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Till
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Utredningsdrende avseende utveckling av
fastigheten Skolorten 2

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande:

1. Styrelsen godkdnner att en forstudie inleds kring utveckling
av fastigheten Skoldrten 2 och ger VD i uppdrag att
aterkomma med underlag for ett inriktningsbeslut.

Sammanfattning

Skolorten 2 ar uppford 1974 for att anvandas som servicehus. Pa
fastigheten finns nio stycken byggnader varav fem hyrs av Hésselby-
Villingby stadsdelsforvaltning och resterande fyra dr tomstéllda.
Samtliga byggnader har i dagslédget ett stort underhéllsbehov dé de
flesta installationer har uppnaétt sin tekniska livsldngd. Micasa
Fastigheter har tidigare undersokt att renovera byggnaderna och
omvandla till seniorbostéder. Resultatet frdn undersdkningen har
visat pa nedskrivningar for fastigheten och ett negativt ekonomiskt
resultat. Fastigheten beddms inte heller mgjlig att omvandla till ett
modernt och effektivt vard- och omsorgsboende i enlighet med
bolagets ramprogram. Micasa har haft en dialog med Hésselby-
Villingby stadsdelsforvaltning kring deras behov och fastighetens
framtida anvéndning dé efterfrigan av servicehuset har minskat. En
forstudie som utreder alternativa anvindningsomraden och en
utveckling av fastigheten foreslas for att mota framtida behov.

Micasa bedomer att fastigheten Skoldrten 2 &r utvecklingsbar {or
exempelvis vard- och omsorgsboende, seniorbostdder med
aktivitetscenter, hemtjinst och dagverksamhet. Bolaget foreslar att
en forstudie tas fram for att utveckla fastigheten till att kunna mota
stadens okade behov av trygga och tillgingliga bostdder for dldre
samt ovriga lokaler som tillgodoser stadsdelsforvaltningens

framtida behov.
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Bakgrund

Fastigheten Skoldrten 2 ligger pa Riddersviksvidgen/Sandviksvigen
1 Hisselby villastad. Byggnaderna uppfordes 1974 som servicehus
och dgs idag av Micasa Fastigheter. Fastigheten har nio huskroppar
med tva till fyra vaningar. En byggnad anvinds till administration,
restaurang och gemensamma ytor och anvéndningen av de ovriga
atta byggnaderna dr for bostider. Det finns dven ett tillhdrande
garage som &r placerat under innergdrden. Den totala ytan av
byggnaderna tillsammans uppgér till cirka 15 000 kvadratmeter
varav endast 3 800 kvadratmeter dr bostadsyta. Fastigheten ar en
dganderitt och har en areal pa drygt 16 000 kvadratmeter.

I dagsldget hyr Hasselby-Villingby stadsdelsforvaltning fem
byggnader dér Skoldrtens servicehus bedrivs med totalt 88 stycken
lagenheter. Tidigare hyrde stadsdelsforvaltningen samtliga
byggnader pa fastigheten och hade da totalt 138 stycken servicehus-
lagenheter. P4 grund av minskad efterfragan av servicehus inkom en
uppségning av hyreskontraktet for fyra byggnader ar 2019. Dessa
fyra byggnader innehallandes 50 lagenheter har Micasa dérefter hyrt
ut till Stiftelsen Hotellhem i Stockholm som boende for nyanlinda.
SHIS avslutade sitt kontrakt i december 2023 da behoven av
lagenheter for malgruppen har minskat.
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Hus 3, 5, 6, 7 och 9 hyrs av stadsdelsforvaltningen. Hus 1, 2, 4 och
8 har varit uthyrt till SHIS till och med december 2023.

Byggnaden har i dagsldget ett stort underhallsbehov da de flesta
installationer och komponenter har uppnatt sin tekniska livslangd,
som till exempel vatten- och avloppssystemet, ventilationssystemet
och tétskikt i garage m.m. Micasa har tidigare undersokt att
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renovera befintliga byggnader och har, i samband med att stadsdels-
forvaltningen sa upp delar av Skolortens servicehus, sett dver
mojligheten att omvandla fastigheten till seniorbostdder. Pa grund
av lokalernas utformning med kéllare och souterrdng kan inte
tillrackligt med bostadsyta hyras ut, vilket i kombination med det
stora underhallet leder till ett negativt ekonomiskt resultat med
nedskrivningar for fastigheten. Fastigheten bedoms pa grund av sin
utformning inte vara mgjlig att omvandla till ett modernt och
effektivt vard- och omsorgsboende 1 enlighet med bolagets
ramprogram.

Micasa har haft en dialog med Hisselby-Villingby stadsdels-
forvaltning kring deras behov och fastighetens framtida anvandning.
Stadsdelsforvaltningen har framfort att efterfragan av ldgenheter i
servicehuset har minskat de senaste aren samtidigt som behov 1 form
av tillgéngliga seniorbostdder, vard- och omsorgsboende samt
lokaler for hemtjanst 6kar. Stadsdelsforvaltningen har mot bakgrund
av detta framfort onskemal om att se dver mojligheterna att utveckla
fastigheten med alternativ som béttre méter upp framtida behov. En
forstudie som utreder alternativa anvéindningsomraden och en
utveckling av fastigheten foreslas.

