Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2020/634)

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s anpassning
och underhall av fastigheten Képenhamn 1 i Kista

Genomforandebeslut
Hemstallan fran Stockholm Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s anpassning
och underhéll av fastigheten K&penhamn 1 i Kista till en total
investeringsutgift om 433 mnkr inklusive moms godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Joakim
Larsson anfér foljande.

Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa Fastigheter) fastighet
Kopenhamn 1 vid Kista torg bestar av tre huskroppar, hus 3, 5 och 7 som ar
sammanbundna av lagdelar. Fastigheten &r byggd 1977 och uppgar till totalt
18 000 kvm (BTA).

Hus 7, som stadsdelsndimnden idag hyr som vard- och omsorgsboende, har
for ett par ar sedan genomgétt nddvéindiga underhallsatgirder samt en
anpassning till nuvarande verksamhet. Ovriga tva huskroppar, hus 3 och 5, har
Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd hyrt som servicehus (Kista servicehus) dir
dven tva gruppbostider ingatt. Huskropparna har stora underhallsbehov.

Under hosten 2017 sade stadsdelsnimnden upp hyreskontraktet for hus 3,
med undantag for en gruppbostad. Micasa Fastigheter har darefter sett 6ver
mdjligheterna att paborja arbetet med att genomfora det underhéll som behovs
av de aterstaende huskropparna, 3 och 5, vilket ocksa sker i samband med
anpassning for ny verksamhet.

Koncernstyrelsen for Stockholm Stadshus AB fattade i november 2019 ett
inriktningsbeslut for projektet.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Mina synpunkter

Stockholm ska vara en éldrevénlig stad, det dr darfor glidjande att forslaget
innebdr ett bidrag med 99 nya seniorldgenheter. Genom fler tillgéngliga
boenden for dldre stimulerar detta flyttkedjor som kan bidra positivt till
stadens bostadsmal, samtidigt som det fyller ett viktigt behov av anpassade
bostéder hos stadens dldre. Genom forslaget moderniseras den befintliga
fastigheten, vilket ligger i linje med vara mal om en mer effektiv
lokalanvindning. For att sdkerstédlla genomforbarheten i denna och kommande
investeringar ar det viktigt att bolaget framgent ser 6ver och utreder ytterligare
besparings- och effektiviseringsmdjligheter i enlighet med god ekonomisk
styrning och sund kostnadskontroll.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 § OSL)
3. Tjénsteutldtande Micasa Fastigheter, Kopenhamn 1
4. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Kopenhamn 1

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngérd och Jan Valeskog
(bada S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi vilkomnar genomférandebeslutet som bland annat innebar att Kista servicehus far
upprustade och underhéllna lokaler, ett tillskott av 99 seniorldgenheter samt ett
aktivitetscenter gemensamt for servicehuset och seniorboendet. Planeringen som
funnits med redan i dldreboendeplanerna frén forra mandatperioden, och dar
upprustningen av vard- och omsorgsboendet redan genomforts, ar i linje med den
omliggning av dldreboendeplaneringen som var tidigare rodgronrosa majoritet lade
grunden till for att mota det vintade stora behovet av olika typer av bostdder for dldre.
Da samlade sig staden for forsta gdngen pa decennier till ett langsiktigt och
heltdckande grepp om planeringen av bostader for dldre, dir fordjupad samverkan med
markplaneringen spelar en strategisk roll liksom utveckling av tillgingliga
boendeformer for édldre i behov av framst trygghet och gemenskap. Micasa Fastigheter



i Stockholm AB fick ddrmed éntligen borja planera for nya vard- och omsorgsboenden
och for forsta gdngen i bolagets historia dven planera nya seniorbostader. Det innebar
ocksa en stor satsning pé att tillfora aktivitetscenter dven till befintliga seniorboenden
och en inriktning om att dér s dr mojligt dven bygga seniorldgenheter pé fastigheter
dér vard- och omsorgsboenden planeras.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s anpassning
och underhall av fastigheten Képenhamn 1 i Kista till en total
investeringsutgift om 433 mnkr inklusive moms godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 16 september 2020

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Mats Larsson

Sérskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Karin
Gustafsson (alla S) och Clara Lindblom och Sara Stenudd (badda V) med
hanvisning till Socialdemokraternas och Vansterpartiets gemensamma
sdrskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vénsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Micasa Fastigheters fastighet Kopenhamn 1 vid Kista torg bestar av tre
huskroppar, hus 3, 5 och 7 som &r sammanbundna av lagdelar. Fastigheten &r
byggd 1977 och uppgar till totalt 18 000 kvm (BTA).

