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Planutredning, fastighetsbildning och férsaljning av
delar av fastigheterna Orhem 1:1 och Orhem 1:3.
Inrikiningsbeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden uppdrar at kontoret att paborja planutredning, fastighetsbildning
och forsiljning av delar av fastigheterna Orhem 1:1 och Orhem 1:3.

Juan Copovi Mena
Forvaltningschef

Pontus Werlinder
Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetskontoret &ger och forvaltar idag sex stycken hyresobjekt pa fastigheterna
Orhem 1:1 och Orhem 1:3 som &r foremal for avyttring. De aktuella objekten kallas
Grindstugan, Sjostugan, Skogsvillan, Fahuset och garaget, Ladan och Tradgardsvillan och
ar beldgna pa Orhemsvégen invid Drevviken i Skondal.

Kontoret anser att det inte &r av strategisk vikt for staden att behélla hyresobjekten i sin
dgo da de varken inrymmer primédrkommunala hyresgéster eller kan anses syfta till
kontorets affarsidé vilken &r att forvalta fastigheter till ndje och nytta fér Stockholm.
Vidare ar objekten inte Ionsamma och alla utom en har de senaste &ren genererat ett
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underskott. Samtliga objekt star dessutom infor betydande underhalls- och
reparationsatgérder.

Utlatande

Bakgrund

Enligt kommunfullméktige ska kontoret forvalta och utveckla fastigheter som staden
langsiktigt ska inneha. Staden ska vidare ha en aktiv fastighetsforvaltning och en 6ppen
instéllning till fastighetsforsdljningar. Den aktiva forvaltningen innebér bland annat
forsdljning av fastigheter for att pa s sétt uppna syftet om en mer effektiv och
andamalsenlig forvaltning. Anledningen till att delar av fastigheterna bor avyttras ar att
hyresobjekten pa fastigheterna inte &r 16nsamma och har de senaste aren genererat ett
underskott. De star dessutom infor betydande underhalls- och reparationséatgirder. Inget
av hyresobjekten inrymmer primédrkommunal verksamhet utan hyrs uteslutande av
privatpersoner. Det ingér inte i kontorets kdrnverksamhet att hyra ut privatbostéder. P&
sikt kommer objektens underhéllskostnader att vixa och leda till att kontoret far ett &nnu
storre underskott.

Orhem 1:1 har en yta pa ca 1 700 000 kvm och Orhem 1:3 har en yta pa 177 200 kvm.
Hyresobjekten dr beldgna invid Drevviken i Orhem, Skondal. Omrédet befinner sig i
anslutning till naturreservat. Hyresobjekten &r inte klassificerade av Stadsmuseet men har
troligtvis ett stort kulturhistoriskt virde. Staden forvéirvade fastigheterna 1913 och 1914

for att forsékra mark for utvidgning. Omrédet omfattas av generalplan Gpl 5225B frén ér
1963.

Pé fastigheterna finns foljande hyresobjekt som ar foremal for fastighetsbildning och
eventuell forsdljning.

Orhem 1:1, Grindstugan,

Enfamiljsvilla om ca 126 kvm bostad och 35 kvm forrad med en tomtarea pé ca 1500
kvm som idag hyrs av en privatperson. Objektet gér med forlust och underhéllet &r
eftersatt. Fastighetskontoret foreslar en avstyckning for att bilda en egen fastighet och
dérefter forsiljning.
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Orhem 1:1 Skogsvillan

Byggnad pé ca 210 kvm och tomtarea pa ca 1500 kvm som idag uthyrs till tva
privatpersoner. Objektet gér med forlust och underhallet dr eftersatt. Fastighetskontoret
foreslar en avstyckning for att bilda en egen fastighet och déarefter forséljning.

Orhem]1:3, Trédgardsvillan (R6da Huset)

Enfamiljsvilla pa 172 kvm och en tomtarea pd ca 1500 kvm som idag hyrs av en
privatperson. Objektet gar med forlust och underhéllet ar eftersatt. Fastighetskontoret
foreslér en avstyckning for att bilda en egen fastighet och dérefter forséljning.
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Orhem 1:3, Sjéstugan

Fritidsbostad om ca 110 kvm med en tomtarea pa ca 1700 kvm som idag hyrs av en
privatperson. Objektet gar med forlust och underhéllet ar eftersatt. Fastighetskontoret

foreslar en avstyckning for att bilda en egen fastighet och dérefter forséljning.
" X —~ .l _'- X

Orhem 1:3, Fihuset och Garaget

Hyresobjektet bestar av:
- Féahuset: byggnad om ca 284 kvm som i dagsldget anvinds som stall for fem

héstar samt forrad.
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- Garaget: byggnad om ca 92 kvm.

Objektet gar med litet 6verskott och underhdllet ar eftersatt. Fastighetskontoret foreslar en
avstyckning for att bilda en egen fastighet och dérefter forsdljning.

