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Overlatelse av del av fastigheten Dalen 20

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut
Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande:

1. Inriktning for forsdljning av del av Dalen 20 med
kopeskilling uppskattat till 7 mnkr godkénns.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att genomfora tredimensionell
fastighetsbildning avseende Sandsborgbadet inom Dalen 20

3. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforande av forsdljningen av del av Dalen 20

Fastighetsnimnden beslutar for egen del:

1. Inriktning for forvarv av del av Dalen 20, med kopeskilling
uppskattat till 7 mnkr godkénns.

2. Fastighetsnamnd ger fastighetskontoret i uppdrag att delta i
genomforandet av tredimensionell fastighetsbildning
avseende Sandsborgbadet inom Dalen 20.
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Sammanfattning

Micasa Fastigheter planerar att 6verlata Sandsborgsbadet till
fastighetsndmnden eftersom badet inte motsvarar bolagets dgar-
direktiv eller anses vara langsiktigt strategiskt for Micasa. Badet
star infor ett omfattande renoveringsbehov. Fastighetskontoret har
erfarenhet av att forvalta bad och simhallar och bedoms vara béttre
limpad att ta dver simhallen i dess helhet. Arendet har beretts
gemensamt av Micasa och fastighetskontoret. Idrottsférvaltningen
och exploateringskontoret har informerats. Overlatelsen forutsitter
en ny tredimensionell fastighetsbildning, vilket berdknas ta cirka 24
mdnader efter inriktningsbeslut hosten 2025, med genomforande-
beslut planerat till hosten 2027. Risken med utebliven overlatelse
inkluderar en osiker framtid for badet. Overlatelsen sker till
marknadsvirde, nér fastighetsbildningen dr genomford.

Bakgrund

Micasa Fastigheter har ett dgardirektiv att aktivt arbeta med bolagets
fastighetsobjekt som inte ar langsiktigt strategiskt viktiga for bolaget.
Micasa har tagit fram en forstudie som visar pa ett stort renoverings-
behov av Sandsborgsbadet inom bolagets fastighet Dalen 20. Micasa
bedomer att investeringen att renovera simhallen inte dr i enlighet med
bolagets uppdrag att 4ga, bygga och forvalta Stockholms stads
omsorgsfastigheter samt hyresbostider i form av seniorbostéder.

Fastighetskontoret dger och forvaltar flertal av stadens simhallar
och har lang erfarenhet av att genomfora renoveringar av simhallar
med idrottsforvaltningen som hyresgist och bestillare.

Parterna bedomer att en dverldtelse av Sandsborgsbadet frdn Micasa
till fastighetskontoret ger en battre langsiktig forvaltning ur ett
kommunkoncernperspektiv.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter och fastighetskontoret. En
extern virdering har genomforts samt en teknisk besiktning av
byggnaden och anldggningen. Idrottsforvaltningen, som idag ar
hyresgést och driver verksamheten i simhallen, har informerats om
den planering som har inletts. Exploateringskontoret har informerats.
Dialog har skett med Stadshus AB och stadsledningskontoret.

Arendet

Micasa Fastigheter dger och forvaltar fastigheten Dalen 20 1
Enskededalen inom stadsdelen Enskede-Arsta-Vantor. 1 fastigheten
ingér simhallen Sandsborgsbadet.
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Dalens bostadsomrade borjades byggas i slutet av 1970-talet och
stod fardigt 1982. Dalen 13 uppfordes ar 1976 av Svenska Bostidder
som pensionidrshotell med aktivitetslokaler, restaurang, bibliotek
och ett inomhusbad.

i "'\‘ & ‘-.,__‘ g ; . ‘ . - - A \ N
Fastzgheten Dalen 20 ligger i anslummg till Dalens centrum (ﬂygfoto 2025-03-11 ).
Sandborgsbadet (S) dr markerat.

Nér Micasa Fastigheter bildades ar 2005 for att dverta ansvaret for
stadens dldreboenden gjordes en tredimensionell fastighetsbildning
av Dalen 13. En del av Dalen 13 avstyckades till Dalen 20.
Anledningen var att mojliggora for Micasa Fastigheter att forvarva
den avstyckade delen Dalen 20. Den avstyckade tomtritten innehdll
da pensionirshotellet, senare servicehus, restaurangen, LSS-
gruppboendet, vard- och omsorgsboendet samt simhallen.
Fastigheten Dalen 20 &r cirka 23 000 kvm, som idag frémst anvénds
som seniorbostidder. Inom fastigheten finns ocksa ett vard- och
omsorgsboende samt LSS-boende. Sandsborgsbadet utgor cirka

2 000 kvm av fastigheten.

Anldggningen Sandsborgsbadet bestar av en 25-metersbasséng samt
ett mindre gym, reception, omkladningsrum samt personal-
utrymmen. En utredning av underhéllsbehovet for Sandsborgsbadet
har tagits fram av Micasa under 2025. Utredning har konstaterat att
simhallen 4r 1 stort behov av en omfattande renovering.
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Tidplan och beslut

Den preliminéra tidplanen visar att efter inriktningsbeslut i
bolagsstyrelse och fastighetsndmnd, som planeras till oktober 2025,
kan arbete med tredimensionell fastighetsbildning samt eventuella
dndringar 1 detaljplanen paborjas. Processen berdknas ta ungefir 24
ménader och genomforandebeslut planeras till hosten 2027.

Genomforandedrendet kommer liksom detta drende att samskrivas
och presenteras for fastighetsndmnden respektive Micasas
bolagsstyrelse samtidigt. Overlatelse kan ske forst efter fattat
genomforandebeslut.

