Punkt 25

pa foredragningslistan vid
styrelsens sammantréade
3 mars 2009

Till
Styrelsen for Micasa Fastigheter i
Stockholm AB

Forslag till genomférandebeslut ang ombyggnad av
fastigheten Ladkameran 1 — Bandhagshemmet

Bakgrund

Socialtjanstforvaltningen har under en lédngre tid diskuterat fragan om en
upprustning av Bandhagshemmet eller att flytta verksamheten till andra
lokaler.

En projektering av fastigheten gjordes under 2007. Kostnaden upp-
skattades da till 45 miljoner kronor exkl moms.

Eftersom socialtjanstforvaltningen vid detta tillfdalle forklarade att de inte
hade ekonomiska resurser att rusta upp den befintliga fastigheten har
bolaget anpassat underhallet till i huvudsak felavhjédlpande underhall i
avvaktan pa en mer permanent 16sning for fastigheten.

Enligt tidigare hyresavtal t o m 2006 ansvarade socialtjédnstférvaltningen
for underhallet samt mark och tradgardsskotsel. Det innebar bl a att
socialtjanstndmnden svarade for allt lopande och periodiskt underhall
avseende ytskikt, all reparation och nyanskaffning av vitvaror och for alla
golv, dock ej vatrummen.

Socialtjinstndmnden var ocksa ansvarig for alla myndighetskrav som
kravdes for verksamhetens anvédndning, t ex brandlarm.

Fr o m det nya hyresavtalet/ramavtalet 4r detta ett ansvar for Micasa
Fastigheter.

Bandhagshemmet

Bandhagshemmet, fastigheten Ladkameran 1, bestar av tva tvavanings-
byggnader i kv Ladkameran, Skeppstavidgen 1-3 i Bandhagen. Fastigheten
byggdes ar 1965. Den totala arean &dr 3 237 kvm och innehaller idag 68
lagenheter/rum.
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Fastigheten bestér av tva huskroppar med boenderum och kontor i den
ena och boenderum samt matsal och kok i den andra. I boenderummen
finns toalett och handfat, dock ej pentry eller kokskap. I huset finns
gemensamma utrymmen som dusch i kéllaren, tvittstuga samt aktivitets-
rum med tillgadng till biljard och styrketrédning.

Under 2002/2003 byggdes matsalen och koket om for ca 5 miljoner kronor
och uppfyller idag de 6nskade kraven.

Verksamhet

I fastigheten bedriver idag socialtjanstforvaltningen ett stédboende for
hemlésa kvinnor och midn med beroendeproblem och/eller psykiska
funktionshinder. Bandhagshemmet har idag 62 dygnetruntplatser pa
institution samt 21 tréaningsldgenheter och 7 platser i kollektivboende.

Projekteringen

Vid projekteringen framkom ett stort antal brister i fastigheten som méste
atgardas — bade i form av underhall av befintliga installationer men dven
atgarder for att forbattra tillgéngligheten, arbets- och boendemiljon.
Byggnaderna uppfyller pa ett flertal punkter inte stédllda myndighetskrav
sdsom gillande brandkrav avseende brandcellsindelning och brandlarm

samt krav pa ventilation och arbetsmiljo.

Bland annat méste hissar installeras, fonstren maste bytas och troligen

dven stammarna. Darutéver kriavs ny ventilation, nya ytskikt och nya golv.

Alt 1 Forslag till ombyggnad

Micasa Fastigheter har under 2008 kompletterat den tidigare
projekteringen av Bandhagshemmet.

Projektkostnaden bedéms uppga till drygt 64 mkr exkl moms (kalkyl 2009-
02-11), inkl byggherrekostnader samt oférutsedda kostnader. Kostnaden
for evakuering tillkommer.
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Program
Forslaget till ombyggnad innehaller bl a féljande:

o Ny ventilationsanldggning, medfor bland annat att nya utrymmen

maste skapas pé taket, ny takkonstruktion, och i outgriavda kallar-

utrymmen

Nytt tappvattensystem installeras

Stambyte utfors

Nytt vAirmesystem

Nytt brandlarm

Hissar installeras i bégge husen

Samtliga ytskikt atgédrdas

Entréer och glaspartier byts

Fasader och utvidndiga platdetaljer maste ses éver och troligtvis

bytas

e Ny parkanlidggning och belysning i samband med att grundmurar
isoleras

Fornyat bygglov finns och géller till och med 2009-05-23.
Evakuering

Vid en upprustning av fastigheten krivs en evakuering av verksamheten
och de boende. En mojlighet &dr att stdlla upp paviljonger i nédrheten av
Bandhagshemmet.