Hus 7, som stadsdelsndmnden idag hyr som vard- och omsorgsboende, har
for ett par ar sedan genomgatt nddvéandiga underhallsatgirder samt en
anpassning till nuvarande verksamhet. Ovriga tva huskroppar, hus 3 och 5, har
Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd hyrt som servicehus (Kista servicehus) dér
dven tva gruppbostider ingatt. Huskropparna har stora underhéllsbehov.

Under hosten 2017 sade stadsdelsndmnden upp hyreskontraktet for hus 3,
med undantag for en gruppbostad. Micasa Fastigheter har darefter sett Gver
mdjligheterna att paborja arbetet med att genomfora det underhéll som behovs
av de aterstaende huskropparna, 3 och 5, vilket ocksa sker i samband med
anpassning for ny verksamhet.

Koncernstyrelsen fattade i november 2019 ett inriktningsbeslut for
projektet.

Eilla: Micasa Fastigheter i Stockholm AB, Fastigheten Kdpenhamn 1.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrade den 15 juni 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta foljande.
1. Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s underhall
och anpassning av fastigheten Kopenhamn 1 till en total
investeringsutgift om 433 mnkr inklusive moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s underhéll och
anpassning av fastigheten Kpenhamn 1 till en total investeringsutgift
om 433 mnkr inklusive moms godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Karin Wanngéard m.fl. (S) och Clara Lindblom
(V), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 21 april 2020 har 1 huvudsak foljande lydelse.

Projektet med planerade underhallsinsatser och anpassningar av verksamheter i
fastigheten har skett i samarbete med Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd. Namnden ser ett
fortsatt behov av att bedriva Kista servicehus i en av huskropparna (hus 5) dér ett av
vaningsplanen ska utgoras av stddboende, for att kunna flytta verksamhet frdn Akalla
servicehus (fastigheten Sveaborg).

Bottenvaningen, inklusive ldgdelarna, kommer att omvandlas till en samlad yta for
ett aktivitetscentrum, vilket ska nyttjas av savél servicehuset som seniorboendet.
Ovriga omstruktureringar i fastigheten avser personalytor utifran stadsdelsndmndens
onskemal samt tillskapande av en dagverksamhet for personer med demens.

I den andra huskroppen, hus 3, finns idag ingen hyresgést. Micasa Fastigheter
bedomer att det skulle fungera vél som seniorboende. Narheten till service och
kommunikationer i Kista bedoms som attraktiv. I framtaget forslag gors inga storre
fordndringar av huset, med undantag for standardhdjning av kok och badrum.



Lagenhetsstrukturen behélls som den tidigare varit med 37 ldgenheter med 1 rok och
57 lagenheter med 2 rok. Utdver dessa skapas fem ldgenheter med 3 rok, vilket
sammanlagt ger 99 ldgenheter.

De tva befintliga gruppbostdderna som finns i hus 3 och 5 kommer att fa nya
placeringar och anpassas sé att de blir fullvardiga gruppbostéder enligt LSS.

De underhallsatgérder som ar aktuella avser stambyte inklusive killare,
upprustning av el, tillgdnglighetsanpassningar av badrum, ytskikt, utbyte av armaturer
samt omputsning av fasader.
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Kalla: Micasa Fastigheter § Stockholm AB

Tidplan
Micasa Fastigheters styrelse fattade i oktober 2019 ett inriktningsbeslut for projektet
och i april 2020 tog styrelsen beslut om genomforandet. Koncernstyrelsen fattade
inriktningsbeslutet i november 2019. En hyresoffert har 6verlamnats till
stadsdelsndmnden med en hyra for lokalerna efter anpassningar, vilket nimnden
planeras besluta om i augusti 2020. Koncernstyrelsen foreslas fatta beslut om
genomfOrandet innan sommaren och efter sommaren foreldggs drendet
kommunstyrelsen och kommunfullmiktige. Till hosten 2020 ar produktionsstart
planerad och underhéllet och omvandlingen planeras forst ske i servicehuset och
dérefter paborjas seniorldgenheterna.

