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Inriktningsarende avseende underhall och
anpassning till seniorbostader m.m. av
fastigheten Vasen 3

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande.

1. Styrelsen godkénner inriktningen av projektet och ger VD i
uppdrag att ta fram underlag for genomforandebeslut for
underhéll och anpassning till seniorbostdder m.m. av
fastigheten Vasen 3.

Sammanfattning

I detta drende redogér Micasa Fastigheter for det utredningsarbete
som genomforts avseende fastigheten Vasen 3. Utredningen har
omfattat behov av underhall och mdjligheterna att omvandla huset
bland annat till seniorbostéder.

Bolaget foreslar att styrelsen beslutar att godkénna inriktningen for
projektet och ge VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut.

Bakgrund

Fastigheten Vasen 3 ligger pa Kadettgatan 2 pd Norrmalm.
Fastigheten uppfordes som pensiondrshem av Svenska Bostidder ar
1975. Fasadens rodbruna nyans ansluter till fargskalan som rader i
omradet Roda Bergen. Kvartersnamnet erinrar om Rorstrands
porslinsfabrik. Micasa Fastigheter 6vertog Vasen 3 ar 2004. 1
fastigheten drev Norrmalms stadsdelsndmnd tidigare Vasens
servicehus som avvecklades for att bli vard- och omsorgsboende. Ar
2017 erholl verksamheten ett foreldggande fran Arbetsmiljoverket till
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foljd av hygienutrymmenas utformning. Stadsdelsndmnden sade upp
hyresavtalet och avvecklade vard- och omsorgboendet ar 2017.

Fastigheten dr 1 dag uthyrd till i huvudsak tre hyresgéster. SHIS,
Stiftelsen Hotellhem 1 Stockholm, som tillhandahéller tillfalliga
boenden, Norrmalm stadsdelsndmnd som driver en férskola och ett
tillagningskok samt SISAB som hyr lokaler for en ytterligare
forskola. Stockholm parkering hyr ytor for garage.

SHIS har sagt upp hyresavtalet for avflyttning hosten 2022. Eventuellt
kan SHIS behdva nyttja lokalerna langre till f61jd av rddande
omvérldsldge. P& grund av minskad efterfragan har Norrmalms
stadsdelsforvaltning meddelat att de inte avser hyra lokalerna for
forskoleverksamhet och eventuellt tillagningskdk. Aven SISAB, som
hyr lokaler som evakuering av en forskola, har sagt upp avtalet for
avflyttning till &rsskiftet 2022. Inriktningen ar att fastigheten &r tom till
hosten 2023.

0 e i —

Under 2020 initierade bolaget en forstudie for att se over det
langsiktiga anvdndningsomrédet samt behov av underhall {or
fastigheten. Flera faktorer framkom som talade emot att bygga om
fastigheten till ett godként vard- och omsorgsboende, exempelvis
flodet kring de transporter ett vard- och omsorgsboende genererar.

Bolaget undersokte mdjligheten att bygga om fastigheten till
seniorbostider vilket ligger i linje med stadens 6kade ambitionsniva
kring mojligheten for stadens dldre att bo i1 en seniorbostad.
Utredningen pavisade att fastigheten ldmpar sig vél for omvandling
till seniorbostdder. Nedan redovisas inriktningen av projektet.
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Arendet

Ombyggnationen till seniorbostider innebér att rumsbildningen
fordandras for att uppfylla dagens krav pa tillgdnglighet och Micasas
egna Onskemal om storlek pé ligenheter. Hygienutrymmen blir i den
ombyggda planen betydligt rymligare med plats for en
kombitvéttmaskin. Forslaget innehaller totalt 85 ldgenheter dér
lagenhetsstorlekarna dr mellan 38 kvm till 71 kvm, fordelade pa 1-3
rum och kok.

Bolaget har fort en dialog med Norrmalms stadsdelsforvaltning kring
deras framtida behov av lokaler i fastigheten. I dagslaget har
forvaltningen preliminért uttryckt onskemal om att hyra en mindre
gemensambhetslokal till stod for en annan verksamhet i ndmndens regi.
Dialog kring eventuellt aktivitetscenter i aulan har forts. Den ena
forskolelokalen, dar SISAB ar hyresgést 1 dagsldget, och
tillagningskoket dr i gott skick och kommer att kvarstd 1 befintligt
skick. Sammanfattningsvis ar forslaget att den framtida fordelningen
av hyresgaster ser ut enligt foljande:

Seniorbostéder, direkthyresgéster

Norrmalms stadsdelsforvaltning - mindre gemensamhetslokal
Stockholm parkering - garage

Tillagningskok - ingen hyresgast 1 dagsléget

Forskola (SISAB:s fore detta lokal) - ingen hyresgést i dagslaget
Aula (gér ej att bygga om till bostéder) - ingen hyresgéast i dagsldget

S e

Fastigheten bestér av sju plan varav tva i souterrang, fordelning av
ytor beskrivs nedan.

