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Datum 

2019-08-21 
Diarienummer 

Adress: 
Rmke by-Kista stadsdelsförvaltning 
Borgarfjordsgatan 14 
164 40 Kista 

Er referens: Ingrid Brännström 
Vår referens: Anne-Mane Jansson 

Hyresoffert inför inriktningsbeslut 

Avseende lokal- och hyresgästanpassningar av två LSS boenden, ett 
stödboende, ett servicehus samt av personallokaler och ett 
aktivitetscenter på Kista Torg 3 och 5, fastigheten Köpenhamn 1, åt 
Rinkeby-Kista Stadsdelsnämnd. 

Er beställning 
Denna hyresoffert är framtagen under dialog och i samverkan parterna 
emellan i och med det att Micasa Fastigheter projekterar inför ett stambyte 
av fastigheten Köpenhamn, Kista Torg 3 och 5. 

Anpassningarna omfattar del av hus 3, hela hus 5 samt låghusdelarna mellan 
hus 3, 5 och 7. 

Hyresofferten ger en indikation på framtida hyresnivåer efter genomförda 
lokalanpassningar. 

Projektbeskrivning 

Bilaga 1 - Hyresoffert enligt nya samverkansavtalet 
Bilaga 2 - Hyrestillägg, hyresgästanpassningar 
Bilaga 3 -Areaplaner Köpenhamn 

Micasa Fastigheter i Stockholm AB 

Nordkapsgatan 3 I Tfn: 08 508 360 00 
Box 1298 Fax: [Fax] 
164 29 KISTA www.m1casa.se 

Plusgiro: 134 64 63-1 
Bankgiro: 5690-3875 
Org nr· 556581-7870 

VAT nr· SE556581787001 
Moms/regnr· 01-556581-7870 

Micasa Fastigheter 
- en del av Stockholms stad 
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T"d I d ft t 1 .pran, enna o er 
Tidplan 2019 2020 2021 2022 2023 2024 
Er beställning senast* 2019-09-30 
Micasa styrelse samt Q3, Q4 
KF för inriktningsbeslut 2019 
Micasa styrelse och Ql, Q2 
KF för genomförande- 2020 
beslut** 
Upphandling Våren 

2020 
Projektering/ Q3 2020 >>> >>> Ql 2023 
produktion 
Evakuering hus 5 Q3 2020 
Preliminär inflyttning Hus 5 Hus 3 

Ql Q2 2023 
2022 

Slutredovisning Q4 
2024 

*Tidplanen gäller under förutsättning att beställning erhålles senast 
nämnda datum. Tilläggsbeställningar efter offertens överlämnande 
inkluderas inte i denna tidplan. 
**Tidplanen är avhängig att beslutför ett genomförande erhålles av Micasa 
styrelse samt KF 

Hyresfördelning 

Nya samverkansavtalet 
1 juli 2019 började det nya samverkansavtalet att gälla och lämnad 
hyresoffert, bilaga 1, bygger på de hyressättningsprinciper som återfinns i 
detta. 

Förutsättningar för hyresofferten 
Hyresofferten bygger på en projektkostnadskalkyl framtagen utifrån 
handlingar i bilaga 3. Ett utrymme har i projektkostnadskalkylen lagts till 
för oförutsett. 
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Information om i offerten ingående hyror för bostäder: 
Hyresofferten bygger på en normhyra för bostäderna på 1350 kr per 
kvm. 
Ett tillägg på hyran för bostäderna kommer att debiteras med 97 kr 
per månad för fiber(nivå 2019) 
Förhandlmg med hyresgästföreningen avseende bostadshyrorna 
kommer att ske senast 3 månader innan färdigställande. 

Övrigt: 
Den projektkostnadskalkyl som ligger till underlag för hyresofferten är i 
prisnivå juni 2019. Detta innebär att hyresofferten också är i nivåjuni 2019. 

Beställning och framtagande av underlag för genomförandebeslut 
Micasa fastigheter önskar er beställning till en kostnad av 400 000 kr för 
framtagande av underlag för genomförandebeslut. 

Beställning ska vara Micasa tillhanda före 1 oktober 2019. 

I det fall inriktningsbeslut och efterföljande beställning inte är Micasa 
tillhanda senast detta datum, kommer nedlagda projektkostnader att 
faktureras och offerten faller därmed i sin helhet. 

