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Utlatande Rotel |, Rotel VI (Dnr KS 2025/1650)

Genomfdrandebeslut for Micasa Fastigheter i
Stockholm AB:s nyproduktion av vard- och
omsorgsboende i projektet Bergholmsbacken i
Bagarmossen samt Skarpnacks stadsdelsnamnds
inhyrning av fastigheten

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s nyproduktion av vard-
och omsorgsboende, med lokaler for dagverksamhet och traffpunkt for &ldre i
projektet Bergholmsbacken pa del av fastighet Rustmastaren 2,3 och 5 i
Bagarmossen, till en investeringsutgift, inklusive forvéntad prisutveckling
enligt bilaga 4 till utlatandet, godkanns.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsattning att
kommunfullmé&ktige beslutar enligt ovan, féljande.

Genomforandet av nyproduktion av vard- och omsorgsboende, lokaler for
dagverksamhet och traffpunkt for dldre i projektet Bergholmsbacken pa del av
fastigheten Rustméstaren 2, 3 och 5 i Bagarmossen till en hyresgrundande
investeringsutgift, enligt bilaga 4 till utldtandet, och en tillkommande arshyra ar
ett (1) om totalt 28,0 miljoner kronor inklusive forvantad prisutveckling,
godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Torun Boucher

Sammanfattning av arendet

Stockholm star infor stora utmaningar med en ckande andel &ldre i befolkningen de
kommande aren. Detta skapar behov av funktionella och tillgangliga vard- och
omsorgsboenden. Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) och
Skarpnécks stadsdelsnamnd foreslar, med utgangspunkt i stadens éldreboendeplan, en
nybyggnation av ett nytt vard- och omsorgsbhoende med 80 lagenheter samt lokaler
for dagverksamhet och traffpunkt for aldre pa del av fastighet Rustméstaren 2,3 och 5
i Bagarmossen.

Total investeringsutgift inklusive forvantad prisutveckling redovisas i bilaga 4.
Projektet &r att definiera som ett stort projekt (storre an 300 mnkr) enligt
koncernstyrelsens och kommunfullméktiges investeringsregler, varfor arendet ska
beslutas av koncernstyrelsen och kommunfullméktige.
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Beredning

Arendet har initierats gemensamt av Micasa Fastigheter och Skarpnacks
stadsdelsnamnd och remitterats till Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret som berett &rendet gemensamt.

Foredragande borgarradens synpunkter

Alla aldre har rétt till ett tryggt boende utformat efter sina behov och en vardag med
hog livskvalitet, god hélsa och goda forutsattningar att leva ett sjalvstandigt liv sa
lange som mojligt oavsett funktionsformaga och stadsdel. Antalet aldre i staden okar
och att kunna mota bostadsbehovet hos stadens aldre ar centralt i arbetet for att
bedriva en hogklassig dldreomsorg och erbjuda en god arbetsmiljo for de anstallda.

Projektet vid Bergholmsbacken bidrar till att tillgodose detta behov genom att tillféra
ett nytt vard- och omsorgshoende med tillhérande dagverksamhet och traffpunkt. Vi
valkomnar det!

Projektet ar planerat utifran Micasa Fastigheters ramprogram for nyproduktion av
vard- och omsorgshoenden med en hemlik boendemiljé som svarar mot de &ldres
behov samt med en genomténkt logistik och hansyn till en god arbetsmiljd. Projektet
projekteras enligt Miljobyggnad silver. For att uppna detta stélls flera krav, bland
annat avseende materialval, inom- och utomhusmilj6, byggnadens energiprestanda
och cirkulart byggande.

Vi uppmanar Micasa Fastigheter att noga bevaka kostnadsutvecklingen samt
tidplanen for att sakerstalla genomférandetiden till beslutad projektbudget.

Den stora efterfragan och behovet av platser i vard- och omsorgsboende i staden
innebar att fler renoveringar och nyproduktioner behéver genomféras framdver. Det
kommer bidra till att staden kan halla en hogklassig kvalitet i omsorgen och en god
arbetsmiljo for de anstallda. Det ar nagot vi ska vara stolta Gver.

