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Utlatande Rotel I, Rotel VI (Dnr KS 2024/62)

Genomforandebeslut gallande Micasa Fastigheter i
Stockholm AB:s underhall av fastigheten Malteriet 2
pa Sédermalm

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomforandet av underhall och anpassning av Micasa Fastigheter i Stockholm
AB:s fastighet Malteriet 2 pa Sodermalm till en total investeringsutgift om 372
mnkr inklusive moms i 2023 ars penningvarde, godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Torun Boucher

Sammanfattning av arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) ager fastigheten Malteriet 2
pa Sédermalm som innehaller seniorbostéader, ett vard- och omsorgsboende som drivs
i privat regi, en restaurang och en daglig verksamhet. Fastigheten uppfordes 1980 och
har idag ett omfattande underhallsbehov. Byggnaderna innehaller 144 seniorbostader,
en gastlagenhet, ett vard- och omsorgsboende med 34 lagenheter som drivs av
Stiftelsen Bracke Diakoni, en restaurang samt en daglig verksamhet.

Det foreslagna projektet omfattar bland annat byte av ventilation, varme- och
tappvattenstammar samt vattenledningar till en total investeringsutgift om 372 mnkr.
Preliminér byggstart ar planerat till hsten 2024 med ett preliminart fardigstallande i
bdrjan av 2028. Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret anser att
projektet ar i linje med uppdrag i budget att tillhandahalla vélskétta, trygga och
tillgangliga bostader till stadens aldre.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret och samrad har skett med Micasa Fastigheter.

Foredragande borgarradens synpunkter

Alla &ldre har ratt till ett tryggt boende utformat efter sina behov och en vardag med
hog livskvalitet, god hélsa och goda forutsattningar att leva ett sjalvstandigt liv sa
lange som mojligt oavsett funktionsférmaga och stadsdel.
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Vi valkomnar Micasa Fastigheters underhall och anpassning av fastigheten Malteriet
2 pa Reimersholme. Fastigheten ar strategiskt viktig for staden och bidrar till det
Okande behovet av goda bostader for aldre.

Underhallsatgarderna ar nédvandiga och inte mojliga att senarelagga da flera
komponenter har natt sin tekniska livslangd. Atgarderna kommer att ge bolaget en
under manga ar underhallsfri fastighet med en forbéattrad energiprestanda och ett
battre inomhusklimat. Projektets investeringskalkyl visar pa ett positivt resultat.

Projektet innebdr bland annat ett uppdaterat klimatskal och uppférande av
solcellsanlaggning pa taket. Totalt leder atgarderna till att fastigheten beraknas kunna
sanka energiforbrukningen med minst 30 procent. Aterbruk kommer genomsyra hela
projektet och exempelvis kommer koksskap att atermonteras efter renoveringen och
plattor pa terrasserna ateranvandas.

Projektet omfattar en total investeringsutgift om 372 mnkr. Vi uppmanar bolaget att
arbeta lopande med kostnadsuppféljningen for att i storsta mojliga man halla nere
investeringsutgiften samt noggrant bevaka och agera pa identifierade risker. 1 vrigt
hanvisar vi till stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjansteutlatande.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, Micasa Fastigheter, Malteriet 2, dnr KS 2024/62-1.1

2. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 88), dnr KS
2024/62-1.3

3. Protokollsutdrag, Micasa Fastigheter, Mélteriet 2, dnr KS 2024/62-1.2

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 24 april 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) enligt foljande.
1. Att delvis godkéanna forslag till beslut,
2. Att dérutover anfora foljande

Fram till 2040 beréknas gruppen 6ver 80 ar att fordubblas. Detta kraver stora
satsningar och investeringar i aldreomsorgen — bade i personal och fastighetshestand.
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For oss Kristdemokrater ar det viktigt att Stockholms aldre kan aldras med vardighet
och utan att kénna oro for vilken omsorg eller boendesituation man kan forvanta sig
nar man blir aldre. En viktig del for att sékerstélla detta &r att vara befintliga boenden
har en lang livslangd och uppfyller de krav pa andamalsenlighet som stalls. Vi
valkomnar darfor underhallet av Malteriet 2.

