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Genomforandebeslut Micasa Fastigheter
avseende renovering av Vintertullens
aldreboende, kv. Hamnvakten 7

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Renovering av Vintertullens dldreboende, kv. Hamnvakten 7,
till en total investeringsutgift om 400 mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Renovering av Vintertullens dldreboende, kv. Hamnvakten 7,
till en total investeringsutgift om 400 mnkr godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Ett mycket kraftigt skyfall (hundradrsregn) intrdffade den 28 juli
2014, vilket innebar att bottenvaningen och delar av entreplanet i
fastigheten Hamnvakten 7 blev 6versvimmat. De vattenskador som
uppstod efter skyfallet blev starten pd en omfattande genomgang av
hela fastigheten, for att fa en uppfattning om byggnadens status.
Resultatet av utredningen visade dels de akuta skadorna fran
skyfallet och dels att det fanns gamla fuktskador fran daliga avlopp.
Micasa Fastigheter upptickte ocksé att isoleringen 1 fasaden var
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fuktskadad med mikrobiell pavéxt samt att gardens avlopp inte
klarar av att ta emot s& mycket vatten samtidigt. Detsamma géller
for dagvattensystemet runt byggnaden. Undersdkningen visade
ocksa att vattnet fran taken inte var omhéndertaget pa ratt sitt,
vilket medfort fuktskador pa byggnaden.

Micasa Fastigheter har 1 samrad med S6dermalms stadsdelsndmnd
valt att g& vidare med att renovera fastigheten.

Planeringen infor projektet pagar och ska vara klar till juni 2015.
Upphandling av entreprendrer kommer att ske under hosten 2015.
Den forsta etappen av fyra, for reparation av ldgenheterna, startar
till arsskiftet 2015-2016 och sista etappen ar klar till arsskiftet 2016-
2017.

Den totala investeringen beréknas till 400 mnkr. Finansieringen
kommer delvis att tackas genom hojda hyror och sénkta
driftkostnader. Hyran till stadsdelen f6ljer ramavtalet med staden
och ger en hyreshdjning om knappt 6 mnkr. Att hyran hojs beror pé
att vardedret dndras efter renoveringen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet &r
nddvéndigt att genomfora utifran vad som framkommit i Micasa
Fastigheters utredningar.

[ samband med investeringen kommer overvérdet 1 fastigheten att
minska dramatiskt. Det minskade dvervérdet ger smd marginaler att
hantera tillkommande arbeten och fordyringar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bolaget
behover ha en string kostnadskontroll i1 projektet och att det bor
anvéandas en upphandlingsform som ar anpassad for
ombyggnationer i befintliga och komplexa byggnader.

Bakgrund

Ett mycket kraftigt skyfall (hundradrsregn) intrdffade den 28 juli
2014, vilket innebar att bottenvaningen och delar av entreplanet i
fastigheten Hamnvakten 7 blev 6versvimmat. De vattenskador som
uppstod efter skyfallet blev starten pd en omfattande genomgang av
hela fastigheten, for att fa en uppfattning om byggnadens status.

Resultatet av utredningen visade dels de akuta skadorna frin
skyfallet och dels att det fanns gamla fuktskador fran déliga avlopp.
Micasa Fastigheter upptickte ocksé att isoleringen i fasaden var
fuktskadad med mikrobiell pavixt samt att gardens avlopp inte
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klarar av att ta emot sa mycket vatten samtidigt. Detsamma géller
for dagvattensystemet runt byggnaden. Undersokningen visade
ocksa att vattnet fran taken inte var omhéindertaget pa ritt sitt,
vilket medfort fuktskador pa byggnaden.

Bolaget har undersokt olika alternativa losningar for fastigheten. Ett
alternativ som inte gar att genomfora ar att sélja fastigheten och
ersitta den med en ny byggnad i ndromradet. Det faller pé bristande
marktillgdng, vilket bidrar till att ett nytt dldreboende tidigast skulle
kunna vara klart om sju ar.

Micasa Fastigheter har d4ven undersokt mojligheten att ersitta den
befintliga byggnaden med en ny byggnad pd samma plats.
Alternativet faller pa hoga utrangerings- och rivningskostnader, som
behover tickas vid en nyproduktion. Detta medfor att kostnaden
skulle bli avsevirt hogre én att renovera den befintliga byggnaden.
Svérigheten som att hitta ersdttningsbostéder och lokaler under
produktionstiden har ocksé végts in i beslutet.

Micasa Fastigheter har i samrad med Sodermalms stadsdelsndmnd
valt att g vidare med att renovera fastigheten.

Sodermalms stadsdelsndmnd har under véren 2015 hénskjutit
arendet om en 6kad hyreskostnad for nimnden till
kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Arendet

Arbetet med att renovera Vintertullens dldreboende kan delas upp i
tva, dels det akuta arbetet efter 6versvimningen och dels att
renovera och rétta till brister 1 hela byggnaden.

