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Planutredning, fastighetsbildning och férsaljning av
del av fastigheten Appelviken 1:7. Inrikiningsbeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden uppdrar at kontoret att paborja planutredning, fastighetsbildning
och forsiljning av del av fastigheten Appelviken 1:7.

Juan Copovi Mena
Forvaltningschef

Pontus Werlinder
Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetskontoret dger och forvaltar idag fyra stycken hyresobjekt péd fastigheten
Appelviken 1:7 som forslas avyttras. Gillande stadsplan utgér i dagsliget ett hinder for
forséljning eftersom den pagéende respektive framtida mojliga anvandningen inte &r i
overensstimmelse med planen. En planldggning av fastigheten bor syfta till att bekréfta
dagens anvindning samt skydda de kulturhistoriska virden som finns i omradet. Kontoret
anser att det inte ar av strategisk vikt for staden att behélla hyresobjekten i sin 4go da de
varken inrymmer primdrkommunala hyresgéster eller kan anses syfta till kontorets
affdrsidé vilken ar att forvalta fastigheter till n6je och nytta for Stockholm. Vidare ar
objekten inte lonsamma och har de senaste aren genererat ett underskott. Samtliga star
dessutom infor underhalls- och reparationsatgéirder.
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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
forséljning av fastigheter for att uppna syftet om en mer effektiv och andamaélsenlig
forvaltning.

Anledningen till att delar av fastigheterna bor avyttras dr att hyresobjekten pa
fastigheterna inte &r I1d6nsamma och har de senaste aren genererat ett underskott. De star
dessutom stér infor betydande underhélls- och reparationsatgérder. Inget utav
hyresobjekten inrymmer primdarkommunal verksamhet utan hyrs uteslutande av
privatpersoner. Det ingér inte i kontorets kdrnverksamhet att hyra ut privatbostider. Pa
sikt kommer objektens underhallskostnader att vixa och leda till att kontoret far ett &nnu
storre underskott. Fastighetskontoret forordar darfor en planidndring och
fastighetsbildning f6ljt av en forsiljning.

Appelviken 1:7 har en yta pa totalt 82 904. Den del av fastigheten som berdrs ér ca 5 500
kvm och bestar av fyra stycken byggnader som édgs av Fastighetskontoret och dr uthyrda
som permanentbostider till sammanlagt 6 stycken hyresgéster. Byggnaderna ar
klassificerade som bla och grona byggnader av Stadsmuseet. Vid avyttring av del av
fastigheten ska hansyn tas till Stadsmuseets kulturklassificeringar. Fastigheten berors av
stadsplan P1 219 frén ar 1922 och ingér i parkmark.

Stora Sjovillan

e 3 bostadsldgenheter som hyrs av tre olika hyresgéster for permanentboende.

e BIa kulturhistorisk klassificering.
Fastighetskontoret foreslar att byggnaden avstyckas for att bilda en egen fastighet och
dérefter sker forséljning.

—ah

Mangelbodsvillan
e 1 permanentboende hyresgést.
e  Gron kulturhistorisk klassificering.

2(5) Dokument1



c¢H

5To

tl‘rkﬁ

7]

I-SH-‘F\

) 2012:02:09
TJANSTEUTLATANDE
DNR 5.3.2-453/2011

Fastighetskontoret foreslar att byggnaden avstyckas for att bilda en egen fastighet och
dérefter sker forséljning.

Lilla Sjovillan
e 1 permanentboende hyresgést.
e  Gron kulturhistorisk klassificering.
Fastighetskontoret foreslar att byggnaden avstyckas for att bilda en egen fastighet och
dérefter sker forséljning.

Alphyddan
e 1 permanentboende hyresgést.
e  Gron kulturhistorisk klassificering.
Fastighetskontoret foreslar att byggnaden avstyckas for att bilda en egen fastighet och
dérefter sker forséljning.
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Garage/forrad

Byggnaden anviénds i dagsléget av lilla sjovillans hyresgéster som garage och forrad.
Fastighetskontoret foreslar att byggnaden avstyckas for att bilda en egen fastighet och
dérefter sker forsdljning alternativt att byggnaden ingér i ndgon av de andra fastigheterna.

