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Handlaggare Till
Anne-Marie Jansson Micasa Fastigheter i Stockholm
AB

Genomforandebeslut avseende underhall for
fastigheten Malteriet 2

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.

1. Styrelsen godkédnner for egen del underlaget avseende
underhéll och dtgirder av fastigheten Milteriet 2, for ett
genomforandebeslut samt foreslér att koncernstyrelsen
respektive kommunfullméktige godkénner projektet med en
investeringsutgift enligt bilaga 1.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att genomfora underhall och
atgdrder av fastigheten Milteriet 2, med en totalbudget av
projektet enligt bilaga 1, under forutsittning av
kommunfullméktiges godkdnnande av projektet.

Sammanfattning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa) dger fastigheten
Milteriet 2 som innehaller seniorbostider, ett vard- och
omsorgsboende 1 privat regi, en restaurang och en daglig
verksamhet. Fastigheten uppfordes 1980 och har idag ett
omfattande underhallsbehov.

Micasa redovisar i detta drende ett underlag for genomforandebeslut
avseende det underhdllsarbete som planeras for fastigheten
Miilteriet 2. Atgirderna omfattar bland annat byte av ventilation,
virme- och tappvattenstammar samt vattenledningar. Fastigheten
behdver utrymmas och hyresgésterna evakueras under projektet.

Den investeringskalkyl som har tagits fram for projektet pdvisar ett
positivt resultat. Underhallsatgidrderna bedoms vara oundvikliga och
inte mdjliga att senareléigga da flera komponenter har natt sin
tekniska livslingd. Atgirderna kommer att ge bolaget en under
ménga ar underhéllsfri fastighet med en forbéttrad energiprestanda
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och ett bittre inomhusklimat. Fastigheten &r strategiskt viktig for
staden och bidrar till det 6kande behovet av goda bostéder for dldre.

Mot bakgrund av ovanstdende foresldr Micasa att styrelsen, under
forutséttning av kommunfullméaktiges godkédnnande av projektet,
ger bolaget i uppdrag att genomfora atgérderna 1 Mélteriet 2.

Bakgrund

Fastigheten Milteriet 2 uppfordes 1980 som servicehus och ar
vackert beldgen ldngst ut pd Reimersholme. Milteriet var en av
Micasas forsta fastigheter som omvandlades till seniorbostider, ar
2006. I samband med omvandlingen renoverades ligenheterna och
badrummen, men inget stambyte genomfordes.

Byggnaderna har en total area pa 17 452 kvm och innehaller 144
seniorbostéder, en géstldgenhet, ett vard- och omsorgsboende med
34 lagenheter som drivs i privat regi med avtal med Stockholms
stad, en restaurang samt en daglig verksambhet.

Under aren 2019 — 2020 genomfordes en forstudie av underhélls-
behovet i fastigheten, vilken visade pa ett stort underhallsbehov
utifran flertalet aspekter. Arendet bereddes vidare, vilket bland
annat ledde till att Micasas ledning beslutade om ett uthyrnings-
stopp av seniorbostdderna.

Véren 2021 fattade Micasas styrelse beslut om inriktningsédrende for
framtagande av underlag till ett genomférandebeslut for Milteriet 2.
Projektet hade da en projektram under 300 mnkr och
inriktningsbeslut fattades av bolagets styrelse. Kompletterande
utredningar har genomforts diar behov av utokade atgarder 1
fastigheten har konstaterats. De utdkade dtgirderna kan bland annat
hirledas till byte av tekniska installationer, stillverk, elinstallationer
och drinering. Det har lett till att projektbudgeten vid
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genomforandebeslutet nu dverstiger 300 mnkr. Arendet behdver
efter beslut i Micasas styrelse ddrmed dven beslutas av
koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och kommunfullméktige.
Framtagning av program- och bygghandlingar har
sammanfattningsvis givit bolaget ett vdl genomarbetat underlag.

Arendet

Fastigheten som é&r frdn 1980 har ett omfattande underhallsbehov
och flera komponenter har natt teknisk livslingd. Fastigheten bestar
av fler huskroppar och bendmns 1 projektet som hus A, B och C.
Underhallet &r planerat att genomfGras i tvd huvudetapper. Etapp 1,
avser hus A (A1, A2 och A3) och hus B och etapp 2, hus C (C1, C2
och C3) och hus B. Hus B ir fastighetens sammanlénkande
byggnad och berdrs under bdda etapperna.

