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Bilaga 1 - investeringskalkyl sekretessbelaggs i
enlighet med Offentlighets- och sekretesslagen
Kapitel 19 § 1

Inriktningsarende avseende underhall och
anpassning av fastigheten Svardet 8

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande.

1. Styrelsen godkdnner inriktningen av projektet och ger VD 1
uppdrag att ta fram underlag for genomforandebeslut for
underhall och anpassning av fastigheten Svérdet 8 med en
investeringsutgift i forvintad kostnadsutveckling inklusive
moms enligt bilaga 1.

Sammanfattning

Projektet avser underhall av del av fastigheten Svérdet 8 som ligger
inom Sodermalms stadsdelsomréde. Svérdet 8 bestdr av tva
byggnader dér hus 1 innehéller ett flertal olika lokaler och bostdder
medan hus 2 till storsta del bestir av seniorbostidder. Projektet har
initierats pa grund av stort underhallsbehov och avser renovering
och hyresgéstanpassning av hus 1. Hus 2 dr delvis renoverat och
anses driftsdkert i minst 10 ar framover. Inom byggnaden finns
ocksa ett vakant vaningsplan som kommer anpassas till ett
gruppboende med sérskild service med socialférvaltningen som
bestillare.

Ekonomin &r berdknad utifran hela fastigheten, bade hus 1 och hus
2 for att sékerstélla tillrdckligt investeringsutrymme for fastigheten
for att efter en 10 érs period dven renovera hus 2. Investerings-
kalkylen redovisar ett overvirde for fastigheten efter fardigstallt
projekt om cirkal89 mnkr i 2029 rs penningvérde. Géllande
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vaningsplanet som anpassas till gruppboende sitts hyran utifran
samverkansavtalet.

Socialforvaltningen har fatt en hyresoffert och planerar att ta ett
inriktningsbeslut i nimnd under sommaren. Projektet handlas upp
som en totalentreprenad i samverkan. Genomforandebeslut planeras
under fjdrde kvartalet 2026 och inflyttning beréknas till i borjan av
2029. Projektets omfattning kraver evakuering av bostdderna.
Hyresgésterna kommer erbjudas en evakueringsbostad inom
Micasas fastighetsbestand. Micasa ser en risk géllande tidsplanen da
bostadshyresgésterna méste ldmna medgivande innan evakuering
kan paborjas och bolaget kommer ha en dialog med hyresgésterna
kring medgivandeprocessen for att undvika tvist. Micasa anser att
det dr nodviandigt att utfora underhéllet pa Svérdet 8 for att fortsatt
kunna hyra ut driftsékra bostidder och lokaler. Fastigheten ar
strategiskt viktig for staden med dess ldge och anvindningsomrade.

Bakgrund

Fastigheten Svirdet 8 ligger inom Sodermalms stadsdelsomrade
med adress Rosenlundsgatan 44 A-D och Maria Bangata 1. I
nérheten ligger Tantolunden, Sodersjukhuset och Stockholm Sodra
pendeltigstation.

Svérdet 8 uppfordes som servicehus av Stockholmshem é&r 1987.
Micasa forvérvade fastigheten ar 2009. Stadsdelsndmnden drev
tidigare Tanto servicehus, sjukhem och gruppboende i lokalerna.
Sjukhemmet avvecklades 2008 och byggdes bland annat om till
kontor. Gruppboendets gamla lokaler har nyttjats som evakuerings-
lokal for forskolor. Servicehuset omvandlades till trygghetsboende
ar 2011 och dr idag Tanto seniorbostdder med 86 ldgenheter.
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Sviérdet 8 bestir av tva huskroppar, hus 1 och hus 2. Hus 1 bestar av
sex vaningsplan ovan mark och innehéller 36 bostédder varav sex ér
vanliga hyresritter och resterande ar seniorbostdder. Det finns tvé
gruppbostider inom LSS med fem bostdder inom varje gruppbostad.
Det finns ett antal lokaler inom hus 1 som kontor, restaurang, kiosk,
frisor, aktivitetscenter samt ett tomstéllt vaningsplan som senast har
nyttjats som forskola. Hus 2 bestar av tio vaningsplan ovan mark och
innehaller 54 seniorbostidder samt en lokal for dagverksamhet som
hyrs av Sodermalms stadsdelsforvaltning.

Arendet

Projektet har initierats utifran en samlad beddmning av fastighetens
underhéllsbehov av installationer och bostéddernas skick och
standard. Styrelsen fattade i december 2023 beslut om att starta en
forstudie avseende genomforande av underhall i fastigheten.