Tilläggs beställningar 
Alla tilläggsbeställningar ska ske skriftligen av behörig beställare. 

Definitivt hyresavtal 
Definitivt hyresavtal tecknas när projektet är avslutat. 

Stockholm den 2019-08-21 
Micasa Fastigheter i Stockholm AB 

Maria Mannerholm 
VD 
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TOTALSDF 

Bostäder momsatlokal omomsatlokal Total Tomträtt NLK 

AREA 

Hyra år 1 

hyrestillägg år 1 

5434 

7 724 834 

1686 

2 782 049 

1523 

2 512 521 

440 380 136 641 123 403 

8 643 

13 019 404 

700423 499 710 117 

13 719 827 

SERVICEHUS 

Bostäder momsatlokal omomsatlokal Total Tomträtt NLK 

AREA 

Hyra år 1 

hyrestillägg år 1 

4 037 

5 609 480 

905 

1492 821 

1523 

2 512 521 

280 374 62 841 105 766 

6464 

9 614 822 

448 981 373 735 95 

10063 804 Lokalkostnad per LGH: 47 470 

STÖDBOENDE 

Bostäder momsatlokal omomsatlokal Total Tomträtt NLK 

AREA 

Hyra år 1 

hyrestillägg år 1 

843 

1188 043 

351 

578 424 

62 822 26137 

1193 

1 766 467 

88 958 68 985 82 

1855 426 

LSS 1 

Bostäder momsatlokal omomsatlokal Total Tomträtt NLK 

AREA 

Hyra år 1 

hyrestillägg år 1 

279 

464 974 

234 

385 952 

44 399 37 224 

513 

850925 

81623 29 655 185 

932 549 

LSS 2 

Bostäder momsatlokal omomsatlokal Total Tomträtt NLK 

AREA 

Hyra år 1 

hyrestillägg år 1 

276 

462 336 

197 

324 852 

47188 33 673 

473 

787188 

80860 27 335 156 

868 049 



Hyrestillägg 

Ombyggnation 

KÖPENHAMN 1 

Hyrestillägg, kr 11 206 773 
Förhöjd hyra år 1, kr 0 
Netto, kr 11206 773 
Årsränta 1,25% 
Amort tid, år 20 

År Amort Rta Amort+ränta Ack amort 
1 560 339 140 085 700 423 560 339 
2 560 339 133 080 693 419 1120 677 
3 560 339 126 076 686 415 1681 016 
4 560 339 119072 679 411 2 241355 
5 560 339 112 068 672 406 2 801693 
6 560 339 105 064 665 402 3 362 032 
7 560 339 98 059 658 398 3 922 371 
8 560 339 91055 651394 4 482 709 
9 560 339 84 051 644 389 5 043 048 

10 560 339 77 047 637 385 5 603 387 
11 560 339 70042 630 381 6163 725 
12 560 339 63 038 623 377 6 724 064 
13 560 339 56 034 616 373 7 284 403 
14 560 339 49 030 609 368 7 844 741 
15 560 339 42 025 602 364 8 405 080 
16 560 339 35 021 595 360 8 965 419 
17 560 339 28 017 588 356 9 525 757 
18 560 339 21013 581351 10 086 096 
19 560 339 14 008 574 347 10 646 435 
20 560 339 7 004 567 343 11206 773 
21 
22 
23 
24 
25 

Summa 11206 773 1470 889 12 677 663 

Genomsnitt 633 883 
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GEMENSAMT 
AKTIVITETSCENTRA 