Hyresobjekten pa fastigheten &r inte 16nsamma och har de senaste aren levererat ett
negativt resultat. Géllande stadsplan utgor i dagsldget ett hinder for forséljning eftersom
den pagdende respektive framtida mojliga anvéndningen inte 4r i 6verensstdmmelse med
planen. En planldggning av fastigheten bor syfta till att bekréafta dagens anvandning och
skydda de kulturhistoriska virdena i omradet.

Mal och syfte

Omréadet kring fastigheten, kallat Malarparken, ar ett populért parkomrade med
vélbesokta promenadstrak. Omréadet ovanfor bétklubben, belédgen precis nedanfor en utav
de berdrda villorna, skulle kunna tdnkas utgora ett mycket bra lage for en grannskapspark.
En utredning foreslas for att undersdka mdjligheterna till utveckling av detta omrade i
samband med ovanstéende planéndring. [ samband med detta dven en utredning géllande
anldggning av en strandpromenad utefter strandlinjen framfor berérda byggnader. Detta
for att tillférsdkra och utdka allménhetens tillgang till omradet, vilket bor tas 1 beaktande
med hénsyn till att omréadet klassas som vérdefull naturmark och de berérda byggnaderna
4r av kulturhistoriskt virde. Syftet med att avyttra del av Appelviken 1:7 ir att objekten
pa fastigheten inte &r av strategisk vikt for staden att behalla i sin 4go. En forséljning av
hyresobjekten skulle syfta till ett battre och mer &ndamalsaktigt utnyttjande av stadens
resurser. Kapitalvinsten som forvintas uppsta kan anvandas pa ett resurseffektivare sétt
an om objekten behélls for forvaltning.

Atgérder
Infor forsdljningen planerar fastighetskontoret att l1ata genomfora foljande:
- Antikvarisk utredning av kulturvérdet i omradet och byggnaderna.
- Utreda planforhallanden och se till att en plandndring kommer till stand.
- Paketering av vilka hyresobjekt som ska tillhora vilken fastighet.
- Eventuellt anldgga en strandpromenadbrygga pa ca 120 meter.
- Virdering av hyresobjekten.
- Overlatelsebesiktning.
- Miljdinventering.
- Energideklaration.
- Uppmitning av byggnadernas areor enligt svensk standard.
- Genomgang av servitut och 0vriga belastningar samt réttigheter.

Ramupphandlad fastighetsméklare anlitas vid forséljning pa 6ppna marknaden.
Tidsplan

Kontoret kommer att paborja utredningar under véren 2012. Hela processen beréknas ta
ca3ér.
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Organisation
Enligt kontorets transaktionsprocess ansvarar kontorets utvecklingsavdelning for
forsiljningen.

Ekonomi

Stora Sjovillan, Mangelbodsvillan, Lilla Sjovillan och Alphyddan har tillsammans
genererat ett arligt genomsnittligt underskott péa ca -1 676 000 kronor och har ett
gemensamt bokfort virde om 4 114 584 kronor. Forsédljningsomkostnaderna for ovan
ndmnda utredningar tillsammans med intern tid och eventuella byggkostnader for
strandpromenaden beddms uppga till ca 4 miljoner kronor.

Samréad

Infor forsdljningen kommer kontoret att samrdda med berérda forvaltningar. Eftersom
fastigheten inte intrymmer ndgon primérkommunal 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 uppsta 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 dterkomma till fastighetsndmnden under senast
2015 med forslag till genomforandebeslut.

Kontorets analys

Kontoret anser att en mer dndamalsaktig forvaltning och ett béttre utnyttjande av stadens
resurser kan uppnés genom en forsiljning av del av fastigheten Appelviken 1:7. Objekten
levererar minusresultat och inrymmer inte ndgon primérkommunal verksamhet. Darfor
anser kontoret att en forsiljning béttre syftar till kontorets affarsidé som &r att forvalta
och utveckla unika fastigheter till nytta och noje for Stockholm och kontorets
forséljningspolicy som innebdr att fastigheter som inte &r av strategisk vikt for staden ska
avyttras.

Slut
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