Projektet

Baserat pa genomford forstudie foreslés att projektet 1 Svérdet 8
enbart omfattar underhall och hyresgistanpassning av hus 1. I
forstudien konstateras att vatten- och avloppssystem 1 hus 2 bedoms
hélla i ytterligare 10 &r varfor hus 2 planeras att renoveras i sin helhet
om ca 10 dr. Hus 2 dr vidare invéndigt renoverat ar 2013 varfor det
med hansyn tagen till miljo och ekonomi olampligt att utfora tidigare
underhdll. Bostdderna inom hus 1 har ddremot inte genomgétt
samma invéndiga renovering utan har en éldre standard, ofta fran
byggéret.

Renoveringen av hus 1 kommer omfatta underhéll av bland annat
ventilationssystemet och avloppssystemet. Utdver dessa atgérder
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behovs dven underhall av klimatskal, elsystem samt ytskikt och
inredning inom bland annat bostdderna.

Lokaler som blir beroérda av underhallsatgirder som exempelvis
stambyte aterstélls till befintligt skick om inget annat 6verenskoms
mellan Micasa och den berorda hyresgisten. Ska standardh6jande
atgirder utforas s& kommer Micasa att forhandla och triffa ett
tillaggsavtal med hyresgésten.

Det tomstillda vaningsplanet, som tidigare fungerat som forskola,
ska inom projektet anpassas till gruppbostader med sarskild service
enligt socialtjanstlagen med socialférvaltningen som bestillare.
Planen &r att gruppboendet sedan ska forhyras och drivas av
Sodermalms stadsdelsforvaltning. Gruppboendet kommer att
innehalla 13 ldgenheter, gemensamhets- och personalutrymmen.

Hallbarhet

Byggnaden kommer att fa en bittre energiprestanda dé ventilation
byts ut till ny med varmeatervinning, men dven att fonster far en
bittre isolering. Utdver detta tillkommer dven solceller pa taket som
minskar fastighetens elbehov. Dessa atgirder tillsammans har
kalkylerats i forstudien och pévisar en teoretisk besparing med ca 1,2
mnkr per ar. Eventuella forekomster av miljofarliga &mnen kommer
hanteras inom projektet.

Ekonomi

Investeringskalkylen utgér ifran en extern kostnadsbedomning som
1 sig grundas i den framtagna programhandlingen. I och med detta
ar kalkylen 1 ett tidigt skede. Ekonomin i detta projekt dr berdknad
for fastigheten i sin helhet, bade hus 1 och hus 2. Syftet ér att tillse
att fastigheten har ekonomiskt utrymme att efter en 10 ars period
dven renovera hus 2.

Investeringskalkylen, se bilaga, redovisar ett 6vervérde for
fastigheten efter fardigstallt projekt om 189 mnkr i 2029 ars
penningvirde. Berdkningen &r baserad pa en bedomd
projektkostnad i tidigt skede samt att bostiderna omférhandlas med
en ny hyra till f61jd av 6kad standard. Lokalerna kan komma att
omforhandlas vid behov och standardhéjande atgiarder, men
utgéngspunkten dr att de efter projektet aterstilles till befintligt
skick. De sammanlagda projekteringskostnaderna fram till
tidpunkten for genomforandebeslutet bedoms uppga till cirka 8—10
procent av den totala investeringskalkylen.



Inriktningsdrende avseende underhall och
anpassning av fastigheten Svéardet 8

Tjansteutlatande
Dnr MIC 2025/108
Sida 5 (7)

Gillande véningsplanet som anpassas till gruppboende sitts hyran
utifran samverkansavtalet och bedomd projektkostnad.
Socialforvaltningen har i samband med detta drende fétt en
hyresoffert och planerar att ta ett inriktningsbeslut i nimnd under
sommaren. Hyresofferten pavisar en arshyra for det forsta aret om ca
2,4 mnkr med tillkommande hyrestilldgg om 1 mnkr i dagens
penningvirde. Hyrestilldgget dr berdknat utifran bedomd
projektkostnad och dagens internrénta, i bilagan redovisas dven hyra
med en kalkylberdkningsprocent om 2 procent i 2029 ars
penningvérde. Socialforvaltningens nettohyreskostnad uppgar da till
ca 328 kr per lagenhet och dygn. Bostidderna inom gruppboendet
planeras forhandlas enligt bruksvardessystemet. Manadshyran
kalkyleras till ca 10 000 kr i manaden for en ligenhet med 1 rum och
sovalkov.

Tidplan och beslut

Projektets totala ekonomi, se bilaga, kraver beslut i bolagsstyrelse.
Nedan redovisas nuvarande tidplan for projektet. Datum 1 tabellen
ar prelimindra.