Plan 3. Entrén ligger pa plan 3 dar ett gemensamt storre rum
finns som kan anvandas for olika aktiviteter och umgange,
exempelvis som aktivitetscenter etc. Halften av plan 3
inrymmer dven den forskola som tidigare hyrdes av SISAB
och ett tillagningskok.

Planet kommer att inrymma sex ldgenheter samt en mindre
lokal som stadsdelsférvaltningen antas hyra. Lokalen kan vid
behov byggas om till tva lagenheter.

Plan 4. Vaningsplanet dr ndgot mindre och kommer att
innehalla totalt 16 lagenheter pa 1-3 rum och kok.

Plan 5-7. Det kommer finnas 20 ldgenheter per plan pa 1-3
rum och kok, totalt 60 lagenheter.
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Souterrangplan
Plan 2. Det kommer att innehalla 3 lagenheter och
tvattstugor.

Plan 1. Planet kommer delvis att hyras ut som lokaler. Har
finns ocksa cykelrum och plats for elrullstolar. For
lagenhetsforrad ateranvands befintliga ytor pa bada planen.

Utemiljo

Fran plan 3 nds en terrass i soderldge. Fran plan 4 ndr man en
ytterligare terrass som ligger pa ett terrassbjalklag ovanpa
entréhallen. Alla lagenheter har egna balkonger.

Underhall

Bolagets forstudie pavisade att fastigheten har ett omfattande
underhéllsbehov. Byggnaden &r frin 1970-talet och flera
komponenter har natt sin tekniska livsldngd. Det foreslés att
teknikkomponenter 1 form av ny ventilation, tappvattenstammar,
viarmestammar, avloppsledningar samt elanldggningen byts ut.

Det planeras dven for en del fordndringar i fastigheten. Fonstren
kommer att ersdttas med nya fonster samt att fasaden kommer att
putsas om med ny teknik for att likna befintligt utseende samt
tilliggsisoleras. Fastigheten kommer dven fa ett nytt flaktrum.
Bolaget ser ocksd over energiforbattrande atgérder. Planen ar att
prova om en solcellsanlidggning pa taket ar lampligt.

e
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e Rorbgjar pa kéllarplan bedoms innehalla asbest

e Eternitskivor mellan balkonger (ev dven bakom tripanel vid
utfackningsviggar) samt vid takfot vind, innehéller asbest

e Eternit i fonsterbankar

o Stickprovsanalys pa en matta frin en ldgenhet visar pd
innehall asbest.

e Inget svartlim har patriffats vid stickprovskontroller, risk
finns dock att detta patriaffas i andra delar av byggnaden och
ska provtas for asbestkontroll innan fortsatt rivning

e Utredningen har kommit fram till att det kan finnas
mjukfogar som kan innehélla PCB.

Tidsplan

Den prelimindra tidplanen visar att efter inriktningsbeslut i styrelsen
kommer projektering under varen 2022 arbeta med att ta fram ett
forfragningsunderlag och ett underlag for genomforandebeslut. Ett
arende for genomforandebeslut berdknas kunna tas upp i styrelsen
under varen 2023. I mitten av 2023 genom{6rs en upphandling av
en entreprendr. Projektet berdknas kunna paborjas hosten/arsskiftet
2023 och fardigstéllas till ar 2025.

Ekonomi

Projektkostnaden finns redovisad i bilaga 1 - Investeringskalkyl. De
preliminidra bostadshyror som anvints 1 investeringskalkylen uppgar
till en medelhyra pa 2 037 kr/kvm. En ldgenhet med tvd rum och
kok pa 49 kvm har da exempelvis en hyresniva pa 8 549 kr/mén.
Hyrorna kommer forhandlas med hyresgastféreningen.

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

Synpunkter och forslag

Det ér angeldget med en fortsatt utveckling av seniorbostdder for att
mota efterfragan och behoven hos stadens 6kande andel dldre.
Omvandlingen av Vasen 3 bidrar till bolagets och stadens mal om
att 0ka antalet tillgéngliga och trygga seniorbostdder. Mot bakgrund
av detta foreslar Micasa Fastigheter att styrelsen godkénner
projektet och ger VD 1 uppdrag att ta fram underlag for ett
genomforandebeslut.

Maria Mannerholm

VD

Micasa Fastigheter

i Stockholm AB
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Bilaga
1. Investeringskalkyl Vasen 3 (Sekretess)
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