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Handlaggare: Gunnar Ohlsen 

Tjansteutlatande 
Styrelsen 2019-10-17 

Arende 7 

Dnr 2019 0291 
Sid. 1 (5) 

2019-09-25 

Till 
Styrelsen for Micasa Fastigheter 

lnriktningsarende avseende underhall och anpassning 
av fastigheten Kopenhamn 1 hus 3 och 5 

Styrelsens forslag till beslut 
Styrelsen beslutar foljande. 

1. Styrelsen beslutar att godkanna inriktningen av projektet 
med en investeringsutgift enligt bilaga 1 

2. Styrelsen beslutar att under forutsattning av 
kommunfullmaktiges godkannande uppdra at VD att ta 
fram underlag for genomforandebeslut 

3. Styrelsen beslutar att arendet justeras omedelbart 

Maria Mannerholm 
VD 

Sammanfattning 
Micasa Fastigheter foreslar styrelsen i detta arende att 
genomfora ett projekt i fastigheten Kopenhamn 1 hus 3 och 5 med 
inriktningen att atgarda behovligt underhall samt genomfora 
anpassningar at Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd. Hus 3 som idag 
ar tomstallt hyrs ut efter genomfort projekt som seniorboende. 
Micasa Fastigheter aterkommer till styrelsen med ett underlag 
for genomforandebeslut. 

Micasa Fastigheter i Stockholm AB 

Nordkapsgatan 3 
Box 1298 
164 29 Kista I 

Tfn: 08 508 360 00 
Fax: [Fax] 
www.micasa.se 
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Plusgiro: 134 64 63-1 
Bankgiro: 5690-3875 
Org nr: 556581-7870 
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Bakgrund 
Fastigheten Kopenhamn 1 belagen vid Kista torg bestar av tre 
huskroppar, hus 3, 5 och 7, sammanbundna av lagdelar. 
Huvudsaklig hyresgast ar Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd. Hus 7 
som stadsdelsnarnnden hyr som vard- och omsorgsboende har 
genomgatt en anpassning da aven behovligt underhall 
atgardades. Projektet som slutfordes varen 2017 var initierat av 
att arbetsrniljove rke t hade lagt ett forelaggande med anledning 
av badrummens utformning. Hus 3 och 5 har stadsdelsnamnden 
hyrt som servicehus dar tva gruppbostader ocksa varit 
insprangda. 
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Hus 3 och 5 har ett kvarstaende stort behov av underhall. 
Stadsdelsnam nden sa hos ten 201 7 upp hyreskontraktet for hus 3 
exklusive en gruppbostad. Lagcnheterna i huset stod tomma efter 
det att de anvants for evakuering av hus 7 under projekttiden. 
Uppsagningen gav mojlighet for Micasa Fastigheter att starta 
arbetet med att genomfora det underhall som behovs av hus 3 och 
5 samtidigt som hus 3 anpassas for ny verksamhet. 

I·\styrelsearenden 2019\styrelse 2019-10-17\arende 7 lnriktninqsarende underhall och anpassning av fastigheten k6penhamn hus 3 och 5\arende 7 
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Arendet 
Arbetet med att planera for underhall av hus 3 och 5 har bedrivits 
i nara samarbete med Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning. 
Stadsdelsforvaltningen har uttalat att man har for avsikt att 
langsiktigt kvarsta som hyresgast av hus 5 for servicehus. 
Inriktningen har darmed blivit att planera for en evakuering av 
de boende fran hus 5 till hus 3 och genomfora underhallet i hus 5 
forst. 

De underhallsatgarder som ar aktuella ar stambyte inklusive 
kallare, upprustning av el, tillganglighetsanpassningar av 
badrum, ytskikt, utbyte av armaturer och omputsning av fasader. 

