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Genomforandebeslut gallande Micasa
Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av
vard- och omsorgsboende i projektet
Bergholmsbacken i Bagarmossen samt
Skarpnacks stadsdelsforvaltnings inhyrning av
projektet

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

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

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del.

1.

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

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

C. Kommunstyrelsen beslutar for egen del.
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1. Genomforandet av nyproduktion av véard- och
omsorgsboende, lokaler for dagverksamhet och traffpunkt
for dldre 1 projektet Bergholmsbacken pa del av fastigheten
Rustmaéstaren 2, 3 och 5 i Bagarmossen till en
hyresgrundande investeringsutgift, enligt bilaga 1 till
tjénsteutlatandet, och en tillkommande arshyra ar ett (1) om
totalt 28,0 miljoner kronor inklusive forvéntad
prisutveckling, godkinns under forutséttning att
kommunfullmiktige beslutar enligt ovan.

Sammanfattning

Stockholm star infor stora utmaningar med en 6kande andel dldre i
befolkningen de kommande é&ren. Detta skapar behov av
funktionella och tillgdngliga vard- och omsorgsboenden. Micasa
Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) och Skarpnécks
stadsdelsndmnd foreslar, med utgdngspunkt i stadens
dldreboendeplan, en nybyggnation av ett nytt vard- och
omsorgsboende med 80 ldgenheter samt lokaler for dagverksamhet
och traffpunkt for dldre pa del av fastighet Rustméstaren 2,3 och 5 i
Bagarmossen. Byggstart for projektet var fran borjan planerad till
slutet av 2027. I och med fordandrade forutséttningar for projektets
tidplan bedoms byggstarten preliminért forskjutas med cirka 612
manader, med en byggstart mellan kvartal 1 2028 och kvartal 3
2028.

Sedan inriktningsbeslutet 2019 har kostnaderna dkat, vilket frimst
forklaras av de senaste arens kraftiga 6kningar av
byggkostnadsindex samt tilldgg och justeringar 1 projektet. Projektet
redovisar ett 1agt, men positivt resultat utan behov av
nedskrivningar. Den uppskattade arshyran for stadsdelsnimnden det
forsta aret uppgér till 28 miljoner kronor 1 2029 ars penningvirde.

Byggkostnadsindex har stigit kraftigt de senaste aren, men visar nu
tecken pd avmattning. Koncernledningen och stadsledningskontoret
understryker betydelsen av att bolaget fortsatt behdver bevaka
utvecklingen och sékerstélla att indexuppriakningen och kalkylerna
speglar det aktuella marknadsldget genom hela projektets framdrift.
Projektet ska foljas upp utifran faktisk prisutveckling.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet ar
ett viktigt bidrag 1 att sidkerstélla tillgdingen av moderna och
funktionella vard- och omsorgsboenden med tillhérande
dagverksamhet och traffpunkt i Bagarmossen.
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Mot denna bakgrund foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att genomforandet av Micasa Fastigheters
nyproduktion och Skarpnicks stadsdelsndmnds inhyrning godkénns.

Bakgrund

Syftet med projektet ar att starka stadens langsiktiga forméga att
mota det 6kande behovet av vard- och omsorgsplatser till foljd av
en viaxande dldre befolkning. Mélet &r att uppfora ett nytt vard- och
omsorgsboende med tillhorande dagverksamhet och tréffpunkt 1
Bagarmossen, med planerat fardigstdllande i december 2029.

Micasa Fastigheter fick markanvisning inom projektet
Bergholmsbacken under 2016. Inriktningsbeslut fattades 2019-2020
och detaljplanen vann laga kraft under 2024. Sedan 2025 har
bolaget tillsammans med berdrda forvaltningar tagit fram
systemhandlingar som underlag for genomforandebeslutet. Projektet
omfattar en ny byggnad med 80 vard- och omsorgslagenheter,
lokaler for bistdndsbedomd dagverksamhet och en 6ppen traffpunkt
for dldre. Genom projektet tillfors staden moderna och funktionella
lokaler som stérker kvaliteten i dldreomsorgen och bidrar till att
sdkra kapaciteten 1 den stadsgemensamma resursen av vard- och
omsorgsplatser.
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Bild 1: Placering av fastigheten Rustmaistaren 2,3 och 5 i Bagarmossen.

