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Bilaga 1 och 2 - investeringskalkyl

sekretessbelaggs i enlighet med

Offentlighets- och sekretesslagen

Kapitel 19 § 1

Handlaggare Till

Tommy Sjokvist Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Genomforandebeslut avseende nyproduktion av
gruppbostad enligt LSS pa fastigheten Tonsberg
5 i Husby

Reviderat genomférandearende

Bolagets forslag till beslut
1. Styrelsen beslutar att ge VD i uppdrag att, efter bestédllning
fran socialforvaltningen, upphandla och genomfora
nyproduktion av en gruppbostad enligt LSS pé fastigheten
Tonsberg 5 till en projektkostnad enligt bilaga 1 och 2.

Sammanfattning

Micasa Fastigheter erholl under 2018 en bestdllning fran Rinkeby-
Kista stadsdelsforvaltning, idag Jarva stadsdelsforvaltning, for att
gora en forstudie kring att uppfora en byggnad for en friliggande
gruppbostad enligt LSS péa fastigheten Tonsberg 5 i Husby. Ett
genomforandebeslut fattades av Micasas styrelse i april 2020 och ett
arbete med upphandling av byggentreprendr inleddes. Vid tva
tillfdllen har upphandlingen lagts ned d4 anbuden som inkom lag
hogre dn kalkylerat. Omarbetning av handlingarna skedde och ny
kalkyl togs fram under hosten 2023.

Jérva stadsdelsndmnd tog i september 2023 ett genomférandebeslut
utifran berdrd hyresoffert och en ny upphandling inleddes. Inkomna
anbud har dock Okat ytterligare i pris och den av ndmnden tidigare
beslutade hyresofferten ticker inte lingre Micasas investeringsutgift.
En uppdaterad hyresoffert har nu arbetats fram dér hyran i sin helhet
tacker investeringen, reviderade genomforandebeslut behdver fattas
av Micasa, stadsdelsnamnden och socialndimnden.
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Bakgrund

En bostad med sirskild service enligt lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade (LSS) dr en bostad for vuxna personer med
funktionsnedséttning. Inom Stockholms stad finns bostad med
sarskild service i form av gruppbostad och servicebostad. Av
stadens boendeplan for bostad med sarskild service framgar att
behovet av gruppbostédder &r stort i staden och en del av detta behov
behover tillgodoses genom friliggande byggnader.

Tidigare hade stadsdelsndmnderna ansvar for att 6ka antalet grupp-
och servicebostéder i staden. Fran och med budgetéret 2022 har
bestillaransvaret for nyproduktion av LSS-bostidder overgatt till
socialndmnden. Micasa Fastigheter erholl den 2 oktober 2018 en
bestillning fran Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning, idag Jarva
stadsdelsforvaltning, for att géra en forstudie avseende
mojligheterna att uppfora en byggnad anpassad for en friliggande
gruppbostad enligt LSS pa fastigheten Tonsberg 5 i Husby.

Fastigheten Tonsberg 5 inrymde tidigare en forskola. Tomtrétts-
innehavaren Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) tog 2013
initiativ till att &ndra detaljplanen for att mojliggora att den nedlagda
forskolebyggnaden istéllet skulle kunna anvéndas for ett LSS-
boende. Den nya detaljplanen vann laga kraft i oktober 2015. Det
framgick senare att det inte fanns nagot intresse att anpassa
fastigheten till ett LSS-boende och byggnaden idag &r riven.

Under 2018 tog Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning initiativ till att
tillsammans med Micasa prova mojligheten att uppfora en ny
byggnad for ett LSS-boende pa fastigheten. Ett inriktningsbeslut
fattades av bolagets styrelse i april 2019. Aven stadsdelsnimnden
fattade i april 2019 ett inriktningsbeslut och bestdllde av bolaget att
ta fram underlag for ett genomférandebeslut.

