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Bilaga 1 - investeringskalkyl sekretessbelaggs i

enlighet med Offentlighets- och sekretesslagen

Kapitel 19 § 1

Handlaggare Till

Catherine Makinen Styrelsen for Micasa Fastigheter

Genomforandebeslut avseende underhall samt
anpassning till kontor av del av fastigheten
Bygeln 5 i Ragsved

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.

1. Genomforande av underhall samt anpassning till kontor av
del av fastigheten Bygeln 5 i Ragsved, med en
investeringsutgift enligt bilaga 1, godkénns.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att genomfora projektet, i
enlighet med vad som framgar av detta tjansteutlatande.

Sammanfattning

Fastigheten Bygeln 5 &r beldgen 1 Rdgsved i direkt anslutning till
Régsveds centrum. Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsndmnd har
under en lidngre tid hyrt en stor del av fastigheten for servicehus-
verksamhet. Ovriga hyresgister inkluderar seniorhyresgister,
socialforvaltningen, Stockholm Parkering och privata
lokalhyresgister sdsom véardcentral, barn- och mddravardscentral,
tandvard samt fotvérd.

Byggnaden uppfordes i borjan av 1980-talet och har, utdver 16pande
underhall, inte genomgéatt ndgon omfattande renovering sedan dess.
P4 uppdrag av Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd har Micasa
Fastigheter genomfort utredning och projektering av en
ombyggnation av hus D samt delar av hus B och E, i syfte att skapa
moderna och d&ndamaélsenliga lokaler for ett nytt forvaltningskontor
for stadsdelsforvaltningen.

Fastigheten har ett omfattande underhéllsbehov 1 samtliga

byggnader. Atgirder har delats upp i tva projekt. Foreliggande
arende avser projekt 1 som omfattar ombyggnation av cirka hélften
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av fastigheten vilken kommer att inrymma det nya forvaltnings-
kontoret. Ett inriktningsbeslut som omfattade hela fastigheten antogs
av bolagets styrelse 1 oktober 2023. Syftet med ombyggnationen &r
att utveckla en for staden strategiskt viktig fastighet.

Enligt forslaget avseende projekt 1, kommer den ombyggda delen av
fastigheten att rymma nya kontorslokaler for ca 460 medarbetare
med 235 arbetsplatser med tillhdrande kontorsfunktioner. Projektet
innebdr en dndrad anvéndning av delar av fastigheten, vilket har
kravt en ny detaljplan. Den nya detaljplanen, som nu medger
kontorsdndamaél, vann laga kraft i januari 2025.

Projektkostnaden inklusive mervardesskatt framgér av investerings-
kalkylen enligt bilaga 1. Kalkylen visar ett ekonomiskt resultat utan
behov av nedskrivningar for projekt 1, fastigheten som helhet
indikerar dock risk for nedskrivning pa grund av simre marknads-
forutséttningar for investeringar i bostdder. Det bedoms kunna
elimineras med en tydlig ekonomisk styrning i utformning av projekt
2. Enligt den preliminéra tidsplanen kan rivningsarbeten paborjas
efter att genomforandebeslut fattats i bolagets styrelse och bygglov
har beviljats. Inflyttning till det nya forvaltningskontoret berdknas
kunna ske under hosten 2028.

Vad giller projekt 2 som omfattar seniorbostidderna ansvarar Micasa
Fastigheter for att evakuera de seniorhyresgéster som paverkas av
den ombyggnationen. De berdrda hyresgésterna har redan erbjudits
och tecknat hyresavtal i det nyrenoverade Dalen 20 och kommer
dven ha mdjlighet att flytta tillbaka till de nya seniorbostéderna i
Bygeln efter att projekt 2 ar fardigstallt.

Bakgrund

Fastigheten Bygeln 5 uppfordes som servicehus i borjan av 1980-
talet av Stockholmshem. Micasa Fastigheter forvarvade huset 1999.
Fastigheten bestar av fyra punkthus vilka &r sammanbyggda med en
lagdel och ar beldgen i direkt anslutning till Ragsveds centrum.

