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

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Styrelsen ger VD i uppdrag att bestilla och genomftra
underhéll och anpassning till seniorbostéder i fastigheten
Vasen 3 med en total projektbudget enligt bilaga 2.

Sammanfattning

Micasa Fastigheter redogor i1 detta drende for ett antal atgérder som
planeras for fastigheten Vasen 3. Atgirderna omfattar att genomfora
underhall sdsom stambyte, ny ventilation och byte av fonster samt
anpassning till 87 seniorbostéder.

Micasa Fastigheter foreslér att bolaget far i uppdrag av styrelsen att
bestilla och genomf6ra atgiarderna utifran den investeringskalkyl
som tagits fram.

Bakgrund

Fastigheten Vasen 3 ligger pa Kadettgatan 2 pd Norrmalm. Fas-
tigheten uppfordes som pensiondrshem av Svenska Bostidder ar
1975. Fasadens rodbruna nyans ansluter till fargskalan som rader i
omradet Réda Bergen. Kvartersnamnet erinrar om Rorstrands
porslinsfabrik. Micasa Fastigheter 6vertog Vasen 3 ar 2004.

I fastigheten drev Norrmalms stadsdelsndmnd tidigare Vasens
servicehus som avvecklades for att bli vard- och omsorgsboende. Ar
2017 erholl verksamheten ett foreldggande fran Arbetsmiljoverket
till f61jd av hygienutrymmenas utformning. Stadsdelsndmnden sade
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upp hyresavtalet och avvecklade vird- och omsorgsboendet &r
2017.

Fastigheten ar i dag uthyrd, till viss del, till Norra innerstadens
stadsdelsndmnd som driver en forskola och ett tillagningskok.
Stockholm parkering hyr ytor for garage. Samtliga ytor kommer
tomstillas och blir tillgdngliga infor projektet under hosten 2023.

Under 2020 initierade bolaget en forstudie for att se dver det lang-
siktiga anvindningsomradet samt behov av underhéll for fastig-
heten. Flera faktorer framkom som talade emot att bygga om fas-
tigheten till ett godként vard- och omsorgsboende, exempelvis f16-
det kring de transporter ett vard- och omsorgsboende genererar.

Bolaget undersokte mojligheten att bygga om fastigheten till
seniorbostider vilket ligger i linje med stadens 6kade ambitionsniva
kring mojligheten for stadens dldre att bo 1 en seniorbostad. Ut-
redningen pavisade att fastigheten ldmpar sig vél for omvandling till
seniorbostéider. I juni 2022 fattade Micasa Fastigheters styrelse
beslut om denna inriktning for projektet, se bilaga.
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Arendet

Ombyggnationen till seniorbostider innebér att rumsbildningen
anpassas for att uppfylla dagens krav pa tillganglighet och Micasas
egna Onskemal om storlek pé lagenheter. Hygienutrymmen blir i
den ombyggda planen betydligt rymligare med plats for en kombi-
tvattmaskin. Forslaget innehéller totalt 87 ldgenheter dir ldgen-
hetsstorlekarna dr mellan 38 kvm till 71 kvm, férdelade pa 1-3 rum
och kok.

I dagslédget har forvaltningen uttryckt 6nskemal om att hyra en
gemensamhetslokal till stod for en annan verksamhet i nimndens
regi, ett aktivitetscenter samt den befintliga aulan i fastigheten.
Berdkningar pagér och dr inte klara men anpassningen bedoms
endast ha en mindre paverkan pé den totala kalkylen.

Tillagningskoket anses vara i brukligt skick och kommer att kvarsta
1 befintligt skick. Sammanfattningsvis ar forlaget att den framtida
fordelningen av hyresgéster ser ut enligt foljande:

1. Seniorbostdder, direkthyresgister

2. Norra innerstadens stadsdelsforvaltning — mindre
gemensamhetslokal

3. Stockholm parkering - garage
4. Norra innerstadens stadsdelsforvaltning — Tillagningskok

5. Forskola (SISAB:s fore detta lokal) - ingen hyresgést i
dagslaget

6. Norra innerstadens stadsdelsforvaltning - Aula
7. Norra innerstadens stadsdelsforvaltning - Aktivitetscenter

Fastigheten bestar av sju plan varav tvé i souterrdng, fordelning av
ytor beskrivs nedan.

