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Handlaggare Till
Gustav Wijnbladh Micasa Fastigheter i Stockholm
AB

Inriktningsarende avseende underhall och
anpassning till seniorbostader i del av
fastigheten Dalbon 1

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande.

1. Styrelsen godkanner inriktningen av projektet och ger
VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for underhall och anpassning till
seniorbostader m.m. i del av fastigheten
Dalbon 1.

Sammanfattning

I detta drende redogdr Micasa Fastigheter for det utredningsarbete
som genomforts avseende fastigheten Dalbon 1. Utredningen har
omfattat behov av underhall och méjligheterna att omvandla
fastigheten bland annat till seniorbostéder.

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

Bakgrund

Dalbon 1 ligger pa Bjornsonsgatan i Blackeberg, en av de fororter som
planerades pa 1950-talet 1dngs det successivt utbyggda
tunnelbanenétet. Fastigheten uppfordes som 130 sma
pensiondrsldgenheter av Stockholmshem ar 1959. Den ursprungliga
delen av fastigheten, hus A, utgors av en arkitektoniskt stram
elvaviningsbyggnad. Fastigheten genomgick en omfattande om- och
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tillbyggnad 1988 varvid serviceldgenheter och gruppboenden
tillskapades. Micasa Overtog fastigheten 1999.

I fastigheten drev Bromma stadsdelsnamnd tidigare Blackebergs
servicehus och vard- och omsorgsboende. Dé fastigheten erholl ett
foreldggande fran Arbetsmiljoverket till f6ljd av hygienutrymmenas
utformning sade stadsdelsnimnden upp hyresavtalet och avvecklade
verksamheten &r 2014.
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ORIENTERINGSFIGUR

Fastigheten Dalbon 1 dr idag bebyggd med flera sammanhadngande
byggnader med olika hdjd pa véningsplanen, hus A-D enligt
ovanstiaende orientering.

I dagslédget dr Dalbon 1 uthyrd till i huvudsak tre hyresgéster.
Socialndmnden som driver utredningsboende, SHIS, Stiftelsen
Hotellhem i Stockholm, som tillhandahéller tillfalliga boenden samt
Bromma stadsdelsndmnd som driver en servicebostad enligt LSS.
SHIS kommer avveckla sin verksamhet och dialog med SHIS har
forts.

Under 2019 initierades en forstudie for att se over det langsiktiga
anvandningsomradet samt behov av underhall {for fastigheten.
Utredningen pavisade att fastigheten lampar sig for omvandling till
seniorbostdder. Nedan redovisas inriktningen av projektet.

Arendet

Fastigheten &r foremal for ett omfattande projekt med malséttningen
att framfor allt utveckla nya seniorbostéder. Stadsdelsndmnden vill
behalla servicebostaden men i annan form, som inspriangda
lagenheter. Frdgan om ett eventuellt aktivitetscenter for
seniorbostdderna sa har fragan stillts till Bromma SDN men det ar
inte aktuellt i dagsliget.

Utover seniorbostdderna sa blir tva av tre befintliga hyresgéster kvar
efter ombyggnationen, i bada fallen fordndras dock objektet och/eller
verksamhetens inriktning i samband med ombyggnationen. Den
framtida fordelningen av hyresgéster kommer se ut enligt f6ljande:
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e Hus A: Servicebostad enligt LSS (10+1 st) och seniorbostider.
e Hus B: Gemensambhetslokaler, personalytor, tvéttstugor, forrad,
seniorbostider.

e Hus C: Eventuellt seniorbostider, ingen ombyggnation — vid
behov inre underhéll (Anvinds initialt for evakuering av SDN
gruppbostad 1 A-huset)

e Hus D: Socialndmnden - Eurenii Minne (Bryts ut ROT till
underhéllsprojekt)

Bolagets forstudie har visat att hus A 1 fastigheten har ett omfattande
underhdllsbehov. Teknikkomponenter i form av ny ventilation,
tappvattenstammar, virmestammarna, avloppsledningar samt
elanldggningen foreslas bytas ut. Fonstren kommer att bytas. Fasaden
har natt sin livsldngd och kommer renoveras. Fastigheten ar
gulklassad. Man tittar ocksa pa energiforbittrande atgédrder dér en
solcellsanldggning pa tak kommer provas 1 det fortsatta arbetet.

Fordelningen av lagenhetsstorlekar som tagit fram ser ut som
foljande och ger totalt 95 stycken ldgenheter (+ 18 Igh i ett
lokalavtal), varav:

e Hus A:59 seniorbostdder + 10 servicebostiader enl. LSS
e Hus B: 2 seniorbostiader + 1 servicebostad enl. LSS
e Hus C: 23 Igh, mojligtvis seniorbostiader
(Hus D: 18 Igh, Eurenii minne, Socialfoérvaltningen, lokalavtal)

Hus A och B kommer ingd 1 det projekt som detta drende och beslut
avser, ett sk ROT-projekt (renovering, ombyggnad och tillbyggnad).
Hus C respektive D kommer inte att genomftras inom ramen for
ROT-projekt i detta ldge. Anledningen till detta &r att hus C och D
ar byggda senare samt logistik 1 form av evakuering. Diremot
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kommer underhallsprojekt initieras i D-huset efter arsskiftet 2023.
C-huset ldmnas tills vidare utan dtgird, mojligtvis med ett l4tt
underhéll inf6r evakuering.

Miljo

Det rader forekomst av asbest i rorbojar och dven pa delar av
isolering som ej &r utbytt 1 ventilationen. Svartlim under matta,
asbets i kakelfogar samt etenit i fonsterparti forekommer ocksa.
Utredningen har kommit fram till att det kan finnas mjukfogar som
kan innehalla PCB.

Tidsplan

Den prelimindra tidplanen visar att efter inriktningsbeslutet i
styrelsen kommer projektering under varen 2023 arbeta fram ett
forfragningsunderlag och ett underlag for genomforandebeslut. Ett
drende for genomforandebeslut kan tas upp 1 styrelsen i Q2 2023. 1
mitten av 2023 genomf6rs en upphandling av en entreprenor.
Produktionsstart av det forsta huset berdknas preliminért till hdsten
2023. Projektet berdknas kunna fardigstéllas till slutet av ar 2025.

Ekonomi

Projektkostnaden finns redovisad i bilaga 1 - Investeringskalkyl. De
preliminidra bostadshyror som anvints 1 investeringskalkylen uppgar
till en medelhyra péd 1 532 kr/kvm. En ldgenhet med tvd rum och
kok pa 60 kvm har di exempelvis en hyresniva pa 7 531 kr/mén.
Hyrorna kommer att forhandlas med hyresgistforeningen.
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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 Dalbon 1 bidrar till bolagets och stadens mal om
att 0ka antalet tillgéingliga och trygga seniorbostider.

Mot bakgrund av detta foreslar Micasa Fastigheter att styrelsen
godkénner projektet och ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
ett genomforandebeslut.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilaga
1. Investeringskalkyl Dalbon 1 (Sekretess)
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