Punkt

pa foredragningslistan vid
styrelsens sammantrade
9 september 2008

Till
Styrelsen for Micasa Fastigheter 1
Stockholm AB

Inriktningsbeslut angaende ombyggnad av fastigheten
Ladkameran 1 — Bandhagshemmet.

Bakgrund

Socialtjanstforvaltningen har under en langre tid diskuterat fragan om en
upprustning av Bandhagshemmet eller att flytta verksamheten till andra
lokaler.

En projektering av fastigheten ar gjord och avslutad under 2007 till en
uppskattad kostnad av 45 miljoner kronor exkl moms.

Eftersom socialtjanstférvaltningen vid detta tillfalle forklarade att de inte
hade ekonomiska resurser att rusta upp den befintliga fastigheten har
bolaget anpassat underhallet till 1 huvudsak felavhjdlpande underhall 1
avvaktan pa en mer permanent losning for fastigheten.

Enligt tidigare hyresavtal t o m 2006 ansvarade socialtjanstférvaltningen
for det inte underhallet samt mark och tradgardsskotsel. Det innebar bl a
att socialtjinstndmnden svarade for allt 16pande och periodiskt underhall
avseende ytskikt, alla reparation och nyanskaffning av vitvaror och for alla
golv utom, dock ej vatrummen.

Socialtjanstndmnden var ocksa ansvariga for att alla myndighetskrav som
kravdes for verksamhetens anvandning, te x brandlarm etc.

Fr o m det nya hyresavtalet/ramavtalet ar detta ett ansvar for Micasa
Fastigheter.

Bandhagshemmet
Bandhagshemmet, fastigheten Ladkameran 1, bestar av tva
tvavaningsbyggnader 1 kv Ladkameran, Skeppstavidgen 1-3 1 Bandhagen.

Fastigheten byggdes ar 1965. Den totala arean ar 3237 kvm och innehaller
1idag 68 lagenheter/rum.
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Fastigheten bestar av tva huskroppar med boenderum och kontor i den
ena och boenderum samt matsal och kok 1 den andra. I boenderummen
finns toalett och handfat, dock ej pentry eller kokskap. I huset finns
gemensamma utrymmen som dusch 1 kdllaren, tvattstuga, aktivitetsrum
med tillgang till biljard och styrketraning.

Under 2002/2003 byggdes matsalen och koket om fér ca 5 miljoner kronor
och uppfyller idag de 6nskade kraven.

Verksamhet

I fastigheten bedriver idag socialtjanstforvaltningen ett stodboende for
heml6ésa kvinnor och man med beroendeproblem och/eller psykiska
funktionshinder. Bandhagshemmet har idag 62 dygnetruntplatser pa
Iinstitution samt 21 traningslagenheter och 7 platser 1 kollektivboende.

De flesta av klienterna har komplexa vardbehov. Ett flertal av klienterna
ar varddomda och har permission enligt Lagen om rattspykiatrisk vard
(LRV) och lagen om psykisk tvangsvard (LPT).

Klientgruppen pa Bandhangshemmet ar alderméssigt i genomsnitt 40 ar.
Projekteringen 2006

Vid projekteringen framkom ett stort antal brister 1 fastigheten som maste
atgiardas — bade 1 form av underhall av befintliga installationer men dven
atgarder for att forbattra tillgangligheten, arbets- och boendemiljon.
Byggnaderna uppfyller pa ett flertal punkter inte stéallda myndighetskrav
sasom géllande brandkrav avseende brandcellsindelning och brandlarm

samt krav pa ventilation och arbetsmiljo.

Bl a maste hissar installeras, fonstren och troligen 4ven stammarna maste
bytas. Darutover kravs ny ventilation, nya ytskikt och nya golv.

Forslag till ombyggnad
Micasa Fastigheter skickade 1 december 2006 i offert till socialtjanst-
forvaltningen avseende ombyggnad av Bandhagshemmet enligt den

kravspecifikation som socialtjanstférvaltningen och bolaget utarbetat
gemensamt.
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Projektkostnaden bedéomdes da uppga till knappt 37 miljoner kronor exkl
moms och skulle d& ge en hyra enligt ramavtalet med 3 miljoner kr/ar
samt ett ombyggnadstillagg ar 1 pa drygt 3 miljoner.

