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Hyresoffert infor inriktningsbeslut inom samverkansavtalet
Hyresofferten avser ett nytt vard- och omsorgsboende inom befintlig fastighet

Trossen 13. Det nya boendet kommer att ersitta befintligt vard och
omsorgsboende. Kungsholmens stadsdelsférvaltning ar bestéllare.

Er bestallning

Utredningen har initierats av Micasa pa grund av underhallsbehov 1 fastigheten.

I utredningen har olika alternativ pa utformning setts 6ver, dar hansyn till
stadsdelsférvaltningens énskeméal om anvidndningsomraden har beaktats.

Hyresofferten bygger pa de handlingar som har tagits fram under forstudien och
avser den del av projektet som tillhor vard och omsorgsboendet, mer information

aterfinns 1 bilagor.

Projektbeskrivning

Bilaga 1 — Forstudierapport

Bilaga 2 — Preliminéra ritningar

Bilaga 3 — Preliminar hyressammanstéallning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB, Administrativa avdelningen, 164 29 Kista. Tel 08 508 360 00, Org nr 556581-7870
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Preliminar tidplan denna offert

2024 2025 2026 2029 2030

Utredningsbestillning

Programbestillning 31/10
senast*®

Upphandling Q 4

Programskede/projektering Q 2 Q 1
Genomforandebestillning Q 3
Tomstéllning Q 3

Produktion Q4—> Q4
Preliminér inflyttning Q4

Slutredovisning Q2

*) Tidplanen gdller under forutsdtining att bestdllningen erhdllits senast ndmnda datum.
Tilldggsbestdllningar efter offertens overldmnande inkluderas inte i denna tidplan.

Forutsattningar for hyresofferten

Hyresofferten bygger pa de principer for hyressiattning som aterfinns 1
samverkansavtalet mellan staden och Micasa fastigheter 1 Stockholm AB,
beslutat av Kommunfullméktige den 17 juni 2019.

Hyran ar berdknad utifran féljande antaganden:

- Stadsdelsforvaltningen hyr under 80% av fastighetens totala yta. Vilket
ger 100% av Skatteverkets genomsnittshyra.

- Hyran ar kalkylerad utifran den projektkostnadskalkyl som ar framtagen
2023-11-14. Hyran ar berdknad utifran 2024 ars prisniva och indexering
enligt KPI tillkommer efter detta.

- Inom projektkostnadskalkylen finns en budgetreserv om 20% for
oférutsedda kostnader.
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Preliminar hyra

Vard- och omsorgsboende
Hyran som omfattar lagenheterna inom vard- och omsorgsboendet ar preliminér
och forhandlas med hyresgéstféoreningen ca 6 manader innan tilltrade.

Grundhyra 1 offerten uppgar till 2 471 kr/kvm* for lagenheter och 6vrig
verksamhetslokaler, exklusive tomtrattsavgald och indexering av
grundhyran.

Medelhyran for lagenheterna ar 2 168 kr/kvm* vilket ger en hyra pa ca
7 946 kr 1 manaden for en ldgenhet pa 39 kvm.

Hyrestillagg tillkommer med 1 282 kr/kvm*. Tillagget ar berdaknat att
amorteras under 20 ar.

Storkok
Hyran for storkoket uppgar till ca 2 200kr/kvm* samt tillkommer tillagg
om ca 332 kr/kvm*,

Ovrigt
Tomtrattsavgilden som redovisas 1 bilaga 3 ar preliminér.

Fastighetsskatt ar inte medréknat 1 hyresofferten da fastigheten avses
innehalla mer &n 50% vardverksambhet.

*) samtliga summor dr i 2024 ar penningvdrde, for nominella summor se bilaga 3.

Kostnad for programskedet

Enligt den kalkyl som tagits fram under férstudien berdknas framtagandet av
programhandlingar att kosta 12 mnkr exklusive moms. Om Kungsholmens
stadsdelsforvaltning valjer att inte ga vidare till genomférande sa debiteras
summan 1 sin helhet.