Ett av punkthusen har de senaste aren inrymt 39 seniorbostéder.
Fram till i slutet av 2023 har tvd av punkthusen inrymt cirka 70
servicehusligenheter som har hyrts av Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsforvaltning. Pa grund av en lag efterfrdgan pa servicehus
med allt fler tomma ldgenheter som f6ljd, beslutade stadsdels-
nidmnden i mars 2023 om att avveckla servicehuset och sdga upp
lokalerna. En uppsédgning av hyresavtalet inkom till bolaget juni
2023.
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Det fjarde punkthuset har bestatt av bostdder for verksamhet i
socialforvaltningens regi. Fastighetens 1dgdelar har i huvudsak
anvénts av stadsdelsforvaltningens verksamhet kopplat till det
tidigare servicehuset samt lokaler for vardcentral, barn- och
modravardscentral, tandldkare och fotvard.

Byggnaden har, utdver 16pande underhall, inte genomgatt nagon
storre renovering sedan den byggdes. Hela fastigheten har dirav ett
stort behov av totalrenovering inklusive byte av tekniska
installationer.

Behov och anpassningar

Det pagar ett 6vergripande stadsutvecklingsarbete for Hagsétra och
Régsved som utgor ett av stadens fyra fokusomraden sérskilt kopplat
till social hallbarhet. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd gav i
januari 2022 stadsdelsforvaltningen i uppdrag att prova mdjligheten
att forldgga stadsdelsforvaltningens forvaltningskontor till Ragsved
nér deras nuvarande hyresavtal pa Slakthusplan I6per ut. Fastigheten
dar stadsdelsforvaltningens nuvarande kontor ar beldgen inom den
planerade utvecklingen av Slakthusomradet.

Micasa Fastigheter erhdll i juni 2022 en bestéllning frdn Enskede-
Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning om att utreda forutsittningarna
for att inrymma ett nytt forvaltningskontor inom en del av
fastigheten Bygeln 5. Utredningen presenterades for forvaltningen
under hosten 2022 och d& forutséttningarna for ett forvaltningskontor
beddmdes vara goda bestéllde stadsdelsforvaltningen ett fortsatt
utredningsarbete. Ett inriktningsbeslut som omfattade underhall och
anpassning inom hela fastigheten antogs av bolagets styrelse 1
oktober 2023.

For att ett forvaltningskontor skulle kunna inrymmas 1 fastigheten
kravdes en dndring av detaljplanen for att mojliggéra bade kontor och
bostidder. En dialog med stadsbyggnadskontoret och exploaterings-
kontoret géllande dndrad detaljplan inleddes under hosten 2022.
Arbetet med detaljplanen har dérefter bedrivits i ett hogt tempo och
den dndrade detaljplanen blev antagen i stadsbyggnadsndmnden i
november 2024 och vann laga kraft i januari 2025.

Under projekteringen har det framgétt att marknadsforutsattningarna
leder till en forsdmrad ekonomisk situation for bostadsdelen av
projektet. Mot bakgrund av detta har atgérderna i fastigheten delats
upp i tva separata projekt for att sédkra framdrift.

Projekt 1 avser lokalanpassningar for forvaltningskontoret. Detta
bedoms som tidskritiskt och méste fardigstéllas innan fastigheten dar
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stadsdelsforvaltningen nuvarande lokaler ar beldgna blir féremal for
utveckling inom ramen for Slakthusomradets tidplan.

Genom att dela upp de totala atgirderna mojliggors att investeringar
1 projekt 1, avseende forvaltningskontoret, kan paborjas omgaende,
samtidigt som seniorbostadsprojektet i projekt 2 kan projekteras
parallellt. Syftet ar att optimera resursanvéndningen och effektivt
styra projektet inom de uppsatta ekonomiska parametrarna. I projekt
2 kommer Micasa att utreda resterande delar av fastighetens framtida
behov, mojligheter och forutséttningar for genomforande.

