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Inriktningsbeslut avseende Micasa Fastigheter i
Stockholm ABs anpassning till kontor och
seniorbostader samt underhall av fastigheten

Bygeln 5, Ragsved.

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foresldr kommunfullméktige att besluta foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs
anpassning till kontor och seniorbostéder samt underhéll av
fastigheten Bygeln 5, till en total investeringsutgift om 349
mnkr inklusive moms och index, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter 1 Stockholm ABs

anpassning till kontor och seniorbostider samt underhéll av
fastigheten Bygeln 5, till en total investeringsutgift om 349
mnkr inklusive moms och index, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) har mot
bakgrund av flera uppségningar av hyresavtal i fastigheten Bygeln 5
i Réagsved sett over fastighetens framtida anvindning. En forstudie
har genomforts i syfte att anpassa en del av fastigheten till
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forvaltningskontor, en del till ytterligare seniorbostidder samt att
genomfora det underhall fastigheten har behov av. Resultatet visar
pa att det skulle vara mojligt att fardigstilla kontoret till slutet 2026
samt tillskapa 70 nya seniorlédgenheter.

Micasa Fastigheters styrelse tog i oktober 2023 ett inriktningsbeslut
géllande anpassning till kontor och seniorbostdder samt underhéll
av fastigheten Bygeln 5, till en total investeringsutgift om 349 mnkr
inklusive moms och index.

Prelimindr byggstart for projektet ar tredje kvartalet 2025 med ett
prelimindrt fardigstéllande och inflyttning i slutet av 2026, vilket &r
i linje med niir Enskede- Arsta- Vantérs stadsdelsforvaltnings
nuvarande hyresavtal med Atrium Ljungberg pa Slaktshusplan,
upphor.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet ar 1
linje med uppdraget i budget, att nimnder och bolagsstyrelser ska
gora en Gversyn av sina lokalforhyrningar med méalsattningen att
primirt hyra lokaler i av staden dgda fastigheter. Det bidrar dven till
maélet om att stirka Rgsved centrum samt de behov om
tillskapande av seniorbostéder som uttrycks i stadens boendeplan
for dldre. Projektet bor mot bakgrund av detta godkénnas.

Bakgrund

Fastigheten Bygeln 5 uppfordes i borjan av 1980-talet av AB
Stockholmshem. Fastigheten bestar av fyra punkthus som ar
sammanbyggda med en lagdel och &r beldgen direkt intill Ragsveds
centrum. Under senare ar har fastigheten inrymt 39 seniorbostider 1
ett av punkthusen och ca 70 servicehusldgenheter i tva av
punkthusen som hyrts av stadsdelsndmnden. Det fjarde punkthuset
har inrymt bostéder for socialndmndens verksamhet.

Stadsdelsforvaltningen i Enskede-Arsta-Vantor har de senaste aren
haft en l1ag efterfragan pa ldgenheterna i servicehuset och i juni
2023 tog Micasa Fastigheter emot en uppsidgning av kontraktet.

Socialforvaltningen som idag hyr ett av husen for sin verksamhet
har for avsikt att hyra fram till 2025, men ser sedan inget behov av
ett fortsatt kontrakt.

Mot bakgrund av detta har Micasa Fastigheter genomfort en
oversyn av fastighetens framtida anvéndning. En forstudie har
genomforts under 2022 utifran bestillning av stadsdelsndmnden,
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som har 1 uppdrag att utreda en mojlig flytt av sitt
forvaltningskontor till Ragsved. Forstudien omfattade en utredning
om det &r tekniskt och ekonomiskt mdjligt att bygga om de fore
detta bostdderna till kontor. I samband med forstudien utreddes
dven mojligheten till ytterligare seniorbostéder och att genomfora
det underhéll fastigheten har behov av.
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Bygeln 5 i Rdgsveds Centrum

I detaljplanen for Bygeln 5 anges att fastigheten dr avsedd for
bostdder. For att mojliggora ett forvaltningskontor i fastigheten
behover detaljplanen dndras till att bdde omfatta bostdder och
kontor. En dialog inleddes med stadsbyggnads- och
exploateringskontoret under hosten 2022 och uppfattningen ar att
den foreslagna lokaliseringen av forvaltningskontoret till Bygeln 5
stodjer inriktningen for stadsutvecklingsprojektet Hagsétra-
Ragsved. Arbetet med detaljplanen fortgar och samrad kring planen
pagér under hdsten 2023.