Som ett resultat av att majoriteten har aterinfort en 60/40-fordelning av dldreomsorg i
egen och privat regi laggs ett tungt ansvar pa staden for att mota behovet av nya
boendeplatser for dldre. Detta samtidigt som omvaérldslaget gor det kostsammare att
bygga. Kristdemokraterna vill darfor inskarpa vikten av budgetdisciplin och I6pande
information till folkvalda politiker nar det kommer till kommunala investeringar. | en
tid dar dessutom omvarldslaget ar oroligt ar det viktigt att stadens projekt faktiskt
haller budget, inte minst for att undvika onddiga rantekostnader.

Om staden ska ha en chans att moéta framtidens utmaningar och samtidigt véarna
stockholmarnas skattepengar maste alla dra at samma hall, och till varje pris undvika
att kostnader skenar ivég.
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Arendet

Fastigheten Mélteriet 2 (Malteriet) uppfordes 1980 som servicehus och ar belédgen
langst ut pa Reimersholme. Malteriet omvandlades till seniorbostader ar 2006.
Bostaderna har renoverats successivt fran 2006 med nya kék och badrum, men inget
stambyte har genomforts. Byggnaderna har en total area pa cirka 17 400 kvm och
innehaller 144 seniorbostader, en gastlagenhet, ett vard- och omsorgsboende med 34
lagenheter som drivs i privat regi, en restaurang samt en daglig verksamhet.

Underhallsbehovet ar omfattande och flera komponenter har natt teknisk livslangd.
Underhallsatgarder som foreslas &ar bland annat utbyte av tekniska installationer
sasom ventilation, varme- och tappvattenstammar, avlopps- och dagvattenledningar,
stéllverk och elinstallationer. Nya flaktrum behdver tillskapas genom utbyggnad av
befintliga flaktrum, vilket i sin tur kraver forstarkning och omlaggning av tak.
Invandig takavattning ersatts av utvandiga stupror och hangrannor. Drénering
kommer dven delvis att utféras runt fastigheten samt renovering av garaget,
renovering av terrasser, ersattning av delar i hissar da dessa &r uttjanta och funktion
inte langre kan sakerstéllas.

En kostnadsdrivande aspekt ar att seniorbostaderna har cirka 30 olika typlagenheter,
vilket staller krav pa olika losningar fér renoveringen.

Individuell méatning av varmvatten (IMD) kommer att inforas, vilket berdknas minska
energifdrbrukningen i fastigheten. Aterbruk &r en genomgaende faktor som beaktas i
projektets alla delar. Till exempel kommer koksskapen att atermonteras efter
renovering och stenplattor pa uteterassen ateranvandas.

Evakuering

Projektet ar planerat att utforas i tva etapper, vilket medfér en tomstéllning och
evakuering av hyresgasterna. Vad galler hyresgasterna i seniorbostadderna planerar
och ombesorjer Micasa Fastigheter alla delar i evakueringen och de boende kommer i
forsta hand erbjudas en annan bostad inom Mélteriet.

Vad galler evakuering av lokalhyresgaster i fastigheten strévar bolaget efter att
erbjuda dessa en ersattningslokal och darmed minimera risken med att betala ut
ekonomisk erséttning om ersattningslokal inte kan erbjudas.

Tidplan

Inriktningséarende for projektet beslutades i Micasa Fastigheters styrelse varen 2021. |
januari 2024 tog bolagets styrelse beslut om genomférande. Genomfdrandebeslut i
koncernstyrelsen ar planerat till mars 2024 och darefter foreldggs arendet
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Bestallning och produktionsstart ar planerat till hosten 2024. Projektet utfors i tva
etapper dar respektive etapp ar berdknad till 20 manader inklusive evakuering och
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aterflytt, vilket ger ett preliminart fardigstallande i borjan av ar 2028. Detta foljer
bolagets huvudtidplan.

Ekonomi

Micasa Fastigheters redovisar i genomforandebeslutet en investeringsutgift som
uppgar till 372 mnkr inklusive moms i 2023 ars penningvarde. Sedan
inriktningsbeslutet togs i bolagets styrelse varen 2021 har kompletterande utredningar
visat pa behov av ytterligare underhallsatgarder varfor projektkostnaden utokats till
att overstiga 300 mnkr. Bland atgarder som tillkommit sedan inriktningsbeslutet och
paverkat projektkostnaden finns IMD, tillaggsisolering av tak, tatskikt i garage,
tillkommande lagenheter och en lokal samt atgarder i restauranglokalen. Generellt har
aven kostnadsutvecklingen i omvarlden paverkat budgeten.