\ 

/// 

n 
Våning 3 
1:250 

HUS 3 
SENIORBOENDE 

HUS5 
SERVICEHUS 

·-, ·,_ 

1,3 Vcrksnmhctsarcor Entrevåninq 3 

Zc.nnummer Kategori Zonnamn Väning Arna 
GEMENSAMT 

Lokalarea 

Lekararea 

Lcketorea 

lokalarea 
Lokalarea 

Lokalarea 

Lokalarea 

Lokalarea 

Lekararea 

Övrig a-ua 

HUS 3 LSS 

Biarea 

Boarea 

Boarea 
lokalarea 
Ovrig area 

HUS 3 SENIORBOENDE 

Brarea 
Boarea 

Boarea 

Övrig area 

HUS 5 LSS 

Brarea 

Brarea 

Boarea 

Lokalarea 
Övng ar ea 

Övrig area 

RWC IV<ming3 
WC van,ng 3 
AKTIVITET Vtining 3 

o=r-.1ENS Vani~g 3 

NAGLAR/HAR Vaning 3 

BIO/MÖTE lvaning 3 
SOLRLir.\ lvaning 3 
AKTIVITET:PRO Vaning 3 

GYMN/1STIKSAL Våning 3 

KOM. IVårnng 3 

LOVR. 11/llning 3 
LLGH. 1/onmu 3 
LALM. Van1ng 3 

L PERS. IVanmg 3 
l xov, 1vaning 3 

I 
B-FRD. !Vaning 3 
'2:a HUS 3 NY 1van111g3 
1:a HUS 3 NY 1vnnmg 3 
Ll<Of,.1. IVaning 3 

LÖVR. Vaning 3 

L 8-FRD. Varnng 3 

LLGH. !Vånmg 3 

LALi\1. Varnng 3 
L KDr,~. Vanmg 3 

12·~ HUS 5 NY !'Janing 3 
11:~ HUS 5 NY !varnng3 
L KGr,1. lvarnng 3 

6,12 

3,97 
86.89 

110,01 

15,67 

I 3J,,:3 
22A9 
29.59 

113,62 

300,13 

721.92 mi 

33,51 

286,52 

GG,63 

28,79 
11'1.98 

530,43 m' 

19,91 

296,50 
206,83 
170,65 

693.89 m• 

HUS 5 SERVICEHUS 

27,36 

14,13 

285,70 
74,72 

94,80 

496.77 m' 

Boarea _J 293,13 

Boarea 42,1-l 

83,30 

418.57 m' 
PERSONAL 

Lokalarea 

toxetatea 
Lckala r ea 

tckatcrea 

lokalarea 

Lokalarea 

lokalarea 
ö,mg area 
Ovrig area 
Övrig area 

Övrig area 

Verksamhetsareor Enlr6våning 3 
1:1 

HEMTJAfllST V.'lnlrig 3 I 82,64 

DISP. Vaning 3 13,22 

RECEPTION. VAKMÅSTERI I/aning 3 22,39 

PAUSRU~.I PERS. vnn1ng 3 9-! ,7U 

OMKL Vaning 3 68,35 
KOPI. V:ining 3 4,70 

KONTOR Våning 3 106.21 
OMKL..Jlt /C 1/,ining 3 1.a2! 
STD. Varnng 3 1,95 
FRO. IVår1i11g 3 I 8,45 
LKOM. Våning 3 I 161.15 

565.57 m' 
3427.lSm• 

; ~ ; 

"'('" 

~ 

HUS 7 

1,v 
I.)~ 

l<AI I< (I lJNnFRI ,.\Ci 

-t\~~(PL-'.\J 
; :., '1 (L/RiL/filJ... 1· /.../ 
,1:. -:n TIO l 

J.1 11, I ,,. -~c 

A-4 ?-1-030 
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11.4 VNksamhclsarcor Våning 4 
Zonnummer ! Kategori Zonnamn Våning /Vea 
HUS 3 .SENIORBOENDE 

[Btarea B TVÅTT 
[a,are.J 

Vaning 4 

IB-eRO, 
7,91 ~ 

[Boarea 
Våning 4 

12:a HUS 3 NY 

52,58j 

11:a HUS 3 NY 

lVtmrng<l 583,77] 
[Bcaeea 

[somea l:hlHUS 3N~' 
il KO>;. 

lVarnng-1 302,881 

!övria area 
lVanmg-1 71.47! 
Våning •1 

I 
245,26! 

1 zss.ae m'[ 
HUS 5 STOD90ENDE 

[Brarea STÖDS. TVÄTT Vä11ing <\ 8,62j 

[Biarea STODB.FRD. Van,ng 4 

[Btarea STÖDB. FRO. V:ining4 
i Boarea 

lBomea 
1sTODB. GEM. 