Bilagor

1. Gemensamt tjansteutlatande Micasa Fastigheter och Skarpnacks
stadsdelsndmnd, dnr KS 2025/1650-2.1

2. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, dnr KS 2025/1650-2.2

Protokollsutdrag Skarpnacks stadsdelsnamnd, dnr KS 2025/1650-2.3

4. Investeringskalkyl for Bergholmsbacken (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1
och 3 88), dnr KS 2025/1650-2.4

w

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
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Sarskilt uttalande av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andrea
Hedin (alla M) och borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Micasa fastigheter star infor stora investeringar i nybyggnation och underhall
kommande ar. Samtidigt har radande ekonomiska lage kraftigt paverkat bolagets
ekonomi. Vi konstaterar att rantekostnaderna &r fortsatt héga och vill darfor
understryka vikten av en ekonomi som i storsta mojliga man stavjar
skuldutvecklingen. I ljuset av detta ar det viktigt med kostnadskontroll och att bolaget
I6pande redovisar eventuella forandringar i kostnadskalkyler, sa att atgarder kan
vidtas sa tidigt som méjligt. Vi vill att man utreder méjligheten till ett tillagningskok.
Parallellt med att bolaget planerar for underhall och investeringar vill vi dven
framhalla vikten av att kontinuerligt se dver vilka fastigheter som skulle kunna
avyttras. Detta for att minska underskotten och 6ka sjalvfinansieringsgraden for
framtida projekt.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 13 maj 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1.  Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att avsla
borgarradsberedningens forslag till beslut.

2. Daérutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna har inte tagit del i beredningen av arendet i bolaget Micasa
Fastigheter i Stockholm AB. Trots att vi dr det nast storsta oppositionspartiet har vi
inte getts insyn i bolagets styrelseverksamhet. Vi kan inte forvéntas ta ansvar i ett
arende som vi inte har varit delaktiga i. Med anledning av detta foreslar vi att drendet
avslas.

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Johan Nilsson (alla M)
och Jan Jonsson (L) som ar likalydande med Moderaternas och Liberalernas
gemensamma sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som é&r likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.
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Arendet

| projektet Bergholmsbacken, mellan Bagarmossen och Skarpnéck, planeras for
byggande av cirka 700 bostéader, skola, vard- och omsorgsboende samt nya
lokalgator. Byggstart for hela projekt Bergholmsbacken var i september 2025.

Projektet for det nya vard- och omsorgsboendet ar lokaliserat i kvarter H som ar den
del av fastigheten Rustméstaren 2, 3 och 5, som &r beldgen sdder om Bagarmossens

centrum, intill ett genomgaende parkstrak mot Skarpnéck.

o dy o - j s S&WA

\
‘\/ ,/“\

- Bﬁncnowssm%;‘r
I NS

GBS
<R
Pty

A 1
o L

Y,
~d

=\
| \ A AXA mm/ﬂj
10 -
/I \ L E}E/F‘:TE cA nAcuus
| I ex 3/\’ =
4 i u = gi‘mj
L4k
by [m o)

(86
>~ 7 &

Bild 2: Overblicksbild av planomradet. Det planerade vard- och omsorgsboendet &r

inom kvarter H.
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Projektet

Projektet vid Bergholmsbacken syftar till att tillgodose behovet av moderna och
funktionella vard- och omsorgsboenden med tillhérande lokaler for dagverksamhet
och traffpunkt for &ldre.

Det nya vard- och omsorgsboendet inrymmer totalt 80 vard- och omsorgslagenheter.
Lagenheterna finns pa fyra vaningsplan med tva avdelningar per plan. Varje
avdelning bestar av 10 lagenheter vardera. Pa entréplan planeras for
gemensamhetsytor, personalytor samt lokal for en dagverksamhet och en traffpunkt
for aldre. 1 kallarplan och pa vindsplan ska teknikutrymmen, forrad och
verksamhetsutrymmen inrymmas. Byggnaden kommer besta av totalt fem vaningar
ovan mark.

Bild 3: Perspektivbild 6ver den nya byggnaden (AWL Arkitekter AB).

Ekonomi

Investeringsutgiften inklusive forvantad prisutveckling till 2029, enligt bilaga 4
redovisar ett positivt resultat om 5 miljoner kronor. Riksbankens inflationsmal + 1 %
-enheter anvands som index for prisutveckling fram till fardigstallande, totalt 3 %.

Projektkostnaden har 6kat vasentligt sedan inriktningsbeslutet. Okningen beror pa
flera faktorer, dels att projektutgiften i inriktningsarendet var i 2019 ars penningvérde
medan nuvarande kalkyl och investeringsutgift ar uppréknad till beraknat
penningvérde 2029. En annan orsak ar hogre byggkostnader pa grund av de senaste
arens kostnadsutveckling i byggbranschen. Sedan 2019 till dagens datum har
byggkostnadsindex (BKI) 6kat med ca 40 procent. Utdver prisokningar &r den
framsta forklaringen att projektets omfattning utokats med atta lagenheter samt en
kéllare under del av byggnaden som behdvs for forrad, teknik, el- och undercentraler
samt mobil sopsug.