Satellitvy Google Maps

Underhallsatgdrder som kommer att behdva genomforas i projektet
ar bland annat utbyte av tekniska installationer sdsom ventilation,
virme- och tappvattenstammar, avlopps- och dagvattenledningar,
stéllverk och elinstallationer. Nya flaktrum behdver ocksa tillskapas
genom utbyggnad av befintliga flaktrum, varfor forstérkning och
omléggning av tak dven behover utforas. Invindig takavattning
ersitts av utvindiga stupror och hingrannor. Det kommer att
forebygga framtida lackage i byggnaden. Darutdover kommer
drénering att utforas delvis runt fastigheten for att avleda vatten som
trdnger in 1 byggnadens struktur. Detta forebygger {for framtida fukt.

I och med dréneringsarbetet sé laggs tétskiktet om ovan garaget for
att forlinga underliggande konstruktions livslingd. Aven garaget ir
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1 stort behov av renovering pd grund av fuktproblematiken som
bland annat lett till att golv, vaggar och pelare dr forstorda sd pass
djupt in 1 materialet att armeringen &r utsatt for korrosion.

Fastighetens nuvarande hissar kommer att behallas men vissa
tekniska komponenter behdver ersittas da dessa uppnatt teknisk
livsldngd och funktion inte lingre kan sikerstillas. Ovriga tgirder
som dven beddms som nddvéndiga att atgirda i projekt dr att
befintligt brandlarm byts ut da reservdelar ej gar att finna och att
styr- och reglageinstallationer byts ut for att vara kompatibla med
dagens standarder.

Energiatgarder

Minskad total energianvdndning och energiforbattrande atgarder ér
projekterade i1 systemhandlingarna. Det innefattar ett uppdaterat
klimatskal sdsom ny ventilation med virmeatervinning, nya fonster
och balkongdorrar, tilldggsisolering av taket, samt uppforande av
solcellsanldggning pa taket. Det senare dr avhédngigt att bygglov for
uppforande av solceller erhalles.

Med de atgarder som vidtas i1 projektet kommer bolaget att kunna
sdnka energiforbrukningen med minst 30 procent.

Bolaget infor individuell métning av varmvattnet (IMD) som in-
stalleras i ldgenheterna for métning och vidarefakturering. Det dr ett
myndighetskrav och en energibesparande atgird. Med anledning av
inférandet av IMD omforhandlas hyrorna med hyresgéstforeningen
i och med att dessa kostnader idag ingar i hyran men framdver
kommer dessa separeras. Inférandet av IMD paverkar dédremot inte
nivan for bruksvardeshyran utan hur totalhyran debiteras.

Miljdaspekter

Fororeningsmassigt dr det sedan tidigare ként att kaseinhaltigt
flytspackel har anvints i byggnaden. Flytspacklet har i samband
med tidigare renoveringar av badrum och andra utrymmen
avldgsnats. Inom ramen for projektet utfordes det en
kompletterande fukt- och miljoinventering for att faststilla den
aktuella statusen. Resultatet visade att kaseinhaltigt flytspackel
fortfarande finns och for att undvika uppkomst av ammoniak
kommer projektet ldgga fokus pd inomhusfragor och
fuktforebyggande atgarder. Risken for bildning av ammoniak med
de atgdrder som planeras har helhetsméssigt bedomts som 14ga, men
inte kunnat uteslutas helt. For att atgdrda dessa risker kommer
projektet rddfraga sakkunnig under byggprocessen, samt ta stod av



Genomforandebeslut avseende underhall
for fastigheten Malteriet 1

Tjansteutlatande
Dnr MIC 2023/636
Sida 5 (9)

miljésamordnare. Det forebyggande arbetet kommer bland annat att
hanteras i risklistor, fuktsdkerhetsplan och egenkontroller.

Projektet har genomgaende bearbetat aspekten med aterbruk i alla
delar. Det finns en aterbrukslista som kommer att tillimpas under
hela produktionen, exempelvis kommer koksskap att &termonteras
efter renoveringen och plattor pa terrasserna ateranvindas.

Lagenheterna

Det har varit problem med virme och ventilation i fastigheten.
Uppviérmd tilluft installeras 1 fastighetens samtliga ldgenheter vilket
tillfor en battre komfort. I samband med ventilationsatgidrderna
behdver nya schakt anléggas. Franluft 1 koken kopplas in och
fldkten fir en volymkapa. Koksskép monteras ned for att sedan
atermonteras.

Stammarna ska bytas bdde 1 badrummen och 1 kdken da detta inte
genomfordes 1 samband med renoveringen ar 2006. I badrummen
blir det nya ytskikt, kakel och klinkers byts ut vilket dven &r
nddvindigt mot bakgrund av att tatskiktet paverkas. Det forbereds
for anslutning till tvdttmaskin vilket &r 1 enlighet med bolagets
ramprogram. Vidare byts samtliga fonster och balkongddrrar.
Balkongerna rengdrs och befintlig trall ersitts med ny.

