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Inriktningsbeslut avseende Micasa Fastigheter |
Stockholm AB:s anpassning till kontor och
seniorbostader samt underhall av fastigheten Bygeln
5i Ragsved

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s anpassning till kontor
och seniorbostader samt underhall av fastigheten Bygeln 5 i Ragsved, till en
total investeringsutgift om 349 mnkr inklusive moms och index, godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Torun Boucher

Sammanfattning av arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) har sett 6ver fastigheten
Bygeln 5 i Ragsved i syfte att anpassa en del av fastigheten till kontor for Enskede-
Arsta-Vantors stadsdelsférvaltning, en del till nya seniorbostader och aktivitetscenter
samt att genomfora det underhall fastigheten.

Micasa Fastigheters styrelse tog i oktober 2023 ett inriktningsbeslut gallande Bygeln
5, till en total investeringsutgift om 349 mnkr inklusive moms och index. Byggstart
for projektet berdknas till tredje kvartalet 2025 med ett preliminart fardigstallande och
inflyttning i slutet av 2026.

Projektet ar i linje med uppdraget att ndmnder och bolagsstyrelser ska gora en
oversyn av sina lokalforhyrningar med malsattningen att primart hyra lokaler i av
staden &gda fastigheter. Det bidrar aven till malet om att starka Ragsved centrum
samt de behov om tillskapande av seniorbostader som uttrycks i stadens boendeplan
for aldre.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.
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Foredragande borgarradens synpunkter

Alla aldre har rétt till ett tryggt boende utformat efter sina behov och en vardag med
hog livskvalitet, god hélsa och goda forutsattningar att leva ett sjalvstandigt liv sa
lange som mojligt oavsett funktionsformaga och stadsdel.

Vi vélkomnar projektet som omfattar 109 seniorbostéder, en utékning med 70
bostader, samt aktivitetscenter och géstlagenhet. Dessutom ger projektet ett nytt
modernt férvaltningskontor och medborgarcenter for Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning.

Projektet bidrar till att utveckla fokusomradet Hagsatra-Ragsved och ka trygghet
och trivsel runt Ragsveds centrum. Genom att tillfora bade bostader och kontor far
centrum mer rorelse bade pa dag- och kvallstid. Férandringar sker i gatuplan for att
Oka tryggheten, bland annat genom att 6ppna upp fasaden for storre fonster, 6ka
belysningen och skapa plats for bland annat en vardcentral. Det bidrar aven till fler
arbetsplatser i Soderort, samt antas bli en ekonomisk och miljomaéssig besparing
jamfort med nyproduktion. Detta vantas ocksa ge mer 6verkomliga hyror.

Projektet omfattar en total investeringsutgift om 349 mnkr inklusive moms och index.
Det &r viktigt att bolaget arbetar med att minska kostnaderna fram till ett
genomforandebeslut ska antas. | 6vrigt hanvisar vi till stadsledningskontorets och
Stockholms Stadshus AB:s gemensamma tjansteutlatande.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, Micasa, Bygeln 5, dnr KS 2023/1161-1

2. Protokollsutdrag, Micasa, Bygeln 5, dnr KS 2023/1161-2

3. Ekonomisk kalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 88), dnr KS
2023/1161-3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande av borgarradden Christofer Fjellner och Dennis Wedin (bada M)
och borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Staden ska effektivt anvanda sitt fastighetsbestand. Det ar darfor valkommet att
fastigheten Bygeln 5 far en blandad anvandning, i form av bade kontor och
seniorbostader, som ocksa positivt bidrar till stadsmiljon i Ragsveds centrum.
Investeringsutgiften som foreslas uppgar till 349 mnkr inklusive moms och index
bidrar till stadens redan hoga investeringstakt. Det ar av sarskild vikt att strikt
kostnadskontroll utévas, att fordyringar undviks och att tidsplanen for projektet halls

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.
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Stockholm den 17 januari 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Johan Paccamonti (alla
M), Jan Jonsson (L) och Kristin Jacobsson (C) som ér likalydande med Moderaternas
och Liberalernas gemensamma sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.
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Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) har mot bakgrund av flera
uppsagningar av hyresavtal i fastigheten Bygeln 5 i Ragsved sett dver fastighetens
framtida anvandning. En forstudie har genomforts i syfte att anpassa en del av
fastigheten till forvaltningskontor, en del till ytterligare seniorbostader samt att
genomfora det underhall fastigheten har behov av. Resultatet visar pa att det skulle
vara mojligt att fardigstalla kontoret till slutet 2026 samt tillskapa 70 nya
seniorlagenheter.