Arendet

Fastigheten har ett omfattande underhéllsbehov i samtliga byggnader.
Upprustning av fastigheten Bygeln 5 kommer att ske i tva projekt i
enlighet med vad som beskrivs i detta tjdnsteutldtande. Detta drende
avser genomforandebeslut for projekt 1 som omfattar renovering av
del av fastigheten for anpassning till forvaltningskontor. Projekt 2
omfattar renovering och ombyggnad av seniorbostider.

Projektet som helhet innebér en ny inriktning for fastigheten efter
servicehusets avveckling. Stadsdelsforvaltningen far nya och
moderna kontor och genomforande av projekt 2 kommer dven
innebéra en utokning av antalet seniorbostider i ett gynnsamt lige
med nédrhet till handel, restauranger och kollektivtrafik. Darutover
planeras det dven for hemtjénstlokaler, vardcentral, tandlékare, barn-
och modravardscentral och fotvard inom fastigheten.

Syftet med ombyggnationen ir att utveckla en for staden strategiskt
viktig fastighet. Projektet i Bygeln 5 utgdr en del av stadens
satsningar 1 Ragsved som ett av stadens fyra fokusomraden. Det
centrala laget inom omradet samt tillskottet av arbetsplatser, som det
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nya forvaltningskontoret innebdr, &r ett viktigt bidrag for att staden
ska uppnd malen for omradets utveckling.

Projektet

Stadsdelsforvaltningen har behov av ett kontor som kan nyttjas av ca
460 medarbetare med 235 arbetsplatser. Ombyggnadsskisser med
planlosningar har tagits fram och framgar av bilaga 2.

Planlésningen dr en 6ppen kontorslosning for att mojliggora ett
flexibelt och modernt kontorslandskap. Arbetsplatserna kompletteras
med reception, besoksrum, arkiv, nérarkiv, personalutrymmen och
medborgarkontor. Forvaltningskontoret i Bygeln 5 kommer att bli ett
kontor som &r anpassat till stadsdelsforvaltningens framtida behov
och kan ddrmed ersitta deras nuvarande forvaltningskontor i
Slakthusomradet.

Kontoret, som totalt kommer att omfatta 6 398 kvm, kommer att
inrymmas i fastighetens laghusdelar mellan hus B, D och E, samt i
ett av punkthusen, hus D. Den publika entrén till forvaltnings-
kontoret kommer att vara pa Kumlagatan 13.

Projektet omfattar en totalrenovering av byggnaden for utbyte eller
uppdatering av installationer sdsom el, vatten- och avlopp, fonster,
ventilation och virmesystem. Mot denna bakgrund bedémer Micasa
att hela fastigheten behdver vara tomstélld infor det kommande
rivnings- och renoveringsarbetet da detta kommer att ha stor

Genomférandebeslut avseende anpassning  njyerkan for boende och dvriga verksamheter.
och underhall av Bygeln 5
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En tomstillning av vardcentral, barn- och modravardscentral samt
tandldkarmottagning bedoms dock inte vara mdojlig. Mot bakgrund
av den totala ytan for dessa verksamheter samt att det dr av stor vikt
av att dessa dr centralt lokaliserade i Ragsved, finns ingen ldmplig
lokal for evakuering. Projektet planeras ddrmed ha kvarvarande
hyresgéster pa entréplan i hus A och hus B under renoveringen.
Micasa kommer ha en ndra dialog med verksamheterna under
projekttiden.

Ekonomi

En investeringskalkyl for projekt 1 har tagits fram utifran en
kostnadskalkyl framtagen av en kalkylkonsult i samarbete med
Micasa. Den berdknade projektkostnaden avser den totala kostnaden
for kontorsprojektet och innefattar hela entreprenadkostnaden samt
byggherrekostnader inklusive byggkostnadsutveckling,
projektledning, budgetreserv med mera. Den totala projektkostnaden
som &r framtagen for projekt 1 redovisas i bilaga 1.