En kostnadsdrivandande aspekt dr kopplad till att seniorbostdderna
har 27 olika typldgenheter. Det innebir att flertalet olika 16sningar
behover tilldmpas 1 projektet.
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Hlustration badrum, vilken beskriver firgsdttning.
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Lokalerna

Generellt géller samma étgérder for lokalerna som for lagenheterna.
Varm tilluft till lokalerna tillférs med ny kanalisation. Koksskap
monteras ned och atermonteras. Fliakten i avdelningskdken i vard-
och omsorgsboendet forses med en volymképa. Byte av fonster i
samtliga utrymmen, samt byte av fonsterdorrar ut mot balkongerna
vilka ocksé rengdrs. Stammarna ska bytas bade 1 badrummet och i
koken. Skillnaden som blir for ldgenheterna i vérd- och
omsorgsboendet dir badrummen renoverades 2018 — 2019 ar att
inte badrummens tétskikt behover rivas utan det ar mojligt att na
stammen som ska bytas fran schakt 1 koket. Koket i sig hanteras likt
lagenheterna i seniorbostdderna. Det demonteras for att komma at
att byta stam for att sedan atermonteras

Restauranglokalen forses med ny ventilation d& den nuvarande
ventilationen inte lever upp till samtliga krav som numera stills.
Virme som saknas sedan tidigare i koket kommer att atgardas.

Utemiljo

Terrassernas titskikt har uppnétt sin tekniska livslangd och rivs for
att byggas upp pa nytt. Felaktig lutning pa terrasserna orsakar
lackage in 1 byggnaden vilket kommer att atgirdas. Invéndig
avvattning ersitts av utvandiga stupror och hangrannor.
Fastighetens fasad och balkonger rengdrs och skador och brister
repareras. Ovriga ytor i utemiljon, som paverkas av projektet
kommer att aterstillas. Befintliga odlingslador och boulebana
kommer att kunna nyttjas under hela projektet.

Tomstallning och evakuering

Stambytet kommer att utforas i tvd huvudetapper vilket medfor att
fastigheten behdver utrymmas och att hyresgésterna evakueras.
Tomstillning av ldgenheterna och lokalerna sker etappvis.

Atgérderna i de 144 seniorbostiderna kriiver att ligenheterna
utryms och Micasa ombesorjer med planering, koordinering och
utforandet av alla delar kring evakueringen inklusive flytthjélp.
Hyresgisterna evakueras i forsta hand inom Malteriet, 1 andra hand
erbjuds evakuering utanfor fastigheten, men inom Micasas bestand.

Nir det giller nuvarande lokalhyresgister, med vilka Micasa har
hyresavtal, bedoms inte heller de kunna vara kvar 1 fastigheten
under pagdende projekt. Micasa arbetar i forsta hand med att
lokalisera och erbjuda hyresgisterna en erséttningslokal. Hittar man
déremot ingen for hyresgisten lamplig 16sning kommer bolaget att
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behova begira tilltrdde till lokalen, enligt 12 kap. 26 § andra stycket
jordabalken. Ekonomisk erséttning kan komma att behdva utbetalas
till hyresgisterna, men Micasa arbetar for att minimera detta.
Beslutar hyresgésterna att sdga upp avtalet i fortid kommer bolaget
att acceptera hyresgistens beslut.

Bolagets lokalhyresgéster i fastigheten ér:

+ Stiftelsen Briacke Diakoni, vird- och omsorgsboende i privat
regi om 34 platser uppdelat pa tva byggnader med tva vaningsplan i
respektive byggnad

* Soddermalms stadsdelsndmnd — Reimers dagliga verksamhet

» Restaurang - Reimers Café och Catering

* Stockholm Parkering - garage och utomhusparkering

Ekonomi

Projektet har upphandlats i affarsmodellen samverkan och
projektering i Fas 1 har utforts gemensamt mellan parterna.

Vid inriktningsbeslutet hade projektet en projektram under 300
mnkr, men de utdkade atgirderna som konstaterades under de
kompletterande utredningarna har lett till att projektbudgeten vid ett
genomforandebeslut overstiger 300 mnkr. Den investeringskalkyl
som har tagits fram pévisar ett fortsatt positivt resultat, se bilaga 1,
jamfort med inriktningsdrendet.