5 (10)



Projektet har hittills 9,5 miljoner kronor i upparbetade kostnader. Vid ett avslut av
projektet i fortid innebér det att dessa kostnader samt ett tillkommande vite om 3,7
miljoner kronor kommer att direktfaktureras till stadsdelen.

For stadsdelsnamnden innebar genomforandet en beraknad tillkommande arshyra om
26,9 miljoner kronor i 2029 ars penningvarde, berdknat med internranta. Om hyran i
stallet beraknas med kalkylberakningsprocent uppgar den till 26,4 mnkr. Hyran bestar
av grundhyra och hyrestillagg enligt samverkansavtalets modell for optimerad hyra,
dar hyrestillagget ar berdaknat att amorteras 6ver 30 ar. For boendets 80 lagenheter,
som vardera omfattar cirka 30 kvm och har en uppskattad hyra pa omkring 8 000
kronor per manad, innebér detta att stadsdelsnamndens nettohyreskostnad (NHK)
uppgar till 587 kronor per lagenhet och dygn.

For lokalerna for dagverksamhet, uppgar arshyran till 871 000 kronor inklusive
tomtrattsavgald, medan traffpunkten hyrs ut till en arskostnad om 225 000 kronor
baserat pa marknadshyra. Bada beloppen redovisas i 2029 ars penningvarde.

Besparingsatgarder

Micasa Fastigheter redogor for att projektet kommer arbeta for att bevaka och sakra
materialtillgangen i ett sa tidigt skede som majligt for att undvika produktionsstopp
och plotsliga prisforandringar. Projektet kommer kontinuerligt bevaka kostnader och
arbeta aktivt for att hitta rationella och kostnadseffektiva ldsningar som mater
kravstélld produkt.

Tidplan och beslut

Inriktningsbeslut for projektet togs i kommunfullméktige under 2020.
Genomforandeérendet beslutades i bolagets styrelse samt i stadsdelsnamnden i
december 2025. Arendet forelidggs koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB i
april 2026 for att darefter forelaggas kommunstyrelse och slutligen
kommunfullmaktige under varen 2026.

Efter att kommunfullméaktige beslutat om genomférandet kan projektet fortga och
planerad byggstart enligt ursprunglig tidplan ar tredje kvartalet 2027. Produktionen
beraknas paga fram till slutet av 2029 da inflyttningen sker i bade vard- och
omsorgsboendet och i lokalerna for dagverksamhet och traffpunkt.

Tidplanen &r preliminar och utgar ifran att Micasa Fastigheter far tilltrade till marken
i augusti 2027, att beslut fattas i ovan namnda instanser och att dvrig process flyter pa
enligt plan.

Risker

Projektet har avsatt en riskbuffert motsvarande 10 procent av den totala
projektutgiften.
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For projektet som ingar i ett storre planomrade innebér det att omvarldsfaktorer kan
paverka ovriga byggaktorer och darmed dven omradets utbyggnad av ledningar och
gator. Om produktionen avstannar till foljd av dessa faktorer kan det skapa
forseningar eller stérningar i den gemensamma logistiken, vilket i sin tur kan paverka
projektets tidplan och kostnader.

Hallbarhet

Micasa Fastigheter har utifran direktiv i kommunfullméaktiges budget projekterat i
enlighet med Miljobyggnad silver. For att uppna detta stalls flera krav, bland annat
avseende materialval, inom- och utomhusmiljd, byggnadens energiprestanda och
cirkulart byggande. Utomhusmiljon projekteras med fokus pa biologisk mangfald och
hantering av dagvatten och beredskap for sa kallat hundraarsregn. For inomhusmiljon
stalls krav pa termiskt klimat bade vinter och sommartid och hur ljud fangas upp och
dampas. De fardigstéllda byggnaderna ska ocksa ha en lag energiforbrukning.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantréde den 13 april 2026 foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

1. Genomfdrandet av Micasa Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av
vard- och omsorgshoende med lokaler for dagverksamhet och traffpunkt for
aldre i projektet Bergholmsbacken pa del av fastighet Rustmastaren 2, 3 och
5 i Bagarmossen till en investeringsutgift inklusive forvantad prisutveckling
enligt bilaga 4 till tjansteutlatandet (SEKRETESS), godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomfdrandet av Micasa Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av
vard- och omsorgsboende med lokaler for dagverksamhet och traffpunkt for
aldre i projektet Bergholmsbacken pa del av fastighet Rustmastaren 2, 3 och
5 i Bagarmossen till en investeringsutgift inklusive forvantad prisutveckling
enligt bilaga 4 till tjansteutlatandet (SEKRETESS), godkanns.