Rubrik Dokument nr Sida
Hyresoffert infor inriktningsbeslut inom

4(4)
samverkansavtalet

Offertens giltighet

Offerten ar giltig till och med 2024-10-31. Om bestéllning inte 4r Micasa
tillhanda innan detta datum sa faller offerten och samtliga nedlagda kostnader
faktureras Kungsholmens stadsdelsforvaltning (forgdveskostnader).

Tillaggsbestallningar

Alla extrabestéallningar ska ske skriftligen av behorig bestéllare.

Hyresavtal
Preliminart hyresavtal tecknas 1 projektets genomforandeskede.
Definitivt hyresavtal tecknas nar projektets ekonomi slutligen reglerats.

Stockholm den 2024-

Namnfortydligande
(Enligt attestordning)

Hyresgésts bekraftelse pa mottagandet av hyresofferten
Inriktningsbeslut kommer att fattas av ............ccoooeeneii. den 2024-

Stockholm den 2024-

Namnfortydligande
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Upprattad av Datum

Reviderad av Reviderad den
Utredning

Projekthamn: Trossen 13 - Framtida anvandning
Projekthummer: 10723

Fastighet: Trossen 13

Forvaltare: Gustav Wijnbladh

Projektagare Tommy Sjokvist

Projektledare: Agnes Renstrom

Utredningsperiod: 2023-03-01 — 2023-10-31
Budget for utredningen: 3 mnkr ex moms

1 Bakgrund/upplevt problem

1.1 Bakgrund
Fastigheten Trossen 13 ar belagen pa Kungsholmen i narheten av
Fridhemsplan och anvands idag som servicehus, vard- och omsorgsboende
samt storkok. Fastigheten ar en 3D-bildning tillsammans med en annan
fastighetsagare. Byggnaden ar uppford 1975 och har sedan dess inte
genomgatt nagon stoérre generell renovering eller ombyggnad.
Upplevt problem
| stort finns problem med byggnadens vatten- och avloppssystem, infastning
av fasad, ventilation, fonster och tillganglighet.

1.2 Effektmal
Att utreda hur Trossen 13 kan med sin utformning utgdra stérsta mojliga nytta
for Micasa och i férlangningen for Stockholm stad. Eftersom fastigheten star
infor omfattande underhallsatgarder sa kravs det att framtida anvandning
bestams dels utifran Micasa och stadens mal men aven hur fastigheten med
sina begransningar kan nyttjas pa basta satt.

2 Undersokning, analys och forstudieresultat

2.1 Undersokning, analys

Under forstudien har det genomforts olika utredningar inom féljande omraden:
arkitektur, VVS, el, konstruktion, brandskydd, miljo och energi.

Huvuddelen i den tekniska utredningen har varit kartlaggning av de tekniska
forutsattningarna som den befintliga byggnaden har. Det har gjorts

Micasa Fastigheter i Stockholm AB, 164 29 KISTA. Tel 08 508 360 00, Org nr 556581-7870
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inventeringar av elinstallationssystemet, ventilationssystemet, byggnadens
konstruktion och en miljéteknisk inventering av hela byggnaden.
Utredningarna har fokuserat pa att ta reda pa huruvida den befintliga
byggnaden kan byggas om helt eller delvis till vard- och omsorgsboende eller
seniorboende samt ta reda pa vilka atgarder som behdver genomféras for att
uppfylla samtliga av dagens byggnads- och arbetsmiljokrav.

Rapporterna finns i sin helhet pa projektets administrativa arbetsyta.

Foljande handlingar ar framtagna:

¢ Arkitektens ritningar, planer, BRA per plan
Forenklad tillganglighet
Brandskyddsbeskrivning
El- och telesystem, dvergripande teknisk beskrivning, schaktlagen
Konstruktorens utlatande
VVS o6vergripande teknisk beskrivning
Forenklad miljéplan
Miljdinventering
Energiberakning
Dagljusrapport
Fuktinventering
Solvarmelast
Utredning for solceller
Hallbarhetsprogram, atervinning
Ekonomisk kalkyl

Forstudieresultat

Byggnadens forutsattningar for andrad anvandning begransas av att flertalet
innervaggar ar barande och ej rivningsbara utan stora ekonomiska
konsekvenser. Huset ar aven format med lagenheter placerade at bade gata
och innergard, vilket skapar langa korridorer i mitten. Forutom detta ar aven
takhojden invandigt 2,5 meter vilket inte tillater att nya installationer kan
forlaggas i undertak.