Ett genomforandebeslut fattades av Micasas styrelse 1 april 2020.
En fornyad konkurrensutséttning utfordes inom Micasas
ramavtalade byggentreprendrer i och med att den davarande
kalkylen 1&g under beloppsgrinsen for upphandling pa den 6ppna
marknaden. De anbud som inkom lag dock hogre én kalkylerat
vilket resulterade i att upphandlingen lades ned.

En ny upphandling, nu pa den 6ppna marknaden, paborjades under
april 2021 enligt lag om offentlig upphandling (LOU). Anbuden
som inkom denna gang lag dver budget varfor det paborjades en
omarbetning av handlingarna 1 ett forsok att reducera kostnaderna. I
oktober 2021 inkom nya uppdaterade anbud som dock hade okat
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ytterligare 1 pris grund av pandemin och 6kade byggkostnader pa
grund av Cementakrisen. Eftersom anbuden fortfarande dverskred
budget lades upphandlingen ned &nnu en gang.

En ny omarbetning av handlingarna pabdrjas inom bolaget for att
identifiera kostnadsdrivande poster och forsdka minimera dessa. |
dialog med Jarva stadsdelsforvaltning paborjades framtagandet av
en ny kalkyl under tredje kvartalet av 2023. I denna kalkyl
uppskattas kostnadsokningen utifran byggkostnadsindex och en
hyresoffert togs fram i september 2023.

Jérva stadsdelsndmnd beslutade i september 2023 om ett
genomforandebeslut utifran berdrd hyresoffert. Kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott tog beslut om att godkidnna drendet i
november 2023. Inom ramen for socialndmndens nya
bestillaransvar behdvde bestillning av genomforandet inkomma
frén socialforvaltningen vilket skedde den 19 februari 2024.

Efter detta paborjades dterigen en ny upphandling. Anbud har
inkommit till Micasa under andra kvartalet 2024 vilka har okat
ytterligare 1 pris pa grund av oroligt vérldsldge och hog inflation.
Kostnadsokningarna innebér att reviderade genomforandebeslut
behover fattas for projektet.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i samrad
med Jarva stadsdelsforvaltning och socialforvaltningen.

Arendet

Utifrn den ursprungliga bestéllningen fran Rinkeby-Kista
stadsdelsndmnd har Micasa genomfort en projektering och tagit
fram ett forfragningsunderlag.

Gruppbostaden kommer att innehalla sex ldgenheter, gemensamma
utrymmen och personallokaler. Byggnaden kommer att ha en
totalyta om 492 kvm. Samtliga sex lagenheter kommer att vara 40
kvm stora. Arbete har lagts pa att justera angoringen till byggnaden
for att ocksa vara bra for den intilliggande forskolan. En mark-
undersdkning har gjorts vilken visar pé viss fororening som maste
omhéndertas under uppforandet av byggnaden. Projektet kommer
att utforas i en genomforandeentreprenad, vilket betyder att
handlingar redan har arbetats fram med hjélp av en projekterings-
grupp. Dessa handlingar dr grunden till forfragningsunderlaget som
samtliga anbud ldmnas pa.
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Investeringskalkylen, se bilaga 1 och 2, har omarbetats utifran de
senaste inkomna anbuden. I och med att projektkostnaden har dkat
tacker den av stadsdelsndmnden tidigare beslutade hyresofferten
inte langre Micasas investering. Med den senaste projektkostnaden
skulle Micasa fa ett preliminért resultat om minus 2 mnkr, vilket
betyder en nedskrivning av fastigheten med 2 mnkr vid projektets
slut. En uppdaterad hyresoffert har darfor arbetats fram gemensamt
med Jirva stadsdelsforvaltning och socialforvaltningen dir hyran i
sin helhet ticker investeringen. Investeringskalkylerna i detta
drende ér baserade pa de reviderade hyresofferterna och péavisar
inget behov av nedskrivning.

Summan av hyran och hyrestilldgget, med avdrag for den intékt som
verksamheten erhaller fran bostdderna, leder till en
nettohyreskostnad for stadsdelsforvaltningen om 640 kr per ldgenhet
och dygn 1 2024 ars penningvirde. Varje bostad kommer ddrmed att
ha en hyra om ca 8 100 kr i manaden i1 2024 ars penningvarde vid en
hyresforhandling inom bruksvérdessystemet, se bilaga 1.

