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Handlaggare Till
Johan Khan Micasa Fastigheter i Stockholm
AB

Genomfdérandebeslut avseende underhall och
anpassning till seniorbostader av fastigheten
Dalbon 1

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.

1. Styrelsen godkénner underlaget till genomforandebeslut och
ger VD 1 uppdrag att genomfora underhall och atgirder av
fastigheten Dalbon 1, med en totalbudget av projektet enligt
bilaga 1.

Sammanfattning

Dalbon 1 dr beldgen i1 Blackeberg och den ursprungliga delen av
fastigheten, hus A, uppfordes 1959. Fastigheten genomgick en om-
och tillbyggnad 1988 da ytterligare tre huskroppar, hus B, C och D,
tillskapades med serviceldgenheter och vard- och omsorgsboende.
Efter ett foreliggande fran Arbetsmiljoverket avvecklade stadsdels-
forvaltningen verksamheten. Hus A anpassades till andra
malgrupper sdsom boende for nyanldnda.

Under 2019 initierades en forstudie for att se Over fastighetens
langsiktiga anvindningsomrade samt behov av underhall.
Forstudien pavisade att fastigheten dr foremal for ett omfattande
underhallsprojekt med malsdttningen att tillskapa 72 nya
seniorbostider samt tillhérande gemensamhetytor i hus A och B.
Hus C och D kommer inte att omfattas av projektet.

Micasas ambition dr att bygga balkonger till samtliga ldgenheter.
Bygglov for detta dr sokt men har avslagits. Micasa avser att
overklaga beslutet till lansstyrelsen.
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Den ekonomiska effekten av projektet har analyserats utifran tva
alternativ, Alternativ 1 dér det befintliga fjarrvirmesystemet
behélls, och Alternativ 2, med investering av bergviarme. Bada
alternativen pdvisar ett positivt resultat men for att efterstriva
stadens miljomaél forordas Alternativ 2. Fastigheten kommer ddrmed
att bli energieffektivare, vilket tillsammans med minskade
underhallskostnader forvéntas skapa ett positivt driftnetto framover.

Den preliminéra tidplanen visar att efter att genomforandebeslutet,
kommer projektering av bygghandlingar, upphandling av under-
entreprendrer samt produktion att inledas under hosten 2024.
Projektet berdknas kunna fardigstéllas till sommaren 2026.

Mot bakgrund av vad som framgar i tjdnsteutlatandet foreslar
Micasa Fastigheter att styrelsen godkénner projektet och ger VD 1
uppdrag att genomfora underhall och anpassning av Dalbon 1,
utifrin bilagda investeringskalkyl.

Bakgrund

Dalbon 1 ligger pa Bjornsonsgatan i Blackeberg. Fastigheten
uppfordes av Stockholmshem &r 1959 med 130 smé pensionérs-
lagenheter. Den 6verfordes till FB Servicehus ar 1999, vilket senare
ombildades till Micasa Fastigheter. Den ursprungliga delen av
fastigheten, hus A, utgdrs av en arkitektoniskt stram elvavanings-
byggnad. Fastigheten genomgick en omfattande om- och tillbyggnad
1988 da ytterligare tre huskroppar, hus B, C och D, tillskapades med
serviceldgenheter och vird- och omsorgsboende.

Utbyggnaden innebar att fastigheten Dalbon 1 idag ar bebyggd med
flera sammanhéngande byggnader med olika antal vningsplan, hus
A-D enligt nedanstaende orientering.
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I fastigheten drev Bromma stadsdelsforvaltning tidigare Blackebergs
servicehus och vard- och omsorgsboende. Dé fastigheten erholl ett
foreldggande fran Arbetsmiljoverket pd grund av hygienutrymmenas
utformning sade stadsdelsforvaltningen upp hyresavtalet och
avvecklade verksamheten 2014. Ar 2015 utfordes en storre invindig
ombyggnation i hus A fOr att anpassa ldgenheterna till andra
malgrupper, sasom LSS-boende respektive boende for nyanldnda via
Stiftelsen Hotellhem (SHIS).

Hyresavtalet med SHIS forldngdes inte infor detta projekt da de inte
kunde ha kvar verksamheten i aktuellt hus under den kommande
ombyggnationen samt att behovet av boenden f6r nyanldnda dven
minskade. I dagsldget finns tva lokalhyresgéster kvar i Dalbon 1,
socialforvaltningen som driver ett utredningsboende 1 hus D samt
Bromma stadsdelsforvaltning som driver en servicebostad enligt
LSS ihus C.