1:a HUS 5 NY G 

Varnng-l 

5.07j 
32.15j 

~ 
V.'ining4 

[Boerea 
3'13,t!O/ 

2·a HUS 5 NY G 

[Loknla-ca 
l'/onin!J4 

STÖDS. PERS. 
52<l,.J.l1 

fövrigarca 
Vaning 4 33,70! 

LKOf.1. Varnng•I 2•15,39i 
1 264.2·1 m'! 

L.............. _ 2528.12m'i 

Verksamhetsa reor Entråvåning 4 
1:1 

! □ te;?; :{::::r~(~ ~ I'•=· 1 
~ 

1 
.: 'I I p~·-1 11 

I\V I\OPEl·JH,.\l'I ·I I 
LI~ 

Våning 4 
1:250 

! ~ ~ 
HUS 7 

~ 
~ 

l<AI I< (I lJNnFRI .!(1 

\l,.,NI\C: '- 
~ !.. 'I [L /RO,.. /hi/.. 1· Ai 
•1; -:r-1 11Tl(J I 

I 'u' L' I J.I ~~·: • .. I _J~- .st 
z•:1;+ 

A-41-1-040 
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1.5 Vcrksamhclsarcor våning 5 

Zonnummor I Kritegori Zonnamn Vä,iing I Area 
HUS J SENIORBOENOE 

Btarea B-FRD. Vaning 5 I 52.55 
Brnrea IB TVÅTT vamng 5 ! 7.91 
Boarea 1:.-i HUS 3 NY Vt.ln:ng 5 I 303,33 
Boarea 2:a HUS 3 NY Vaning 5 I 583,9-!I! 
Bomea J·a HUS 3 NY Vaning 5 I 71,471 
Övri9 area LKOM. V.:m1n95 I 245.261 

! , 2s<!.4s m'I 
HUS 5 SERVICEHUS 

Brarea 1v-rRo. Våning 5 I 5.35 
Biarea LGH. FRO. Våning 5 I 20.40 
ätarea V TVÅTT V;1ning 5 I 35,66 
Boarea 2:a HUS 5 NY Varnng 5 I 056.96 
Boarea 1:a HUS 5 NY V.'min9 5 I 30~,48 

Övrig area LKOM. IVon:ng 5 I 24<1,S.t 

1 7.67,..ll m' 
2S31,86m' 

Verksamhetsareor Entr8våning 5 
1:1 

,.,/' ~------- ~ -,. 

// 

Våning 5 
1:250 

!<V 1\0PEl,H.l.M·I I 
I.IS t.r, ~::;-11. [- ~r 2 

.,,'tf-- I\ 
'h ·;-1:·.1 

; ~ ~ 
HUS 7 

~ 
~ 

l,AI I< (I lJNnFRI JC, 

\/.-.NI\( S 
7 ..:.. 'I 0-/R(L//;lt. I '1/..i 
·p1; -:n ,, TIO I 

.>L .F( 

A-t. 'J- 1-050 
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( 1.G Vcrksamhctsarnor Våning 6 ·- Zonnummor Ka!egori Zonnamn Våning Area 
HUS 3 SENIORBOENDE 

Brarea 8 TVATT Vaning G I 7.91 

Brarea IR-FRD. Wm1ng6 I 10,23 
Biarea 8-FRO Vilmng 6 I 42.29 
Boarea 1:a HUS 3 NY Vtin lng6 I 303.32 
Boarea J·a HUS 3 NY V:ining 6 I 71,47 

Boarea 2:a HUS 3 NY V.'lning 6 I 583.BG 
101mg aren ILKOM. Vaning 6 I 2115.26 

I I I 1 26.:_35 m- 
HUS 5 SERVICEHUS 

Brarea V-FRO. Vanuig 6 I 5,35 
Brarea LGH. FRO. V::in,ng 6 I 23,66 
Brarea B TVÄTT Varnng 6 I 33,00 
Boarea 2:a HUS 5 NY V,'mlng6 I 655,43 
Boarea 1·a HUS 5 NY Van1ng 6 I 303,32 

I I övrig aren L KOtl. j1Janing 6 I 244,5.l 

1 265.29 m' 
2 529,64m' 

Verksamhelsareor Enlrl!våning 6 
1:1 

/ -----.--1..,.--- -- -- ''- .. 