Generellt sa kravs utbyte av samtliga installationer da dessa har uppnatt sin
tekniska livslangd. Tomstallning ar ndédvandigt pa grund av hégljudda och
stérande arbetsmoment. Det anses inte lampligt att ha kvar en kanslig
verksamhet under ett s& omfattande ombyggnadsprojekt.

Under forstudien har en dagsljusutredning gjorts. Dagsljuskraven i
miljobyggnad (niva silver) uppfylls inte dverallt.
Miljdutredningen pavisar forekomst av asbest pa flertal stallen.
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Riskanalys

Risker finns i och med att det ar en 3D-bildning i fastigheten och delvis uthyrd
yta hos den andra fastighetsagaren ligger direkt under den yta som ska
renoveras. Det kan ocksa forekomma installationer inom byggnaden som
forsorjer delar av den andra fastighetsagarens lokaler.

Eftersom renoveringen kraver tomstallning sa forekommer det en risk med
befintliga verksamheter och att evakuering gar enligt plan.

| utredningsskedet har inte planlosning, tillganglighet och utrymning utretts i
detalj. Detta kommer behdva goras i nasta skede och riskerar att paverka
tidplan och ekonomi.

Storkdket ar inte utrett med storkdkskonsult vilket maste goéras i nasta skede.
Detta riskerar att paverka tidplan och ekonomi.

Rekommendationer och det fortsatta arbetet

Forstudien pavisar att underhall ar nédvandigt med tanke pa byggandens
tekniska skick. Eftersom tomstallning kravs rekommenderas det att nolistalla
status och da aven planera langsiktigt for fastighetens anvandning utifran
stadens behov.

Projektet bor utféras i en samverkansentreprenad med gemensam
projektering.

3.2

Preliminar kalkyl for det fortsatta arbetet

Den preliminara kalkylen for framtagande av handlingar for ett
genomfdrandebeslut beraknas till 12 mnkr exklusive moms for vard- och
omsorgsboendet.

Datum:

2024-01-25




ALTERNATIV 1 - 50% VoB, 50% Seniorbostdder och Storkok
- Underlag till preliminar hyresoffert for VoB -
2024-04-15

Hyressammanstéllning VoB per 2024

Bostader momsatlokal omomsatlokal Tomtratt
AREA 4605 3958 692 9255
Hyra &r 1 11338550 9815 840 1716433 22870823

Kort hytestillagg ar 1 - - -

Hyrestillagg ar 1 5901 406 5072 262 886 954 11860 621 524097 465
34731444

Grundhyra/kvm exkl. TR-avgald 2471 Antal Igh 120
Total hyrestillagg/kvm 1282
Totalhyra/kvm exkl. TR-avgéld 3753

0BS! 1) Hyressammanstéliningen baseras pa preliminéra ritningar som kraver bearbetning i kommande skeden. Légenhetsantal och storlek for VoB kan komma att férandras
vid fortsatt bearbetning d& det behdvs ytor for férrad, stdd m.m. och som ej utretts i detta skede; 2) Denna &r ej en fastprisoffert.

Hyressammanstillning VoB per 2029 (i penningvirde vid inflyttningsaret)

Bostader momsatlokal omomsatlokal Tomtratt
AREA 4605 3958 692 9255
Hyra &r 1 13015121 11603 573 2029 042 26 647 736

Kort hytestillagg ar 1 -

Hyrestillagg ar 1* 6976 213 5996 059 1048 492 14 020 765 1219781 564
40 668 501

Grundhyra/kvm exkl. TR-avgald 2879 Antal Igh 120
Total hyrestillagg/kvm 1515
Totalhyra/kvm exkl. TR-avgéld 4394

0BS! 1) Hyressammanstéliningen baseras pa preliminéra ritningar som kraver bearbetning i kommande skeden. Légenhetsantal och storlek for VoB kan komma att férandras
vid fortsatt bearbetning d& det behévs ytor for férrad, stdd m.m. och som ej utretts i detta skede; 2) Denna &r ej en fastprisoffert.



