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Utredningsbeslut avseende underhall och
utveckling av del av fastigheten Filen 4

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande:

1. Styrelsen godkdnner att en forstudie inleds kring genom-
forande av underhéll samt mgjlig utveckling av del av
fastigheten Filen 4 och ger VD i uppdrag att aterkomma med
underlag for ett inriktningsbeslut.

Sammanfattning

Fastigheten Filen 4 dr beldgen inom Sodermalm stadsdels-
forvaltning som forhyr en stor del av ytorna och driver bland annat
Hornstulls servicehus och tva gruppbostidder. Det finns dven ytor for
mdotesplatser, restaurang, vardcentral, vird- och omsorgsboenden
som hyrs och drivs av privata aktorer samt seniorbostidder och ett
antal bostadshyresldgenheter. Fastigheten dr byggd 1984 och har,
forutom I6pande underhéll, endast genomgétt en storre renovering
av den del av byggnaden som ligger pd Lignagatan 6-16. Micasa har
genomfort inventeringar av resterande delar av fastigheten som
bland annat pavisar att en stor del av vatten- och avloppssystemet
har uppnétt sin tekniska livsldngd och att fasaden &r 1 behov av
renovering. For att dtgérda underhéllsbehoven kommer stora
ombyggnadsinsatser krdvas med en tillfallig tomstéllning av del av
byggnaden. Det finns behov av en forstudie som gor en heltickande
oversyn av underhallsbehovet. Under forstudien kommer bolaget 1
samarbete med stadsdelsforvaltningen utreda hur fastigheten inom
ramen for projektet kan utvecklas och fortsdtta vara en resurs for
stadens dldreomsorg och méta stadens behov av goda bostdder for
aldre.
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Bakgrund

Fastigheten Filen 4 4r beldgen pd Hornsgatan 127-139 och
Lignagatan 6-16 1 nira anslutning till Hornstull inom S6dermalms
stadsdelsforvaltning.

Filen 4 uppfordes som servicehus for Svenska Bostidder &r 1984 och
Micasa Fastigheter forviarvade fastigheten 2004. Fastigheten bestar
av tvd huskroppar dér den ena delen, pd Lignagatan 6-16, innehéller
tva vard- och omsorgsboenden som blockforhyrs och drivs av
Attendo Sverige AB respektive Stiftelsen Bricke Diakoni. I denna
del av fastigheten finns dven tva gruppbostider enligt LSS som hyrs
och drivs av S6dermalms stadsdelsforvaltning samt en 6ppen
motesplats, Tellus fritidscenter.

Inom den andra delen av fastigheten, pd Hornsgatan 127-139, hyr
och driver S6dermalm stadsdelsforvaltning Hornstulls servicehus
med 88 ldgenheter samt en 6ppen motesplats, Lusthuset. Ovriga
hyresgister dr 12 seniorbostéder, 40 hyresldgenheter, en restaurang,
lokaler for har- respektive fotvard, en vardcentral som forhyrs och
drivs av Kry Priméirvard samt lokaler som hyrs av Mansjouren och
hyresgéstforeningen.
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Arendet

Fastigheten dr byggd 1984 och har genomgétt 16pande underhéll
och en storre renovering av huskroppen som ligger pa Lignagatan 6-
16. Micasa har nu genomfort inventeringar av resterande delar av
fastigheten som ligger ldngst med Hornsgatan 127—139 som bland
annat pavisar att en stor del av vatten- och avloppssystemet har
uppnaétt sin tekniska livslangd och att fasaden dr i behov av
renovering.

Projektet

Mot bakgrund av ovanstdende finns behov av en forstudie som gor
en heltdckande dversyn av underhéllsbehovet i del av fastigheten
mot Hornsgatan. Utgangspunkten &r att projektet omfattar en
genom-gripande upprustning av fastigheten sa att samtliga
installationer, sdsom vatten- och avlopp, blir av modern standard.
Micasa bedomer att underhéllsarbetet kommer att fa stor paverkan
pa verksamheten och de som bor i denna del av fastigheten. Det
nuvarande servicehuset och senior- och hyresldgenheter behover
dérav tomstillas infor renoveringen. Huskroppen med vérd och
omsorgsbostdder behover inte tomstillas.

