Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2020/1045)

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s ombyggnation
av fastigheten Dalen 20 i Enskededalen

Genomforandebeslut
Hemstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s underhall och
anpassning av fastigheten Dalen 20 i Enskededalen till en total
investeringsutgift om 424 mnkr inklusive moms godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerlmyr och Joakim
Larsson anfér féljande.

Arendet

Styrelsen i Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) har i
september 2020 godkint ett genomférandebeslut avseende ett ombyggnads-
och omvandlingsprojekt i fastigheten Dalen 20 i Enskededalen.

Projektet innebér en omvandling till 205 seniorldgenheter och
underhallsatgérder i det befintliga servicehuset, till en total investeringsutgift
om 424 mnkr.

Projektet 4r i linje med bolagets uppdrag samt i enlighet med Boendeplan

for 2020 med utblick mot 2040. Fastigheten Dalen 20 i Enskededalen
inrymmer idag Enskededalens servicehus med 166 lagenheter,
Smultronhemmets vard- och omsorgsboende med 8 ldgenheter som drivs pa
entreprenad av Ersta Diakoni pa uppdrag av Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd samt 27 ldgenheter som hyrs av Stiftelsen Hotellhem i
Stockholm (SHIS).

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.



Vara synpunkter

Forslaget innebdr ett tillskott av ménga nya seniorldgenheter i ett omrdde med
god tillgang till service och kommunikation. Stockholm ska vara en
dldrevinlig stad och det uppnas bland annat genom en 6kad tillgénglighet till
seniorbostéder i staden. Fler tillgéingliga och anpassade bostider for dldre dkar
mdjligheterna till ett sjédlvsténdigt liv och kan bidra till en senareldggning av
behovet av att flytta till ett vard- och omsorgsboende. Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd avser att inrétta ett aktivitetscenter kopplat till det blivande
seniorboendet. Ett sedvanligt hyresforhéllande kommer att uppréttas avseende
aktivitetscentret. Vi ser positivt pd forslaget och vilkomnar det kommande
tillskottet av nya seniorldgenheter i Stockholm.

Bilagor
1. Tjéansteutlitande Micasa Fastigheter Dalen 20
2. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 § OSL)
3. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter Dalen 20

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Genomfoérandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s underhall och
anpassning av fastigheten Dalen 20 i Enskededalen till en total
investeringsutgift om 424 mnkr inklusive moms godkénns.

Stockholm den 11 november 2020

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Mats Larsson



Séarskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed (V) enligt foljande.

Det &r positivt att det atminstone kan bli seniorbostidder med aktivitetscenter nér
stadsdelsndmnden nu har beslutat att stinga servicehuset. De 205 seniorldgenheter som
tillkommer i Enskededalen &r valkomna dé behovet av seniorldgenheter ar extra stort i
Ostra sdderort. Samtidigt vill vi betona vikten av att bolaget arbetar for att hélla nere
hyresnivaerna, vilket var ndgot som vi betonade i samband med beslutet om
Boendeplan 2019 i juni 2018.

Utbyggnad av seniorldgenheter med aktivitetscenter &r i linje med den omldggning
av dldreboendeplaneringen som vér davarande rédgronrosa majoritet lade grunden till
i syfte att mota det véantade stora behovet av olika typer av bostider for dldre. Da
samlade sig staden for forsta gdngen pa decennier till ett langsiktigt och heltdckande
grepp om planeringen av bostéder for dldre, déar fordjupad samverkan med
markplaneringen spelar en strategisk roll liksom utveckling av tillgangliga
boendeformer for édldre i behov av framst trygghet och gemenskap. Micasa Fastigheter
i Stockholm AB fick dédrmed &ntligen borja planera for nya véard- och omsorgsboenden
och for forsta gdngen i bolagets historia &ven planera nya seniorbostéder. Det innebar
ocksa en stor satsning pa att tillféra aktivitetscenter savil till nya som befintliga
seniorboenden och en inriktning om att dir sa &r mdjligt &ven bygga seniorldgenheter
pa fastigheter dér vard- och omsorgsboenden planeras.



Remissammanstallning
Arendet

Styrelsen 1 Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) har i
september 2020 godkant ett genomforandebeslut avseende ett ombyggnads-
och omvandlingsprojekt i fastigheten Dalen 20 i Enskededalen.

Projektet innebdr en omvandling till 205 seniorldgenheter och
underhéllsatgérder i det befintliga servicehuset, till en total investeringsutgift
om 424 mnkr.

Projektet ar i linje med bolagets uppdrag samt i enlighet med Boendeplan
for 2020 med utblick mot 2040. Fastigheten Dalen 20 i Enskededalen
inrymmer idag Enskededalens servicehus med 166 ldgenheter,
Smultronhemmets vard- och omsorgsboende med 8 ldgenheter som drivs pa
entreprenad av Ersta Diakoni pa uppdrag av Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd samt 27 ldgenheter som hyrs av Stiftelsen Hotellhem i
Stockholm (SHIS).

Utover dessa bostdder finns en simhall och ett bibliotek samt nadgra mindre
uthyrningar. Fastigheten ér beléigen i Enskededalen med nérhet till tunnelbana
och ett lokalt centrum med kommersiell service.

Micasa Fastigheter har med anledning av detta genomfort en utredning av
underhallsbehov och forutsittningarna att omvandla servicehuset till ett
seniorboende. Efter att inriktningsbeslutet fattades i februari har bolaget
genomfort en programprojektering.

Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnd fattade 2020-03-05 beslut om
avvecklingen av Enskededalens servicehus och i augusti 2020 godkénde
kommunstyrelsens ekonomiutskott ansékan om uppsédgning av samtliga
hyreskontrakt i servicehuset och vérd- och omsorgsboendet.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 12 oktober
2020 foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta f6ljande.
Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm ABs underhall och
anpassning av fastigheten Dalen 20 till en total investeringsutgift om
424 mnkr inklusive moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm ABs underhéll och
anpassning av fastigheten Dalen 20 till en total investeringsutgift om
424 mnkr inklusive moms godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets tjénsteutlatande
daterat den 18 augusti 2020 har i huvudsak foljande lydelse.

Projektet visar pé ett underhallsbehov avseende byte av stammar, byte av virme- och
ventilationssystem och en 6versyn och modernisering av el- och brandssystem samt
utbyte av kdk och badrum.

En 6verenskommelse med stadsdelsndmnden har slutits for att genomfora
underhéllsatgiarderna och omvandlingen till seniorboendet i tre etapper.

Liagenhetsstrukturen ska i stort behallas. Oversyn har gjorts och forslag har tagits
fram att omvandla de ldnga korridorerna som idag ger boendet en institutionell
karaktdr. Totalt innebdr forslaget 205 seniorldgenheter varav 52 stycken 1 rok, 125
stycken 2 rok och 28 stycken 3 rok. I dessa dr de 27 ldgenheterna som SHIS idag hyr
inkluderade. Tillkommer gor tva gruppbostdder med totalt 12 st ldgenheter.

Efter omvandlingen visar forslaget pa en nyttjandegrad i fastigheten kring knappt
70 % uthyrbar bostadsyta, vilket mojliggor projektets genomforbarhet.

Stadsdelsndmndens avser att behélla flera av de lokaler pa bottenplan som de idag
hyr for bl a dagverksamhet, hemtjénst och kok med restaurangdel som lagar mat till
bland annat stadsdelsndmndens dvriga vard- och omsorgsboenden.

Ekonomi
Utifran den genomforda forstudien och programprojekteringen har Micasa Fastigheter
tagit fram en kalkyl foér underhallsatgarderna och omvandlingen som redovisar en
produktionskostnad for projektet pa totalt 424 mnkr inklusive moms.

En investeringskalkyl har tagits fram utifran en beréknad projektkostnad och
kalkylen visar pa ett positivt resultat utifran givna forutséttningar (se bilaga 2,
SEKRETESS).



Stadsdelsndmnden avser att inrétta ett aktivitetscenter kopplat till det blivande
seniorboendet, dar ett sedvanligt hyresforhdllande kommer att uppréttas avseende
aktivitetscentret.

Tidplan
Micasa Fastigheters styrelse fattade i februari 2020 ett inriktningsbeslut for projektet.

Koncernstyrelsen for Stadshus AB antog ett inriktningsbeslut for projektet i mars 2020
och beslut i kommunstyrelsen och kommunfullméktige togs under véren.

I september 2020 fattade Micasa Fastigheters styrelse beslut om genomforande av
projektet och koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och kommunfullméktige planerar att
anta genomforandebeslutet under hosten 2020.

Projektering och framtagande av forfragningsunderlag kommer att pdga under
hosten 2020, for att mojliggoéra upphandling under forsta halvaret 2021.
Produktionsstart for etapp 1 berdknas till hosten 2021. Genomfoérandet av varje etapp
(totalt tre etapper) &r uppskattad till cirka ett ar. Fardigstéllande av hela projektet
bedoms till 2024/2025.

I utredningsarbetet har det framkommit att det forekommer kaseinhaltigt flytspackel i
golvkonstruktionen. Kostnaden for att hantera detta 4r medtaget i kalkylen och
kommer att tas bort i ombyggnationen. Projektet har som ambition att uppna
Miljobyggnad silver.

Ovrigt

Avseende simhallen finns ett omfattande behov av renovering. Dessa atgérder &r inte
inkluderade i kalkylen for projektet utan kommer att hanteras separat. Micasa
Fastigheter arbetar vidare med att se dver hur simhallen ska hanteras.

Uppfoljning

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt 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 sérskildlagesredovisning, till styrelse och
koncernledning.

Synpunkter och forslag

Behovet av tillgidngliga bostéder for dldre kommer att 6ka i Stockholm och
bedémningen é&r att behovet kommer vara som storst 1 syddstra Stockholm. I
kombination med att efterfragan och beldggningen pé de servicehus som finns i staden
ar lag sa styrker det ett genomforande av omvandling till seniorldgenheter. Den laga
beldggningen pé servicehusen ar dessutom forenat med hoga kostnader for staden, i
form av tomgangshyror for stadsdelsndmnderna. Detta dr resurser som kan anvidndas
till andra, mer prioriterade &ndamél inom dldreomsorgen.



Avvecklingen av Smultronhemmets vard- och omsorgsboende &r dven i linje med
stadens dldreboendeplanering som kommunstyrelsen beslutat om hosten 2019 (dnr KS
2019/869).

Tillskottet av de nya seniorldgenheterna kommer dessutom tillskapas i ett omrade
med nérhet till service och kommunikationer, vilket &r vl lampat for denna typ av
boende.

Stadsledningskontorets och koncernledningens uppfattning &r att projektet bidrar
till stadens inriktning och mal for seniorbostider, varfor koncernstyrelsen foreslés
godkdnna genomforandet avseende Micasa Fastigheters ombyggnation- och
omvandling av fastigheten Dalen 20 i Enskededalen.
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