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Till
Styrelsen for Micasa Fastigheter

Genomforandebeslut avseende ombyggnation/om-
vandling av fastigheten Dalen 20 i Enskededalen

Styrelsens forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande.

1. Styrelsen beslutar for sin del att projektet med underhall
och omvandling av fastigheten Dalen 20 till seniorboende
genomfors samt foreslar att koncernstyrelsen respektive
kommunfullmaktige godkdnner projektet med en

investeringsutgift enligt bilaga 1

2. Styrelsen beslutar under forutsiattning av
kommunfullméaktiges godkédnnande uppdra at VD att

upphandla och genomféra projektet

Maria Mannerholm
VD

Sammanfattning

Micasa Fastigheter redogor 1 detta drende for ett antal atgarder
som planeras for fastigheten Dalen 20. Atgéirderna omfattar
omvandling till seniorboende samt underhall av befintliga
servicehusldgenheter med adress Bersagrand 7-11 och Dalens
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Micasa Fastigheter foreslar att bolaget far i uppdrag av styrelsen
att upphandla och genomfora atgiarderna utifran den
investeringskalkyl som tagits fram.

Bakgrund

Fastigheten Dalen 20 utgor ett helt kvarter 1 Enskededalen nara
tunnelbanan och det lokala centrumet med en total yta om ca
33.000 kvm. Fastigheten inrymmer 166 servicehuslidgenheter, ett
vard- och omsorgsboende som hyrs av Ersta Diakoni, 27
lagenheter som forhyrs av SHIS, en simhall, ett bibliotek samt
andra mindre forhyrningar.
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I bérjan av 2019 kontaktades bolaget av Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsférvaltning da de hade erhallit ett uppdrag av sin
ndmnd att utreda en avveckling av servicehuset 1 fastigheten
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Dalen 20. Stadsdelen har tre servicehus och beldggningen pa
dessa var lag och stadsdelsférvaltningen hade mycket hoga
kostnader for tomgangshyror. I stadsdelsférvaltningens uppdrag
ingick att samverka med Micasa Fastigheter kring mojligheten
att omvandla servicehuset till seniorboende. Micasa Fastigheter
har darfor genomfort i ett forsta skede en utredning av
underhallsbehov samt forutsdttningarna att omvandla till ett
seniorboende och efter att inriktningsbeslut fattats genomfort en
programprojektering.

Enskede-Arsta-Vantor Stadsdelsndmnd fattade 2020-03-05 beslut
om avvecklingen av Enskededalens servicehus. Micasa
Fastigheters styrelse fattade 2019-12-05 ett inriktningsbeslut
avseende underhall och anpassning till seniorboende av
fastigheten Dalen 20, bilaga 1. Styrelsens inriktningsbeslut
godkidndes av kommunfullméaktige 2020-05-04.

Arendet

Bolagets utredning har visat pa ett omfattande underhallsbehov.
De underhallsatgiarder som behéver goras dr bland annat byte av
stammar pa samtliga vaningsplan, byte av virmesystem, byte av
system for ventilation samt att el och brandlarm moderniseras.
K6k och badrum &r inte anpassade efter dagens standard och
behover darfor bytas ut.

I de utredningar och kalkyler som gjorts har de lagenheter som
idag hyrs av SHIS inkluderats i det nya seniorboendet.

Lagenhetsstrukturen behalls 1 storsta mdgjliga utstrackning. I det
forslag som projektet tagit fram redogors det for hur
vaningsplanen kan utformas for att kunna bryta de langa
korridorerna som priaglar boendet och som ger det en
institutionell karaktir. Detta kan komma att paverka
lagenhetsstrukturen nagot. Totalt ger det forslag som tagits fram
1 utredningen 205 lagenheter varav 52 st 1 rok, 125 st 2 rok och
28 st 3 rok.
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Efter stadsdelsnamndens beslut om avveckling av servicehuset 1
mars har stadsdelsférvaltningen startat arbetet med
avvecklingen. Den bedéomning som stadsdelsférvaltningen idag
gor ar att alla boende kommer att ha flyttat ut fran servicehuset
under hosten 2021. Genomférande av underhall och anpassning
till seniorboende kommer att ske i tre etapper enligt
nedanstaende skiss. For etapp 1 arbetar stadsdelsforvaltningen
utifran att den delen ska vara tomstélld 1 god tid innan Micasa
planerar att sitta igdng arbetena enligt nedanstaende tidplan.

et A
- BARP 1

SETADR 2

Pa bottenvaningen kommer projektet att anpassa ytorna med
bland annat ett aktivitetscentra som stadsdelsférvaltningen har
for avsikt att hyra och som kommer vara en resurs for bland
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annat seniorboendet. Stadsdelsférvaltningen avser att behalla
flera av de lokaler som de idag hyr pa bottenvaningen.

Miljo

I utredningen har en miljéinventering gjorts som visar att det
finns kaseinhaltigt flytspackel pa golven. Flytspacklet kommer
att tas bort 1 projektet. Inga andra miljéfarliga &mnen har
patraffats.

Ambitionen i projektet ar att uppna Miljobyggnad silver.

Ekonomi

Micasa Fastigheter har utifran den genomférda férstudien och
programprojekteringen tagit fram en kalkyl pa kostnaden for
underhall och omvandlingen till seniorboende. En
investeringskalkyl har tagits fram utifran detta som visar pa ett
positivt resultat, se bilaga 2.

5(6)



Den investeringskalkyl som tagits fram forutsiatter att bolaget
inte kommer att géra nagra investeringar i1 det badhus som ocksa
tillhor fastigheten.

Tidsplan

Projektering och planering kommer att paga under hela 2020 for
att mojliggora en upphandling av projektet under forsta halvaret
2021. Produktionsstart for etapp 1 berdknas kunna bli under
andra halvan av 2021. Varje etapp berdknas ta ett ar for
genomforande varfor hela projektet kan avslutas kring arsskiftet
2024/2025.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Micasa Fastigheters forslag

Micasa Fastigheter foreslar att styrelsen beslutar under
forutsattning av kommunfullméktiges godkdnnande att uppdra at
VD att upphandla och genomféra underhall och omvandling av
fastigheten Dalen 20 med en total projektbudget enligt bilaga 2.

Bilagor
1. Inriktningsbeslut Dalen 20
2. Investeringskalkyl Dalen 20
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