Ar 2024 uppgick antalet personer 65 ar och ildre till cirka 162 000,
vilket motsvarar cirka 17 procent av stadens befolkning. Stadens

befolkningsprognos visar att antalet personer 80 ar och éldre vintas
oka fran cirka 43 000 ar 2024 till omkring 88 000 ar 2050. Gruppen
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90 ar och dldre bedoms 6ka frin cirka 7 500 personer 2024 till cirka
19 700 personer 2050. Denna utveckling paverkar behovet av vard-
och omsorgsplatser.

Enligt den boendeplan som beslutades av kommunstyrelsen den 29
januari 2025 fanns det vid utgangen av 2024 8 500 platser i vird-
och omsorgsboenden i staden. Fram till ar 2040 bedémdes behovet
av ytterligare platser uppga till 3 000, vilket motsvarar ungefér 38
boenden. Stadens inriktning ar att 60 procent av fastigheterna ska
tillhandahallas av staden, vilket innebér att det bor uppforas cirka
23 nya boenden under perioden.

Projektet vid Bergholmsbacken bidrar till att tillgodose detta behov
genom att tillfora ett nytt vard- och omsorgsboende med tillhérande
dagverksamhet och traffpunkt som en del av den stadsgemensamma
resursen for dldreomsorg.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre &n 300 miljoner
kronor) enligt stadens investeringsregler. Beslut ska dérfor fattas av
koncernstyrelse och kommunfullméktige. Bolaget ansvarar for att
stadsdelsndmnden 16pande informeras och fér ta del av
uppfoljningen under projektets gang.

Bolaget har i ett sent skede ldmnat information om fordndrade
forutséttningar for projektets tidplan. Projektet bedoms forskjutas
med cirka 6—12 manader, med en prelimindr byggstart mellan
kvartal 1 2028 och kvartal 3 2028. Forandringen, som berdr hela
detaljplaneomradet, beror pa att fardigstéllandet av byggvig,
ledningar 1 gata samt kvartersgator dr framflyttat. Den sammantaget
sndva tidplanen samt identifierade risker kopplade till samordning,
upphandling och genomf6rande har dirmed medfort att byggstarten
senareldggs.

Arendets beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret. Gemensamt samrad har genomforts med
Micasa Fastigheter och Skarpnécks stadsdelsnimnd.

Arendet

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

Projektet for det nya vird- och omsorgsboendet &r lokaliserat 1
kvarter H som &r den del av fastigheten Rustmistaren 2, 3 och 5,
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som dr beldgen sdder om Bagarmossens centrum, intill ett
genomgaende parkstrdk mot Skarpnéck.
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Bild 2: Overblicksbild av planomridet. Det planerade vard- och omsorgsboendet
ar inom kvarter H.

Projektet

Projektet vid Bergholmsbacken syftar till att tillgodose behovet av
moderna och funktionella vard- och omsorgsboenden med
tillhdrande lokaler for dagverksamhet och tréaffpunkt for dldre.

Det nya vérd- och omsorgsboendet inrymmer totalt 80 vard- och
omsorgsldgenheter. Lagenheterna finns pé fyra vaningsplan med tva
avdelningar per plan. Varje avdelning bestar av 10 ldgenheter
vardera. Pa entréplan planeras for gemensamhetsytor, personalytor
samt lokal for en dagverksamhet och en traffpunkt for dldre. I
kéllarplan och pa vindsplan ska teknikutrymmen, forrdd och
verksamhetsutrymmen inrymmas. Byggnaden kommer besté av
totalt fem véningar ovan mark.
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Bild 3: Perspektivbild 6ver den nya byggnaden (AWL Arkitekter AB).

