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Genomforandebeslut avseende Micasa
Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av
vard- och omsorgsboende och seniorbostader
med aktivitetscenter pa tomtratten Ann 7 i Arsta

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av Micasa Fastigheter 1 Stockholm ABs
nyproduktion pa tomtriitten Ann 7 i Arsta till en
investeringsutgift inklusive forvéntad kostnadsutveckling
enligt bilaga 2 (SEKRETESS), godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del.

1. Genomforandet av Micasa Fastigheter 1 Stockholm ABs
nyproduktion pé tomtritten Ann 7 i Arsta till en
investeringsutgift inklusive forvintad kostnadsutveckling
enligt bilaga 2 (SEKRETESS), godkéinns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

C. Kommunstyrelsen beslutar for egen del.

1. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnds ansékan om
inhyrning av nytt vard- och omsorgsboende, lokaler f6r
hemtjénstkontor samt aktivitetscenter pa tomtritten Ann 7 i
Arsta till ssmmanlagd &rshyra &r ett om 22,3 miljoner
kronor, 1 2025 ars penningvérde, godkénns.
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2. Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnds ansdkan om
stimulansbidrag for startkostnader om 7,2 miljoner kronor
godkénns.

Sammanfattning

Stockholm star infor stora utmaningar med en 6kande andel éldre
befolkning de kommande aren. Detta skapar behov av bostider 1
form av funktionella vard- och omsorgsboenden samt trygga och
tillgédngliga seniorbostdder. Micasa Fastigheter i Stockholm AB
(Micasa Fastigheter) och Enskede-Arsta-Vantdrs (EAV)
stadsdelsndmnd foreslér, med utgdngspunkt i stadens
dldreboendeplan, uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende med 72
lagenheter, 61 seniorbostdder samt aktivitetscenter och
hemtjinstlokaler pa bolagets tomtriitt Ann 7 i Arsta. Byggstart ér
planerad till slutet av 2025, med inflyttning under forsta kvartalet
2028.

Sedan inriktningsbeslutet 2020 har den totala investeringsutgiften
okat med cirka tio procent, vilket frimst forklaras av de senaste
arens kraftiga 6kningar av byggkostnadsindex samt tilldgg och
justeringar i projektet. Projektet redovisar ett 1agt, men positivt
resultat utan behov av nedskrivningar med en uppskattad arshyra
for stadsdelsndamnden det forsta dret om 22,3 mnkr i1 2025 ars
penningvérde.

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 sékerstilla att indexupprakningen och kalkylerna
speglar det aktuella marknadsldget genom hela projektets framdrift.
Projektet ska f6ljas upp utifran forvéntad kostnadsutveckling men
ocksa utifran faktisk kostnadsutveckling.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
overensstimmer med stadens dldreboendeplan och éar ett viktigt
bidrag 1 att sdkerstilla tillgdngen av moderna och funktionella vérd-
och omsorgsboenden samt tillgdngliga seniorbostider.

Mot denna bakgrund foresldr koncernledningen och
stadsledningskontoret att genomforandet av Micasa Fastigheters och
EAVs stadsdelsnimnds nyproduktion godkénns.
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Bakgrund
Andelen idldre befolkning i Stockholm o6kar, framforallt i

innerstaden och 1 6stra soderort. For att mota de 6kande behoven av
anpassade bostdder och omsorg behovs det enligt den
stadovergripande dldreboendeplanen cirka 3 000 nya platser i vard-
och omsorgsboende fram till 2040. Med boendeplanens
planeringsinriktning som anger att 60 procent av dessa platser ska
tillhandahéllas av staden motsvarar 6kningen en utbyggnad om
knappt 2 000 nya kommunala platser fram till 2040. Samtliga
boenden ir stadsgemensamma resurser.

Micasa Fastigheter planerar utover vard- och omsorgsboendena for
en nybyggnation av cirka 1 500 seniorldgenheter fram till &r 2040.
Behovet ir allra storst 1 Ostra sdderort, som idag har en sdmre
tillgdng till seniorboenden dn ovriga stadsdelar.

I dldreboendeplanen anges behov av ett nytt boende i Arsta med
onskat fardigstéllande till &r 2027. Detta planeras inom Micasas
tomtrittsfastighet Ann 7, déir det idag finns en befintlig vard- och
omsorgsbyggnad som uppfordes ar 1961. I lokalerna har
stadsdelsndmnden tidigare drivit Arsta vérd- och omsorgsboende
med 77 lagenheter, motesplats och hemtjénstkontor, men sedan ar
2020 har stadsdelsndmnden ingen verksamhet 1 byggnaden.
Byggnaden ar idag tomstilld, den har ett stort underhéllsbehov, en
hog energianviandning och badrummen uppfyller inte
arbetsmiljoverkets krav.

