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Genomforandebeslut gallande Micasa
Fastigheter i Stockholm AB:s underhall och
anpassning av fastigheten Malteriet 2 pa

Sodermalm

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta f6ljande.

1. Genomforandet av underhall och anpassning av Micasa
Fastigheter i Stockholm ABs fastighet Malteriet 2 pa
Sodermalm till en total investeringsutgift om 372 mnkr
inklusive moms i 2023 ars penningvérde, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av underhdll och anpassning av Micasa
Fastigheter i Stockholm ABs fastighet Malteriet 2 pa
Sodermalm till en total investeringsutgift om 372 mnkr
inklusive moms i 2023 ars penningvérde, godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) dger
fastigheten Mélteriet 2 pa S6dermalm som innehaller

seniorbostéder, ett vard- och omsorgsboende som drivs i privat regi,
en restaurang och en daglig verksamhet. Fastigheten uppfordes
1980 och har idag ett omfattande underhallsbehov.

Micasa Fastigheters styrelse tog i april 2021 ett inriktningsbeslut
géllande underhall av fastigheten till en total investeringsutgift om
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235 mnkr. Darefter genomfordes kompletterande utredningar dir
behov av utdkade atgirder 1 fastigheten konstaterades vilket medfort
att investeringsutgiften till genomférandebeslutet 6kat till 372 mnkr.
Detta foranleder dirmed beslut i koncernstyrelsen och
kommunfullmaiktige.

De underhallsatgirder som projektet foreslar omfattar bland annat
byte av ventilation, virme- och tappvattenstammar samt
vattenledningar. Fastigheten kommer behdva utrymmas och
hyresgésterna evakueras under projektets produktion, vilket
planeras ske etappvis. Preliminér byggstart dr planerat till hosten
2024 med ett preliminért fardigstdllande 1 borjan av 2028.

Projektets investeringskalkyl visar pd ett positivt resultat.
Underhallsatgérderna bedoms vara nddvindiga och

inte mojliga att senareldgga da flera komponenter har nétt sin
teknisk livslangd och dr uttjanta. Koncernledningen och
stadsledningskontoret anser att projektet dr 1 linje med uppdrag 1
budget att tillhandahélla vélskétta, trygga och tillgéngliga bostédder
till stadens dldre. Projektet bor mot bakgrund av detta godkénnas.

Bakgrund

Fastigheten Malteriet 2 (Mélteriet) uppfordes 1980 som servicehus
och ér beldgen langst ut pd Reimersholme. Milteriet omvandlades
till seniorbostider &r 2006. Bostiderna har renoverats successivt
frdn 2006 med nya kok och badrum, men inget stambyte har
genomforts. Byggnaderna har en total area pa cirka 17 400 kvm och
innehaller 144 seniorbostéder, en gistldgenhet, ett vard- och
omsorgsboende med 34 ldgenheter som drivs 1 privat regi, en
restaurang samt en daglig verksamhet.
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Fastigheter i Stockholm AB:s underhall och  Bild 1: Fastigheten Malterlet 2

anpassning av fastigheten Malteriet 2 pa
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Micasa Fastigheters styrelse tog 1 april 2021 beslut om inriktning
for framtagande av underlag till ett genomforandebeslut for
Milteriet 2. Projektet hade dd en projektram om 235 mnkr och
inriktningsbeslut fattades ddrmed enbart av bolagets styrelse.

Efter inriktningsbeslut genomfordes kompletterande utredningar dér
behov av utdkade dtgarder i fastigheten konstaterades, bland annat
byte av tekniska installationer, elinstallationer och dridnering. Detta
har medfort att projektbudgeten i genomforandebeslutet okat till en
investeringsutgift dver 300 mnkr. Arendet behdver efter beslut i
bolagets styrelse dirmed dven beslutas av koncernstyrelsen och
kommunfullmaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret. Samrdd har skett med Micasa Fastigheter.

Arendet

Projektet
Fastigheten dr byggd 1980 och bestar av sju huskroppar, vilka i

projektet bendmns som hus A (A1, A2 och A3), B och C (C1, C2
och C3). Underhallsbehovet dr omfattande och flera komponenter
har nétt teknisk livslangd. Underhéllet 4r planerat att genomforas i
tvd huvudetapper. Etapp 1 avser hus A och etapp 2 avser hus C.
Hus B ir fastighetens sammanlénkande huskropp och berérs under
bada etapperna.