Orhem 1:3, Ladan

Stallbyggnad om ca 650 kvm med boxplatser for ca 20 hastar. Enligt nya lagstadgade
regler for histhéllning uppfyller byggnaden inte myndighetskraven for stallverksamhet.
Det &r dven osékert huruvida det finns tillrdckligt med hagmark for att kunna utnyttja
stallets fulla kapacitet. Ladan &r i dagslaget tomstélld. Underhéllet 4r eftersatt och
objektet gar med stort minusresultat. Fastighetskontoret foreslar en avstyckning for att
bilda en egen fastighet och déirefter forséljning.
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Mal och syfte

Syftet med att avyttra delar av Orhem 1:1 och Orhem 1:3 é&r att objekten pa fastigheterna
inte &r av strategisk vikt for staden att behalla i sin dgo. En forsiljning av hyresobjekten
skulle syfta till ett battre och mer &ndamaélsaktigt utnyttjande av stadens resurser.
Kapitalvinsten som uppstar kan anvéndas pé ett resurseffektivare sétt, n om objekten
behalls for forvaltning.

Atgérder
Infor forsdljningen planerar fastighetskontoret lata genomfora foljande:
- Antikvarisk utredning av kulturvirdet i omradet och byggnaderna.
- Utreda planforhéllanden och eventuellt se till att en planédndring kommer till
stand.
- Paketering av vilka hyresobjekt som ska tillhora vilken fastighet.
- Virdering av hyresobjekten.
- Overlatelsebesiktning.
- Milj6inventering.
- Energideklaration.
- Uppmaitning av byggnadernas areor enligt svensk standard.
- Genomgang av servitut och vriga belastningar samt réttigheter.

Ramupphandlad fastighetsmaklare anlitas vid forsdljning pa 6ppna marknaden.

Tidsplan
Kontoret kommer att paborja utredningar under véren 2012. Hela processen beréknas ta
ca 1-3 ar.

Organisation
Enligt kontorets transaktionsprocess ansvarar utvecklingsavdelningen pé kontoret for
forsdljningen.

Ekonomi
Grindstugan har de tre senaste &ren genererat ett arligt genomsnittligt resultat om -38 500

kronor och har ett bokfort viarde om 899 325 kronor.

Skogsvillan har de tre senaste &ren genererat ett arligt genomsnittligt resultat om -132 500
kronor och har ett bokfort virde om 1 213 205 kronor.

Tradgardsvillan har de tre senaste aren genererat ett arligt genomsnittligt resultat om
-125 000 kronor och har ett bokfort virde om 1 098 510kronor.

Sjovillan har de tre senaste dren genererat ett arligt genomsnittligt resultat om -117 000
kronor och har ett bokfort virde om 849 954 kronor.
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Féhuset har de tre senaste aren genererat ett arligt genomsnittligt resultat om 7 900 kronor
och har ett bokfort varde om 330 284 kronor.

Ladan har de tre senaste aren genererat ett arligt genomsnittligt resultat om -215 000
kronor och har ett bokfort varde om 643 759 kronor.

Forsdljningsomkostnaderna dr beroende av vad de initiala utredningarna visar men
berdknas uppga till maximalt ca 2 000 000 kronor inrdknat utredningar och intern tid.

Samréad

Infor forsdljningen kommer kontoret att samradda med berdrda forvaltningar. Eftersom
fastigheten inte inrymmer ndgon primdrkommunal verksamhet berdrs ndrmast
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret.

Miljokonsekvenser
En miljéinventering kommer att genomforas for att se om det finns négra
miljokonsekvenser att ta hinsyn till.

Risker
Kontorets genomlysning av fastigheterna minimerar de eventuella risker som kan uppstd i
samband med aktuell fastighetsaffr.

Plan foér uppféljning

Ett inriktningsbeslut anger att en forséljningsprocess ska paborjas och hur den ska ga till
for en viss grupp fastigheter eller for en viss fastighet. Ett genomforandebeslut godkénner
sedan forsiljningen. Kontoret avser att aterkomma till Fastighetsnimnden under senast
2014 med forslag till genomforandebeslut.

Kontorets analys

Kontoret anser att en mer &ndamalsaktig forvaltning och ett bittre utnyttjande av stadens
resurser kan uppnas genom en forséljning av delar av fastigheterna Orhem 1:1 och Orhem
1:3. Objekten levererar ett negativt resultat och inrymmer inte ndgon primdrkommunal
verksamhet. Darfor anser kontoret att en forsiljning béttre syftar till dels kontorets
affarsidé vilken &r att forvalta och utveckla unika fastigheter till nytta och ndje for
Stockholm och dels till kontorets forsdljningspolicy vilken innebér att fastigheter som inte
ar av strategisk vikt for staden ska avyttras.

Slut
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