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Inriktningsbeslut for underhall och anpassning av fastigheten
Dalen 20

Styrelsens forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande.

1. Styrelsen godkénner for sin del inriktningen av projektet
samt foreslar att kommunfullméktige godkdnner projektet
till en total investeringsutgift om ca 438 mnkr inklusive
moms

2. Styrelsen ger VD 1 uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for underhall och anpassning av
fastigheten Dalen 20 under forutsattning av
kommunfullméktiges godkdnnande av projektet

Maria Mannerholm
VD

Sammanfattning

I detta drende redogor Micasa Fastigheter for det
utredningsarbete som genomférts avseende Dalen 20.
Utredningen har omfattat behov av underhall och mdjligheterna
att omvandla tidigare servicehusldagenheter till ett seniorboende.

Bolaget foreslar att styrelsen beslutar att godkdnna inriktningen
for projektet och under forutsattning av kommunfullmaktiges
godkédnnande av projektet ge VD 1 uppdrag att ta fram underlag
for genomforandebeslut.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB c:\users\ac30048\appdata\local\microsoft\windows\inetcache\content.outiook\ohwk3h1m\arende 11. inriktningsérende dalen
20.docx

Tfn: 08 508 360 00
Fax: [Fax]
www.micasa.se

Nordkapsgatan 3
Box 1298
164 29 Kista

Plusgiro: 134 64 63-1 VAT nr: SE556581787001
Bankgiro: 5690-3875 Moms/regnr: 01-556581-7870
Org nr: 556581-7870

Micasa Fastigheter
— en del av Stockholms stad




Bakgrund

Fastigheten Dalen 20 utgor ett helt kvarter 1 Enskededalen néara
tunnelbanan och det lokala centrumet med en total yta om ca
33.000 kvm. Fastigheten inrymmer 166 servicehuslidgenheter, ett
vard- och omsorgsboende som hyrs av Ersta Diakoni, 27
lagenheter som forhyrs av SHIS, en simhall, ett bibliotek samt
andra mindre forhyrningar.
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I bérjan av 2019 kontaktades bolaget av Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsférvaltning da de hade erhallit ett uppdrag av sin
ndmnd att utreda en avveckling av servicehuset 1 fastigheten
Dalen 20. Stadsdelen har tre servicehus och belaggningen pa
dessa var lag och stadsdelsférvaltningen hade mycket hoga
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kostnader for tomgangshyror. I stadsdelsférvaltningens uppdrag
ingick att samverka med Micasa Fastigheter kring mojligheten
att omvandla servicehuset till seniorboende. Micasa Fastigheter
har darfor genomfért en utredning av underhéallsbehov samt
forutsattningarna att omvandla till ett seniorboende.

Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsférvaltning kommer i november
2019 att foresla sin ndmnd att ga vidare med en avveckling av
servicehuset.

Arendet

Bolagets utredning har visat pa ett omfattande underhallsbehov.
De underhallsatgéarder som behéver goras dr bland annat byte av
stammar pa samtliga vaningsplan, byte av virmesystem, byte av
system for ventilation samt att el och brandlarm moderniseras.
Kok och badrum &r inte anpassade efter dagens standard och
behover darfor bytas ut.

I de utredningar och kalkyler som gjorts har de ldgenheter som
idag hyrs av SHIS inkluderats i det nya seniorboendet.

Lagenhetsstrukturen behalls 1 storsta mdjliga utstrackning. I det
fortsatta arbetet kommer det ses 6ver hur man skulle kunna
bryta av de langa korridorer som préaglar boendet och som ger det
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en institutionell karaktir. Detta kan komma att paverka
lagenhetsstrukturen nagot. Totalt ger det férslag som tagits fram
1 utredningen 213 lagenheter varav 20 st 1 rok, 166 st 2 rok och
27 st 3 rok.

Micasa Fastigheter och stadsdelsforvaltningen har diskuterat
genomférandet av omvandlingen med dartill hérande underhall.
Det som enats kring ar en etappvis avveckling och
underhall/anpassning i tre etapper.

- ErapP 1

- E""r.',JP e

= BTA 1-"|'> =

Ett nytt kok med restaurang byggs for tillfallet 1 fastigheten pa
bestéllning av stadsdelsforvaltningen vilket tillsammans med ett
aktivitetscentra som stadsdelsférvaltningen har for avsikt att
tillskapa kommer vara en resurs for seniorboendet.
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Miljo

I utredningen har en miljéinventering gjorts som visar att det
finns kasein 1 golvkonstruktionen. Inga andra miljéfarliga &mnen
har patraffats.

Tidsplan

Den preliminéra tidplanen visar att efter ett inriktningsbeslut
kommer projektering fram till ett forfragningsunderlag och ett
underlag for genomforandebeslut paga under varen 2020. Ett
underlag for genomfoérandebeslut kan presenteras styrelsen
hosten 2020 varefter en entreprenér upphandlas.

Produktionsstart for etapp 1 berdknas kunna bli 1 bérjan av 2021.

Varje etapp berédknas ta ett ar for genomforande varfor hela
projektet kan avslutas kring arsskiftet 2024/2025.

Ekonomi
Investeringen omfattar ca 438 mnkr inklusive moms. Ytterligare
information finns 1 investeringskalkyl, bilaga 1.

Den investeringskalkyl som tagits fram forutsatter att bolaget
inte kommer att géra nagra investeringar i det badhus som ocksa
tillhor fastigheten. Badhuset ar 1 behov av underhall.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Micasa Fastigheters forslag

Projektet bidrar till bolagets och stadens mal fér seniorboende.
Micasa Fastigheter foreslar styrelsen att godkdnna projektet och
ta fram underlag for ett genomférandebeslut forutsatt
kommunfullméaktiges godkédnnande av projektet.

Bilagor
1. Investeringskalkyl
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