Micasa Fastigheter har i uppdrag att tillskapa fler seniorbostader for stadens vaxande
aldre befolkning. Nar bolaget far uppséagningar i sina fastigheter provas alltid om det
ar lampligt att anpassa dessa till seniorbostader. Micasa Fastigheters styrelse tog i
oktober 2023 ett inriktningsbeslut gallande anpassning till kontor och seniorbostéder
samt underhall av fastigheten Bygeln 5, till en total investeringsutgift om 349 mnkr
inklusive moms och index.

Preliminar byggstart for projektet ar tredje kvartalet 2025 med ett preliminért
fardigstallande och inflyttning i slutet av 2026, vilket ar i linje med nar Enskede-
Arsta- Vantors stadsdelsforvaltnings nuvarande hyresavtal med Atrium Ljungberg pé&
Slaktshusplan, upphor.

| detaljplanen for Bygeln 5 anges att fastigheten &r avsedd for bostader. For att
mojliggora ett forvaltningskontor i fastigheten behdver detaljplanen andras till att
bade omfatta bostader och kontor. En dialog inleddes med stadsbyggnads- och
exploateringskontoret under hdsten 2022 och uppfattningen ar att den foreslagna
lokaliseringen av férvaltningskontoret till Bygeln 5 stddjer inriktningen for
stadsutvecklingsprojektet Hagsatra-Ragsved. Arbetet med detaljplanen fortgar och
samrad kring planen pagar under hosten 2023.

Projektet

Stadsdelsndmndens behov éar ett kontor som totalt skulle kunna rymma cirka 460
medarbetare genom en aktivitetsbaserad kontorsldsning samt tillhdrande ytor, bland
annat reception, besoksrum och personalutrymmen. Kontoret kommer att besta av 5
639 kvadratmeter i de sydostra delarna av fastighetenslaghusdelar samt i ett av
punkthusen.

Utover kontoret ar inriktningen att fastigheten ska inrymma 109 seniorbostéder, vilket
ar ett tillskott om 70 bostader jamfort med idag. Bostidderna kommer mestadels besta
av lagenheter med tva rum och kék samt kompletteras med ett aktivitetscenter och en
gastlagenhet. Den nya detaljplanen for fastigheten syftar dven till forandringar i
gatuplan for att 6ka trygghet och trivsel runt Ragsveds centrum, bland annat genom
att 6ppna upp fasaden for storre fonster, 6ka belysningen och hyra ut externt till bland
annat en vardcentral.

Vid genomférandet av underhall i befintliga seniorbostader kommer det att finnas en
mojlighet att evakuera de boende inom fastigheten.
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Tidplan

Detaljplanen ar utskickad pa samrad under hosten 2023 med ett beraknat antagande
under varen 2024.

Inriktningsarende for projektet &r beslutat i Micasa Fastigheters styrelse i oktober
2023 och beslut i stadsdelsndmnden planeras till november 2023, koncernstyrelsen i
december 2023 och déarefter foreldggs arendet i kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott, kommunstyrelsen och kommunfullmaktige under varen 2024,
Genomférandebeslut i Micasa Fastigheters styrelse planeras till kvartal ett 2025.

Byggstart for forvaltningskontoret ar berdknat till maj 2025 med ett preliminart
fardigstéallande av kontoret i november 2026, vilket ar prioriterat, for att
Overensstdamma med nér hyresavtalet for stadsdelsndamndens nuvarande
forvaltningshus i slakthusomradet I6per ut.

Avseende dvriga delar av projektet, som underhall och anpassning till seniorbostader
och om detta kan ske parallellt med kontorsanpassningen ar inte helt utrett utan
kommer faststéllas under nésta fas av projektet. | nulaget gar det darfor inte att ange
ett datum for nér hela projektet ar fardigstallt.

Ekonomi

Micasa Fastigheter preliminara kostnadsbedémning for projektet uppgar till 349 mnkr
inklusive moms (bilaga 3, sekretess).

En hyresoffert for forvaltningskontoret har 6verlamnats till stadsdelsndmnden.
Forvaltningskontor omfattas inte av samverkansavtalet mellan Micasa Fastigheter och
staden varfor bolaget erbjuder stadsdelsndmnden ett lokalhyresavtal med en
grundhyra som ligger pa 2 300 kronor per kvadratmeter. Hyresnivan bygger pa den
forstudie som genomforts. Tillagg till grundhyran kommer paforas avseende
tomtrattsavgald, fastighetsskatt och hyrestillagg. Hyrestillagget &r i detta skede
beréknat pa 20 ar. Den totala hyran uppskattas darmed till 3 545 kronor per
kvadratmeter. Grundhyran kommer att raknas upp med index fran 2023.