Ekonomi

Kostnaden for ombyggnaden uppskattas till 64 056 000 kronor exkl moms.
Kostnader for evakuering tillkommer.

Med anledning av att ett flertal av de atgarder som kravs bottnar i ett
bristande underhall foreslas att Micasa bekostar den del som avser
bristande underhall och socialtjanstforvaltningen den del som avser
standardhgjning eller ombyggnad p g a av anpassning till verksamhetens
behov och 6nskemal, t ex hissar och pentry.

Fordelningen mellan parterna foreslas bli féljande:

Micasa Fastigheter: 32 400 000 kronor
Socialtjanstforvaltningen: 31 656 000 kronor
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Hyran uppskattas till 3,1 mkr plus ett ombyggnadstillagg ar 1
motsvarande 2,3 mkr, dvs totalt 5,4 mkr ar 1. Per plats innebéar detta en
kostnad pa 81 800 kronor. Avkastningen i detta alternativ berdknas till 5,6
procent (bilaga 1).

Alt 2 - Ombyggnad av Bandhagshemmet plus tillbyggnad

Alternativ 2 innebir en ombyggnad enligt ovan samt en pabyggnad med en
vaning pa respektive hus. I samband med projekteringsarbetet har bolaget
undersokt mojligheten att bygga pa en vaning pa respektive hus (bilaga 3).
En pabyggnad skulle innebara ett tillskott pa 31 platser till en kostnad om
22,6 mkr exkl moms. Det innebér ca 730 000 kronor per ldgenhet.

Sammantaget skulle en ombyggnad plus en pabyggnad innebéra ca 100
platser. Hyran for detta alternativ uppgar till 4,3 mkr plus ett
ombyggnadstillagg ar 1 pa 3,4 mkr, totalt 7,7 mkr. Kostnaden per plats i
detta alternativ uppgar till 77 600 kr ar 1. Avkastningen i detta alternativ
beridknas till 6,3 procent (bilaga 2).

Ur ett ekonomiskt perspektiv anser Micasa Fastigheter att en pabyggnad
av fastigheten ér att foredra. 31 platser for en totalkostnad av 22 mkr exkl
moms dr ekonomiskt mycket fordelaktigt och det ar svart att fa fram
platser nagon annanstans till samma kostnad. Nuvarande bygglov ger
ocksa denna majlighet, varfor detta alternativ inte innebéar nagon storre
forsening av projektet.

Bolaget har fort samtal med Socialtjanstforvaltningen som anfort att de

inte anser det lampligt att bygga ut Bandhagshemmet med ytterligare 31
platser, varfor detta alternativ inte &dr aktuellt.
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Forslag till beslut
Styrelsen foreslas besluta

att uppdra &t VD att genomfora erforderlig upphandling av
entreprenader for ombyggnad av Ladkameran 1, inom
redovisad ekonomisk ram, under forutsidttning av beslut och
bestillning fran socialtjanstforvaltningen, for senare
redovisning till styrelsen.

Stockholm 2009-02-17

Nuﬁ

Anders Nordstrand

Bilagor
1. Kalkyl dat 2009-02-19
2. Kalkyl dat 2009-02-19
3. Forslag till planlésning for pabyggnad dat 2008-10-08
4. Ritning dat 2008-12-22
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Kv Lddkameran - Bandhagshemmet

YTOR (kvm)

PLAN 3 (2TR)

HUS A
HUS B

SUMMA HUS A+B

08-10-14 SODERGRUPPEN arkitekter

bostadsyta kontor mm
333 2
388 28
721 30

2435 Bandhagshemmet.xls

gemensamma ytor
93
135

228
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