Plan 3. Entrén ligger pé plan 3 dédr ett gemensamt stdrre rum finns
som kan anvindas for olika aktiviteter och umgéange, exempelvis
som aktivitetscenter etc. Halften av plan 3 inrymmer dven den
forskola som tidigare hyrdes av SISAB och ett tillagningskok.

Planet kommer att inrymma sju ldgenheter samt en mindre lokal
som stadsdelsforvaltningen antas hyra. Lokalen kan vid behov
byggas om till tvé ldgenheter.

Plan 4. Véningsplanet dr ndgot mindre och kommer att innehalla
totalt 16 lagenheter pd 1-3 rum och kok.
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Plan 5-7. Det kommer finnas 20 ldgenheter per plan pa 1-3 rum och
kok, totalt 60 lagenheter.

Souterriangplan
Plan 2. Det kommer att innehalla 4 lagenheter och tvéttstugor.

Plan 1. Planet kommer delvis att hyras ut som lokaler. Hér finns
ocksa cykelrum och plats for elrullstolar. For lagenhetsforrad
ateranvinds befintliga ytor pd bida planen.

Utemiljo

Fran plan 3 nés en terrass i sdderldge. Fran plan 4 ndr man en
ytterligare terrass som ligger pa ett terrassbjéilklag ovanpé en-
tréhallen. Alla ldgenheter har egna balkonger.

Underhall

Fastigheten har ett omfattande underhallsbehov och projektering har
genomforts tillsammans med entreprendren. Byggnaden ér fran
1970-talet och flera komponenter har natt sin tekniska livsldngd.
Det foreslés att teknikkomponenter i form av ny ventilation,
tappvattenstammar, virmestammar, avloppsledningar samt
elanldggningen byts ut. Fastigheten kommer dven fa ett nytt
flaktrum. Minskad total energianvindning och energiforbéttrande
atgérder ar projekterade i systemhandlingarna. Det innefattar
uppdaterat klimatskal, sésom nya fonster och tilldggsisolerad fasad,
och nya tekniska system sdsom ny ventilation. Utredning gillande
solcellsanldggning pa taket pagar.
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Miljofarliga amnen

Milj6- och hélsofarliga &mnen har konstaterats i fastigheten vilka
kommer att saneras 1 samband med projeket. Med avsikt att fast-
stdlla omfattningen av fororeningarna genomfors det nu en ut-
redning. Utredningens resultat kommer utgdra ett bredare underlag
for fortsatt hantering enligt gillande lagkrav.

Tidplan

Projektet dr upphandlat i affarsmodellen samverkan hosten 2022.
Projektering 1 Fas 1 har utforts gemensamt mellan parter och
genomforandet och bestillning planeras efter positivt genom-
forandebeslut september 2023. Projektet fardigstélls under kvartal 2
2025 enligt huvudtidplan.

Ekonomi

Micasa Fastigheter har utifran den genomforda forstudien och
programprojekteringen tagit fram en kalkyl pa kostnaderna for
underhdllsatgdrderna och omvandlingen till seniorbostidder. Den
investeringskalkyl som har tagits fram visar pa ett positivt resultat,
se bilaga 1.

De bostadshyror som anvénts 1 investeringskalkylen uppgar till en
normhyra 1 995 kr/kvm. En ldgenhet med tva rum och kok pa 52
kvm har da exempelvis en hyresniva pd 8 645 kr/man. Hyrorna
kommer att forhandlas med hyresgéstféreningen.

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

Micasa Fastigheters forslag

Det dr angeldget med en fortsatt utveckling av seniorbostider for att
mota efterfragan och behoven hos stadens 6kande andel dldre i
behov av en tillginglig ldgenhet. Omvandlingen av Vasen 3 bidrar
till bolagets och stadens mél om att 6ka antalet tillgéngliga och
trygga seniorbostéder.

Mot bakgrund av detta foreslar Micasa Fastigheter att bolaget fér i
uppdrag av styrelsen att bestélla och genomfora atgérderna utifran
den investeringskalkyl som tagits fram.

Maria Mannerholm

VD

Micasa Fastigheter

i Stockholm AB

Bilagor
1. Investeringskalkyl Vasen 3
2. Inriktningsdrende
3. Ritningsbilagar 3a-3i
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