Genomforandebeslut gidllande Micasa

Fastigheter i Stockholm AB:s underhall och {7 Jorh3]]satgdrder som foreslas r bland annat utbyte av tekniska
anpassning av fastigheten Malteriet 2 pa
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avlopps- och dagvattenledningar, stillverk och elinstallationer. Nya
flaktrum behover tillskapas genom utbyggnad av befintliga
flaktrum, vilket i sin tur kraver forstirkning och omlédggning av tak.
Invéndig takavattning ersitts av utvindiga stuprdr och hangrénnor.
Drénering kommer dven delvis att utforas runt fastigheten samt
renovering av garaget, renovering av terrasser, ersittning av delar i
hissar da dessa &r uttjédnta och funktion inte ldngre kan sékerstéllas.

Individuell métning av varmvatten (IMD) kommer att inforas, vilket
berdknas minska energiférbrukningen 1 fastigheten.

En kostnadsdrivande aspekt ér att seniorbostdderna har cirka 30
olika typldgenheter, vilket stéller krav pa olika 16sningar for
renoveringen.

Aterbruk 4r en genomgéende faktor som beaktas i projektets alla
delar. Till exempel kommer koksskapen att dtermonteras efter
renovering och stenplattor pd uteterassen dteranvindas.

Evakuering

Projektet dr planerat att utforas i tva etapper, vilket medfor en
tomstéllning och evakuering av hyresgésterna. Vad giller
hyresgésterna i seniorbostéiderna planerar och ombesdrjer Micasa
Fastigheter alla delar i evakueringen och de boende kommer i forsta
hand erbjudas en annan bostad inom Mailteriet.

Vad giller evakuering av lokalhyresgister 1 fastigheten stravar
bolaget efter att erbjuda dessa en erséttningslokal och darmed
minimera risken med att betala ut ekonomisk erséttning om
erséttningslokal inte kan erbjudas.

Tidplan
Inriktningsdrende for projektet beslutades i Micasa Fastigheters

styrelse varen 2021. I januari 2024 tog bolagets styrelse beslut om
genomforande. Genomforandebeslut 1 koncernstyrelsen &r planerat
till mars 2024 och direfter foreldggs drendet kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige.

Bestéllning och produktionsstart dr planerat till hosten 2024.
Projektet utfors i tva etapper dér respektive etapp ér berdknad till 20
ménader inklusive evakuering och aterflytt, vilket ger ett
preliminirt fardigstéllande i borjan av ar 2028. Detta foljer bolagets
huvudtidplan.
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Ekonomi

Micasa Fastigheters redovisar 1 genomforandebeslutet en
investeringsutgift som uppgar till 372 mnkr inklusive moms i 2023
ars penningvirde. Sedan inriktningsbeslutet togs i bolagets styrelse
véren 2021 har kompletterande utredningar visat pa behov av
ytterligare underhallsatgérder varfor projektkostnaden utdkats till att
overstiga 300 mnkr. Bland atgirder som tillkommit sedan
inriktningsbeslutet och paverkat projektkostnaden finns IMD,
tilliggsisolering av tak, tatskikt i garage, tillkommande ldgenheter
och en lokal samt dtgérder i1 restauranglokalen. Generellt har d&ven
kostnadsutvecklingen i omvérlden paverkat budgeten.

Hyran for bostidderna har forhandlats vid tva tillféllen. Dels 1
samband med omvandlingen till seniorbostédder 2006 och dels 2015,
dé en renovering av bostdderna skett successivt sedan
omvandlingen. Detta projekt dr néstintill ett rent underhéllsprojekt,
med undantag for ett par mindre standardhéjande atgarder som
innebér att Micasa Fastigheter enligt forhandlingsordningen
behover forhandla om hyran. En kvarboenderabatt kommer erbjudas
befintliga hyresgister, som ddarmed inte paverkas av nya hyror.

