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Utredningsbeslut underhall Overstycket 1 i
Hasselby

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.

1. Styrelsen godkénner att en forstudie startas kring
genomfdrande av underhill i fastigheten Overstycket 1 och
ger VD 1 uppdrag att dterkomma med underlag {or ett
inriktningsbeslut.

Sammanfattning

Micasa fastigheter har 1atit gora en teknisk statusinventering av
fastigheten Overstycket 1 som redovisar fastighetens skick
avseende byggnadsdelar och installationer. Av inventeringen
framgar att flertalet av dessa ir 1 utbytesbehov, bland annat VVS,
elsystem, klimatskal, tdt- och ytskikt mm.

En forstudie foreslas startas som utreder hur fastighetens
underhéllsbehov ska atgérdas dir dven olika alternativ for
utveckling av fastigheten presenteras. Bolaget foreslds aterkomma
med en redovisning av ovan i ett underlag for inriktningsbeslut.
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Bakgrund

Fastigheten Overstycket 1 ligger inom Hésselby-Villingby
stadsdelsomrade ca 400 meter fran Hisselby tunnelbanestation och
centrum. Fastigheten har adress Orméngsgatan 10.
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Overstycket 1 uppfordes av Svenska Bostéider som servicehus ar
1973. Micasa Fastigheter forviarvade fastigheten ar 2004.
Fastigheten bestar av fyra femvaningsbyggnader som dr
sammanbyggda med en ldghusdel.

Byggnaderna innehaller for ndrvarande foljande verksamheter:

Hus A (byggnad 4) Bv-4tr: Véard- och omsorgsboende, Norlandia
direkthyresgést

Hus B (byggnad 3) Bv: Genomgéngsbostider, Socialforvaltningen
1-4tr: Seniorbostdder, Micasas direkthyresgéster

Hus C (byggnad 1) Bv: Halvvigshus och gruppboende,
Skyddsvérnet och Nytida 1-2tr: Halvvégshus, Skyddsvéarnet

3-4tr: Tillfélligt boende, SHIS

Hus D (byggnad 2) Bv-4tr: Seniorbostdder, Micasas
direkthyresgéster

Utover detta finns det rikligt med gemensamma utrymmen i en
utbyggnad av ldghusdelen. Stadsdelsforvaltningen driver ett
aktivitetscenter i delar av dessa utrymmen.

Arendet

Projektet

Micasa fastigheter har 1atit gora en teknisk statusinventering som
redovisar fastighetens skick avseende byggnadsdelar och
installationer. Av inventeringen framgar att flertalet av dessa ar i
utbytesbehov, bland annat VVS, elsystem, klimatskal, tit- och
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ytskikt mm. En storre renovering har genomforts av hus A for ca 10
ar sedan omfattande utbyte av de flesta installationerna.

Tidiga berdkningar indikerar att det kan vara svért att hitta en
16sning som dr 16nsam for det omfattande underhallsbehovet 1
fastigheten vilket kommer att klargoras i forstudien. Déarutover
bidrar dven den splittrade hyresgidstsammanséttningen till en
anonymitet bland de boende, otrygghet och mycket trafik. Huset ar
ofta utsatt for skadegorelse 1 form av krossade glasrutor och intrang
av obehoriga. Forstudien kommer att visa pa mojliga alternativ for
utveckling av fastigheten forutom att redovisa vilket
underhdllsbehov som ska omhéndertas och pa vilket satt.

Tidplan

Forstudien berdknas vara klar till sommaren 2024 och att dirmed ett
forslag till inriktningsbeslut kan tas upp i styrelsen under hdsten.
Projektets fortsattning och tidplan dr beroende av resultatet av
forstudien.

Ekonomi

Projektkostnaden berdknas dverstiga 300 mnkr inklusive moms vid
ett underhall av hela fastigheten. Hénsyn har da tagits till
fastighetens tekniska status, volym och att malet ar att nollstilla allt
underhéllsbehov for 10 till 15 ar framét. Till inriktningsérendet
kommer en extern kalkylator anlitas for att ta fram en projektram.

For forstudien uppskattas en kostnad om 4,0 mnkr inklusive moms.

Miljo
Under forstudien kommer en miljdinventering att genomforas.
Milet &r att 1 projektet hantera forekomster av miljofarliga &mnen.

Kommunikation

En kommunikationsplan kommer att tas fram for projektet. De
viktigaste intressenterna av en tydlig och kontinuerlig
kommunikation &r boende i seniorbostidderna och lokalhyresgéster.
Dessa kommer informerats om den planering som bolaget nu har
inlett.

Risker

I detta tidiga skede av projektet ar riskerna framfor allt kopplade till
tidplanen som kan paverkas av de beslut som ska fattas och att
bygglov erhalls. Evakuering av boende och lokalhyresgéster &r en
svér process som ocksa kan péverka tidplanen. Utvecklingen av
byggkostnaderna kan paverka mojligheten att genomfora projektet.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Synpunkter och forslag

Malet med projektet dr att ta fram alternativ for utveckling av
fastigheten och sdkerstilla underhallsatgirder. Micasa Fastigheter
foreslar att styrelsen godkénner att en forstudie inleds och ger
bolaget i uppdrag ta fram underlag for ett inriktningsbeslut.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB
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