakerstdlla genomforandet av tidigare markanvisning.
Exploateringskontoret har nskemél om att markanvisa bide Bilden
1 och SISABs tomtrétt till fastigheten Forstoringen 2 till Ikano
Bostad AB.
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Den byggnad Micasa Fastigheter har pa tomtritten Bilden 1 har inte
den standard som idag stills pa ett korttidsboende och den har ocksa
ett omfattande underhéllsbehov. Bolaget ser inte heller att
tomtritten dr mojlig for bolaget att utveckla for annan anvéndning.
Dérfor foreslar bolaget att styrelsen ger uppdrag till VD att
genomfora och teckna erforderliga avtal for avyttring av tomtritten
till fastigheten Bilden 1 i Bandhagen till Ikano Bostad AB till
marknadspris enligt detta drende.

Bakgrund

Micasa Fastigheter dr tomtrattsinnehavare till fastigheten Bilden 1 i
Bandhagen. P4 fastigheten finns en byggnad om 170 kvm vilken
ursprungligen uppfordes som parklek 1964. Idag hyr bolaget ut
denna byggnad som korttidsboende till Attendo Dungens
korttidsboende.

Ikano Bostad AB innehar tomtritten till ett flertal fastigheter i
omradet (se karta nedan). Ikano Bostad AB erholl 2018-09-27
dessutom en markanvisning pa fastigheterna Bildfonstret 1 och 2
samt Orby 4:1 for att uppfora ytterligare 100 bostider med
hyresritt. Bildfonstret 1 har Ikano sedan tidigare tomtritten till och
gavs med denna markanvisning en mojlighet att utveckla sitt
bestand av bostéder i omradet.

lkanos tomtritter i omrddet; Filmtexten 1, Filmskarven 2, Bildytan 2,
Morkrummet 1, Negativet 2 och Bildfénstret 1
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Under arbetet med detaljplanen utifran markanvisningen har det
framkommit att kostnaderna blir for hoga i projektet och det inte &r
ekonomiskt mojligt for Ikano Bostad AB att genomfora det som
markanvisats 2018. Exploateringskontoret har déarfor tagit fram ett
forslag med en kompletterande markanvisning for ytterligare 70
bostdder med hyresritt till Ikano Bostad AB vilket gor den
ursprungliga markanvisningen genomforbar. Denna planerade
markanvisning skulle omfatta fastigheterna Bilden 1, Forstoringen 2
och del av Orby 4:1 .

Den kompletterande markanvisningen som exploateringskontoret foresldr
markerad med rott. Ursprunglig markanvisning till lkano Bostad AB markerade
med blatt.
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Den byggnad Micasa Fastigheter har pa tomtritten Bilden 1 har inte
den standard som idag stills pa ett korttidsboende och den har d4ven
ett omfattande underhéllsbehov. Bolaget gor beddmningen att
byggnaden behdver byggas om fran grunden for att klara bl.a.
brandkrav och stadens energimal. Bilden 1 saknar en tillfartsvdg
som uppfyller kraven for varutransporter och avfallshantering. For
att komma till Bilden 1 kér man pa en parkvig som ér till for gang-
och cykeltrafik.

Bilden 1 hyrs idag ut till Attendo Dungens korttidsboende pé ett
lokalavtal med besittningsratt som I6per till den 30 september 2024
med 3 érs forlangning och 9 ménaders uppsédgningstid.

Grannfastigheten till Bilden 1 &r Forstoringen 2 for vilken SISAB
har tomtritten. Pa Forstoringen 2 har SISAB en byggnad med
forskola omfattande tva avdelningar. For att ticka behovet av
forskola i omradet har en ny detaljplan tagits fram och vunnit laga
kraft under aret for fastigheten Skolfilmen 2. Detaljplanen medger
att en ny forskola om 10 avdelningar byggs. Dértill innehaller den
nya planerade markanvisningen till Ikano dven en forskola
integrerad 1 ett flerbostadshus om fyra till sex avdelningar.

Arendet

Stockholms Exploateringskontor som arbetar med stadens
bostadsforsorjning har sett en mojlighet att utveckla omréadet dér
Bilden 1 ligger med nya flerbostadshus innehallande ca 70
hyresbostdder. Dérfor har Exploateringskontor under en tid fort
diskussioner med Micasa Fastigheter och SISAB hur man kan
utveckla omrdde i denna riktning.

Micasa Fastigheter har utifran diskussionerna med
Exploateringskontoret gjort en bedomning av vikten att behélla
tomtrétten Bilden 1 och kommit fram till f6ljande. Bolagets uppdrag
ar att 1 forsta hand tillhandahélla omsorgsfastigheter med bostidder
och lokaler till stadens verksamheter. Byggnaden pé Bilden 1 hyrs i
sin helhet av en privat verksamhet. Byggnadens skick dr sadant att
den kommer behdva omfattande investeringar i form av underhéll
och uppgradering till dagens myndighetskrav.

Ett alternativ for bolaget ar att sdga upp hyresgésten for avflyttning
och riva byggnaden for att utveckla tomtrétten for nagon
verksamhet staden har behov av och vill hyra. Det som skulle kunna
rymmas inom fastigheten &r ett LSS boende. For att kunna utveckla
tomtrétten for ett LSS boende behdver det tas fram en ny detaljplan
dé dagens inte medger detta. I det arbetet behover fradgan om
tillfartsvég fram till tomten 16sas. Ett LSS boende har ett fotavtryck
som dr ca 300 kvm storre an dagens byggnad och i och med att
tomten dr kuperad kommer det behdvas spriangas bort berg for att
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uppfora den typen av byggnad. Ekonomiskt ser bolaget det som
svart att utveckla tomtrétten for ett LSS boende da detta alternativ
ocksa innebar att dagens hyresgist behdver erbjudas en likvirdig
lokal eller att Micasa Fastigheter koper tillbaka lokalen genom att
betala for avtalet.

Sammanfattningsvis har Micasa Fastigheter utifran det
underhéllsbehov byggnaden har och att bolaget inte ser det som
mojligt att utveckla fastigheten for alternativ anvéndning stéllt sig
positiv till Exploateringskontorets forslag till utveckling av omradet
som for bolagets del innebir en forsiljning av tomtratten med
géllande hyresavtal till Ikano Bostad AB. Ikano Bostad AB tar d&
aven Over skyldigheterna gentemot bolagets hyresgést.

En riktad forsédljning som denna kommer att ske till marknadspris.
Tomtrétten virderas med den verksamhet som é&r idag och efter det
skick som byggnaden har. For att fa en sa réttvis viardering som
mdjligt kommer tva virderare anvandas och medelvérdet mellan
dessa bada vérderingar blir forsiljningspriset.

Micasa Fastigheter har samtal med hyresgisten om att bolaget har
for avsikt att sdlja tomtrétten till fastigheten Bilden 1 till Ikano
Bostad AB for att bygga bostidder. Utifran exploateringskontorets
onskemal om att markanvisa for bostéder och de ekonomiska
forutséttningarna har Micasa Fastigheter och SISAB valt att inte
hora med annan ndmnd eller bolag i staden om deras behov av
tomtrétterna.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i samrad
med Stockholms Stadshus AB och Exploateringskontoret.

Synpunkter och forslag

Bolaget forslar att styrelsen ger uppdrag till VD att genomf6ra och
teckna erforderliga avtal for avyttring av tomtrétten till fastigheten
Bilden 1 i Bandhagen till Ikano Bostad AB till marknadspris enligt
detta drende.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB
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