Micasa Fastigheter har i uppdrag att tillskapa fler seniorbostéder for
stadens vidxande dldre befolkning. Nér bolaget far uppsdgningar i
sina fastigheter provas alltid om det dr lampligt att anpassa dessa till
seniorbostéder.
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Gatubild, skiss 6ver Bygeln 5 mot Rdgsvedsslingan

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

Arendet

Projektet
Stadsdelsndmndens behov ér ett kontor som totalt skulle kunna

rymma cirka 460 medarbetare genom en aktivitetsbaserad
kontorsldsning samt tillhdrande ytor, bland annat reception,
besoksrum och personalutrymmen. Kontoret kommer att besta av

5 639 kvadratmeter i de sydostra delarna av fastighetensldghusdelar
samt i ett av punkthusen.

Oversiktsbild servicehuset och hus D (blivande kontor) inringat

Inriktningsbeslut avseende Micasa
Fastigheter i Stockholm ABs anpassning till
kontor och seniorbostader samt underhall
av fastigheten Bygeln 5 i Ragsved
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Utover kontoret r inriktningen att fastigheten ska inrymma 109
seniorbostéder, vilket ar ett tillskott om 70 bostidder jamfort med
idag. Bostidderna kommer mestadels bestd av ldgenheter med tva
rum och kok samt kompletteras med ett aktivitetscenter och en
géstldgenhet. Den nya detaljplanen for fastigheten syftar dven till
fordndringar 1 gatuplan for att 6ka trygghet och trivsel runt
Régsveds centrum, bland annat genom att 6ppna upp fasaden for
storre fonster, 0ka belysningen och hyra ut externt till bland annat
en vardcentral.

Vid genomforandet av underhéll i befintliga seniorbostdder kommer
det att finnas en mojlighet att evakuera de boende inom fastigheten.

Tidplan
Detaljplanen &r utskickad pa samrdd under hosten 2023 med ett

berdknat antagande under varen 2024.

Inriktningsdrende for projektet dr beslutat 1 Micasa Fastigheters
styrelse 1 oktober 2023 och beslut 1 stadsdelsndmnden planeras till
november 2023, koncernstyrelsen i december 2023 och dérefter
foreldggs drendet i kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott, kommunstyrelsen och kommunfullméiktige under
varen 2024. Genomforandebeslut i Micasa Fastigheters styrelse
planeras till kvartal ett 2025.

Byggstart for forvaltningskontoret dr berdknat till maj 2025 med ett
preliminért fardigstdllande av kontoret i november 2026, vilket ar
prioriterat, for att verensstimma med nér hyresavtalet for
stadsdelsndmndens nuvarande forvaltningshus i slakthusomradet
16per ut.

Avseende 6vriga delar av projektet, som underhéll och anpassning
till seniorbostdder och om detta kan ske parallellt med
kontorsanpassningen &r inte helt utrett utan kommer faststillas
under nésta fas av projektet. I nuldget gar det darfor inte att ange ett
datum for nir hela projektet ar fardigstéllt.

Ekonomi

Micasa Fastigheter preliminéra kostnadsbeddmning

for projektet uppgér till 349 mnkr inklusive moms (bilaga 3,
sekretess).

En hyresoffert for forvaltningskontoret har 6verlamnats till
stadsdelsndmnden. Forvaltningskontor omfattas inte av
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samverkansavtalet mellan Micasa Fastigheter och staden varfor
bolaget erbjuder stadsdelsndmnden ett lokalhyresavtal med en
grundhyra som ligger pa 2 300 kronor per kvadratmeter. Hyresnivan
bygger pd den forstudie som genomforts. Tilldgg till grundhyran
kommer paforas avseende tomtréttsavgild, fastighetsskatt och
hyrestilligg. Hyrestilldgget &r i detta skede berdknat pa 20 ar. Den
totala hyran uppskattas dirmed till 3 545 kronor per kvadratmeter.
Grundhyran kommer att rdknas upp med index fran 2023.