I samband med att underhallsatgarderna genomfors har 
stadsdelsforvaltningen onskat en del anpassningar. I hus 5 i 
servicehuset vill stadsdelsforvaltningen omstrukturera ett 
vaningsplan till stodboende for att kunna flytta verksamhet fran 
Akalla servicehus, fastigheten Sveaborg. Bottenvaningen 
inklusive lagdelarna mellan husen omstruktureras sa att det 
skapas en samlad yta for ett aktivitetscentrum vilket ska betjana 
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saval servicehuset som seniorboende. Personalytor 
omstruktureras efter stadsdelsforvaltningens onskemal. En 
dagverksamhet for dementa tillskapas. 

De tva gruppbostader som finns i hus 3 och 5 idag kommer att fa 
nya placeringar anpassas sa att de ska kunna klassas som 
fullvardiga gruppbostader enligt LSS. 

For hus 3 finns ingen hyresgast. Micasa Fastigheter gor 
bedomningen att huset skulle fungera mycket val for 
seniorboende. Narheten till service och kommunikationer i Kista 
bedoms som attraktiv. I det framtagna forslaget dar inriktningen 
ar att hus 3 blir seniorboende gars inga storre forandringar av 
huset. Lagenhetsstrukturen behalls som den tidigare varit med 
37 lagenheter med 1 rok och 57 lagenheter med 2 rok. Dartill 
tillskapas 5 lagenheter med 3 rok, totalt 99 lagenheter. I ovrigt 
hojs standarden pa kok och badrum. 

En investeringskalkyl har tagits fram utifran en beraknad 
projektkostnad (bilaga 1). 

En hyresoffert har overlamnats till stadsdelsforvaltningen med en 
hyra for lokalerna efter anpassningar och som bygger pa 
principerna i det nya samverkansavtalet (bilaga 2). 

I det fortsatta arbetet med att ta fram underlag for 
genomforandebeslut kommer mojligheten att projektera for 
Miljobyggnad niva silver att provas. I fastigheten har tidigare 
genomforts ett energisparprojekt med vasentligt sankt 
energiforbrukning som folj d. 

Arendets beredning 
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i 
samrad med Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning. 

Micasa Fastigheters forslag 
Micasa Fastigheter foreslar styrelsen att besluta godkanna 
inriktningen for projektet underhall och anpassning av 
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fastigheten Kopenhamn 1 hus 3 och 5. Micas a Fastigheter 
foreslar vidare att styrelsen beslutar att under forutsattning av 
kommunfullmaktiges gcdkarmande uppdra at VD att ta fram 
underlag for genomforandebeslut. 

Bilagor 
1. Investeringskalkyl hus 3 och 5 fastigheten Kopenhamn 1 
2. Hyresoffert for anpassningar av fastigheten Kopenhamn 1 
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Fastighet/Projekt: IKOPENHAMN 1 

Fastighetsnummer l ..... __ ____;_7=2..:;.6=2 __ ____. 

Stadsdel IRinkeby-Kista SDF 

Upprattad av· .... I C;;;..M~ __ __. 

Datum .__I __ 20-'---1...;_9___;-0;_;;_5___;;-1-"-0 _ __, 

Beslutsfas: 

F astig hetsinformation 

l.aqenheter I 299 1st 
Uigenhetsfordelning 

Typ· Antal Storlek m2 %-andel 
Lokaler· st Seniorbostader 99 52 33% 

Servicehus 78 52 26% 
Garageplatser· I 76 1st Stodboende 17 50 6% 

LSS 12 46 4% 
P-platser· st VoB 93 30 31% 

I::a 299 13383 m2 BOA 100% 
Medelstorlek LGH I 45 lm2 Lokaler 0 12265 m2 LOA 

Projektets lonsarnhet & ovriga projektrelaterade effektivitetsrnatt 

Bokfortvarde I 202 610 016 IMkr Direktavkastning ar 1: I 1)3% 
2018-12-31 

PK:I 362 351 853 IMkr 115 
(Netto) Nettolokalkostnad / boendedygn 

Marknadsvarde I 570 535 542 IMkr Medelhyra LGH I 1 551 IKr/m2 
(Nuvarde driftnetto + Nuvarde restvarde) 

