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Genomforandebeslut gallande Micasa
Fastigheter i Stockholm AB:s anpassning och
underhall av fastigheten Képenhamn 1 i Kista

Forslag till beslut

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till

beslut

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

1. Genomforandet av Micasa Fastigheter 1 Stockholm ABs
underhéll och anpassning av fastigheten
Koépenhamn 1 till en total investeringsutgift om 433 mnkr
inklusive moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm ABs
underhdll och anpassning av fastigheten Kopenhamn 1 till
en total investeringsutgift om 433 mnkr
inklusive moms godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Styrelsen 1 Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter)
har 1 april 2020 antagit ett genomforandebeslut om ett projekt 1
fastigheten Kopenhamn 1 1 Kista. Projektet innebér att det i tvd av
tre huskroppar planeras atgirder for nodvéndigt underhall och
anpassningar t Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd. En byggnad, som
idag ar tomstilld, hyrs efter genomforda anpassningar ut som
seniorboende, vilket dr 1 linje med bolagets uppdrag samt i enlighet
med Boendeplan for 2020 med utblick mot 2040.
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Bakgrund

Micasa Fastigheters fastighet Kopenhamn 1 vid Kista torg bestér av
tre huskroppar, hus 3, 5 och 7 som dr sammanbundna av 14gdelar.
Fastigheten dr byggd 1977 och uppgar till totalt 18 000 kvm (BTA).

Hus 7, som stadsdelsnimnden idag hyr som vérd- och
omsorgsboende, har for ett par ar sedan genomgatt nddvandiga
underhéllsatgdrder samt en anpassning till nuvarande verksamhet.
Ovriga tva huskroppar, hus 3 och 5, har Rinkeby-Kista
stadsdelsndmnd hyrt som servicehus (Kista servicehus) dér dven tva
gruppbostédder ingétt. Huskropparna har stora underhallsbehov.

Under hosten 2017 sade stadsdelsndmnden upp hyreskontraktet for
hus 3, med undantag for en gruppbostad. Micasa Fastigheter har
dérefter sett 6ver mdjligheterna att paborja arbetet med att
genomfora det underhdll som behdvs av de dterstaende
huskropparna, 3 och 5, vilket ocksé sker i samband med anpassning
for ny verksamhet.

Koncernstyrelsen fattade i november 2019 ett inriktningsbeslut for
projektet.

Kdlla: Micasa Fastigheter i Stockholm AB, Fastigheten Kopenhamn 1.

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

Arendet

Projektet med planerade underhallsinsatser och anpassningar av
verksamheter i1 fastigheten har skett i samarbete med Rinkeby-Kista
stadsdelsndmnd. Namnden ser ett fortsatt behov av att bedriva Kista
servicehus i en av huskropparna (hus 5) dér ett av vaningsplanen
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ska utgoras av stodboende, for att kunna flytta verksamhet fran
Akalla servicehus (fastigheten Sveaborg).

Bottenvaningen, inklusive ldgdelarna, kommer att omvandlas till en
samlad yta for ett aktivitetscentrum, vilket ska nyttjas av savil
servicehuset som seniorboendet. Ovriga omstruktureringar i
fastigheten avser personalytor utifran stadsdelsndmndens 6nskemal
samt tillskapande av en dagverksamhet for personer med demens.

I den andra huskroppen, hus 3, finns idag ingen hyresgést. Micasa
Fastigheter bedomer att det skulle fungera vl som seniorboende.
Niérheten till service och kommunikationer i1 Kista bedoms som
attraktiv. I framtaget forslag gors inga storre fordndringar av huset,
med undantag for standardhdjning av kdk och badrum.
Lagenhetsstrukturen behélls som den tidigare varit med 37
lagenheter med 1 rok och 57 lagenheter med 2 rok. Utdver dessa
skapas fem ldgenheter med 3 rok, vilket sammanlagt ger 99
lagenheter.

De tva befintliga gruppbostidderna som finns 1 hus 3 och 5 kommer
att fa nya placeringar och anpassas sa att de blir fullvardiga
gruppbostéder enligt LSS.