I samband med systemhandlingsprojekteringen har man identifierat
flera kostnadsdrivande dtgiarder som behdvs for att ytorna ska kunna
medge en effektiv och trivsam kontorsverksamhet. Som exempel kan
ndmnas konstruktionsforstirkningar, sprinkler, skyddsglas, bursprék,
interntrappa samt hemtjénstlokaler och en stérre ombyggnation av
garaget. Utover projektspecifika kostnadsokningar har dven
byggkostnadsindex okat sedan inriktningsarendet.

En hyresoffert har 6verlamnats till stadsdelsforvaltningen med en
prelimindr hyra for lokalerna avseende forvaltningskontoret efter
anpassningar, se bilaga 3. Hyrestilldgg ar i detta fall nodvandigt da
grundhyran for kontoret respektive hemtjinstlokalen inte ticker
investeringsutgiften for projektet. Nar projektet dr avslutat och
projektkostnaden &r slutgiltigt faststilld ar det den faktiska
kostnaden som ligger till grund for hyrestilliggen. Sammanstéillning
av stadsdelsforvaltningens hyreskostnader redovisas nedan.

(3 Kr/kvm
Area (6398 kvm)
Grundhyra 15616 100 2441
Hyrestillagg (ombyggnadstillagg) 10 091 086 1577
Hyrestillagg (réantekostnad under 997 273 156
byggtiden)
Tomtratt 335 451 52
Fastighetsskatt (uppskattat) 1415 226 221
Summa 28 458 304 4448
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Baserat pa den totala projektkostnaden, inklusive ett bedomt
marknadsvirde efter fardigstdllandet av hela fastigheten, framgar ett
ekonomiskt utfall med risk for nedskrivning. Projekt 2 kommer
darfor behova projekteras utifran en budget anpassad efter dessa
forutséttningar for att uppna en ekonomisk héllbar kalkyl. Micasas
beddmning dr att det &r mojligt och samtidigt uppna projektets
overgripande mal och syfte.

Tidsplan och beslut

Den preliminéra tidsplanen visar att invidndiga rivningsarbeten kan
paborjas snarast efter att genomforandebeslut har fattats i bolagets
styrelse och stadsdelsndmnd samt att bygglov och startbesked har
beviljats. Tomstillning av fastigheten berédknas behdva ske fran och
med juni 2026 och ar en forutsdttning for projektets genomférande 1
enlighet med tidsplanen. Projektet berdknas fortgd fram till
sommaren 2028 och ddrefter planeras preliminér inflyttning att
kunna ske.

Evakuering

Nuvarande seniorbostéder 1 hus E kommer att bli vdsentligt
paverkade av ombyggnationen av det kommande forvaltnings-
kontoret. Hyresgésterna har darfor evakueras till nyrenoverade
seniorbostéder i fastigheten Dalen 20. Hyresavtalen med
socialforvaltningen och Stockholm Parkering AB har sagts upp och
avflyttning for dessa verksamheter skedde i slutet av oktober 2025.

De befintliga seniorhyresgéster som har evakuerats till de renoverade
lagenheterna 1 Dalen 20, har bland annat erbjudits en livslang
hyresrabatt som innebér att de inte far en hogre hyra for de
nyrenoverade ligenheterna med hogre standard som de erbjuds i
Dalen, utdver den arliga hyresjusteringen. De har dessutom
mojlighet att flytta tillbaka till nya ldgenheter 1 hus A eller B 1
Bygeln 5 efter projektets slutforande, med fortsatt hyresrabatt.

