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Inriktningsbeslut gallande Micasa Fastigheter i
Stockholm AB:s anpassning och underhall av
fastigheten Dalen 20, Enskededalen

Forslag till beslut

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till

beslut

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

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs underhéll
och anpassning av fastigheten Dalen 20 till en total
investeringsutgift om 438 mnkr inklusive moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs underhéll
och anpassning av fastigheten Dalen 20 till en total
investeringsutgift om 438 mnkr inklusive moms godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

I februari 2020 antog styrelsen 1 Micasa Fastigheter i Stockholm AB
ett inriktningsbeslut avseende underhéll och anpassning i
fastigheten Dalen 20 i Enskedalen. Under 2019 har bolagets
utredningsarbete visat pa ett omfattande underhallsbehov,
framforallt byte av stammar och byte av virme- och
ventilationssystem. Micasa har utover underhéllsutredningen
avseende fastigheten sett over mgjligheten att omvandla det
nuvarande servicehuset till ett seniorboende med aktivitetscenter.
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Bakgrund

Fastigheten Dalen 20 i Enskededalen utgors idag av 166
servicehusldgenheter, ett vard- och omsorgsboende med 83
lagenheter som drivs av Ersta Diakoni samt 27 ldgenheter som hyrs
av Stiftelsen Hotellhem i Stockholm (SHIS). Utéver dessa bostiader
finns en simhall och ett bibliotek samt ndgra mindre uthyrningar.
Fastigheten dr beldgen i Enskededalen med nérhet till tunnelbana
och ett lokalt centrum med kommersiell service.
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Blld 2: Enskededalens servicehus placerlng i ommdet

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsndmnd har tillsammans med
Micasa Fastigheter undersokt mgjligheten att omvandla
servicehuset till ett seniorboende med aktivitetscenter. Detta med
anledning av en lag beldggning pa servicehuset.
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Stadsdelsndmnden har den 21 november 2019 beslutat att fortsétta
sin pagdende planering att avveckla servicehusverksamheten och ett
vard- och omsorgsboende med 8 platser beldgna 1 fastigheten.
Stadsdelsndmnden vintas fatta ett genomforandebeslut om
avvecklingen under véren 2020. Dérefter sdger stadsdelsnimnden
upp berdrda hyresavtal. I sitt drende lyfter stadsdelsndmnden dven
fram mojligheterna och nyttan med en omvandling av fastigheten
till seniorboende.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Micasa Fastigheters utredningsarbete har visat pa ett
underhdllsbehov avseende byte av stammar, byte av virme- och
ventilationssystem och en dversyn och modernisering av el- och
brandssystem samt utbyte av kok och badrum. En 6verenskommelse
med stadsdelsndmnden har slutits for att genomfora
underhéllsatgdrderna och omvandlingen till seniorboende i tre
etapper.

Ligenhetsstrukturen ska i stort behallas. Oversyn och fortsatt arbete
ska ske med att omvandla de 1dnga korridorerna som idag ger
boendet en institutionell karaktér. Totalt foreslés 20 stycken 1 rok,
166 stycken 2 rok och 27 stycken 3 rok. Detta ger sammantaget 213
nya seniorldgenheter, inklusive 12 gruppbostdder. I dessa dr de 27
lagenheterna som SHIS idag hyr inkluderade.

Nyttjandegraden i fastigheten kommer efter omvandlingen bli ca 70
% uthyrbar bostadsyta, vilket &r ett av skélen till projektets
genomforbarhet.

Ekonomi

Produktionskostnaden for projektet uppgér till 438 mnkr inklusive
moms och avser beskrivna underhallsatgarder och omvandling av
lagenheter 1 servicehuset och SHIS-ldgenheterna till
seniorldgenheter. En investeringskalkyl har tagits fram utifrdn en
berdknad projektkostnad och kalkylen visar pa ett positivt resultat
utifran givna forutséttningar (se bilaga 2, SEKRETESS).
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Inriktningen &r att stadsdelsndmnden ska inritta ett aktivitetscenter
kopplat till det blivande seniorboendet. Ett sedvanligt
hyresforhallande kommer att upprittas avseende aktivitetscentret.

Tidplan
Micasa Fastigheters styrelse fattade 1 februari 2020 ett

inriktningsbeslut for projektet. Koncernstyrelsen for Stadshus AB
beddms anta inriktningsbeslut for projektet 1 mars 2020 och beslut i
kommunstyrelsen och kommunfullméktige planeras ske innan
sommaren 2020.

Projektets preliminéra tidplan anger att projektering och
framtagande av forfrdgningsunderlag sker frén maj till hosten 2020.
Dérefter planeras ett genomforandebeslut 1 bolagets styrelse samt i
koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Till varen 2021 dr produktionsstart planerad. Underhéllet och
omvandlingen planeras ske i tre etapper. Genomforandet av varje
etapp dr uppskattad att ta ca ett ar.

Fardigstillande av hela projektet bedoms till 2024/2025.

Risker

I utredningsarbetet har det framkommit att det forekommer kasein
(flytspackel) 1 golvkonstruktionen. Kostnaden for att hantera detta
ar medtaget 1 kalkylen och kommer att sdkerstillas till
genomforandebeslutet.

Ovriga risker som kan uppsta dr framforallt forseningar i projektet
p.g.a. fordrojningar 1 olika skeden, vilket innebér 6kade kostnader
for projektet.

Projektet forutsitter att stadsdelsndmnden fattar
genomforandebeslut om att avveckla servicehuset och ett vard- och
omsorgsboende 1 fastigheten.

Ovrigt

Avseende simhallen finns ett omfattande behov av renovering.

Dessa atgérder ér inte inkluderade 1 kalkylen for projektet utan

kommer hanteras separat. Micasa Fastigheter arbetar med att se
over en eventuell 3D-bildning av simhallen.
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Bild 3: Simhallens placering i fastigheten

Synpunkter och forslag

I Stockholm kommer behovet av bostader for dldre att 6ka och
bedomningen &r att behovet kommer vara som storst i syddstra
Stockholm. I kombination med att efterfrigan och beldggningen pa
de servicehus som finns i stadsdelen ar 14g sa styrker det ett
genomforande av omvandling till seniorlédgenheter. Fler tillgingliga
och anpassade bostdder for dldre 6kar mojligheterna till ett
sjélvstdandigt liv och kan leda till en senareldggning av behovet av
vérd- och omsorgsboende. Tillskottet av de 213 nya
seniorldgenheter kommer dessutom tillskapas i ett omrade med
nérhet till service och kommunikationer, vilket &r vél ldmpat for
denna typ av boende.

Stadsledningskontorets och koncernledningens uppfattning &r att
projektet bidrar till stadens inriktning och mal for seniorbostider.
En okad tillgdng pa seniorbostidder bedoms dven ha positiva effekter
pa stadens bostadsmaél generellt i och med de flyttkedjor som
tillskapas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
produktionskostnaden per kvadratmeter dr i nivad med liknande
projekt som bolaget arbetar med.

Det behover arbetas fram en plan for hanteringen av simhallen, sa
det kan sékerstillas att den inte kommer belasta projektets kalkyl.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt



Stockholms Tjansteutlatande
stad Dnr SSAB 2020/21
Dnr KS 2020/210

Sida 6 (6)

stadens investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Micasa Fastigheter att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid storre
avvikelser ska bolaget informera och presentera sérskild
lagesredovisning, till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande Micasa Fastigheter Dalen 20
2. Investeringskalkyl Dalen 20 (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag Micasa Fastigheters styrelse 2020-02-13
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