Micasa Fastigheter kommer tillsammans med stadsdelsndmnden att
1 det fortsatta arbetet fram till genomforandebeslut arbeta med att se
over dtgarder for att sdnka kostnaderna 1 projektet.

Risker
I detta skede har projektet framforallt identifierat foljande risker:

1. Tillforlitligheten 1 de ritningar som bolaget har byggt
forstudien pé och oforutsett som kan ske 1 samband med
rivning. Risken har omhéndertagits genom att kalkylen har
ett riskpaslag om 20 procent.

2. Tidplanen for projektet &r sndv och framforallt viktigt ar det
att detaljplanen vinner laga kraft och bygglov ges enligt
plan.

Kommande uppfdljning
Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)

enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Rapportering av
stora projekt sker regelbundet till bolagets styrelse och
koncernledningen. Projektet f6ljs &ven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt bolagskoncernens tillimpningsanvisningar
for investeringar. Bolaget ansvarar for att stadsdelsndmnden
l6pande informeras och far ta del av uppfoljningen under projektets

gang.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernstyrelsen anser att Micasa
Fastigheter genom foreslaget projekt bidrar till stadens mél att dels
utveckla Fokusomradet Hagsétra-Ragsved och dels uppfora nya
seniorbostidder med 6verkomliga hyror.

Inom stadsutvecklingsprojektet Fokus Hagsitra-Ragsved ska cirka
3-4 000 nya bostédder byggas fram till och med ar 2035. En
placering av stadsdelsndmndens kontor i Ragsveds Centrum bidrar
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till utvecklingen av bade centrum och omrédet i stort. Att lokalisera
stadens verksamheter i1 egna fastigheter anser stadsledningskontoret
och koncernledningen ar helt i linje med stadens riktlinjer och
maélséttningar samt antas bli bdde en ekonomisk och miljomissig
besparing jamfort med nyproduktion.

Projektets investeringskalkyl visar pé ett 1agt, men positivt resultat,
som inte tal nagra direkta kostnadsokningar. Projektet uppmanas att
1 det fortsatta arbetet fram till ett genomférandebeslut arbeta med att
se over mojligheterna att sdnka kostnaderna 1 projektet. Genom en
prioritering av kvaliteter 1 projektet och mojligheten att minska
Overytor, ska projektet striva efter att halla nere hyresnivan.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar Micasa
Fastigheter att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lédgesredovisningar i samband med
tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget i samrad med
koncernledningen stimma av om behov av reviderat beslut
foreligger. Bolaget ansvarar for att stadsdelsndmnden far ta del av
uppfoljningen.

I investeringskalkylen framgér inte hur stor del av investeringen
som avser stadsdelsndmndens kontor. Stadsledningskontoret och
koncernledningen Onskar att detta tydliggors infor ett eventuellt
genomforandebeslut.

Riskerna som identifierats i projektet berér framfor allt tidplanen,
underlag till kalkyler och efterfragan pa seniorbostidder. Detta
arbetar bolaget vidare med i ndstkommande faser i projektet.
Micasa Fastigheters beddmning &r att tidplanen dr sndv men
realistisk och att det kommer finnas efterfragan pa det foreslagna
antalet seniorbostéder.

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 att kommunfullméktige beslutar om att
godkénna inriktningsbeslutet géllande Micasa Fastigheter i
Stockholm ABs anpassning till kontor och seniorbostidder samt

, underhéll av fastigheten Bygeln 5, Ragsved.

Inriktningsbeslut avseende Micasa
Fastigheter i Stockholm ABs anpassning til
kontor och seniorbostidder samt underhall

av fastigheten Bygeln 5 i Ragsved
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