Hallbarhet

Projektet har fran tidigt skede haft en héllbarhetsprofil. En miljoplan
har upprittats dir bolagets egna kravstdllningar, stadens krav samt
projektets egna hallbarhetsmal har integrerats. Projektet foljer
Miljobyggnad 3.2 for befintlig byggnad med mélséttningen att folja
betygsniva Silver, vilket bland annat innebér sarskilt fokus pa

Genomférandebeslut avseende anpassning Véirmebehov, energieffektivitet, solvdrmelaster och energislag.

och underhall av Bygeln 5
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Cirkulédrt byggande ar en central del av projektet och en aterbruks-
inventering har genomforts for att identifiera vilka byggnadsdelar
som kan ateranvédndas. For att sdkerstélla att de material som
anvéands och byggs in i projektet uppfyller hogt stillda miljokrav
anvinds Byggvarubeddmningen. Uppfoljning av miljoarbetet har
genomforts kontinuerligt under projekteringen och kommer att f6ljas
upp dven under produktionen. Storsta miljovinsten &r att aterbruka
redan byggda volymer.

Risker

Alla renoveringsprojekt av den hir omfattningen innebar olika
risker som bland annat kan leda till negativa ekonomiska
konsekvenser. Micasa har tillsammans med projekteringsgruppen
arbetat med att identifiera och analysera risker och mojligheter 1
projektet. Dessa har vérderats utifrén bedomd ekonomisk,
tidsméssig och arbetsmiljomassig paverkan.

For att projektet ska kunna paborjas kravs att myndighetsbeslut
sasom bygglov och startbesked beviljas inom antagen tidsram och att
fastigheten kan tomstillas 1 enlighet med vad som har beskrivits 1
arendet.

Of6rutsedda hiandelser i samband med rivningsarbetet samt
andringar 1 planlosningar och funktioner ses som en risk for bade
projektets ekonomi och tidsplan. Trots genomford miljdinventering
finns alltid en viss risk att ytterligare farligt avfall kan frildggas i
samband med rivning och ombyggnad och detta maste ddrmed
uppmaérksammas av berord entreprendr. Riskerna har omhéndertagits
genom att kalkylen inkluderar ett riskpdslag med 20 procent.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i dialog med Enskede-
Arsta-Vantdrs stadsdelsforvaltning och Stockholms Stadshus AB.

Synpunkter och forslag

Malet med projektet dr att genomfora nddvandig renovering samt att
bygga om och anpassa en del av fastigheten till ett nytt forvaltnings-
kontor for Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning. Syftet med
ombyggnationen i Bygeln 5 &r att utveckla en for staden strategiskt
viktig fastighet da projektet dven utgdr en del av stadens satsningar i
Régsved. Det centrala ldget inom omradet samt tillskottet av
arbetsplatser, som det nya forvaltningskontoret innebdr, ar ett viktigt
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bidrag for att staden ska uppna mélen for omradets utveckling inom
ramen fOr stadsutvecklingsarbetet i Hagsétra och Régsved.

Mot bakgrund av ovanstiende, samt att rimliga alternativ for
fastigheten saknas, dr det av stor vikt att bolaget gér vidare med och
paborjar ombyggnaden av forvaltningskontoret. For att sidkerstélla
leverans av forvaltningskontoret samt sdkra ekonomisk styrning i
projektet for en langsiktigt hillbar ekonomi kommer bolaget att dela
upp atgarderna i tva projekt. Det mojliggor att investeringar i
forvaltningskontoret kan paborjas omgéende och att bolaget
parallellt kan utreda resterande delar av fastighetens framtida behov,
mdjligheter och forutsattningar fér genomforande.

Mot bakgrund av ovanstidende foresldr Micasa Fastigheter att
styrelsen godkénner projektet och ger VD 1 uppdrag att genomfora
underhdll och anpassning av del av Bygeln 5 avseende projekt 1,
utifran den investeringskalkyl som har tagits fram och som bildggs
till detta tjansteutlatande.

Katarina Wahlin Alm
VD

Micasa Fastigheter

i Stockholm AB

Bilagor
1. Investeringskalkyl (SEKRETESS)
2. Ritningar
3. Hyresoffert
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