Att enbart atgirda de brister i fastigheten som kravs for att uppna stéallda
myndighetskrav innebar dnda sa omfattande byggnadsatgarder att en
evakuering blir nédvandig.

Ny ventilation, stambyten, nytt tappvattensystem, nytt virmesystem ,
nytt brandlarm ar nagra exempel pa byggnadsatgédrder som kravs.

I samband med att det konstaterades att renoveringen av
Bandhagshemmet skulle bli bade omfattande och dyr ansag
socialtjanstférvaltningen att hyran inkl ombyggnadstillagget skulle bli for
hog for att kunna erbjuda staden och 6vriga kunder en acceptabel
vardkostnad. Av denna anledning inleddes ett arbete for att finna andra
platser som ersidttningsboende. Bl a har servicehuset Kastanjen 1
Héagersten foreslagits som alternativ.

Bolaget kan konstatera att det ar svart att etablera en verksamhet av
denna art pa en ny plats, varfor det ar angelaget att forsoka behalla denna
och andra fastigheter som har eller har haft denna inriktning for
framtiden.

Aven om ombyggnadskostnaden ar hog ar det enligt bolagets uppfattning
en béattre 16sning att bygga om denna fastighet dn att flytta verksamheten
till en ny plats och déar gora de nédvandiga ombyggnaderna.

Program
Forslaget till ombyggnad innehaller bl a foljande:

¢ Ny ventilationsanldggning, medfoér bland annat att nya utrymmen
maste skapas pa taket, ny takkonstruktion, och i outgriavda kéallar
utrymmen.

Nytt tappvattensystem installeras.

Stambyte utfors.

Nytt virmesystem.

Nytt brandlarm.

Hissar installeras 1 bagge husen, vilket innebéar att tillgdnglighet
uppnas for samtliga gemensamma utrymmen och for ett antal
lagenheter (6 — 8).

e Samtliga ytskikt atgardas.
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e Entréer och glaspartier maste bytas.

e Fasader och utvandiga platdetaljer maste ses 6ver och troligtvis
bytas.

e Ny parkanldggning och belysning 1 samband med att grundmurar
isoleras.

Se sammanfattning fran statusbesiktning gjord 2001 av Sycon Stockholm
Konsult (bilaga 1)

Foérnyat bygglov finns och géller till och med 2009-05-23
Evakuering

Vid en upprustning av fastigheten kréavs en evakuering av verksamheten
och de boende. Servicehuset Kastanjen kan vara ett alternativ som
evakueringsboende. En annan mojlighte ar att stalla upp paviljonger 1
nirheten av Bandhagshemmet.

Ekonomi

Kostnaden for ombyggnaden uppskattades under 2007 till ca 45 miljoner
kronor exkl moms. En upprikning med mellan 5-10 procent ar realistisk
for att fa en rimlig uppskattning av kostnaden 1 2008- ars kostnadslage,
vilket innebéar en kostnad mellan 47,5 och 49,5 mkr exkl moms.

Med anledning av att ett flertal av de atgdrder som kravs bottnar i ett
bristande underhall sedan manga ar foreslas att Micasa bekostar den del
som avser underhall och socialtjanstférvaltningen den del som avser
standardhéjning eller ombyggnad p g a av anpassning till verksamhetens
behov och 6nskemal, te x hissar och pentry. Den exakta férdelningen
mellan parterna far ske i1 den fortsatta projekteringen och planeringen av
ombyggnaden.

Med anledning av att vissa brister 1 fastigheten behover atgiardas snarast
ar det angelaget att bolaget snarast fa besked om socialtjanst-
forvaltningen avser att behalla verksamheten 1 fastigheten pa sikt eller om
de vill flytta verksamheten till annan fastighet.

Bolaget avser att genast ateruppta projekteringsarbetet for att snarast

mojligt presentera ett forslag till ombyggnad, kostnadsanalys samt
kostnadsfordelning for styrelsen.
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En projektering och ombyggnad av Bandhagshemmet berdknas ta ca 17
man, allt efter socialférvaltningens bestallning.

Forslag till beslut
Styrelsen foreslas besluta
att uppdra at VD att 1 samrad med socialtjanstférvaltningen

slutféra programarbetet for ombyggnad av lokaler 1
av Bandhagshemmet.

Stockholm 2008-07-15

Anders Nordstrand
VD
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