Micasa har haft en dialog med stadsdelsforvaltningen kring deras
behov och 6nskemal och fastighetens framtida anvéndning. I
enlighet med stadens dldreboendeplan dkar behovet av bistands-
beddmda boenden for dldre pa sikt. Under forstudien kommer
bolaget 1 samarbete med stadsdelsforvaltningen utreda hur
fastigheten inom ramen for projektet kan utvecklas och fortsétta
vara en resurs for stadens dldreomsorg och méta stadens behov av
goda bostider for dldre och dven eventuellt andra verksamheter som
moter stadsdelens behov. Darutdver kommer det dven fortséttnings-
vis att finnas utrymmen for bolagets lokal- och bostadshyresgéster.
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Tidplan

Forstudien beréknas vara klar till hosten 2025 och dédrmed skulle ett
forslag till inriktningsbeslut kunna tas upp for beslut 1 bolagets
styrelse och stadsdelsndimnden under slutet av 2025 och
kommunfullméiktige under varen 2026. Ett forslag till
genomforandebeslut berdknas utifran det kunna tas upp i
kommunfullmaktige i slutet av 2027 och renoveringen skulle
ddrmed kunna starta under varen 2028.

Ekonomi

En prelimindr bedomning &r att projektkostnaden kan komma att
overstiga 300 mnkr, inklusive moms. Som en del av forstudien
kommer en extern kalkylator anlitas for att ta fram en projektram
infor inriktningsérendet. For forstudien uppskattas en kostnad om ca
3 mnkr, inklusive moms.

Miljo

Inom ramen for forstudien kommer en miljoinventering samt
skyfalls- och dagvattenutredning att genomforas. Malet ar att 1
projektet hantera forekomster av miljofarliga &mnen och att
forebygga risker kopplat till 6versvimningar. I samband med
miljoinventeringen ingar att genomfora en dterbruksinventering
infOr renoveringen.

Kommunikation

En planerad, tydlig och kontinuerlig kommunikation med berérda
intressenter ar viktig for genomforandet av projektet. En
kommunikationsplan kommer att tas fram i ndra samrad med
stadsdelsforvaltningen som ansvarar for information till
verksamhet, boende och nérstaende i1 servicehuset. Micasa ansvarar
for dialogen med bolagets dvriga hyresgéster.

Risker

I detta tidiga skede bedoms riskerna framfor allt vara kopplade till
tidplanen som kan paverkas av de beslut som ska fattas i olika
skeden och instanser samt genomforandet av projektet.
Underhallsprojektet kommer att paverka S6dermalms stadsdels-
forvaltnings verksamhet liksom bolagets senior- och
bostadshyresgister. Det finns en risk f6r oro infor kommande
projekt dér tomstéllning kommer att behdvas. I och med att
projektet &ven kommer att se 6ver underhallsbehov 1 6vriga lokaler
finns en viss risk for att d&ven lokalhyresgister kan behdva
evakueras under delar av projektet. Det kan finnas en risk for att
projektet under vissa faser kan paverka verksamheter i andra delen
av fastigheten. Det ar déarfor viktigt att kommunikationen dven
omfattar dessa hyresgister.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i dialog med Sodermalms
stadsdelsforvaltning. Aldreforvaltningen har informerats om den
planering som har inletts.

Synpunkter och forslag

Forstudien av del av fastighet Filen 4 ska utreda fastighetens
underhdllsbehov. Mélet med dtgirderna ér att genomfora
nodvindigt underhéll och ge bolaget en under flera ar héllbar och 1
stort sett underhéllsfri fastighet med en forbéttrad energiprestanda
och forbéttrat inomhusklimat.

Milet &r ocksa att i samarbete med stadsdelsforvaltningen utreda
hur fastigheten inom ramen for projektet kan utvecklas och fortsitta
vara en resurs for stadens dldreomsorg och méta stadens behov av
goda bostdder for dldre i enlighet med den stadsdvergripande
dldreboendeplanen och bolagets uppdrag. Fastigheten bedoms vara
strategiskt viktig for stadens dldreomsorg och har ett attraktivt
geografiskt lage.

Micasa Fastigheter foreslar mot bakgrund av ovanstdende att
styrelsen godkdnner att en forstudie inleds kring genomférande av
underhall samt mojlig utveckling av del av fastigheten Filen 4 och
ger VD 1 uppdrag att dterkomma med underlag {or ett
inriktningsbeslut.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB
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