Ekonomi

Investeringsutgiften inklusive forvintad prisutveckling till 2029,
enligt bilaga 4 (SEKRETESS) redovisar ett positivt resultat om 5
miljoner kronor. Riksbankens inflationsmél + 1 % -enheter anvédnds
som index for prisutveckling fram till fardigstillande, totalt 3 %.

Projektkostnaden har okat vésentligt sedan inriktningsbeslutet.
Okningen beror pa flera faktorer, dels att projektutgiften i
inriktningsdrendet var 1 2019 ars penningvarde medan nuvarande
kalkyl och investeringsutgift dr uppriaknad till berdknat
penningvirde 2029. En annan orsak dr hogre byggkostnader pa
grund av de senaste drens kostnadsutveckling i byggbranschen.
Sedan 2019 till dagens datum har byggkostnadsindex (BKI) okat
med ca 40 procent. Utdver prisdkningar dr den frédmsta forklaringen
att projektets omfattning utdkats med atta 1dgenheter samt en kéllare
under del av byggnaden som behovs for forrad, teknik, el- och
undercentraler samt mobil sopsug.

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 stadsdelsndmnden innebédr genomférandet en berdknad
tillkommande arshyra om 26,9 miljoner kronor 1 2029 érs
penningvirde, berdknat med internrdnta. Om hyran 1 stéllet
berdknas med kalkylberékningsprocent uppgér den till 26,4 mnkr.
Hyran bestdr av grundhyra och hyrestilldgg enligt
samverkansavtalets modell for optimerad hyra, dér hyrestillagget r
berédknat att amorteras over 30 ar. For boendets 80 ldgenheter, som
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vardera omfattar cirka 30 kvm och har en uppskattad hyra pa
omkring 8 000 kronor per ménad, innebéar detta att
stadsdelsndmndens nettohyreskostnad (NHK) uppgar till 587 kronor
per lagenhet och dygn.

For lokalerna for dagverksamhet, uppgér arshyran till 871 000
kronor inklusive tomtrattsavgild, medan traffpunkten hyrs ut till en
arskostnad om 225 000 kronor baserat pa marknadshyra. Bada
beloppen redovisas 1 2029 ars penningvarde.

Besparingsatgarder

Micasa Fastigheter redogor for att projektet kommer arbeta for att
bevaka och sdkra materialtillgdngen 1 ett sa tidigt skede som mdjligt
for att undvika produktionsstopp och plotsliga prisférandringar.
Projektet kommer kontinuerligt bevaka kostnader och arbeta aktivt
for att hitta rationella och kostnadseffektiva 16sningar som moter
kravstilld produkt.

Tidplan och beslut

Inriktningsbeslut for projektet togs 1 kommunfullméktige under
2020. Genomforandedrendet beslutades i bolagets styrelse samt i
stadsdelsnimnden i december 2025. Arendet foreliggs
koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB 1 april 2026 f6r att
dérefter foreldggas kommunstyrelse och slutligen
kommunfullméktige under varen 2026.

Efter att kommunfullméktige beslutat om genomforandet kan
projektet fortgd och planerad byggstart enligt ursprunglig tidplan &r
tredje kvartalet 2027. Produktionen berdknas paga fram till slutet av
2029 dé inflyttningen sker 1 bade vard- och omsorgsboendet och i
lokalerna for dagverksamhet och traffpunkt.

Tidplanen dr prelimindr och utgdr ifran att Micasa Fastigheter far
tilltrade till marken i1 augusti 2027, att beslut fattas i ovan ndmnda
instanser och att 6vrig process flyter pa enligt plan.

Risker
Projektet har avsatt en riskbuffert motsvarande 10 procent av den
totala projektutgiften.

For projektet som ingér i ett storre planomride innebér det att
omvdrldsfaktorer kan pdverka dvriga byggaktorer och ddrmed dven
omrédets utbyggnad av ledningar och gator. Om produktionen
avstannar till foljd av dessa faktorer kan det skapa forseningar eller
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storningar 1 den gemensamma logistiken, vilket i sin tur kan
paverka projektets tidplan och kostnader.