Arendet

Projektet

Micasa Fastigheter bedomer att fastigheten Skolorten 2 &r
utvecklingsbar for vard och bostdder. Enligt den stadsdvergripande
dldreboendeplanen 2024 ska Micasa bygga ett vard- och
omsorgsboende med 80 ldgenheter med 6nskad inflyttning ar 2035.
Da det ar stor konkurrens om utvecklingsbar mark skulle det vara
lampligt att prova att forldgga det 6nskade vard- och
omsorgsboendet inom Micasas befintliga fastighet.

Staden har d4ven behov av att bygga fler seniorbostédder och 6ppna
trafflokaler for dldre. Utdver vard- och omsorgsboende beddms
fastigheten kunna utvecklas med nya seniorbostdder med
aktivitetscenter och reguljdra bostdder. Utvecklingen ska leda till
trygga och tillgéngliga bostdder med god hallbarhet ur savél
miljémissig- som social- och ekonomisk hallbarhet. Aven
dagverksamhet och hemtjéanstlokaler kan vid behov tillskapas. Dé
fastigheten &r stor finns mojlighet att avstycka del av fastigheten till
en annan bostadsaktor och pa sé vis delfinansiera projektet.
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Befintlig detaljplan dr fran 1972 och anger att Skolorten 2 ska
nyttjas som bostdder. Plandndring kan komma att krévas for
utveckling av fastigheten. I gdllande Gversiktsplan dr fastigheten
inom ett omrade dér kompletteringar kan goéras inom ramen for
befintlig markanvéndning. Fastigheten angrénsar till ett omrade dar
omfattande komplettering av bostider och service kan ske enligt
gillande oversiktsplan. Norr om fastigheten pa andra sidan
Lovstavigen pagar ett antal fortitningar vid Akermyntans centrum
och langs Viaxthusvagen.

% Skolorten 2

Det finns relativt {4 befintliga och planerade seniorbostider i
Hisselby samtidigt som andelen personer dver 65 ar i Hésselby-
Villingby kommer att 6ka med 3 300 individer fram till 2030. I
stadsdelarna Hésselby Villastad och Kélvesta bedoms 35-42 procent
av sammanboende hushall och 17-22 procent av ensamhushéllen ha
de ekonomiska forutsittningarna for att efterfraga en nyproducerad
seniorbostad. Omgivande bebyggelse med éldre villabebyggelse
och flerbostadshusbebyggelse fran bland annat 1950-talet bedoms
kunna ha sdmre tillgédnglighet.

Busshallplats finns vid fastigheten dér man kan ta sig till Hasselby
strand och Spanga station regelbundet. Narmaste tunnelbanestation
finns 1 Hasselby strand cirka tva kilometer bort. Ca 200 meter norr
om fastigheten ligger Akermyntans centrum dér buss kan tas till
Villingby centrum och Kista centrum med god turtéthet. I
Akermyntans centrum finns livsmedelsbutik, apotek, bibliotek,
vérdcentral och restaurang. Skoldrten 2 har utdver detta &ven nérhet
till Méalaren. Sammantaget bedomer bolaget att platsen &r attraktiv
for nya moderna seniorbostéder.
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Preliminar tidsplan

Forstudien berdknas pédga under hosten 2024 och resultera i ett
stillningstagande om ny detaljplan krévs och i s fall tas ett
underlag fram for ansokan om planbesked. Arbetet kan starta nér
stadsdelsforvaltningen har inkommit med en bestéllning till Micasa.
En grov tidsplan for fortsatt projekt ser ut enligt foljande:

Forstudie hosten 2024
Planbesked och planstart varen 2025
Inriktningsbeslut véren 2027
Antagen detaljplan hosten 2027
Genomforandebeslut hosten 2027
Projektering och upphandling 2027 - 2029
Byggstart 2030

Inflytt 2032
Ekonomi

Utredningskostnader for forstudie och kommande detaljplanearbete
beddms uppga till ca 6 miljoner kronor. Projektkostnaden for
genomforandet av nyproduktionen uppskattas uppga till ett
investeringsbelopp 6ver 300 miljoner kronor. Detta innebir att
inriktnings- och genomforandebeslut behdver godkénnas av
kommunfullmaiktige.

Kommunikation
Projektet kommer att pdverka Hisselby-Villingbys
stadsdelsforvaltning och deras befintliga hyresgister. Micasa
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kommer ta fram en kommunikationsplan i samarbete med Hasselby-
Villingby stadsdelsforvaltning.

Risker

Risker som kan identifieras i detta tidiga skede &r tidsplan, ekonomi
och genomforbarheten i projekten dér hallbarhetsfradgor behdver
beaktas. En annan omsténdighet ar tillfalligt tomstéllda lokaler som
kan skapa otrygghet i niromradet. Tekniskt sett dr tomten delvis
kuperad och det ar relativt hdga bullernivéer at Sandviksvégen.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i dialog
med Hisselby-Villingby stadsdelsforvaltning. Aldreforvaltningen
har informerats om den planering som har inletts.

Synpunkter och forslag

Bolaget foreslar att styrelsen godkénner att en forstudie tas fram for
att utveckla fastigheten med malsittningen att mota stadens dkade
behov av vard- och omsorgsboende och trygga och tillgidngliga
seniorbostidder med aktivitetscenter. Forstudien ska resultera i ett
underlag for ansokan om planbesked till stadsbyggnadsndmnden.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB
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