Reparationen efter 6versvimningen i bottenvaningen och
entreplanet pagar. Samtidigt gor Micasa Fastigheter forbattringar i
lokalen i samarbete med hyresgisten. Arbetet att tita garden, byta
avloppsbrunnar och géra om dréneringen runt huset gors nu for att
vara klart innan sommaren och ha beredskap infor nya stora regn.

Stambytet och att rétta till felkonstruktionen kommer att utforas i
fyra etapper for de boende. Den fOrsta etappen planeras starta efter
arsskiftet. Planeringen infor att genomfora detta komplicerade
arbete gors 1 samarbete med S6dermalms stadsdelsnimnd och deras
entreprendr (Norlandiacare AB), som utfor varden for de boende.

For att kunna renovera byggnaden kommer ca 50 boenden flytta till
fastigheten Viaderkvarnen under hela renoveringsperioden. Det gor
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att en fjdrdedel av huset blir tomt, och kan da atgédrdas. Nar den
delen &r klar flyttar boende inom Vintertullens dldreboende in i de
renoverade ldgenheterna och ytterligare en fjardedel av byggnaden
kan atgérdas.

Restaurangen med kok och vriga allmédnna lokaler kommer att
renoveras inom denna period. Utdver stambytet och atgirder i
ytterviaggar kommer boendesprinkler att installeras tillsammans
med ny ventilation i varje ldgenhet.

Tidplan

Arbetet med att dterstélla fastigheten efter skyfallet pagér. Garden
ska vara klar till sommaren 2015 och den skola som finns pa
bottenvdningen till hostterminen 2015.

Planeringen infor projektet pagér och ska vara klart till juni 2015.
Upphandling av entreprendrer kommer att ske under hosten 2015.
Den forsta etappen av fyra, for reparation av ldgenheterna, startar
till &rsskiftet 2015-2016 och sista etappen ér klar till arsskiftet 2016-
2017.

Ekonomi

Den totala investeringen beréknas till 400 mnkr. Finansieringen
kommer delvis att tickas genom hdjda hyror och sidnkta
driftkostnader. Ett positivt resultat nds efter atta ar. Avkastningen
for hela fastigheten berdknas bli 5,2 %.

Hyran till stadsdelen foljer ramavtalet med staden och ger en
hyreshdjning om knappt 6 mnkr. Att hyran hojs beror pa att
virdedret Andras efter en renovering. Ovriga hyror kommer att
marknadsanpassas. Totalt bedoms hyrorna 6ka med ca 10 mnkr per
ar och driftkostnaderna minska med 500 000 kronor per ar.

Risker

Micasa Fastigheter har identifierat fyra risker som bedoms som
stora, enligt stadens projektmetod for stora projekt:

1. Evakueringen av de boende, dd ménga ar mycket skora.

2. Hinsyntagande till de som bor och arbetar i angridnsande delar
av byggnaden kan medfora ldngre genomforandeperiod.

3. Att mer omfattande skador upptécks nir byggnadsdelar
frilaggs.

4. Att hogre entreprenadkostnader én den bedomda kostnaden

Genomférandebeslut avseende uppstér'
renovering av Vintertullens
aldreboende, kv. Hamnvakten 7
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Bolaget arbetar aktivt och systematiskt, enligt stadens
projektstyrningsmetod, for att minimera riskerna i projektet.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
nddvindigt att genomfora utifrén vad som framkommit i Micasa
Fastigheters utredningar. Micasa Fastigheter foljer ramavtalet med
staden, vilket i sin tur leder till 6kade hyreskostnader for
Sodermalms stadsdelsndmnd efter det att investeringen &r
genomford.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger i1 linje med jdmforbara
dldreboenden i innerstaden. I samband med investeringen kommer
Overvérdet 1 fastigheten minska dramatiskt frdn 248 mnkr till 70
mnkr. Det minskade overvérdet ger sma marginaler till att hantera
tillkommande arbeten och fordyringar. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att bolaget behover ha en string
kostnadskontroll i projektet och att de bor anvidnda en
upphandlingsform som dr anpassad for ombyggnationer i befintliga
och komplexa byggnader.

Projektet dr att definiera som stort projekt (=300 mnkr) enligt
kommunfullmaéktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar Micasa Fastigheter att kontinuerligt dterkomma till sin
styrelse och till koncernledningen, med ldgesredovisningar 1
samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget
aterkomma med sérskild lagesredovisning, till sin styrelse och
koncernledning.

Bilagor

1 Tjansteutlatande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for
Micasa Fastigheter

2 Investeringskalkyl, daterad 2015-03-31



