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Nytt tillagningskok kvarteret Filen 4

Inhyrningsbeslut

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott beslutar f6ljande.
Sodermalms stadsdelsndmnd beviljas inhyrning av lokal for
tillagningskok och restaurang pd Lignagatan 12 i fastigheten
Filen 4, med en tillkommande arshyra ar 1 om 3,1 miljoner
kronor, med hinvisning till vad som anfors 1
stadsledningskontorets tjdnsteutldtande.

Arendets beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontorets utvecklings- och hr-
avdelning.

Arendet

Sédermalms stadsdelsndmnd har inkommit med en ansdkan till
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott om att godkdnna
en inhyrning av en lokal om 556 kvadratmeter for tillagningskok
och restaurang pé Lignagatan 12 i fastigheten Filen 4. Hyresvird ar
Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB. Lokalen ér idag outhyrd.

Néamnden har identifierat ett behov av ett eget tillagningskok inom
dldreomsorgen. Nuvarande matforsorjning bestar av flera parallella
16sningar, vilket enligt nimnden begrénsar radigheten dver
maéltidskedjan. Mgjligheten att nyttja produktionskdk i andra
stadsdelsnamndsomraden har utretts, men dessa bedoms inte ha
tillracklig kapacitet for nimndens behov eller ge nddvéndig radighet
vid en kris. Syftet med inhyrningen &r att samla matproduktionen
for dldreomsorgen i egen regi och dérigenom 6ka rddigheten samt
stirka krisberedskapen.

Lokalen som inhyrningen avser, ligger 1 anslutning till Hornstulls
servicehus och har i befintligt skick brister i1 funktion och standard
dér ytskikt och installationer har natt sin tekniska livsldngd. Lokalen
behover anpassas och byggas om for att uppfylla dagens
myndighetskrav. Projektet avser dven att bygga in redundans {or att
starka krisberedskapen. Efter genomfort anpassningsprojekt,
berdknas koket inledningsvis kunna producera cirka 7 300 portioner
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per vecka till bland annat vérd- och omsorgsboenden, hemtjinst och
restauranggister.

Inhyrningen innebér ett 15-4rigt hyresavtal for perioden 2027-2042.
Arshyran 4r 1 uppges uppgé till 3 miljoner kronor exklusive moms i
2026 ars prisniva (5 400 kr/kvm). Motsvarande arshyra berdknad
med kalkylberdkningsprocenten blir 2,8 miljoner kronor.

Néamnden redovisar att ombyggnationens projektkostnad skrivs av
pa 25 ar och att det aterstar ett restvirde om cirka 8 miljoner kronor
vid hyresperiodens slut efter 15 &r.

Arsintiikterna beriknas till cirka 28,8 miljoner kronor och nimnden
har som malséttning att verksamheten ska béra sina kostnader inom
ett till tva &r. Ndmnden bedomer att de ekonomiska
forutsittningarna ryms inom befintliga ramar.

Néamnden beréknar dirutdver ett investeringsbehov om 5 miljoner
kronor for utrustning, inventarier och mobler och planerar att
ansoka om utdkad investeringsbudget 2027. Rivnings- och
forprojekteringskostnader om 5,5 miljoner kronor belastar
nidmndens driftbudget 2026.

Projektet planeras paga fran december 2026 till november 2027
med planerad inflyttning den 1 december 2027.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret ser positivt pd att inyrningen ger S6dermalms
stadsdelsndmnd fOrutsittningar att samla matproduktionen for
dldreomsorgen i egen regi, stiarka radigheten 6ver maltidskedjan och
samtidigt skapa en resurs for stadsdelens krisberedskap. Det dr dven
positivt att nimnden nyttjar en lokal inom stadens befintliga
fastighetsbestand.

Stadsledningskontoret konstaterar att drshyra ar 1 uppgar till 3,1
miljoner kronor, da beloppet dven ska inkludera ett fast hyrestilligg
for driftkostnader pa 67 tusen kronor. Forslaget till beslut har
justerats utifran detta.

Stadsledningskontoret har inhdmtat kompletterande uppgifter frén
ndmnden och Micasa och kan informera att den totala
hyresgenererande projektkostnaden for ombyggnationen uppgar till
cirka 30 miljoner kronor. Av denna kostnad finansieras 20 miljoner
kronor genom ett hyrestilligg fordelat dver 25 dr, medan resterande
del finansieras genom grundhyran.

Hyrestilldgget dr ddirmed som ndmnden sjdlv konstaterat inte
slutbetalt nir den forsta hyresperioden om 15 ar loper ut. Om
hyresavtalet avslutas efter denna period kan ndmnden bli skyldig att
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ersdtta Micasa for investeringens kvarvarande restviarde, som da
uppgar till drygt 8 miljoner kronor.

Huvudprincipen &r att hyrestiden ska motsvara hyrestillaggets
16ptid. Stadsledningskontoret utgar i detta fall fran att nimnden
genom den valda 16sningen avser att nyttja lokalen under en lidngre
tid. Mot bakgrund av projektkostnadens omfattning skulle en
kortare 16ptid for hyrestilldgget samtidigt innebdra en orimligt hog
kostnadsbelastning for nimnden. Kontoret bedomer dérfor att
avsteget frdn huvudprincipen dr motiverat. Det dr dock viktigt att
ndmnden planerar for och sjélv omhéindertar eventuella kvarstdende
kostnader om hyresavtalet upphor efter 15 ar.

Ur kommunkoncernens samlade perspektiv kan det samtidigt finnas
skél att Gvervéga en annan bedomning efter 15 ar eftersom
uppldgget kan innebéra att investeringen finansieras fullt ut av den
ursprungliga hyresgésten, samtidigt som det bestdende virdet som
investeringen tillfort fastigheten kvarstar hos Micasa och kan
komma dven framtida hyresgister till del.

Kontoret bedémer slutligen att den hoga projektkostnaden for
ombyggnationen medfor en hog, men godtagbar, hyresniva. Det dr
viktigt att nimnden nogsamt f6ljer upp kostnadsutvecklingen 1
projektet, vidtar nddvéndiga prioriteringar, och sikerstéller att
forhyrningen dr ekonomiskt hallbar dver tid.

Mot bakgrund av ovan foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott beviljar
Sodermalms stadsdelsndmnd inhyrning av lokal for tillagningskok
och restaurang i fastigheten Filen 4 med en tillkommande arshyra ar
1 om 3,1 miljoner kronor.

Fredrik Jurdell Alexandra Wynn
Stadsdirektor Avdelningschef
Bilaga

Sodermalms stadsdelsndmnds beslut per 2026-08-20 med
tjdnsteutlatande.
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