Risker
Den foreslagna dverléatelsen av Sandsborgsbadet medfor flera risker
som behover hanteras for att sékerstilla ett lyckat resultat.

Osdkerhet vid utebliven dverldtelse

Om overlételsen inte genomfors och Micasa kvarstar som égare,
finns en risk att den omfattande renovering som simhallen kréver
inte blir av. Fastighetskontoret beddms ha den specialistkompetens
som behovs for att effektivt forvalta och renovera anldggningen. Att
en forvaltning dger stadens samtliga simhallar skulle dessutom
kunna skapa positiva samordningsvinster.

Det finns en risk att fastighetsndmnden inte har tillrdckliga medel
for att genomfora den nddvéindiga upprustningen i samband med
Overlatelsen. Detta kan hanteras genom att avsitta
investeringsmedel i den utdkade investeringsramen.
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Tredimensionell fastighetsbildning

Den tredimensionella fastighetsbildningen medfor flera unika
utmaningar och risker. Eftersom byggnaderna och de tekniska
systemen ar integrerade dr det komplicerat att avgrénsa fysiska ytor
och faststélla réttigheter for utrymmen och underhall av tekniska
system. Tredimensionella fastigheter &r ofta mer forvaltnings-
intensiva, eftersom dtgirder kraver hansyn till flera parter. Det ar
darfor viktigt att processen inte forceras, utan att alla fragetecken
utreds noggrant for att undvika framtida problem.

Tidsrisk

Om fastighetsbildningen drar ut pa tiden finns det en risk att akuta
tekniska problem uppstar i simhallen innan 6verldtelsen och
forsdljningen &r klara. Detta kan hanteras genom att halla processen
igéng utan att detaljer missas. Parallellt med fastighetsbildningen
bor fastighetskontoret och idrottsforvaltningen pabdrja arbetet med
att forbereda ett kommande renoveringsprojekt av simhallen.

Ovriga risker

Inom Sandsborgsbadets nuvarande lokaler finns nédutgangar som
anvinds av en forskola och ett parkeringsgarage pé en intilliggande
fastighet. Dessa behover utredas vidare for att sdkerstilla en
langsiktigt hallbar 16sning efter fastighetsbildningen.

Hantering av risker

Maénga av de identifierade riskerna kan hanteras genom att anlita
extern expertis, till exempel lantméterikonsulter specialiserade pé
tredimensionell fastighetsbildning. Denna expertis kan sdkerstilla
att processen hanteras effektivt och att alla gransdragningar och
rattigheter utreds korrekt fran start.

Overlatelse

Overlatelse planeras ske nir den nyskapade tredimensionella
fastighetsbildningen ar registrerad. Ersdttningsnivdn motsvarar
bedomt marknadsvirde (bilaga 1) samt nedlagda kostnader for
genomforandet av fastighetsbildning.

Ekonomi

Parterna har enats om att overlatelsen ska ske till ett underliggande
fastighetsvarde om 2,5 miljoner kronor. Utover detta dr parterna
overens om att kostnader for lantméteriforrattning samt eventuellt
detaljplanearbete ska inkluderas 1 det totala forvérvspriset. Den
sammanlagda kostnaden berdknas ddrmed uppga till cirka 7
miljoner kronor.
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Synpunkter och forslag

Sandsborgsbadet erbjuder en trygg och tillginglig simhall med
nérhet till goda kommunikationer. Anlédggningen och dess
verksamhet dr uppskattad hos stadens besokare. Forslag till
overlételse av Sandsborgsbadet fran Micasa till fastighetskontoret
ger mojlighet till goda forutséttningar for en effektiv forvaltning och
framtida utveckling av anldggningen. Partena anser att dverlatelsen
dven ger en béttre langsiktig forvaltning ur ett kommunkoncern-
perspektiv.

Bolaget och forvaltningen anser att forslaget om att tillskapa en
tredimensionell fastighet kommer med kostnader, men att det
sammantaget dr virt detta s respektive fastighetsdgare har ritt typ
av lokaler i sitt bestand. Mgjligheterna till en rationell renovering
anses godare inom ramen for fastighetsnimndens verksamhet.

Overlételsen av Sandsborgsbadet medfor risker, bland annat att den
nddvindiga renoveringen eventuellt inte prioriteras om inte
Overlatelsen gar igenom. En annan risk ar att den tredimensionella
fastighetsbildningen dr komplicerad och kan leda till problem med
avgransningar och réttigheter. Slutligen finns en tidsrisk dér akuta
tekniska problem kan uppstd om processen drar ut pa tiden, men det
ar Micasas och fastighetskontorets uppfattning att dessa risker kan
hanteras och slutresultatet forvintas bli gott.

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande

1. Inriktning for forsédljning av del av Dalen 20 med
kopeskilling uppskattat till 7 mnkr godkénns.

2. Styrelsen ger VD 1 uppdrag att genomfora tredimensionell
fastighetsbildning avseende Sandsborgbadet inom Dalen 20

3. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag {for
genomforande av forséljningen av del av Dalen 20

Fastighetsnimnden beslutar for egen del:

1. Inriktning for forvarv av del av Dalen 20, med kopeskilling
uppskattat till 7 mnkr godkénns.

2. Fastighetsnamnd ger fastighetskontoret i uppdrag att delta i
genomforandet av tredimensionell fastighetsbildning
avseende Sandsborgbadet inom Dalen 20.
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Micasa Fastigheter i Stockholm  Fastighetskontoret
AB
Bilagor

1. Virdering
2. Utredning konstruktion Sandsborgsbadet
3. Utredning VV'S Sandsborgsbadet
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