Syftet med detta projekt &r att mota hela stadens behov av védrd- och
omsorgsboende och erbjuda tillgéngliga och trygga seniorbostéder i
en stadsdel dér den dldre befolkningen 6kar samt utbudet av
tillgangliga bostdder idag ar lagt.
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Bild 1: Placering av tomtrittsfastigheten Ann 7, i Arsta.
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Arendet

Projektet
Projektet omfattar nybyggnation av totalt tre stycken byggnader, tva

lamellhus innehdllande seniorbostdder samt ett kvartershus
bestdende av dels ett vard- och omsorgsboenden och seniorbostédder
och dels lokaler for aktivitetscenter och hemtjinstkontor. Infor
nyproduktionen behover den befintliga byggnaden rivas.

Det nya vérd- och omsorgsboendet kommer att erbjuda totalt 72
lagenheter fordelat pa fyra vaningsplan med uppdelning pa tva
avdelningar med nio ldgenheter vardera. Pa kéllarplan och
vindsvéning planeras for personal- och fastighetsrelaterade
utrymmen. Byggnaderna kommer att besta av totalt fem vaningar
ovan mark och ir anpassade arkitektoniskt till 6vrig bebyggelse 1
omradet.

Bild 2: Skiss av de nya byggnaderna; seniorbostdderna (orange), vard- och
omsorgsboendet (blatt), hemtjanstens lokaler (rosa) och aktivitetscentret dr den
laga, ssmmanbindande byggnaden.

De tvé lamellhusen planeras innehédlla 61 seniorldgenheter, som
fordelar sig mellan ett till tre rum och kok, diar merparten utgors av
tvd rum och kok. Utdver dessa lagenheter kommer det dven finnas
en géstldgenhet samt ett gemensamhetsutrymme for de boende.
Samtliga seniorldgenheter utformas i enlighet med regler for utokad
tillganglighet, vilket innebér att bostaden uppfyller
arbetsmiljoverkets krav pa tillrdckliga utrymmen 1 badrum och
sovrum. Detta ska skapa forutsittningar for att den boende ska klara
sig sjalvstiandigt och bo kvar sa ldnge som mgjligt 1 sin bostad trots
eventuella framtida behov av vird och omsorg.
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Aktivitetscentret kommer uppga till cirka 230 kvm och ska vara en
traffpunkt for bade seniorhyresgiéster i fastigheten och andra
nirboende seniorer. Det kommer dven att finnas lokaler for
hemtjdnstkontor i bottenplanet. Stadsdelen kommer vara hyresgést
till bade aktivitetscentret och lokal for hemtjinsten.

Bild 3: Flygfoto med illustration av de nya byggnaderna pa Ann 7.

Tidplan och beslut

Projektets tidplan har skjutits fram de senaste aren, framforallt pa
grund av ett storre omtag i detaljplanearbetet som &r kopplat till
dndrade gestaltningskrav och skyfallsproblematik.

Inriktningsbeslut for projektet beslutades 1 kommunfullméktige
under 2020. Genomforandedrendet beslutades i bolagets styrelse
samt i nimnd i mars 2025. Arendet forelidggs nu i koncernstyrelse
for att dérefter foreslds foreldggas 1 kommunstyrelse och slutligen
kommunfullméktige under varen 2025.

Sedan borjan av 2024 har bolaget arbetat med att ta fram
programhandlingar tillsammans med stadsdelsforvaltningen och
tekniska konsulter. Efter att kommunfullmiktige godként
genomforandebeslutet kan rivning pabdrjas av den befintliga
byggnaden, vilket berdknas ske till slutet av 2025, da projektets
byggstart dr planerat. Produktionen berdknas pagé fram till tidig var
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2028, da inflyttningen sker 1 bade vard- och omsorgsboendet och i
seniorbostéderna.

Tidplanen dr prelimindr och utgdr ifran att beslut fattas i ovan
ndmnda instanser och att ovrig process flyter pa enligt plan.