Hyran fér bostaderna har férhandlats vid tva tillfallen. Dels i samband med
omvandlingen till seniorbostader 2006 och dels 2015, da en renovering av bostaderna
skett successivt sedan omvandlingen. Detta projekt ar nastintill ett rent
underhallsprojekt, med undantag for ett par mindre standardhéjande atgarder som
innebdr att Micasa Fastigheter enligt férhandlingsordningen behdéver férhandla om
hyran. En kvarboenderabatt kommer erbjudas befintliga hyresgéster, som darmed inte
paverkas av nya hyror.

Staden har endast begransad egen verksamhet i lokalerna i form av en daglig
verksamhet. Hyran for denna verksamhet kommer inte paverkas av
underhallsprojektet i ndgon storre omfattning.

Framtagen investeringskalkyl visar pa ett positivt resultat efter genomférda
underhallsatgarder, vilket forklaras av ett optimerat driftsunderhall med lagre
framtida driftskostnader.

Risker

Risker som tillsammans med entreprendren har identifierats ar bland annat nivan pa
fukthalten i virket i fonsterpartierna. En annan risk &r omfattningen av de arbeten som
kommer behova goras vid omkladningen av fasaden i tva av huskropparna. Ovriga
risker ar 6kade materialpriser, eventuella forseningar i erhallande av bygglov samt
evakueringar som kan bli forsenade. Micasa Fastigheter har avsatt en riskreserv pa
atta procent av entreprenadkostnaden, vilket ar i niva med likvardiga projekt.

Stockholms Stadshus AB
Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 25 mars 2024 féljande.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullméaktige besluta
foljande.
1. Genomforandet av underhall och anpassning av Micasa Fastigheter i
Stockholm ABs fastighet Malteriet 2 pa Sédermalm till en total

5 (6)



investeringsutgift om 372 mnkr inklusive moms i 2023 ars penningvarde,
godkanns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 11 mars 2024 har i huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet ar i linje med
uppdrag i budget att tillhandahalla valskétta, trygga och tillgangliga bostader till
stadens aldre och att fastighetens status pavisar ett behov av foreslaget underhall.
Underhallsatgarderna bedéms vara nddvandiga och inte mojliga att senarelagga da
flera komponenter har natt sin tekniska livslangd och &r uttjanta. Fastigheten bedoms
vara av strategisk vikt for staden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att investeringsutgiften om
372 mnkr ar beslutad i dagens penningvérde (december 2023). Stockholms Stadshus
AB har tagit fram reviderade tillampningsanvisningar for investeringar i bolagen som
borjade gélla fran och med 1 januari 2024. | dessa anvisningar framgar att
investeringsutgifter ska beslutas i nominella varden, det vill sdga med en beréknad
kostnadsutveckling till projektets fardigstallande. Micasa Fastigheters tjansteutlatande
inklusive investeringskalkyl togs fram i december 2023 da samrad om projektet med
koncernledningen ocksa genomférdes. Emellertid togs formellt beslut i bolagets
styrelse i januari om projektets investeringsutgift om 372 mnkr i dagens penningvéarde
(december 2023).

Koncernledningen kommer med anledning av detta att i samband med kommande
rapportering ha sarskild uppféljning av projektet bade med hansyn till beslutad
investeringsniva samt forvantad indexutveckling i projektet.

Bolaget uppmanas att i kommande projekt arbeta fram och besluta om en
investeringsutgift dar en forvantad kostnadsutveckling ar inraknad och i évrigt folja
Stockholms Stadshus ABs tillampningsanvisningar fOr investeringar.

Micasa Fastigheter uppmanas att arbeta med l6pande kostnadsuppféljningen i
projektet i syfte att se 6ver besparingar och prioriteringar for att i storsta mojliga man
hélla nere investeringsutgiften samt noggrant bevaka och agera pa identifierade
risker. Koncernledningen och stadsledningskontoret bedémer att bolaget genom att
driva projektet i samverkansentreprenad har goda forutsattningar att halla nere
kostnader.

Mot bakgrund av det ovan anférda foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstéller
till kommunfullmaktige att besluta om att godké&nna genomférandebeslutet géallande
Micasa Fastigheters underhall och anpassning av fastigheten Maélteriet 2 pa
Sodermalm.
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