//.,.. 

xv liOPEl·JHAl"I ·I I 
US )..:--h:1 [ ?c.: 

Våning 6 
1:250 

e ~ ~ 
HUS 7 

~ 
~ 

l<AI Ii (I lJNnFRI ,J[i 

\1.-.NI\(;.. 
; ,!.. I (L;Rn /Git. i' /...1 
-J't= -:r1 ,, nn 1 

,~=t.F[ 

A-4 'J-1-060 
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1.7 VcrKsamhclsareorV.ining 7 
Zonnummer Ka1egori Zonnamn Viming 
HUS 3 SENIROBOENOE 

Btarea B TVÅTT 

Brarea R-FRO. 

Btarea B-FRO. 

Bcaren \:a HUS 3 NY 

Boarea J·a HUS 3 N~' 
Boarea 2:a HUS 3 NY 

Ovrig area LKOM. 

IHUS 5 SERVICEHUS 

Biarea V-FRO. 

Biarea LGH. FRO. 
Brarea R-FRD. 
Boarea 1:a HUS 5 NY 

Boarea 2·a HUS 5 NY 

Ovriq erca LKm., 

Vaninu 7 
'J.'.tning 7 

Våning 7 

vemnc 7 
Vaning 7 

Våning 7 
\/aning 7 

!Våning 7 
Vaning 7 

vaning 7 
11."mlng 7 

Vnnin9 7 

Vanmg 7 

~ 
l 7,90 

10,23 

42,34 
303,32 
71,47 

583,89 

245.26 

12&.:,-11 rn' 

5,33 
45.93 
10,73 

303,20 

655,50 
2•14,5.l 

1 265.23 rn1 

2 529.Glm' 

Verksamhelsareor Enlr8våning 7 
1:1 

/ 

.,./,/ 

---·, ...... ------ --------- --·--1.,.-------- 

71 ··-••i i ,--,-ii I 11 ··-·' 

--, ·,, 

Våning 7 
1:250 

«v li0PEIJH,.IM•-1 I 
us t.: .:..5 IC c- !.i.!. 

·tr-- I\• 
·,1 ·.i 

i ~ ~ 

~ 
~ 

HUS 7 

l<AI I< /1 llNnFRI Ji, 

\!.-.NI\( 
; i.; 't (L/Af\-/Filh i' J,i 
·1•1: -:r-1 1\Tlfi 1 

.I Ir, I G:. -~( 

A-!, ?-1-070 
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1.B VcrksamhetsarcorVåning B 

Zonnummer Kategori Zonnamn I Våning Arna 
HUS 3 SENIORBOENDE 

Siaren B TVÅTT Vaning 8 7,91 
131.Jrt:;) jB-FRO. 11an1119 8 30,76 
Boarea 1:a HUS 3 NY Vanmg B 303.32 
Boarea 3:.i HUS 3 NY Vanmg Z 71.47 
Boarea 2:.i HUS 3 N~' Vaning e 583,92 
Boarea B!:SOKS LGHT \/lining 8 21,58 
Ovng area LKOM. Vaning a 2'15.26 

1 26-l,22 m' 
HUS 5 SERVICEHUS 

Brarea R-FRD. lvarnng B 10,73 
Bra-ea 1/-FRD. V::ining 8 5,35 
Brarea LGH. FRO. V.aning 8 45,94 
Beaten 2:a HUS 5 NY \/,'tning8 655,,::J 
Boarea 1:.:i HUS 5 NY Vaninu e 303, !9 

Övrig area L Km.I. [vanmg 8 2•14,SJ 

1265,47m' 
I 2 szs.zo m' 

Verksamhetsareor Entreväning a 
1:1 

/ 
------- .,..,,.- -------- ------ --, ... ----------- 

' Ii ,.- .. 1 1 •·-•• il i Ii ,._,t il 
-,_ 

Våning 8 
1:250 

«v l<0PE1m,;_r,i,1 I 
1.1~ r.s. ~- ·1c1 c- 

·1;-_ t,. 
1-1'".l Il 

i ~ ~ 
HUS 7 

~ 
~ 

l<Al l<'(l llNnFRt JG 

\',.,NI\( o 
; ~ I O-/R0-/f;I/, r Ai 
-Pl:. -:ri 11Tlll ! 

llt•L1. ,;:,:,.~[ 

A-4 ?-1-080 