De underhallsatgérder som &r aktuella avser stambyte inklusive

killare, upprustning av el, tillgdnglighetsanpassningar av badrum,
ytskikt, utbyte av armaturer samt omputsning av fasader.
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Kalla Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Tidplan
Micasa Fastigheters styrelse fattade i oktober 2019 ett
inriktningsbeslut for projektet och i april 2020 tog styrelsen beslut
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om genomforandet. Koncernstyrelsen fattade inriktningsbeslutet 1
november 2019. En hyresoffert har dverldmnats till
stadsdelsndmnden med en hyra for lokalerna efter anpassningar,
vilket ndmnden planeras besluta om i augusti 2020.
Koncernstyrelsen foreslas fatta beslut om genomforandet innan
sommaren och efter sommaren foreldggs drendet kommunstyrelsen
och kommunfullmiktige. Till hosten 2020 &r produktionsstart
planerad och underhéllet och omvandlingen planeras forst ske i
servicehuset och dérefter pdborjas seniorldgenheterna.

Férdigstéllande av servicehuset planeras till sommaren 2022 och for
seniorboendet till sommaren 2023.

En faktor som kan péverka och innebédra forskjutningar i tidplanen
ar den rddande situationen i samhéllet p g a Corona.

Ekonomi

Produktionskostnaden uppgér till 433 mnkr inklusive moms och
avser beskrivna anpassningar och underhéllsatgérder. En
investeringskalkyl har tagits fram utifran en berdknad
projektkostnad (se bilaga 1, sekretess).

Produktionskostnaden for projektet har blivit ca 70 mnkr hogre dn
den som redovisades i samband med inriktningsbeslutet. Okningen
kan forklaras av att utbytet av stammar har utokats, nya
ventilationsaggregat har tillkommit och inréknats i kalkylen, byte av
fonster, tillkommande evakueringskostnader samt nagot 6kade
byggherrekostnader. Investeringskalkylen visar pa ett fortsatt ett
positivt resultat, utifrdn givna forutséttningar.

Hyresoffert har 6verldmnats till stadsdelsforvaltningen med en hyra
for lokalerna efter genomforda anpassningar och underhéll, vilken
bygger pa principerna i det nya samverkansavtalet mellan bolaget
och ndmnden.

Kommande uppféljning

Rapportering av stora projekt sker regelbundet till bolagets styrelse
och koncernledningen. Projektet f6ljs &ven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
projekt och investeringar.

Synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
bidrar till en mer effektiv lokalanvindning, vilket &r 1 linje med
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kommunfullmiktiges budgetuppdrag. Stadens verksamheter har 1
uppdrag att arbeta med att halla lokalkostnaderna s& ldga som
mojligt och genom att bedriva detta projekt kostnadseffektivt kan
Micasa Fastigheter uppné detta.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser ocksé att
projektet utgor ett vilkommet tillskott av seniorbostider, vilket &r 1
linje med bolagets dgardirektiv att skapa fler moderna och
tillgéngliga seniorbostdder. En 6kad tillgang pa seniorbostdder
beddms dven ha positiva effekter pa stadens bostadsmal generellt 1
och med de flyttkedjor som tillskapas. I 6vrigt skapar fler
tillgéngliga och anpassade bostader for dldre mojligheterna till ett
sjalvstiandigt liv som kan leda till en senareldggning av behovet av
vard- och omsorgsboende.

Tillskottet av projektets 99 nya seniorldgenheter kommer dessutom
byggas i ett omrade med direkt nérhet till service och
kommunikationer, vilket dr vél lampat och attraktivt for denna typ
av boende.

Gillande projektets produktionskostnad per kvadratmeter gor
stadsledningskontoret och koncernledningen beddmningen att den
ar 1 niva med liknande projekt som bolaget arbetar med.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
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 ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Investeringskalkyl (SEKRETESS)
2. Tjansteutlatande Micasa Fastigheter, Kopenhamn
3. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Kopenhamn
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