Preliminart hyrestillagg - Alt. 1 Trossen 13 Datum: 2024-04-15
Vard- och omsorgsboende

Ombyggnation av servicehus till VoB och storkok samt ombyggnation av befintlig VoB till seniorbostader
2024s-3rs penninniva

Hyrestillagg, kr 158 141 617
Forhojd hyra ar 1, kr 0
Netto, kr 158 141 617
Arsranta (preliminar) 2,50% denna anvands i berakningen nedan
Langsiktig kalkylberdkningsprocenten 2,00%
Amort tid, ar 20
Ar Amort Rta Amort+rdnta Amort kort Ack amort
1 7907 081 3953 540 11860621 - 7907 081
2 7907 081 3755863 11 662 944 - 15814 162
3 7907 081 3558 186 11 465 267 - 23721242
4 7907 081 3360 509 11267 590 31628 323
5 7907 081 3162 832 11069913 39 535 404
6 7907 081 2965 155 10872 236 47 442 485
7 7907 081 2767478 10 674 559 55 349 566
8 7907 081 2569 801 10 476 882 63 256 647
9 7907 081 2372124 10279 205 71163727
10 7907 081 2174 447 10 081 528 79 070 808
11 7907 081 1976770 9883851 86 977 889
12 7907 081 1779093 9686174 94 884 970
13 7907 081 1581416 9488 497 102 792 051
14 7907 081 1383739 9290 820 110 699 132
15 7907 081 1186 062 9093 143 118 606 212
16 7907 081 988 385 8 895 466 126 513 293
17 7907 081 790708 8697 789 134 420 374
18 7907 081 593 031 8500 112 142 327 455
19 7907 081 395354 8302435 150 234 536
20 7907 081 197 677 8104 758 158 141 617
Summa 158 141 617 41512174 199 653 791
Genomsnitt 9982 690




Preliminart hyrestillagg - Alt. 1 Trossen 13 Datum: 2024-04-15
Vard- och omsorgsboende

Ombyggnation av servicehus till VoB och stork6k samt ombyggnation av befintlig VoB till seniorbostader
2029-ars penningniva

Hyrestillagg, kr 186 943 529
Forhojd hyra ar 1, kr 0
Netto, kr 186 943 529
Arsranta (preliminar) 2,50% denna anvands i berakningen nedan
Langsiktig kalkylberdkningsprocenten 2,00%
Amort tid, ar 20
Ar Amort Rta Amort+ranta Amort kort Ack amort
1 9347176 4673588 14 020 765 - 9347176
2 9347176 4 439 909 13 787 085 - 18 694 353
3 9347176 4206 229 13 553 406 - 28 041529
4 9347176 3972550 13319726 37 388 706
5 9347176 3738871 13 086 047 46 735 882
6 9347176 3505191 12 852 368 56 083 059
7 9347176 3271512 12 618 688 65430 235
8 9347176 3037 832 12 385 009 74777 412
9 9347176 2804 153 12 151 329 84 124 588
10 9347176 2570474 11917 650 93 471765
11 9347176 2336794 11683971 102 818 941
12 9347176 2103115 11450 291 112 166 118
13 9347176 1869 435 11216 612 121513 294
14 9347176 1635756 10982 932 130860 471
15 9347176 1402 076 10 749 253 140 207 647
16 9347176 1168 397 10515574 149 554 823
17 9347176 934718 10281 894 158 902 000
18 9347176 701 038 10 048 215 168 249 176
19 9347176 467 359 9814 535 177 596 353
20 9347176 233679 9580 856 186 943 529
Summa 186 943 529 49 072 676 236 016 206
Genomsnitt 11 800 810




ALTERNATIV 1 - 50% VoB, 50% Seniorbostader och Storkok
- Underlag till preliminar hyresoffert for Storkok -
2024-04-15

Hyressammanstallning Storkék per 2024

Bostdder momsatlokal omomsatlokal Tomtritt
AREA - 273 - 273
Hyraarl - 600 600 - 600 600
Hyrestilldgg &r 1 - 90 616 - 90616 36 149 -
691 216
Grundhyra/kvm exkl. TR-avgald 2200 Antal Igh 0
Total hyrestillagg/kvm 332
Totalhyra/kvm exkl. TR-avgéld 2532

0BS! 1) Hyressammanstaliningen baseras pa preliminara ritningar som kraver bearbetning i kommande skeden. Storlek for storkok kan komma att férandras
vid fortsatt bearbetning d& det behovs ytor for forrad, stdd m.m. och som ej utretts i detta skede; 2) Denna ar ej en fastprisoffert.