Ekonomi

Framtagen investeringskalkyl for projektet redovisar en
investeringsutgift inklusive forvantad kostnadsutveckling fram till
fardigstillande 2028 enligt bilaga 2 (SEKRETESS). Projektet
redovisar ett 1agt, men positivt resultat utan behov av
nedskrivningar. Investeringsutgiften har indexuppraknats till 2028
ars kostnadsldge baserat pd Riksbankens inflationsmél med en érlig
okning pé 2 procent.

Den berdknade drshyran ar 1 for stadsdelen avseende vard- och
omsorgsboendet inklusive aktivitetscentret och hemtjénstlokaler
uppgér till 22,3 miljoner kronor, 1 2025 ars penningvirde. For
enbart vard- och omsorgsboendet uppgar hyran ar 1 till 20,6
miljoner kronor, vilket ger en nettohyreskostnad (NHK) pa 516 kr
per lagenhet och dygn.!

Hyran for dagens tomstéllda uppsagda byggnad uppgar till 9,8 mnkr
exklusive moms for ar 2025 och upphor da byggnaden rivs.

Varje ldgenhet inom vérd- och omsorgsboendet kommer bli 30
kvadratmeter vilket medfor en berdknad ménadshyra 1 dagens
penningvérde om cirka 7 000 kronor. For seniorbostdderna berdknas
hyran utifrdn presumtionshyra och hyresnivén for en ligenhet med
tvd rum och kok pd 53 kvadratmeter uppskattas fa en hyra pd

14 100 kr i manaden.

Sedan inriktningsbeslutet 2020 har den totala investeringsutgiften
okat med cirka tio procent, vilket frimst forklaras av de senaste
arens kraftiga 6kningar av byggkostnadsindex och tilldgg i projektet
i form av bland annat reservkraft och bergvarmeanldggning. For
stadsdelsndmnden innebar detta en 6kning av hyreskostnaden med
cirka 25 procent, vilket beror pé att vard- och omsorgsboendet
innehéller mer installationer, exempelvis brandinstallationer,
sprinklers, larm, ldsanordningar &n seniorbostdderna och dédrmed

! Nettohyreskostnaden bestdr av hyreskostnader i form av en grundhyra och
hyrestilligg for gemensamhetsytor och ldgenheter med avdrag for omsorgsmoms
samt hyresintdkter fran de boende.
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paverkas mer av 6kade byggkostnader. Tilldggen i projektet,
reservkraft och bergvarmeanléggning belastar enbart vard och
omsorgsboendet, med anledning av kraven p4 fjarrkyla och
stadsdelsndmndens bestéllning av reservkraft.

I projektet finns idag upparbetade kostnader om 26,5 mnkr som
framforallt avser detaljplanearbetet och uppstart med projektering.

Besparingar
Micasa Fastigheter har 1 samrad med stadsdelsndmnden arbetat med

att se over kostnadsbesparingar i projektets olika skeden. Totalt for
bade vird- och omsorgsboendet och seniorbostidderna, har projektet
visat pa en besparing pa 15 mnkr som framforallt innebér att
funktioner som inte dr nddvandiga lyfts bort frn projektet, dndrade
materialval, samt att ytan (BTA) for seniorbostdderna minskat
sedan inriktningsbeslutet.

Risker

En risklista har tagits fram dér identifierade risker har varderats
utifran potentiell paverkan. Summan av dessa risker uppgar till 18
mnkr och de storre riskomradena utgors av:

- Samlingsledningar tillhérande Stockholm Vatten och Avfall
AB (SVOA) ligger tvirs igenom tomtritten och behdver
flyttas innan nyproduktionen startar upp. Eventuella
oforutsedda arbeten som upptéacks nar markarbeten och
schaktning inleds kan péaverka projektets kostnad och
tidplan. Bolaget har ett ndra samarbete med SVOA {0r att
minimera riskerna for fordyringar och forseningar.

- Ett oroligt virldsldge som kan innebéra prisdkningar eller
brist och forseningar pa material.

Milj

Micasa Fastigheter har 1 enlighet med direktiv 1
kommunfullmiktiges budget valt att projektera i enlighet med
miljobyggnadssystemets niva silver. Krav stélls bland annat pa
materialval, inom- och utomhusmiljo, byggnadens energiprestanda
och cirkulart byggande. Sedan tidigare har bolaget dven beslutat att
genomfora detta projekt som ett pilotprojekt for cirkulért byggande
i enlighet med Stockholm stads handlingsplan for cirkulért
byggande. Det kan exempelvis handla om befintliga
betongkonstruktioner som krossas for att anvéndas till
fyllnadsmassor, men dven aterbruk av till exempel
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belysningsarmaturer och fonsterbankar. Ett cirkuldrt tankesitt ska
dven vara utgangspunkten 1 de nya byggnaderna.