2. Beslut i arendet justeras omedelbart.

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (M) och Jan Jénsson (L) se
Reservationer m.m.

Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD) som instdamde i sarskilt uttalande av
Christofer Fjellner m.fl. (M) och Jan Jonsson (L).

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma utlatande
daterat den 6 februari 2026 har i huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att forslaget ligger i linje
med kommunfullméaktiges budget, dar den véxande andelen &ldre och behovet av
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andamalsenliga vard- och omsorgsboenden &r prioriterat. Stadsdelsnamndens arende
beslutades i december 2025 baserat pa befolkningsprognos 2024. Arendet har efter
det kompletterats med information utifran Aldreboendeplan 2026 med utblick mot
2050 som beslutades av kommunstyrelsen den 17 december 2025. Enligt den planen
uppgar behovet av nya vard- och omsorgsplatser fram till 2040 till 2500 platser. |
detta underlag framgar att utvecklingen starker behovet av nya tillkommande platser.

Né&r Bergholmsbacken planeras tas i drift omkring 2030 beddms det finnas ett stort
behov av dessa tillkommande platser.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att projektet paverkats av
Okade byggkostnader samt ett lagre marknadsvarde jamfort med inriktningsbeslutet
2019. Investeringskalkylen visar fortsatt ett positivt resultat, om an pa en lagre niva
an tidigare. Den foreslagna hyran for stadsdelsnamnden innebér en hdgre NHK &n
vad som redovisades i inriktningsarendet. Stadsdelsnamnden &r beréttigade till ett
merkostnadshidrag om 200 kronor per dygn och lagenhet under tre ar fran det att
boendet startar forutsatt att medel ar avsatt i kommunfullmaktiges arliga budget.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att noga bevaka
kostnadsutvecklingen samt tidplanen for att sakerstalla genomférandetiden till
beslutad projektbudget. Det bor dven ses dver om lokalytorna for dagverksamhet och
traffpunkt for dldre kan tillskapas pa andra satt av stadsdelsnamnden och darmed utga
ur detta projekt, i syfte att halla nere kostnaderna i projektet.

Den identifierade forskjutningen i tidplanen forutsatter ett strukturerat arbetssatt med
regelbundna avstamningar samt deltagande i workshops tillsammans med
exploateringskontoret och andra berdrda byggaktorer, i syfte att sakerstalla att den
reviderade tidplanen kan héllas. Koncernledningen har, utifran ny information fran
bolaget, uppfattat att den nya byggvéagen samt fardigstéllandet av kvartersgatan utgor
riskmoment som kan paverka majligheten att paborja byggnationen enligt uppdaterad
tidplan.

Det ar av stor vikt att projektet Bergholmsbacken fardigstalls enligt den uppdaterade
tidplanen och inte forskjuts ytterligare. Detta da Bergholmsbacken utgor en viktig del
i stadens samlade planering for nyproduktion av vard- och omsorgsboenden samt for
hanteringen av kommande renoverings- och ombyggnadsbehov i det befintliga
bestandet.

Uppfoljning ska ske pa faktisk kostnadsutveckling genom hela projektets framdrift.
Bolaget ska fortlépande folja upp kostnader och risker noggrant samt sékerstélla att
riskbuffert och reservnivaer ar relevanta i forhallande till projektets skede och
komplexitet.

Om stadsdelsnamnden inte kan bestélla projektet utgar en férgaveskostnad om 9,5
mnkr.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot denna bakgrund att
koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstéller att kommunfullméktige
beslutar om att godk&nna nyproduktionen i projektet Bergholmsbacken.
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Reservationer m.m.
Stockholms Stadshus AB

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (alla M) och Jan Jénsson (L)

Micasa fastigheter star infor stora investeringar i nybyggnation och underhall
kommande ar. Samtidigt har radande ekonomiska lage kraftigt paverkat bolagets
ekonomi. Vi konstaterar att rantekostnaderna &r fortsatt htga och vill darfor
understryka vikten av en ekonomi som i stérsta mgjliga man stavjar
skuldutvecklingen. I ljuset av detta ar det viktigt med kostnadskontroll och att bolaget
I6pande redovisar eventuella forandringar i kostnadskalkyler, sa att atgarder kan
vidtas sa tidigt som mojligt. Parallellt med att bolaget planerar for underhall och
investeringar vill vi aven framhalla vikten av att kontinuerligt se éver vilka
fastigheter som skulle kunna avyttras. Detta for att minska underskotten och 6ka
sjalvfinansieringsgraden for framtida projekt.
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