Férdigstdllande av servicehuset planeras till sommaren 2022 och for seniorboendet
till sommaren 2023.

En faktor som kan péverka och innebéra forskjutningar i tidplanen ar den radande
situationen i samhéllet p g a Corona.



Ekonomi

Produktionskostnaden uppgér till 433 mnkr inklusive moms och avser beskrivna
anpassningar och underhallsétgérder. En investeringskalkyl har tagits fram utifran en
beréiknad projektkostnad (se bilaga 1, sekretess).

Produktionskostnaden for projektet har blivit ca 70 mnkr hdgre 4n den som
redovisades i samband med inriktningsbeslutet. Okningen kan forklaras av att utbytet
av stammar har utdkats, nya ventilationsaggregat har tillkommit och inrdknats i
kalkylen, byte av fonster, tillkommande evakueringskostnader samt nagot okade
byggherrekostnader. Investeringskalkylen visar pé ett fortsatt ett positivt resultat,
utifrén givna forutséttningar.

Hyresoffert har 6verlamnats till stadsdelsférvaltningen med en hyra for lokalerna
efter genomforda anpassningar och underhall, vilken bygger pé principerna i det nya
samverkansavtalet mellan bolaget och namnden.

Kommande uppfoljning

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 stadens
projektstyrningsmetod for stdrre projekt och investeringar.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet bidrar till en mer
effektiv lokalanviandning, vilket 4r i linje med kommunfullméktiges budgetuppdrag.
Stadens verksamheter har i uppdrag att arbeta med att hélla lokalkostnaderna sa laga
som mojligt och genom att bedriva detta projekt kostnadseffektivt kan Micasa
Fastigheter uppna detta.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser ocksa att projektet utgor ett
vilkommet tillskott av seniorbostéder, vilket dr i linje med bolagets dgardirektiv att
skapa fler moderna och tillgdngliga seniorbostider. En 6kad tillgdng pé seniorbostider
beddms dven ha positiva effekter pa stadens bostadsmél generellt i och med de
flyttkedjor som tillskapas. I 6vrigt skapar fler tillgédngliga och anpassade bostéder for
dldre mojligheterna till ett sjélvsténdigt liv som kan leda till en senareldggning av
behovet av vard- och omsorgsboende.

Tillskottet av projektets 99 nya seniorldgenheter kommer dessutom byggas i ett
omrade med direkt nérhet till service och kommunikationer, vilket &r vl lampat och
attraktivt for denna typ av boende.

Gillande projektets produktionskostnad per kvadratmeter gor
stadsledningskontoret och koncernledningen bedémningen att den &r i nivd med
liknande projekt som bolaget arbetar med.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar Micasa



Fastigheter att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget
aterkomma med sérskild ldgesredovisning, till styrelse och koncernledning.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sérskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Clara Lindblom
(V) enligt foljande.

Vi vilkomnar genomforandebeslutet som bland annat innebar att Kista servicehus far
upprustade och underhéllna lokaler, ett tillskott av 99 seniorldgenheter samt ett
aktivitetscenter gemensamt for servicehuset och seniorboendet. Planeringen som
funnits med redan i dldreboendeplanerna frén forra mandatperioden, och dér
upprustning av vard och omsorgsboendet redan genomforts, ar i linje med den
omliggning av dldreboendeplaneringen som var tidigare rodgronrosa majoritet lade
grunden till for att mota det vantande stora behovet av olika typer av bostéder for
dldre. Da samlade sig staden for forsta gangen pa decennier till ett langsiktigt och
heltdckande grepp om planeringen av bostdder for dldre, dir fordjupad samverkan med
markplaneringen spelar en strategisk roll liksom utveckling av tillgangliga
boendeformer for édldre i behov av framst trygghet och gemenskap. Micasa Fastigheter
i Stockholm AB fick dédrmed &ntligen borja planera for nya véard och omsorgboenden
och for forsta gdngen i bolagets historia &ven planera nya seniorbostéder. Det innebar
ocksa en stor satsning pa att tillfora aktivitetscenter dven till befintliga seniorboenden
och en inriktning om att dér sa dr mojligt dven bygga seniorldgenheter pa fastigheter
dér vard- och omsorgsboenden planeras.
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