Inom projektet projekteras det dven for reservkraft for att béttre
kunna hantera ett langre elavbrott. Reservkraften ska betjdna delar
av vard- och omsorgsboendet.

Kommande uppféljning

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Rapportering av
stora projekt sker regelbundet till bolagets styrelse och
koncernledningen. Projektet ska foljas upp utifran forvéntad
kostnadsutveckling men ocksd utifran faktisk kostnadsutveckling
och kommer redovisas genom sedvanlig rapportering i samband
med ordinarie tertialrapportering, enligt bolagskoncernens
tillampningsanvisningar for investeringar. Bolaget ansvarar for att
stadsdelsndmnden 16pande informeras och far ta del av
uppfoljningen under projektets ging.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och

stadsledningskontoret. Gemensamt samrad har genomforts med
Micasa Fastigheter och EAVs stadsdelsnimnd.

Koncernledningens och stadsledningens synpunkter och
forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att Micasa
Fastigheter arbetar i linje med stadens dldreboendeplan och sitt
uppdrag genom att utveckla ett nytt vard- och omsorgsboende samt
seniorboende i Arsta i syddstra sdderort. Projektet bidrar till att
mota behovet av fler trygga och tillgéngliga bostédder for dldre och
inkluderar dven ett aktivitetscenter, vilket dr positivt for omridets
sociala hallbarhet.

Investeringskalkylen visar pa ett 1agt, men positivt
investeringsresultat. Koncernledningen och stadsledningskontoret ar
medvetna om att projektet har arbetat med kostnadsbesparingar for
att mota ekonomiska utmaningar i form av bland annat 6kade
byggkostnader. Micasa Fastigheter uppmanas att i samrdd med
stadsdelsndmnden fortsatt prioritera kostnadseffektiviseringar och
alternativa 16sningar som innebdr minskade kostnader och darmed
skapa mgjligheter att hélla nere hyreskostnaden for
stadsdelsndmnden.
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NHK per dygn dr hogre dn vad som normalt sett foreslas godkédnnas
av kommunstyrelsen. Samtidigt &r nyproduktion alltid visentligt
dyrare dn befintliga resurser, som i detta fall konstateras uttjénta
och inte funktionella. De hoga kostnadsnivaerna for nyproduktionen
kommer att kriva fordndrade arbetssitt och kravstillningar for att
mota behovet av bade utbyggnad och underhéll och renovering av
stadens omsorgsbostéider for dldre.

Stadsdelsndmndens ansdkan om stimulansbidrag om 100 000 kr per
lagenhet, totalt 7,2 miljoner kronor, ar i enlighet med
kommunfullmiktiges budget och begidran om budgetjustering gors
enligt gillande uppf6ljningsanvisningar. Utdver detta bidrag kan
ndmnden dven komma ifraga for ersittning for merkostnader for
nytt vard- och omsorgsboende, vilket idag (4r 2025) uppgar till 100
kronor per dygn och ldgenhet under tre ar fran det att boendet
startar. En forutséttning for att badda dessa medel ska kunna
utbetalas &r att medel for &ndamalet finns avsatta 1 budget aktuellt
ar. Villkoren for bidraget kan komma att fordndras och ndmnden
uppmanas att beakta detta.

Byggkostnadsindex har stigit kraftigt de senaste aren men visar nu
tecken pa avmattning. Bolaget behover dock fortsatt bevaka
utvecklingen och sédkerstélla att indexupprakningen och
kostnadskalkylerna speglar det aktuella marknadsldget genom hela
projektets framdrift. Projektet ska foljas upp utifran forvintad
kostnadsutveckling men ocksd utifran faktisk kostnadsutveckling.

Den sammantagna bedomningen &r att projektet blir ett viktigt
tillskott till stadens kapacitet att mota det framtida behovet av
boendeplatser som identifierats 1 dldreboendeplanen. Det stirker
stadens mojligheter att pa ett 6vergripande plan hantera de
utmaningar som foljer med en vixande andel dldre i1 befolkningen.
Genom nyproduktion tillhandahalls attraktiva lokaler som uppfyller
dagens krav och forutsittningar skapas dven for att attrahera och
behélla personal i framtiden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot denna
bakgrund att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstéller kommunfullméktige att besluta om att godkénna Micasa
Fastigheters nyproduktion pa tomtritten Ann 7 i Arsta.
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