Micasa Fastigheter kommer tillsammans med stadsdelsndmnden att i det fortsatta
arbetet fram till genomforandebeslut arbeta med att se 6ver atgarder for att sanka
kostnaderna i projektet.

Risker
| detta skede har projektet framforallt identifierat foljande risker:

1. Tillforlitligheten i de ritningar som bolaget har byggt forstudien pa och
ofdrutsett som kan ske i samband med rivning. Risken har omhandertagits
genom att kalkylen har ett riskpaslag om 20 procent.

2. Tidplanen for projektet ar sndv och framforallt viktigt &r det att detaljplanen
vinner laga kraft och bygglov ges enligt plan.
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Kommande uppféljning

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre an 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Rapportering av stora projekt sker
regelbundet till bolagets styrelse och koncernledningen. Projektet foljs aven upp
genom sedvanlig rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt bolagskoncernens tillampningsanvisningar for
investeringar. Bolaget ansvarar for att stadsdelsnamnden lépande informeras och far
ta del av uppfoljningen under projektets gang.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 11 december 2023
foljande.
Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullmaktige att
besluta foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs anpassning till kontor
och seniorbostader samt underhall av fastigheten Bygeln 5, till en total
investeringsutgift om 349 mnkr inklusive moms och index, godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs anpassning till kontor
och seniorbostader samt underhall av fastigheten Bygeln 5, till en total
investeringsutgift om 349 mnkr inklusive moms och index, godkénns.

2. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (M) och Jan Jonsson (L), se
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 13 november 2023 har i huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernstyrelsen anser att Micasa Fastigheter genom
foreslaget projekt bidrar till stadens mal att dels utveckla Fokusomradet Hagsatra-
Ragsved och dels uppfora nya seniorbostader med 6verkomliga hyror.

Inom stadsutvecklingsprojektet Fokus Hagsatra-Ragsved ska cirka 3-4 000 nya
bostader byggas fram till och med &r 2035. En placering av stadsdelsnamndens kontor
i Ragsveds Centrum bidrar till utvecklingen av bade centrum och omradet i stort. Att
lokalisera stadens verksamheter i egna fastigheter anser stadsledningskontoret och
koncernledningen &r helt i linje med stadens riktlinjer och malsattningar samt antas
bli bade en ekonomisk och miljomassig besparing jamfort med nyproduktion.

Projektets investeringskalkyl visar pa ett lagt, men positivt resultat, som inte tal nagra
direkta kostnadsokningar. Projektet uppmanas att i det fortsatta arbetet fram till ett
genomforandebeslut arbeta med att se 6ver mojligheterna att sdnka kostnaderna i
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projektet. Genom en prioritering av kvaliteter i projektet och mgjligheten att minska
overytor, ska projektet strava efter att halla nere hyresnivan.

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 i samrad med koncernledningen stamma av om behov av reviderat beslut
foreligger. Bolaget ansvarar for att stadsdelsnamnden far ta del av uppféljningen.

I investeringskalkylen framgar inte hur stor del av investeringen som avser
stadsdelsnamndens kontor. Stadsledningskontoret och koncernledningen énskar att
detta tydliggors infor ett eventuellt genomforandebeslut.

Riskerna som identifierats i projektet bertr framfor allt tidplanen, underlag till
kalkyler och efterfragan pa seniorbostader. Detta arbetar bolaget vidare med i
nastkommande faser i projektet. Micasa Fastigheters bedémning ar att tidplanen ar
snav men realistisk och att det kommer finnas efterfragan pa det foreslagna antalet
seniorbostader.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedémer att bolaget genom att driva
projektet i samverkansentreprenad har goda forutséttningar att halla nere kostnader.

Mot bakgrund av det ovan anférda foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstaller att
kommunfullmaktige beslutar om att godk&nna inriktningsbeslutet géllande Micasa
Fastigheter i Stockholm ABs anpassning till kontor och seniorbostader samt underhall
av fastigheten Bygeln 5, Ragsved.
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Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (M) och Jan Jonsson (L) enligt
féljande.

Staden ska effektivt anvanda sitt fastighetsbestand. Det ar darfor valkommet att
fastigheten Bygeln 5 far en blandad anvandning, i form av bade kontor och
seniorbostader, som ocksa positivt bidrar till stadsmiljon i Ragsveds centrum.

Investeringsutgiften som foreslas uppgar till 349 mnkr inklusive moms och index
bidrar till stadens redan hoga investeringstakt. Det ar av sérskild vikt att strikt

kostnadskontroll utévas, att fordyringar undviks och att tidsplanen for projektet halls.
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