Utlatande 2015:81 RI+VIII (Dnr 112-937/2015)

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s renovering av

Vintertullens aldreboende, kv. Hamnvakten 7
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Renovering av Vintertullens dldreboende, kv. Hamnvakten 7, till en total
investeringsutgift om 400 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom
anfor féljande.

Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) har i samrdd med
Sodermalms stadsdelsndmnd valt att gd vidare med att renovera Hamnvakten 7
efter att fastigheten drabbats av omfattande vattenskador. Den totala
investeringen beréknas till 400 mnkr. Finansieringen kommer delvis att tickas
genom hojda hyror och sénkta driftkostnader. Hyran till stadsdelen foljer
ramavtalet med staden och ger en hyreshojning om knappt 6 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms
Stadshus AB.




Vara synpunkter

Stockholm har en 4ldrande befolkning. Aven om fler ildre idag ir friskare och
kan bo hemma allt ldngre sa kommer en vixande grupp dldre innebéra att det
finns ett fortsatt stort behov av bra boenden for dldre i Stockholm.

Vintertullens vard och omsorgboende pa S6dermalm ¢versvimmades och
vattenskadades i samband med det mycket kraftiga skyfallet forra sommaren.
Vid genomgangen av skadorna upptécktes att 4ven andra delar av Vintertullen
var fuktskadat.

Trots att renoveringen kommer att vara kostsam delar vi nimndens
bedomning att det ar det bésta alternativet. Att riva och bygga nytt, eller att
gora om fastigheten till hyresritter, anser vi inte vara ett tillrdckligt bra
alternativ eftersom behovet av vard- och omsorgsboenden i innerstan ar stort
och det ar viktigt att hyrorna halls pa en rimlig niva for de dldre. Vid en
nybyggnation skulle det under en lidngre tid funnits en brist pa platser och
hyrorna blivit hdgre dn vid en renovering.

Da detta ar ett mycket omfattande projekt och det finns flera riskfaktorer ar
det av vikt att det finns en god kostnadskontroll och att det f6ljs upp 16pande
av Stockholms Stadshus AB.

Bilagor
1. Tjansteutldtande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for Micasa
Fastigheter

2. Investeringskalkyl, daterad 2015-03-31

Borgarridsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Renovering av Vintertullens dldreboende, kv. Hamnvakten 7, till en total
investeringsutgift om 400 mnkr godkénns.

Stockholm den 26 augusti 2015

P& kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Clara Lindblom
Ulrika Gunnarsson



Arendet

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

Resultatet av utredningen visade dels de akuta skadorna frén skyfallet, dels
att det fanns gamla fuktskador frén daliga avlopp. Micasa Fastigheter
upptickte ocksa att isoleringen i fasaden var fuktskadad med mikrobiell pavaxt
samt att gardens avlopp inte klarar av att ta emot s& mycket vatten samtidigt.
Detsamma giller for dagvattensystemet runt byggnaden. Undersokningen
visade ocksa att vattnet fran taken inte var omhéndertaget pa ratt sétt, vilket
medfort fuktskador pa byggnaden.

Bolaget har undersokt olika alternativa 10sningar for fastigheten. Ett
alternativ som inte gar att genomfora &r att silja fastigheten och ersitta den
med en ny byggnad i ndromradet. Det faller pa bristande marktillgang, vilket
bidrar till att ett nytt dldreboende tidigast skulle kunna vara klart om sju ar.

Micasa Fastigheter har d&ven undersokt mojligheten att ersitta den befintliga
byggnaden med en ny byggnad pa samma plats. Alternativet faller pa hdga
utrangerings- och rivningskostnader, som behover tickas vid en nyproduktion.
Detta medfor att kostnaden skulle bli avsevart hdgre 4dn att renovera den
befintliga byggnaden. Svarigheten att hitta ersdttningsbostdder och lokaler
under produktionstiden har ocksé végts in i beslutet.

Micasa Fastigheter har i samrdd med Sodermalms stadsdelsndmnd valt att
gd vidare med att renovera fastigheten.

Sodermalms stadsdelsndmnd har under véren 2015 hénskjutit d&rendet om
en Okad hyreskostnad for nimnden till kommunstyrelsens ekonomiutskott.

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

Reparationen efter dversvimningen i bottenvaningen och entreplanet pagar.
Samtidigt gor Micasa Fastigheter forbéttringar i lokalen i samarbete med
hyresgisten. Arbetet att tita gdrden, 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 i samarbete



med Sédermalms stadsdelsndmnd och deras entreprenor (Norlandiacare AB),
som utfor virden for de boende.

For att kunna renovera byggnaden kommer ca 50 boenden flytta till
fastigheten Vaderkvarnen under hela renoveringsperioden. Det gor att en
fjardedel av huset blir tomt, och kan dé atgérdas. Nér 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 6vriga allménna lokaler kommer att renoveras
inom denna period. Utover stambytet och atgirder i ytterviggar kommer
boendesprinkler att installeras tillsammans med ny ventilation i varje 1dgenhet.

Tidplan

Arbetet med att aterstélla fastigheten efter skyfallet pagar. Garden ska vara
klar till sommaren 2015 och den skola som finns pé bottenvéningen till
hdstterminen 2015.

Planeringen infor projektet padgér 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 arsskiftet 2015-2016
och sista etappen ar klar till arsskiftet 2016-2017.

Ekonomi
Den totala investeringen berdknas till 400 mnkr. Finansieringen kommer
delvis att tickas genom hojda hyror och sénkta driftkostnader. Ett positivt
resultat nas 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 hdjs beror pa att virdeéret dndras efter en
renovering. Ovriga hyror kommer att marknadsanpassas. Totalt bedéms
hyrorna 6ka med ca 10 mnkr per ar och driftkostnaderna minska med 500 000
kronor per éar.

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

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

2. Héansyntagande till de som bor och arbetar i angrinsande delar av

byggnaden kan medfora langre genomférandeperiod.
3. Att mer omfattande skador upptéicks nér byggnadsdelar frilaggs.
4. Att hogre entreprenadkostnader dn den bedémda kostnaden uppstér.



Bolaget arbetar aktivt och systematiskt, enligt stadens projektstyrningsmetod,
for att minimera riskerna i projektet.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdade den 18 juni 2015
foljande.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullméaktige
besluta f6ljande.
Renovering av Vintertullens dldreboende, kv. Hamnvakten 7, till en total
investeringsutgift om 400 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.
Renovering av Vintertullens dldreboende, kv. Hamnvakten 7, till en total
investeringsutgift om 400 mnkr godkénns.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 26 maj 2015 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet dr nédvandigt att
genomfora utifrdn vad som framkommit i Micasa Fastigheters utredningar. Micasa
Fastigheter foljer ramavtalet med staden, vilket i sin tur leder till 6kade hyreskostnader
for S6dermalms stadsdelsnamnd efter det att investeringen dr genomford.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger i linje med jaimforbara dldreboenden i
innerstaden. I samband med investeringen kommer dvervérdet i fastigheten minska
dramatiskt fran 248 mnkr till 70 mnkr. Det minskade vervirdet ger sma marginaler
till att hantera tillkommande arbeten och fordyringar. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att bolaget behdver ha en string kostnadskontroll i projektet
och att de bor anvidnda en upphandlingsform som &r anpassad for ombyggnationer i
befintliga och komplexa byggnader.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar Micasa Fastigheter att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen, med lagesredovisningar i



samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget dterkomma med
sdrskild lagesredovisning, till sin styrelse och koncernledning.



