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Handlaggare Till
Gunnar Ohlsén Micasa Fastigheter i Stockholm
AB

Inriktningsbeslut avseende underhall av
fastigheten Bygeln 5 i stadsdelen Ragsved samt
anpassning till kontor och anpassning av andra
delar till seniorbostader

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Styrelsen godkinner for sin del inriktningen av projektet
samt foreslar att kommunfullméktige godkénner projektet
till en total investeringsutgift enligt bilaga 1.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag {for
genomforandebeslut for anpassning till kontor vid en
bestillning frin Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
under forutséttning av kommunfullmiktiges godkédnnande
av projektet.

3. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for underhéll av fastigheten och
anpassning till seniorbostdder under forutséttning av
kommunfullméktiges godkdnnande av projektet.

Sammanfattning

Micasa Fastigheter har fatt uppsdgningar av hyresavtal i fastigheten
Bygeln 5 som omfattar stora delar av denna och som foranlett en
oversyn av fastighetens framtida anvéindning. Micasa Fastigheter
har genomfort en forstudie for att prova en anpassning av en del av
fastigheten till forvaltningskontor for Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning. I forstudien ingér ocksa att anpassa delar av
fastigheten till ytterliga seniorbostdder och att genomfora det
underhall fastigheten har behov av. Forstudien visar pé att det skulle
vara mojligt att fardigstilla kontoret till slutet 2026. Nar projektet i
sin helhet kan vara fardigstéllt klargors 1 ndsta fas av projektet.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB
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Micasa Fastigheter foreslar att styrelsen for sin del godkanner
projektets inriktning.
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Bakgrund

Fastigheten Bygeln 5 uppfordes i borjan av 80-talet av
Stockholmshem. Fastigheten bestar av fyra punkthus
sammanbyggda med en ldgdel och &r beldgen direkt intill Ragsveds
centrum. Under senare ar har fastigheten inrymt 39 seniorbostider 1
ett av punkthusen, ca 70 servicehusldgenheter i tva av punkthusen
som hyrts av Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning och
bostéder for socialforvaltningens verksambhet i ett av punkthusen.
Lagdelarna har i huvudsak anvints av stadsdelsforvaltningens
verksamhet kopplat till servicehuset samt lokaler som hyrts ut
externt.

Fastigheten har ett stort behov av ett byte av stammarna.

Stadsdelsforvaltningen har haft en lag efterfridgan pé ldgenheterna i
servicehuset de senaste dren och allt fler lagenheter har statt tomma.
I mars 2023 fattade dérfor stadsdelsndmnden beslut om att avveckla
servicehuset och sdga upp lokalerna. En uppségning inkom till
bolaget den 21 juni 2023.

Socialforvaltningen har hyrt ett av husen for sin verksamhet.
Socialforvaltningen sa upp hyresavtalet men aterhyrde det i
samband att personer fran Ukraina borjade komma till Sverige som
flyktingar. Socialférvaltningen har f6r avsikt att hyra huset fram till
2025.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd gav i januari 2022
forvaltningen i uppdrag att prova mojligheten att forlagga
forvaltningskontoret till Ragsved nér hyresavtalet for nuvarande
forvaltningskontor 16per ut i december 2026. Detta ledde till att
Micasa Fastigheter 1 juni 2022 erholl en bestillning fran Enskede-
Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning om att utreda forutséttningarna
for att inrymma kontoret 1 fastigheten Bygeln 5. Utredningen
presenterades for stadsdelsforvaltningen under hosten 2022 och da
forutséttningarna visade sig vara goda for detta bestéllde
stadsdelsforvaltningen fortsatt arbete vidare mot ett
inriktningsbeslut. I kommunfullméktiges budget for 2023 ges ett
uppdrag om att utreda en lokalisering av stadsdelsforvaltningens
forvaltningskontor till Ragsved nir nuvarande hyresavtal 16per ut.



Inriktningsbeslut avseende underhall av
fastigheten Bygeln 5 i stadsdelen Ragsved
samt anpassning till kontor och anpassning
av andra delar till seniorbostader

Tjansteutlatande
Dnr MIC 2023/478
Sida 4 (5)

I detaljplanen for Bygeln 5 anges att fastigheten ar avsedd for
bostéder. Detta innebér for att kunna inrymma forvaltningskontoret
1 fastigheten behover detaljplanen dndras sa att den ger mojlighet
for bade kontor och bostéder. En dialog kring det med
stadsbyggnads- och exploateringskontoren inleddes under histen
2022. Bedomningen var att lokaliseringen av forvaltningskontoret
till Bygeln 5 var helt i linje med ett av mélen for
stadsutvecklingsprojektet Hagsdtra-Ragsved om att stirka
centrumen. Exploateringsndimnden beslutade om en markanvisning
for Andamaélet i mars 2023 och stadsbyggnadsndmnden beslutade
om ett start-PM for arbetet med en ny detaljplan i april 2023.
Arbetet med detaljplanen har dérefter bedrivits i ett hogt tempo och
ett samrad kring den nya detaljplanen pagar nu under hosten 2023.