Underhallsatgirderna i Mélteriet 2 dr oundvikliga da flera
komponenter har nétt sin tekniska livsldngd och dr inte mdjliga att
senareldgga. Vid ekonomisk bedémning av projektet gors en
kontroll av att marknadsvirdet efter genomfort projekt dverstiger
det bokforda virdet. Fastigheten har tidigare byggts om avseende
badrummen i bostdderna. I samband med den ombyggnaden
forhandlades en ny hyra fram for bostdderna vilket gor att hyran
inte omforhandlas i och med denna upprustning. Det innebér att
detta projekt blir ett rent underhéllsprojekt utan storre paverkan pa
hyran, projektet genomfors for att kunna behélla nuvarande hyror. I
och med infoérandet av IMD behdver en separation av grundhyra
respektive mediakostnader goras, vilket innebér en
hyrestérhandling.

I mest sannolikt scenario finns det en marginal pa cirka 23 mnkr pa
projektkostnaden (6 procent av projektkostnaden). Lika som i
genomforande av alla projekt kommer den 16pande
kostnadsuppf6ljningen vara noggrann.

Nedan redovisar bolaget vilka faktorer och atgérder som har haft
paverkan pa projektbudgeten och dédrmed inneburit hogre kostnader
infor genomforandebeslutet.
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e Omvirldslaget och inflationsutvecklingen, da kostnader for
bade material och arbete har dkat.

e Energimil (staden och myndigheter) for fastigheten leder till
att fler atgérder behover genomforas.

Vidare kréaver atgérder i projektet ett storre omtag sasom:
e Byte av tekniska installationer, stéllverk, elinstallationer och
brandlarminstallationer
e Renovering av garaget
e Renovering av terrasserna
e Drénering som kraver mer spontning (stodkonstruktion).

Tillkommande atgirder som har lyfts in under projekteringen ar:

e IMD (individuell matning av varmvatten)

e Tilldggsisoleringen av samtliga tak

e Ytor som inte ingick fran borjan, fyra ligenheter, lokal for
daglig verksamhet, personalytor i vard- och
omsorgsboendet, dir ledningar och stammar har uppnatt sin
tekniska livslangd.

e Byte av titskiktet ovan garaget

o Atgirder for restauranglokalen

e Byte av dorrpartier 1 korridorerna och dorrar som inte har
ritt brandklassning

e Sanering av impregnerat virke

e Volymkapa i kdken.

Risker

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

Den storsta risken dr om det visar sig att det tryckimpregnerade
virket runt fonstren har for hog fukthalt och behover erséttas. Det
kan innebira flertalet kompletterande atgérder som kan leda till att
projektet blir ca 12 mnkr dyrare. En annan risk &r osdkerhet kring
omfattningen av arbeten som kommer att behdva goras vid
omklddningen av fasaden i hus A och C i samband med byte av
tatskiktet pa fastighetens fyra takterrasser.. For att gardera sig mot
oforutsedda risker har Micasa lagt en budgetreserv om 8 procent av
entreprenadkostnaden pa investeringskostnaden.

Andra risker som identifierats dr en paverkan av virldslidget samt
om bolaget inte kommer erhalla bygglov for alla atgérder. Det finns
ocksé en risk att tidsplanen paverkas om evakueringarna drar ut pa
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tiden med forhandling och evakuering av boende och
lokalhyresgister. Bolaget arbetar aktivt med denna process och har
anstéllt evakueringssamordnare for att forhindra forseningar.

Tidplan

Bestéllning och produktionsstart planeras efter ett positivt
genomforandebeslut av koncernstyrelse och kommunfullméktige,
samt att bygglov har erhallits, i augusti 2024. Projektet utfors i tva
etapper, dér varje etapp berdknas pagé cirka 20 manader.
Genomforandet inkluderar tid for evakuering och for aterflytt av
Micasas hyresgéster. Projektet berdknas fardigstillt 1 borjan av ar
2028, enligt huvudtidplan.

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

Synpunkter och forslag
Den investeringskalkyl som har tagits fram for projektet pavisar ett
positivt resultat, se bilaga 1.

Underhallsatgérderna bedoms vara oundvikliga och inte mojliga att
senareldgga da flera komponenter har natt sin tekniska livslangd.
Atgérderna kommer att ge bolaget en under ménga &r underhallsfri
fastighet med en forbéttrad energiprestanda samt inomhusklimat.
Fastigheten ar strategiskt viktig for staden och bidrar till det 6kande
behovet av goda bostéder for dldre. Genomforandet av projektet &r
saledes i linje med bolagets uppdrag om att tillhandahalla vélskotta,
trygga och tillgéngliga bostdder for dldre.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslar Micasa Fastigheter att
styrelsen, under forutsittning av kommunfullméktiges godkdnnande
av projektet, ger bolaget i uppdrag att genomfora atgirderna i
Milteriet 2, utifran den investeringskalkyl som tagits fram.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilagor
1. Investeringskalkyl
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