Hallbarhet

Micasa Fastigheter har utifran direktiv i kommunfullmiktiges
budget projekterat i enlighet med Miljobyggnad silver. For att
uppna detta stills flera krav, bland annat avseende materialval,
inom- och utomhusmilj6, byggnadens energiprestanda och cirkulért
byggande. Utomhusmiljon projekteras med fokus pa biologisk
mangfald och hantering av dagvatten och beredskap for sé kallat
hundradrsregn. For inomhusmiljon stills krav pa termiskt klimat
bade vinter och sommartid och hur ljud fingas upp och dimpas. De
fardigstillda byggnaderna ska ocksé ha en 1dg energiforbrukning.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att
forslaget ligger i linje med kommunfullmaiktiges budget, diar den
véxande andelen dldre och behovet av @ndamaélsenliga véard- och
omsorgsboenden &r prioriterat. Stadsdelsndmndens drende
beslutades 1 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 uppgér
behovet av nya vird- och omsorgsplatser fram till 2040 till 2500
platser. I detta underlag framgar att utvecklingen starker behovet av
nya tillkommande platser.

Nar Bergholmsbacken planeras tas 1 drift omkring 2030 bedoms det
finnas ett stort behov av dessa tillkommande platser.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att
projektet paverkats av 0kade byggkostnader samt ett lagre
marknadsvirde jdmfort med inriktningsbeslutet 2019.
Investeringskalkylen visar fortsatt ett positivt resultat, om &n pa en
lagre nivé dn tidigare. Den foreslagna hyran for stadsdelsndmnden
innebdr en hogre NHK &n vad som redovisades i inriktningsirendet.
Stadsdelsndmnden dr beréttigade till ett merkostnadsbidrag om 200
kronor per dygn och ldgenhet under tre ar fran det att boendet startar
forutsatt att medel ar avsatt i kommunfullmiktiges arliga budget.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att
noga bevaka kostnadsutvecklingen samt tidplanen for att sdkerstilla
genomforandetiden till beslutad projektbudget. Det bor dven ses
over om lokalytorna for dagverksamhet och traffpunkt for dldre kan
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tillskapas pd andra sitt av stadsdelsndmnden och ddrmed utga ur
detta projekt, i syfte att halla nere kostnaderna 1 projektet.

Den identifierade forskjutningen i tidplanen forutsitter ett
strukturerat arbetssitt med regelbundna avstdmningar samt
deltagande i workshops tillsammans med exploateringskontoret och
andra berdrda byggaktorer, i1 syfte att sékerstélla att den reviderade
tidplanen kan héllas. Koncernledningen har, utifrdn ny information
frdn bolaget, uppfattat att den nya byggvigen samt fardigstillandet
av kvartersgatan utgor riskmoment som kan paverka mgjligheten att
paborja byggnationen enligt uppdaterad tidplan.

Det ér av stor vikt att projektet Bergholmsbacken fardigstélls enligt
den uppdaterade tidplanen och inte forskjuts ytterligare. Detta d&
Bergholmsbacken utgdr 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 fortlopande f6lja upp kostnader
och risker noggrant samt sdkerstdlla att riskbuffert och reservnivaer
ar relevanta 1 forhallande till projektets skede och komplexitet.

Om stadsdelsndmnden inte kan bestélla projektet utgar en
forgdveskostnad om 9,5 mnkr.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot denna
bakgrund att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstiller att kommunfullméktige beslutar om att godkédnna
nyproduktionen i projektet Bergholmsbacken.

Fredrik Jurdell Alexandra Wynn
Stadsdirektor, vd Utvecklings- och Hr-direktor



___ Gemensamt tjansteutlatande
gthkhde Sida 10 (10)

Bilagor
1. Tjansteutlatande Micasa Fastigheter och Skarpnicks
stadsdelsndmnd.
2. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter.
3. Protokollsutdrag Skarpnicks stadsdelsndgmnd.
4. Investeringskalkyl for Bergholmsbacken (SEKRETESS).
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