Staden har endast begrénsad egen verksamhet i lokalerna i form av
en daglig verksamhet. Hyran for denna verksamhet kommer inte
paverkas av underhallsprojektet i nigon storre omfattning.

Framtagen investeringskalkyl (se bilaga 3, SEKRETESS) visar pa
ett positivt resultat efter genomforda underhéllsdtgirder, vilket
forklaras av ett optimerat driftsunderhall med lagre framtida
driftskostnader.

Risker

Risker som tillsammans med entreprendren har identifierats ar
bland annat nivan pa fukthalten i virket i fonsterpartierna. En annan
risk dr omfattningen av de arbeten som kommer behdva goras vid
omklidningen av fasaden i tvd av huskropparna. Ovriga risker ir
okade materialpriser, eventuella forseningar i erhédllande av bygglov
samt evakueringar som kan bli forsenade. Micasa Fastigheter har
avsatt en riskreserv pa atta procent av entreprenadkostnaden, vilket
ar 1 niva med likvérdiga projekt.

Kommande uppfdljning
Projektet ar att definiera som stort projekt (> 300 mnkr) enligt

kommunfullmaiktiges investeringsregler. Rapportering och
uppfoljning av stora projekt sker regelbundet till bolagets styrelse
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och koncernledningen 1 samband med ordinarie tertialrapportering,
enligt stadens investeringsregler och projektstyrning for storre
projekt och investeringar. Bolaget ansvarar {or att
stadsdelsndmnden och dldrenimnden 16pande informeras och fér ta
del av uppfoljningen under projektets gang.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet &r i
linje med uppdrag i budget att tillhandahdlla vilskotta, trygga och
tillgédngliga bostéder till stadens éldre och att fastighetens status
pavisar ett behov av foreslaget underhall. Underhallsatgérderna
beddms vara nddvéndiga och inte mojliga att senareldgga dé flera
komponenter har nitt sin tekniska livsldngd och ar uttjénta.
Fastigheten bedoms vara av strategisk vikt for staden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att
investeringsutgiften om 372 mnkr &r beslutad 1 dagens
penningvirde (december 2023). Stockholms Stadshus AB har tagit
fram reviderade tillampningsanvisningar for investeringar i bolagen
som borjade gilla fran och med 1 januari 2024. I dessa anvisningar
framgar att investeringsutgifter ska beslutas 1 nominella virden, det
vill sdga med en berdknad kostnadsutveckling till projektets
fardigstdllande. Micasa Fastigheters tjdnsteutlatande inklusive
investeringskalkyl togs fram i december 2023 da samrdd om
projektet med koncernledningen ocksé genomfordes. Emellertid
togs formellt beslut 1 bolagets styrelse 1 januari om projektets
investeringsutgift om 372 mnkr 1 dagens penningvérde (december
2023).

Koncernledningen kommer med anledning av detta att i samband
med kommande rapportering ha sdrskild uppf6ljning av projektet
bade med hénsyn till beslutad investeringsnivd samt forvéntad
indexutveckling i projektet.

Bolaget uppmanas att i kommande projekt arbeta fram och besluta
om en investeringsutgift dir en forvéntad kostnadsutveckling ar
inrdknad och i 6vrigt f6lja Stockholms Stadshus ABs
tillimpningsanvisningar for investeringar.

Micasa Fastigheter uppmanas att arbeta med 16pande
kostnadsuppféljningen i projektet i syfte att se dver besparingar och
prioriteringar for att i storsta mojliga man halla nere
investeringsutgiften samt noggrant bevaka och agera pa
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identifierade risker. Koncernledningen och stadsledningskontoret
bedomer att bolaget genom att driva projektet i
samverkansentreprenad har goda forutséttningar att hélla nere
kostnader.

Mot bakgrund av det ovan anforda foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive
kommunstyrelsen hemstéller till kommunfullmiktige att besluta om
att godkinna genomforandebeslutet gdllande Micasa Fastigheters
underhall och anpassning av fastigheten Mélteriet 2 pa Sodermalm.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande Micasa Fastigheter, Mélteriet 2
2. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Mélteriet 2
3. Investeringskalkyl Malteriet 2 (SEKRETESS)
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