Under 2019 initierades en forstudie for att se 6ver det l1angsiktiga
anvindningsomradet samt behov av underhdll for fastigheten.
Utredningen pavisar att hus A och B i fastigheten har ett omfattande
underhdllsbehov samt l&dmpar sig for omvandling till seniorbostider.
Hus C och D kommer inte att omfattas av detta projekt da dessa ar
byggda senare och dnnu inte ir i behov av storre underhallsatgarder.
Befintliga lokalhyresgaster kvarstar i dessa hus.

Som framgér av inriktningsérendet var servicebostaden enligt LSS
tidigare forlagd i hus A och dr idag evakuerade till hus C.
Inriktningen var att verksamheten skulle flytta tillbaka till hus A
efter genomfort projekt, di i form av inspriangda ldgenheter.
Bygglov for denna utformning beviljades dock inte och
verksamheten kommer ddrmed att vara kvar i hus C.
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Arendet

I det foljande redovisas inriktningen av genomforandeprojektet.
Fastigheten &r foremal for ett omfattande underhéllsprojekt med
malsdttningen att tillskapa nya seniorbostdder i hus A och B.

Projektet

Bolagets forstudie och tekniska utredning har pavisat att fastigheten
har ett omfattande underhéllsbehov och flera komponenter har
uppnatt teknisk livslangd. Underhallsatgérder som kommer att
behdva genomforas i projektet dr bland annat utbyte av teknik-
komponenter i form av ny ventilation, tappvattenstammar,
virmestammar, avloppsledningar samt att elanliggningen behdver
bytas ut. Vidare har fasaden natt sin livsldingd och kommer att
renoveras samt tilliggsisoleras och fonstren kommer ocksa att bytas
ut. Taket kommer att rivas och nytt papptak kommer att laggas.

Fastighetens nuvarande tva hissar kommer att behallas. En av
hissarna kommer att hojas upp ytterligare en vaning till vinds-
vaningen for att uppfylla krav pa tillgéinglighet. Ovriga atgirder som
beddms som nddvéndiga att dtgirda i1 projektet ar att befintligt
brandlarm byts ut for att vara kompatibelt med dagens standarder.

Lagenhetsfordelningen som har tagits fram for hus A och B ger
totalt 72 stycken ldgenheter och dvriga ytor enligt foljande:

e Hus A: 69 seniorbostider +1 géstldgenhet
e Hus B: 2 seniorbostider + gemensamhetsytor, tvittstuga, forrdd
och kéillsortering.

Husen som omfattas av projektet dr tomstéllda. Verksamheterna som
tidigare var beldgna i hus A och B har flyttat till hus C och D sa
ndgon ytterligare evakuering &r inte aktuell. Den befintliga
tvattstugan 1 hus A kommer att bli bostadsyta och flyttas dérfor till
hus C infor projektets produktionsstart.
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Fragan om eventuellt aktivitetscenter for seniorbostdderna har
tidigare stéllts till Bromma stadsdelsforvaltning som da meddelade
att det inte var aktuellt 1 dagsldget. En fornyad dialog kommer att
tas i fragan. Gemensamhetsyta for seniorhyresgisterna finns dock
inom projektet.

Ekonomi

Projektet har upphandlats i affarsmodellen samverkan och
projektering 1 Fas 1 har utforts gemensamt mellan parterna.
Projektkostnaden finns redovisad i bilaga 1 - Investeringskalky].

Den ekonomiska effekten av projektet har analyserats utifran tva
olika alternativ; Alternativ 1, dir det befintliga fjarrvirmesystemet
behalls, och Alternativ 2, dér det befintliga fjarrvirmesystemet
behalls samt att investering i djupborrning av bergvarme sker.
Forutom skillnader 1 uppvarmningssystem dr ovriga atgarder
desamma i de olika kalkylforutsdttningarna (se bilaga 1 for mer
information).

Investeringsutgiften for Alternativ 1 berdknas uppga till 270 mnkr
vid fardigstillandet, det vill sdga utifran penningvérdet i borjan av
ar 2027, medan motsvarande investeringsutgift for Alternativ 2
berdknas uppga till 281 mnkr.

Bergviarme leder till lagre energiforbrukning och i sin tur till
kostnadsbesparingar av uppvarmningsutgifter. Sa trots en hogre
investeringsutgift for Alternativ 2 blir resultatet av
investeringskalkylen lika stor som for Alternativ 1, tack vare de
forviantade besparingarna. Bada alternativen pavisar dven ett
positivt resultat om ca 2 mnkr.

