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Handlaggare Till
Anne-Marie Jansson Micasa Fastigheter
i Stockholm AB

Anmalan om avslut och slutredovisning av
utredningsprojekt avseende underhallsbehov i
fastigheten Fabriken 37

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Anmadlan om avslut och slutredovisning av
utredningsprojekt avseende underhéllsbehov i fastigheten
Fabriken 37 godkdnns och drendet ldaggs till handlingarna.

Sammanfattning

Fastigheten Fabriken 37 ér beldgen pd S6dermalm och byggdes
1974. Fastigheten har uppvisat tecken pa aldrande av flera av de
tekniska systemen. Styrelsen fattade i juni 2024 dérav beslut om att
inleda en utredning av underhallet 1 Fabriken 37 samt uppdra at
bolaget att ta fram underlag for ett inriktningsbeslut.

Bolaget har genomfort en utredning av Fabriken 37 avseende
stammar, ventilations- och virmesystem samt dvriga tekniska
atgdrder med syfte att identifiera brister och kartlagga
underhallsbehovet. Utredningen har dven tittat pa en mojlig
ombyggnation av befintliga seniorbostdder i fastigheten.

Efter genomford analys av fastigheten &r slutsatsen att dtgidrderna
inte behover hanteras som ett samlat, storre projekt da stambyte inte
kriivs i hela fastigheten. Atgérderna kommer delas upp i mindre
forvaltningsprojekt och genomféras etappvis inom ramen for
bolagets lIopande underhallsverksamhet. Mot bakgrund av detta
bedoms beslutet i tidigare drende, att uppdra at VD att dterkomma
med ett samlat inriktningsbeslut for hela fastigheten, inte ldngre
vara aktuellt.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB
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Bakgrund

Fastigheten Fabriken 37 &r beldgen pd Sodermalm i1 nérheten av
Hornstull. I fastigheten hyr S6dermalms stadsdelsndmnd lokaler och
driver Bergsunds vird- och omsorgboende med 123 ldgenheter. Det
finns vidare atta seniorbostéder, ett antal kommersiella lokaler och
parkeringsgarage 1 huset. Fastigheten uppfordes 1974.

Fastigheten har uppvisat tecken pa dldrande av flera av de tekniska
systemen och en forstudie frdn 2018 som omfattade fastighetens
stammar indikerade behov av ett stambyte. Mot bakgrund av detta
fattade styrelsen den 13 juni 2024 beslut om ett drende gillande att
inleda en utredning av underhéllet 1 Fabriken 37 (dnr. MIC
2025/150). Beslutet avsdg ocksa ett uppdrag att ta fram underlag for
ett inriktningsbeslut.

Arendet

En utredning har genomforts for att bedoma status och behov av
atgirder. Syftet har varit att sékerstilla fortsatt drift, forebygga
akuta skador och att anpassa fastigheten till framtida
verksamhetsbehov.

Den genomforda tekniska utredningen visar att fastigheten har flera
underhalls- och investeringsbehov som kraver atgiarder inom olika
system och byggnadsdelar. Utredningen har bland annat konstaterat
att stammarna pa vissa vaningsplan har natt slutet av sin tekniska
livsldngd och innebér en risk for driftstorningar och vattenskador
om de inte byts ut.

P& de 6vre vaningsplanen, diar Bergsunds vard- och omsorgsboende
ar beldget, bedoms stammarna ddremot ha ytterligare 25-30 ars
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livsldngd. Héar rekommenderas endast partiella atgérder och fortsatt
regelbunden kontroll.

Ett stambyte pa de mest utsatta vaningarna bedéms dock som
nodviandigt for att forebygga akuta skador och sikerstilla
driftsékerheten, medan endast selektiva atgérder pa de dvre
vaningsplanen dr ekonomiskt motiverade.

Virmesystemet dr funktionellt men uppvisar ineffektivitet 1 vissa
delar. Utredningen foreslér justeringar och moderniseringar for att
minska energiforbrukning och driftkostnader samt forbéttra
systemets langsiktiga prestanda. Fastighetens ventilationssystem har
begrinsad kapacitet i flera sektioner. For att sdkerstilla god
luftkvalitet och energieffektivitet rekommenderas bland annat
separering av ventilationsaggregat och utbyte av dldre styrenheter.

Utemiljon i form av gardens ytskikt, ar fran 1974 och har natt sin
tekniska livslangd. Utredningen visar att ett byte av tétskiktet ar
nodviandigt for att undvika framtida skador och sékerstélla fortsatt
funktion och bidra till en forbattrad boendemiljo.

Utredningen har dven analyserat mojligheten att omvandla de atta
befintliga seniorldgenheterna och angriansande ytor till nya
lagenheter for Bergsunds vard- och omsorgsboende. En sadan
omvandling skulle ge ett mer effektivt lokalutnyttjande och dven
mota stadens behov av utbyggnad av platser i vard- och
omsorgsboenden. Atgirden beddms som en strategisk investering
som stérker fastighetens funktion, flexibilitet och langsiktiga virde.

Ekonomi
Projektets slutkostnad har héllits inom den budgetram som styrelsen
sedan tidigare har beslutat om.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter.

Synpunkter och forslag

Efter genomford analys av fastigheten dr slutsatsen att dtgérderna
inte kommer hanteras som ett samlat, storre projekt da stambyte inte
behovs 1 hela fastigheten. Bolaget kommer i stéllet att dela upp
arbetet i mindre forvaltningsprojekt vilka kommer genomforas
etappvis inom ramen for bolagets 16pande underhéllsverksambhet.
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Mot bakgrund av detta bedoms det tidigare beslutet fran juni 2024,
att uppdra &t VD att aterkomma med ett samlat inriktningsbeslut for
hela fastigheten, inte langre vara aktuellt.

Bolaget vill ssmmanfattningsvis framfora att projektet har uppnatt
sitt syfte genom att ge en tydlig bild av fastighetens tekniska status.
Den genomforda utredningen har lett till ett underlag for bolaget att
arbeta vidare med infor fastighetens 1dngsiktiga underhéllsplan och
de underhallsatgérder som kommer att genomforas som mindre
forvaltningsprojekt. De foreslagna dtgarderna utgoér en kombination
av akuta insatser och strategiska investeringar, vilka stérker
fastighetens utveckling och vérde pé langre sikt.

Bolaget vill ocksé lyfta fram att genom att dela upp atgérderna i
fastigheten sa minskar den samlade paverkan pa hyresgésterna
avsevirt. Arbetena kan planeras sé att verksamheterna i byggnaden i
stor utstrackning kan fortsétta utan stérre avbrott och utan behov av
att hela byggnaden behdver tomstéllas.

Styrelsen foreslas mot bakgrund av ovanstdende att anmilan om
avslut och slutredovisning av utredningsprojekt av genomford
utredning av fastigheten Fabriken 37 godkénns.

Katarina Wahlin Alm
VD

Micasa Fastigheter

1 Stockholm AB
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