Micasa Fastigheter har i uppdrag att tillskapa fler seniorbostéder for
stadens vixande dldre befolkning. Nir bolaget far uppségningar av
andra boendeformer i sina fastigheter provas alltid om det &r
lampligt att anpassa dessa till seniorbostdder.

Arendet

Projektet

Stadsdelsforvaltningen dnskar ett kontor med 265 fullstdndiga
arbetsplatser som totalt skulle kunna rymma 460 medarbetare i en
oppen kontorslosning. Arbetsplatserna kompletteras med reception,
besdksrum, arkiv, personalutrymmen och medborgarkontor.
Kontoret som i sin nuvarande utformning omfattar 5639 kvm
kommer att inrymmas i1 de syddstra delarna av fastighetens
laghusdelar samt ett av punkthusen. Den publika entrén till
forvaltningskontoret kommer att vara fran Ragsvedsslingan.

Inriktningen &r att forutom forvaltningskontoret inrymma 109
seniorbostéder i fastigheten en utokning med 70 bostéder.
Bostidderna kommer vara fordelade pa 25 1 rok, 62 2 rok och 22 3
rok. Bostdderna kompletteras med ett aktivitetscentra samt en
géstlagenhet. Darutover kommer det att finnas négra lokaler for
extern uthyrning bland annat for en vérdcentral.

Vid genomforandet av underhéll i befintliga seniorbostider kommer
det att finnas en mdjlighet att evakuera de boende inom fastigheten.

Tidsplan

Projektet bedrivs skyndsamt dér det dr prioriterat att kunna
fardigstélla forvaltningskontoret till dess att avtalet for
stadsdelsforvaltningens nuvarande kontor loper ut i december 2026.
Preliminért fardigstillande av kontoret berdknas till november 2026.
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I vilken omfattning som underhéll och anpassning av 6vriga delar
av fastigheten kan ske parallellt med kontorsanpassningen &r inte
helt klarlagt utan kommer faststédllas under nésta fas av projektet.
Det gar darfor inte i nuléget att ange ett datum for nér hela projektet
och didrmed alla seniorbostider ar fardigstéllda.

Ett genomforandedrende berdknas kunna tas upp i Micasas styrelse
forsta kvartalet 2025 for beslut. Den nya detaljplanen for fastigheten
forvintas kunna vinna laga kraft i borjan av hosten 2024.

Ekonomi

Investeringens omfattning finns beskriven i investeringskalkylen,
bilaga 1, vilken visar ett mindre positivt resultat. Att kalkylen gjorts
i ett mycket tidigt skede har tagits hansyn till genom péslag pé
kalkylerade kostnader. Ett riskpdslag pa 20% ingér 1 kalkylen.

Forvaltningskontor omfattas inte av samverkansavtalet mellan
Micasa Fastigheter och staden varfor bolaget erbjuder
stadsdelsndmnden ett lokalhyresavtal. Den hyresoffert som
overldmnas till stadsdelsforvaltningen infor deras inriktningsbeslut
bygger péa den forstudie som gjorts. Avtalet foreslas fa en grundhyra
pa 2.300 kr per kvm. Dartill kommer tilldgg for tomtrittsavgild,
fastighetsskatt och hyrestilligg. Hyrestilldgget ar berdknat pa 20 ar.
Den totala hyran blir dirmed preliminirt inklusive tilldggen 3.545
kr per kvm. Grundhyran kommer att rdknas upp med index fran
2023.

Risk

Den huvudsakliga risken bedoms vara tillforlitligheten i de ritningar
som bolaget har byggt forstudien pa och de dverraskningar som kan
uppkomma i samband med rivning. Risken har omhéndertagits
genom att i kalkylen har ett riskpaslag gjorts med 20%. Den tidplan
som lagts for projektet dr sndv och innehéller inga stérre marginaler
for framfor allt de beslut som ska fattas innan arbetena i fastigheten
kan starta. De storsta riskerna bedoms vara att detaljplanen inte
vinner laga kraft da det ar tidnkt och att inte bygglov ges i tid.
Micasa Fastigheters bedomning ar dock att tidplanen ar realistisk.

Det antal seniorbostidder som tillskapas i projektet, 109 stycken en
utdokning med 70, beddmer bolaget som maximalt for vad det kan
finnas efterfragan pa i omradet. Det kommer vara viktigt for bolaget
att gora dessa bostdder attraktiva for att kunna ha en bra uthyrning
av dessa. Att tillskapa ett storre antal seniorbostédder bedomer
bolaget inte hade varit forenligt med ett 1onsamt projekt.
Mojligheten att tillskapa ett forvaltningskontor at
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stadsdelsforvaltningen har déarfor givit bolaget en mojlighet att
utveckla fastigheten.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i samrad
med representanter frin Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning, Stockholms Stadshus AB och
Stadsledningskontoret.

Synpunkter och forslag
Micasa Fastigheter foreslar styrelsen att godkdnna projektet och ta
fram underlag for ett genomforandebeslut.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilagor
1. Investeringskalkyl (Sekretess)
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