Hyressammanstallning Storkok per 2029 (i penningvarde vid inflyttningsaret)

Bostdder momsatlokal omomsatlokal Tomtritt
AREA - 273 - 273
Hyraar1 - 676 177 - 676 177
Hyrestilldgg &r 1 - 102 018 - 102 018 84133 -
778 195
Grundhyra/kvm exkl. TR-avgald 2477 Antal Igh 0
Total hyrestillagg/kvm 374
Totalhyra/kvm exkl. TR-avgald 2851

0BS! 1) Hyressammanstaliningen baseras pa prelimindra ritningar som kraver bearbetning i kommande skeden. Storlek for storkok kan komma att férandras
vid fortsatt bearbetning d& det behdvs ytor for forrad, stdd m.m. och som ej utretts i detta skede; 2) Denna ar ej en fastprisoffert.



Preliminart hyrestillagg - Alt. 1 Trossen 13 Datum: 2024-04-15
Storkdk

Ombyggnation av servicehus till VoB och storkok samt ombyggnation av befintlig VoB till seniorbostader
2024-ars penningniva

Hyrestillagg, kr 1208 208
Forhojd hyra ar 1, kr 0
Netto, kr 1208 208
Arsranta (preliminar) 2,50% denna anvands i berdkningen nedan
Langsiktig kalkylberdkningsprocenten 2,00%
Amort tid, ar 20
Ar Amort Rta Amort+rinta Amort kort Ack amort
1 60410 30205 90616 - 60410
2 60410 28 695 89 105 - 120 821
3 60410 27 185 87 595 - 181231
4 60410 25674 86 085 241 642
5 60410 24 164 84 575 302 052
6 60410 22 654 83 064 362 463
7 60410 21144 81554 422 873
8 60410 19633 80 044 483 283
9 60410 18123 78 534 543 694
10 60410 16 613 77 023 604 104
11 60410 15103 75513 664 515
12 60410 13592 74 003 724925
13 60410 12 082 72493 785 335
14 60410 10572 70982 845 746
15 60410 9062 69 472 906 156
16 60410 7551 67 962 966 567
17 60410 6041 66 451 1026977
18 60410 4531 64 941 1087 388
19 60410 3021 63431 1147 798
20 60410 1510 61921 1208 208
Summa 1208 208 317 155 1525363
Genomsnitt 76 268




Prelimindrt hyrestilldgg - Alt. 1 Trossen 13 Datum: 2024-04-15
Storkok

Ombyggnation av servicehus till VoB och storkok samt ombyggnation av befintlig VoB till seniorbostader
2029s-ars penningniva

Hyrestillagg, kr 1360244
Forhojd hyra ar 1, kr 0
Netto, kr 1360244
Arsrénta (preliminar) 2,50% denna anvands i berdakningen nedan
Langsiktig kalkylberakningsprocenten 2,00%
Amort tid, ar 20
Ar Amort Rta Amort+ranta Amort kort Ack amort
1 68 012 34 006 102 018 - 68 012
2 68 012 32 306 100 318 - 136 024
3 68 012 30605 98 618 - 204 037
4 68 012 28 905 96 917 272 049
5 68 012 27 205 95217 340061
6 68 012 25 505 93517 408 073
7 68012 23 804 91816 476 085
8 68 012 22104 90116 544 098
9 68 012 20404 88416 612 110
10 68 012 18 703 86 716 680 122
11 68 012 17 003 85015 748 134
12 68 012 15303 83315 816 146
13 68 012 13 602 81615 884 159
14 68 012 11902 79914 952171
15 68 012 10 202 78214 1020183
16 68 012 8502 76 514 1088 195
17 68 012 6801 74 813 1156 207
18 68 012 5101 73113 1224220
19 68 012 3401 71413 1292232
20 68 012 1700 69 713 1360 244
Summa 1360244 357 064 1717 308
Genomsnitt 85 865
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