For att komma sé& ndra som mojligt for att na upp till Stockholms
stads miljomal krévs att option pa djupborrning av bergvarme ingar
i projektet dr Alternativ 2 mest fordelaktigt. Fastigheten kommer
diarmed att bli energieffektivare, vilket tillsammans med minskade
underhéllskostnader forvéntas skapa ett positivt driftnetto framover.
Utifran detta forvéntas projektet prelimindrt uppga till en total
kostnad om ca 281 mnkr inklusive moms.

Tidplan och beslut

Den preliminédra tidplanen visar att efter att genomforandebeslut dr
fattat av styrelsen, samt beviljat bygglov kommer projektering av
bygghandlingar och upphandling av underentreprenorer samt
produktion att inledas under hosten 2024. Utforande entreprendr
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Skanska Direkt, har handlats upp i samverkan. Projektet berédknas
kunna fardigstillas till sommaren 2026.

Miljo
Miljoinventering har utforts och visar bland annat f6ljande:

e Asbest kan finnas i dldre branddorrar och forekommer i
enstaka fonsterbinkar.

¢ Bromererande flamskyddsmedel finns i svart
cellgummiisolering s.k. Armaflex runt ledningar.

e Klorparaffiner, i halter dverstigande grénsvérde for farligt
avfall, finns 1 golvmattor av PVC. Klorparaffiner kan dven
finnas 1 inbyggda mjukfogar i Hus B.

e Olja forekommer i dorrsténgare.

e PCB har inte patraffats under inventeringen.

e PVC finns bland annat i golvmattor, VP-ror, och
kabelkanaler.

Kommunikation

Projektet kan komma att paverka olika intressenter under projektets
gang. En tydlig och kontinuerlig kommunikation &r viktig for
genomforandet och ska bidra till 6kad forstéelse och trygghet.
Micasa kommer utifran det att ha en dialog med bolagets befintliga
lokalhyresgéster inom ramen for projektet.

Risker

Alla renoveringsprojekt av denna skala bar med sig risker som kan
leda till ekonomiska konsekvenser. Micasa har tillsammans med
projektets entreprendr arbetat med att identifiera risker i1 detta
projekt

Micasas ambition dr att bygga balkonger till samtliga ldgenheter i
enlighet med bolagets ramprogram for seniorbostidder. Bygglov for
detta dr sokt men har emellertid avslagits da fastigheten &r
gulklassad, vilket innebér att den anses ha en positiv betydelse for
stadsbilden och ett visst kulturhistoriskt virde. Micasa avser att
overklaga beslutet till lansstyrelsen. Séledes kan det finnas en risk for
att den planerade tillbyggnaden av balkonger for seniorbostéderna
kan komma att utga. De totala kostnaderna for de planerade
balkongerna uppgar till cirka 5 mnkr.

Trots genomford miljdinventering finns alltid en viss risk att
ytterligare farligt avfall kan frildggas i samband med rivning och
ombyggnad och detta maste uppmérksammas av berdrd entreprendr.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Synpunkter och forslag

Underhallsatgirderna i Dalbon 1 bedéms vara oundvikliga och inte
mojliga att senareldgga da flera komponenter har néatt sin tekniska
livslingd. Atgirderna kommer innebira att bolaget efter genomfort
projekt far en under manga ar nistintill underhéllsfri del av
fastigheten 1 de berérda huskropparna A och B samt en forbattrad
energiprestanda och ett battre inomhusklimat.

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.

Den ekonomiska effekten av projektet har som framgar i drendet
analyserats utifran tva olika alternativ. Bolaget forordar alternativ 2
for att arbeta for att nd Stockholms stads miljomal. Fastigheten
kommer dirmed att bli energieffektivare, vilket tillsammans med
minskade underhallskostnader forvéntas skapa ett positivt driftnetto
framdver.

Mot bakgrund av ovanstdende foresldr Micasa Fastigheter att
styrelsen godkénner projektet och ger VD 1 uppdrag att genomfora
underhall och anpassning av Dalbon 1, utifrdn den investerings-
kalkyl som har tagits fram och som bildggs till detta tjanste-
utlatande.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilagor
1. Investeringskalkyl Dalbon 1 (Sekretess)
2. Inriktningsdrende avseende underhall och anpassning till
seniorbostéder i del av fastigheten Dalbon 1
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