2025 2026 2027 2028 2029

Bolagsstyrelse Juni

Upphandling Q3> Qf

Projektering Q1—-Q3
Genomférandebeslut Q4

Medgivandeprocess Q3— Q3

Evakuering Q3

Produktion Q4 — - Q1
Inflytt Q2

Ekonomiskt avslut Q3

Projektet avses handlas upp som en totalentreprenad i samverkan 1
tva faser — projektering och genomférande. Denna typ av
entreprenad lampar sig vdl for ombyggandprojekt med hogre
komplexitet och flera olika intressenter och anvandningsomraden
som 1 Svirdet. I tidsplanen har hdnsyn tagits till att upphandlingen
ar nagot langre i en samverkansentreprenad jaimfort med en
totalentreprenad utan samverkan. Inom tidsplanen finns dven
utrymme for medgivandeprocessen av seniorbostdderna. Parallellt
med medgivandeprocessen sa planeras genomforandebeslut for att
fortsétta projektet in i nésta fas nar medgivanden &r klara.
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Evakuering

Projektets omfattning kraver evakuering av de 36 bostidderna i hus
1. Planeringen é&r att under 2027 erbjuda hyresgasterna en
evakueringsbostad inom Micasas fastighetsbestand. I detta skede ar
det inte faststéllt vilken fastighet som ska anvéndas som evakuering.
I forsta hand bor hyresgéster evakueras till hus 2 inom Svérdet.

Micasa kommer att vara behjélpliga vid flytten och star for samtliga
flyttrelaterade kostnader. I kalkylen uppskattas dessa kostnader till
totalt ca 500 tkr. Bolaget kommer dven ha en dialog med varje
enskild lokalhyresgést for att utreda vilka behov som behova
uppfyllas under projektets gang.

Micasa har infort ett uthyrningsstopp fran och med maj 2025 pa
samtliga lagenheter inom Svirdet. Syftet dr att minimera behovet av
evakueringar fran hus 1 men éven att sékra lagenheter i hus 2 for att
anvéndas till evakuering. Hyresbortfallet berdknas uppga till ca 2,5
mnkr fram till hosten 2027 da evakuering planeras. Micasa kommer
arbeta vidare med att minimera utebliven hyra genom tomstallning.

Risker

Micasa har som fastighetségare rétt att utféra underhall och
omforhandla hyror efter den nya standarden. Infor projektet ska
varje bostadshyresgdst ldmna sitt skriftliga medgivande. En risk ar
att tvist uppstar mellan en enskild hyresgést och Micasa vilket kan
fordroja projektet. I tidplanen har Micasa tagit hdnsyn till att
processen for att inhdmta medgivande fran samtliga hyresgister kan
ta upp emot ett ar, tid for eventuell tvist dr utover detta. For att
undvika tvist och forseningar kommer bolaget att arbeta med
medgivandeprocessen for att ge hyresgésterna information och
forstaelse for renoveringen.

Generella projektrisker som risk for 6kade kostnader och forsening
av tidplanen pa grund av hinder eller dndrade forutsittningar,
kommer belysas och utredas vidare i takt med att underlaget f6r
genomforandebeslut av projektet tas fram.

Kommunikation

En planerad, tydlig och kontinuerlig kommunikation med berérda
intressenter dr viktig for genomférandet av projektet. Information
har skickats till samtliga hyresgéster i samband med detta drende.
En informationstraff pd fastigheten planeras inom kort.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter. Socialforvaltningen och
S6dermalms stadsdelsforvaltning har informerats och tagit del av
handlingarna. Stadshus AB har fatt ta del av drendet.

Synpunkter och forslag

Den investeringskalkyl som har tagits fram for projektet pavisar ett
positivt resultat. Fastigheten har efter fardigstallt projekt ett
overviarde som medger ett investeringsutrymme for en renovering av
hus 2. Micasa anser att det dr nddvéndigt att utfora underhallet pa
Svirdet 8 for att fortsatt kunna hyra ut driftsdkra och funktionella
bostéder och lokaler. Underhallsatgérderna bedoms inte mojliga att
senareldgga da flera komponenter har natt sin tekniska livslangd.

Atgirderna kommer att ge bolaget en fastighet med forbittrad
energiprestanda och inomhusklimat samt lidgre driftkostnader.
Fastigheten ar strategiskt viktig for staden och bidrar till det 6kande
behovet av goda bostéder for dldre samt bidrar till stadens behov av
gruppbostdder med sérskild service enligt socialtjdnstlagen.

Mot bakgrund av ovanstaende foreslar bolaget att styrelsen
godkénner inriktningen av projektet och ger VD i uppdrag att ta
fram underlag for genomforandebeslut for underhéll och anpassning
av fastigheten Svérdet 8 med en investeringsutgift i forviantad
kostnadsutveckling inklusive moms enligt bilaga 1.

Katarina Wahlin Alm
VD

Micasa Fastigheter

1 Stockholm AB

Bilagor
1. Investeringskalkyl (sekretess)
2. Planl6sning fran programhandling
3. Hyresoffert till socialférvaltningen
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