Vid nyproduktion finns en mdjlighet att istéllet anvinda
presumtionshyra, vilket dr baserat pd aktuell byggkostnad. Vid val av
presumtionshyra skulle hyran for varje bostad uppga till ca 10 700 kr
1 manaden, medan stadsdelsforvaltningens nettohyreskostnad
daremot skulle sénkas till 479 kr per ldgenhet och dygn, se bilaga 2.
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I och med att kostnaderna for Jarva stadsdelsforvaltning har dkat
behover stadsdelsndmnden fatta ett reviderat genomforandebeslut.
Beslut om den reviderade arshyran kommer att tas av nimnden den
13 juni 2024. Da bestéllaransvaret har flyttats under projektets gang
behover dven socialndmnden behandla drendet. Socialndmnden
kommer besluta om genomférandet den 11 juni 2024.

Tidplan och beslut

2024 2025 2026
Nytt genomforandebeslut Juni
Upphandling Juni
Produktion Aug —» | — Aug
Preliminir inflytt Q4
Slutredovisning Q1

Risker

Socialndmnden och stadsdelsndmnden planeras fatta beslut om det
reviderade genomforandedrendet den 11 respektive 13 juni. Innan
slutgiltigt beslut om det reviderade genomforandeédrendet har fattats
finns en risk att Micasa inte far ekonomisk teckning for projektet.

Synpunkter och forslag

Micasa har fort en dialog med socialforvaltningen och Jérva
stadsdelsforvaltning for att revidera forslaget till
genomforandebeslut med den utdkade hyran. Béda forvaltningarna
har stéllt sig positiva till att fortsétta projektet &ven om kostnaderna
har 6kat. Behovet av friliggande gruppbostider &r stort i staden och
forvaltningarna har framfort att utformningen av lagenheterna med
egna uteplatser dr fordelaktig for malgruppen. Tonsberg ligger i ett
lugnt omrade med nérhet till fina grénomraden och verksamheten
bedoms bidra till att 6ka trivseln och tryggheten i omradet.

En utmaning i projektet har varit de 6kande kostnaderna vilka har
riskerat projektets genomforbarhet och dr huvudorsaken till att
projektet har blivit utdraget. Den beslutade dvre grénsen for
nettohyreskostnad kan i detta projekt konstateras vara 1ag och
paverkar mgjligheten att uppfora en friliggande gruppbostad enligt
LSS med géllande krav och ambitioner. Byggnaden i sig &r inget
komplicerat projekt diremot 6kar kostnaderna per kvadrat vid
mindre byggnader som behdver genomgé samma moment som en
storre byggnad.
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Stockholms stad har hoga ambitioner vad giller milj6 och ska
efterleva miljobyggnad silver vid nybyggnationer, vilket i sig &r en
kostnadsdrivande faktor. Att dessutom uppfylla samtliga
byggtekniska krav s& som ljud och brand, vilket krdvs for en
gruppbostad enligt LSS, dr ocksa bidragande till att kostnaden blir
hog.

Micasa vill lyfta risken for liknande ekonomiska utmaningar i
liknande projekt dér bolaget ska bygga friliggande gruppbostider
enligt LSS. Bolaget kommer darfor 14gga stort fokus pa att
identifiera kostnadsdrivande faktorer och minimera kostnader med
maélséttningen att bidra till att mota det rddande underskottet av
boendeplatser for malgruppen.

Bolagets forslag till beslut

1. Styrelsen beslutar att ge VD 1 uppdrag att, efter bestéllning
frén socialforvaltningen, upphandla och genomfora
nyproduktionen en gruppbostad enligt LSS pa fastigheten
Tonsberg 5 till en projektkostnad enligt bilaga 1 och 2.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilagor
1. Investeringskalkyl bruksvérdessystem Tonsberg 5
(sekretess)
2. Investeringskalkyl presumtionshyra Tonsberg 5
(sekretess)
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