Resultat.] 5 573 672 IMkr Normhyral 1 250 IKr/m2 
(Marknadsvarde - produktionskostnad) (3 RoK a 77 m2

) 

Resultat: I -26 793 084 Entreprenadkostnad / m2I 14 030 I Kr/m2 BOA/LOA 

( Om direkavkastningskrav Lgh + 0,25 %) 

Resultat: I -916 354 Produktionskostnad / m2 I 17 400 I Kr/m2 BOA/LOA 

( Om medelhyra sankt med 50 kr/m2) Kostnadslage: maj 2019 

Signering infor beslut 

VOi I .____ __, Avdelnlnqschef] I '----------------' 

Underskrift: Underskrift: 

Datum Datum 
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Datum 

2019-08-21 
Oiarienummer 

Adress: 
Rinke by- Kista stadsdelsforvaltmng 
Borgarfjordsgatan 14 
164 40 Kista 

Er referens: Ingrid Brannstrorn 
Var referens: Anne-Marie Jansson 

Hyresoffert infor inriktning.sbeslut 

Avseende lokal- och hyresgastanpassningar av tva LSS boenden, ett 
stodboende, ett servicehus samt av personallokaler och ett 
aktivitetscenter pa Kista Torg 3 och 5, fastigheten Kdpenhamn 1, at 
Rinkeby-Kista Stadsdelsnamnd, 

Er bestallning 
Denna hyresoffert ar framtagen under dialog och i samverkan parterna 
emellan i och med det att Micasa Fastigheter projekterar infor ett starnbyte 
av fastigheten Kopenhamn, Kista Torg 3 och 5. 

Anpassningarna omfattar de! av hus 3, hela hus 5 samt Iaghusdelama mellan 
hus 3, 5 och 7. 

Hyresofferten ger en indikation pa framtida hyresnivaer efter genomforda 
lo kalanpassn in gar. 

Pro jektbeskrivning 

Bilaga 1 - Hyresoffert enligt nya samverkansavtalet 
Bilaga 2 - Hyrestillagg, hyresgastanpassningar 
Bilaga 3 -Areaplaner Kopenhamn 

Micasa Fastigheter i Stockholm AB 

Nordkapsgatan 3 I Tfn: 08 508 360 00 
Box 1298 Fax: [FaxJ 
164 29 KISTA www .m1casa.se 

Plusgiro: 134 64 63-1 
Bankgiro: 5690-3875 
Org nr 556581-7870 

VAT nr SE556581787001 
Moms/regnr: 01-556581-7870 Micasa Fastigheter 

- en def av Sfockholms stad 
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Tidplan 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

Er bestallninz senast* 2019-09-30 
Micasa styrelse samt Q3, Q4 
KF for inriktningsbeslut 2019 
Micasa styrelse och Ql, Q2 
KF for genomforande- 2020 
beslut** 
Upphandling Varen 

2020 
Projektering/ Q3 2020 >>> >>> QI 2023 

produktion 
Evakuering hus 5 Q3 2020 

Preliminar inflyttning Hus 5 Hus3 
Ql Q2 2023 
2022 

Slutredovisning Q4 
2024 

=Tidplanen galler under forutsattning att bestallning erhalles senast 
ndmnda datum. Tillaggsbestallningar efter offertens overlamnande 
inkluderas inte i denna tidplan. 
**Tidplanen cir avhangig att beslut for ett genomforande erhalles av Micasa 
styrelse samt KF. 

Hyresfordelning 

Nya samverkansavtalet 
1 juli 2019 borjade det nya samverkansavtalet att galla och lamnad 
hyresoffert, bilaga 1, bygger pa de hyressattningsprinciper som aterfinns i 
detta. 

Forutsattningar for hyresofferten 
Hyresofferten bygger pa en projektkostnadskalkyl framtagen utifran 
handlingar i bilaga 3. Ett utrymme har i projektkostnadskalkylen lagts till 
for oforutsett. 
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Information om i offerten ingaende hyror for bostader: 

Hyresofferten bygger pa en normhyra for bostaderna pa 1350 kr per 
kvm. 
Ett tillagg pa hyran for bostaderna komrner att debiteras med 97 kr 
per manad for fiberfniva 2019). 
Forhandling med hyresgastforeningen avseende bostadshyrorna 
kommer att ske senast 3 rnanader innan fardigstallande. 

