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Utredningsbeslut avseende ombyggnad av
Fabriken 37

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.

1. Styrelsen godkénner att en forstudie startas kring
genomforande av underhall 1 fastigheten Fabriken 37 och
ger VD 1 uppdrag att dterkomma med underlag for ett
inriktningsbeslut.

Sammanfattning

Fabriken 37 ér beldgen pd So6dermalm 1 nirheten av Hornstull och
bestar av tvd byggnader som dr sammanbundna pa nedre plan. I
fastigheten hyr Sodermalms stadsdelsndmnd lokaler och driver
Bergsunds vérd- och omsorgboende med 123 ldgenheter. Det finns
atta seniorbostéder, ett antal kommersiella lokaler och parkerings-
garage 1 tva plan.

Denna forstudie som foreslas startas kommer att utreda fastighetens
underhallsbehov sdsom stambyte samt en Gversyn av ventilations-
och virmesystem. Utredningen omfattar d&ven behov av insatser for
energioptimering samt ovriga underhallsitgarder som bedoms nod-
véndiga. Forstudien planeras pagé fran augusti 2024 till mars 2025.
Utgangspunkten &r att underhéllet genomfors etappvis for att
begrinsa behovet av evakuering till andra boenden samt minska
storningar 1 stadens totala utbud av vard- omsorgsbostidder. Bolaget
kommer gemensamt med S6dermalms stadsdelsforvaltning och i
samrad med &dldreforvaltningen att ta fram en kommunikationsplan
for projektet.

Micasa Fastigheter foreslér att styrelsen godkénner att en forstudie
startas kring genomforande av underhéll 1 Fabriken 37.
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Bakgrund

Fastigheten Fabriken 37 &r beldgen pa Folkskolegatan 26-30
respektive Bergsunds strand 43 i néra anslutning till Hornstull inom
Sodermalms stadsdelsomrade. Fastigheten uppfordes 1974 och
rymde ursprungligen ett bostadshotell for pensionédrer. Sedan 2004
dgs och forvaltas fastigheten av Micasa Fastigheter som byggt om,
moderniserat och 1 samband med detta dven inréttat ett antal senior-
bostéder i fastigheten.

Fabriken 37 bestar av tvd byggnader som dr sammanbundna pa
nedre plan via garaget. Det finns tre vaningar med lokalhyresgister,
bland annat ett gym, utbildningslokaler och ett parkeringsgarage om
tva plan som delvis ligger under markniva. Ovanpa de kommersiella
véningarna finns tvé byggnader dir S6dermalms stadsdelsndmnd
hyr och driver Bergsunds vard- och omsorgsboende med 123 ldgen-
heter. I fastigheten finns dven atta seniorbostidder med hyresritt.
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Arendet

Projektet

Fastigheten som ar fran 1974 har haft ett antal stopp och 6ver-
svimningar. Mot bakgrund av dessa incidenter, och att réren utifran
sin alder kan ha uppnatt sin tekniska livslingd, innebar att Micasa ar
2018 genomforde en teknisk utredning av fastigheten for att
faststélla vilket underhéllsbehov som finns.

Den tekniska utredningen kom fram till att det sammanfattningsvis
foreldg ett behov av att byta samlingsledningar, liggande stammar i
killarplan och byta vertikala stammar till f61jd av stora brister och
rostangrepp. Ovrig kiind problematik ir taklickage pa grund av
daligt titskikt, underdimensionerad ventilation samt virme- och
injusteringsproblem.

Mot bakgrund av ovanstdende finns dérav behov av en heltdckande
oversyn av underhallsbehovet. Denna forstudie som foreslas startas
kommer ndrmare att utreda vilket underhéllsbehov som finns i
fastigheten sasom stambyte av hela fastigheten och ventilations- och
viarmesystem. Utredningen omfattar dven energioptimering samt
ovriga underhallsatgidrder som bedoms vara ndédviandiga.

Syftet med utredningen av Fabriken 37 &r att genom en forstudie se
over projektets mojligheter for att atgarda identifierade underhalls-
behov samt att hitta I6sningar dir projektet kan genomforas med en
sa liten paverkan som mojligt for de verksamheter som bedrivs
inom fastigheten.