Ovrigt: 
Den projektkostnadskalkyl som ligger till underlag for hyresofferten ar i 
prisniva juni 2019. Detta innebar att hyresofferten ocksa ar i niva juni 2019. 

Bestallning och framtagande av underlag for genomforandebeslut 
Micasa fastigheter onskar er bestallning till en kostnad av 400 000 kr for 
framtagande av underlag for genomforandebeslut. 

Bestallning ska vara Micasa tillhanda fore 1 oktober 2019. 

I det fa! I inriktningsbeslut och efterfoljande bestallning inte ar Micasa 
tillhanda senast detta datum, kommer nedlagda projektkostnader att 
faktureras och offerten faller darrned i sin helhet. 

'I'illaggsbestallningar 
Alla tillaggsbestallningar ska ske skriftligen av behorig bestallare. 

Definitivt hyresavtal 
Definitivt hyresavtal tecknas nar projektet ar avslutat. 

Stockholm den 2019-08-21 
Micasa Fastigheter i Stockholm AB 

Maria Mannerholm 
VD 
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TO TALSDF 

AREA 

Hyra ~r 1 

hyre5tillagg Ar 1 

5434 

7 724 834 

1686 

2 782 049 

1523 

2 512 521 

440 380 136 641 123 403 

8643 

13 019 404 

700423 499 710 117 

13 719 827 

SERVICE HUS 

AREA 

Hyra ~r 1 

hyrestillagg ar 1 

4 037 

5 609 480 

905 

1492. 821 

1523 

2 512 521 

280 n4 62 841 105 766 

6464 

9 614 82Z 

448 981 373 735 95 

10063 804 tokalkostnad per LGH. 47 470 

STODBOENDE 

AREA 

Hyra ar 1 

hyrestillagg ar 1 

843 

1188 043 

351 

578 424 

62 822 26137 

1193 

1766 467 

88 958 68 985 82 

1855 426 

l.SS 1 

AREA 

Hyra ~r 1 

hyrestillagg ar 1 

279 

464 974 

234 

385 952 

44 399 37 224 

513 

850 925 

81623 29 655 185 

932 549 

LSS 2 

AREA 

Hyra Ar 1 

hyrestillagg .ir 1 

276 

462 336 

197 

324 852 

47188 33 673 

473 

787 188 

80860 27 335 156 

868049 



Hvrestillagg, kr 11206 773 
Forhojd hyra ar 1, kr 0 
Netto, kr 11206 773 
Arsranta 1,25% 
Amort tid, ar 20 

Ar Amort Rta Arnort+ranta Ack amort 
1 560 339 140 085 700 423 560 339 
2 560 339 133 080 693 419 1120 677 
3 560 339 126 076 686 415 1681 016 
4 560339 119072 679 411 2 241355 
5 560339 112 068 672 406 2 801693 
6 560 339 105 064 665 402 3 362 032 
7 560 339 98 059 658 398 3 922 371 
8 560 339 91055 651394 4 482 709 
9 560 339 84051 644 389 5 043 048 

10 560 339 77047 637 385 S 603 387 
11 560 339 70042 630 381 6163 725 
12 560 339 63 038 623 377 6 724064 
13 560 339 56 034 616 373 7 284 403 
14 560 339 49 030 609 368 7 844 741 
15 560 339 42 025 602 364 8 405 080 
16 560 339 35 021 595 360 8 965 419 
17 560 339 28 017 588 356 9 525 757 
18 560 339 21013 581351 10 086 096 
19 560 339 14008 574 347 10 646 435 
20 560 339 7004 567 343 11206 773 
21 
22 
23 
24 
25 

Summa 11206773 1470 889 12 677 663 

Genomsnitt 633 883 
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