Utgangspunkten ar att underhéllet genomfors i etapper sé vard- och
omsorgsboendet kan fortsitta att bedrivas i ett av husen under
projektet. Det begriansar behovet av evakuering och bibehalla stadens
resurs i form av platser i vard- och omsorgsboende. Arbetet inom de
kommersiella lokalerna kommer att planeras av Micasa i samarbete
med respektive hyresgédst med malet att minimera paverkan pa
fastighetens kommersiella hyresgéster.

Tidplan

Forstudien planeras pagé fran augusti 2024 till mars 2025. Ett
forslag till inriktningsbeslut kan dédrmed tas upp i styrelsen varen
2025. Forslag till inriktningsbeslut i kommunfullmiktige planeras
ske 1 augusti 2025 och forslag till genomforandebeslut berdknas
kunna tas upp i styrelsen i februari 2027. Utifran resultatet av
forstudien och det kommande genomforandebeslut, planeras
byggstart preliminart till mars 2027.
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I och med att projektet planeras att genomfGras etappvis estimeras
projekttiden till 18 méanader per etapp samt ndgra ménader for
etablering. Detta innebér en total estimerad produktionstid pa drygt
tre &r och genomforandet av underhallsatgérderna berdknas darmed
vara klart 1 januari 2030.

Ekonomi

Projektkostnaden uppskattas uppga till ett investeringsbelopp dver
300 mnkr, inklusive moms. Det innebér att inriktnings- och
genomforandebeslut behdver godkdnnas av kommunfullméaktige.
Utredningskostnader for forstudien beréknas uppga till cirka 2,5
mnkr, inklusive moms.

Miljo
Under forstudien kommer en miljdinventering att genomforas.
Malet ér att 1 projektet hantera forekomster av miljofarliga &mnen.

Kommunikation

Projektet kommer att paverka och berora flertalet intressenter under
projektets gdng. En planerad, tydlig och kontinuerlig kommunikation
ar viktig for genomforandet av projektet och ska bidra till 6kad
forstaelse och trygghet under projektets gang. Vad géller vard- och
omsorgsboendet har Micasa och Sodermalms stadsdelsforvaltning
pabdorjat arbetet med att ta fram en kommunikationsplan i samrad med
dldreforvaltningen. Planen innefattar flertalet olika intressenter samt
mdjliga fragestillningar som kan uppkomma samt hur och vem som
ska besvara dessa. Micasa kommer inleda dialogen med bolagets
lokalhyresgister och seniorhyresgéster.

Risker

I detta tidiga skede av projektet ar riskerna framfor allt kopplade till
tidplanen som kan paverkas av de beslut som ska fattas i olika
skeden och instanser. Evakuering av boende och lokalhyresgister ér
en kénslig process som ocksa kan paverka tidplanen. Utvecklingen
av byggkostnaderna kan paverka mojligheten att genomfora
projektet.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasas Fastigheter dir dialog har skett med
Sédermalms stadsdelsforvaltning. Aldreforvaltningen har
informerats om den planering som har inletts.

Synpunkter och forslag

Forstudien av fastighet Fabriken 37 diar S6dermalms stadsdels-
forvaltning driver Bergsunds vard- och omsorgsboende ska utreda
fastighetens underhéllsbehov avseende exempelvis tekniska
installationer och stammar. Mélet med atgirderna &r att ge bolaget
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en under manga ar l1onsam och i stort underhallsfri fastighet med en
forbéttrad energiprestanda och inomhusklimat.

Projektet ska bidra till en 14ngsiktig och héllbar forvaltning av
fastigheten och genomf6ras inom ramen for bolagets uppdrag om
att tillhandahalla vialskdtta, trygga och tillgdngliga bostader for
stadens dldre i enlighet med bolagets ramprogram. Fastigheten ar
strategiskt viktig for stadens dldreomsorg och bidrar till att mota
stadens 6kande behov av vard- och omsorgsboende for éldre.

Micasa Fastigheter foreslar mot bakgrund av ovanstdende att
styrelsen godkénner att en forstudie inleds och ger bolaget i uppdrag
att ta fram ett underlag for inriktningsbeslut.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilagor
1. Projektdirektiv
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