%" Stockholms
-y stad

ha 4

Utlatande Rotel I, Rotel VI (Dnr KS 2026/256)

Inriktningsbeslut for Micasa Fastigheter i Stockholm
AB:s underhall och ombyggnation av del av
fastigheten Fruangsgarden 1 och Hagersten-Alvsjo
stadsdelsnamnds inhyrning av fastigheten samt
avveckling av Fruangsgardens servicehus

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s underhall och
ombyggnation av del av fastigheten Frudangsgarden 1 med en
investeringsutgift inklusive forvantad prisutveckling enligt bilaga 4 till
utlatandet, godkanns.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsattning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan, féljande.

1. Inriktningen foér Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnds férslag om anpassning
av del av fastigheten Fruangsgarden 1, avseende vard- och omsorgsbhoende
med en uppskattad tillkommande arshyra ar ett om cirka 15,3 miljoner
kronor, vilket ger en uppskattad total arshyra ar ett om cirka 31,8 miljoner
kronor, godkanns.

2. Fruangsgardens servicehus avvecklas i och med ny inriktning for del av
Frudngsgarden 1.

3. Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnds ansékan om stimulansbidrag om 0,5
miljoner kronor avseende forprojektering av Fruangsgarden 1, godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Torun Boucher
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Sammanfattning av arendet

Fastigheten Fruangsgarden 1 ar belagen inom Hagersten-Alvsjo
stadsdelsnamndsomrade och &gs av Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa
Fastigheter). Detta drende avser hus C, dar stadsdelsnamnden idag bedriver bade
vard- och omsorgsboende samt servicehusverksamhet. Byggnaden &r i behov av
omfattande renovering och tekniska atgarder som bedéms kréava tomstallning.

Mot bakgrund av stadens 6kande behov av vard- och omsorgsboendeplatser och
minskad efterfrdgan pé servicehus foreslar Micasa Fastigheter och Hagersten-Alvsjo
stadsdelsnamnd att servicehusverksamheten avvecklas och att hus C byggs om till ett
sammanhallet vard- och omsorgsboende med totalt 97 lagenheter. Den preliminara
tidsplanen visar pa en byggstart under bérjan av 2030 och ett fardigstallande ar 2031.
Projektet redovisar ett positivt resultat utan behov av nedskrivningar for fastigheten.

Total investeringsutgift inklusive forvantad prisutveckling redovisas i bilaga 4.
Projektet ar att definiera som ett stort projekt (stérre &n 300 mnkr) enligt Stockholms
Stadshus AB:s och kommunfullmaktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

Beredning

Arendet har initierats gemensamt av Micasa Fastigheter och Hagersten-Alvsjo
stadsdelsndmnd och remitterats till Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret som berett d&rendet gemensamt.

Foredragande borgarrddens 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 funktionsférmaga och stadsdel. Antalet ldre i staden okar
och att kunna méta bostadsbehovet hos stadens aldre &r centralt i arbetet for att
bedriva en hogklassig dldreomsorg och erbjuda en god arbetsmiljo for de anstallda.

Vi ser positivt pa att denna del, hus C, av fastigheten Fruangsgarden 1 nu foreslas
byggas om till ett sammanhallet vard- och omsorgsboende. De utredningar som
genomforts pavisar att hus C har ett stort renoveringsbehov som omfattar en
totalrenovering av byggnadens samtliga tekniska installationer, vatten- och
ventilationssystem, el, brandskydd, konstruktion, materialhantering och arkitektur.
Fonster och tak planeras dven att renoveras. Fardigstallande av projektet innebér att
stadsdelsnamnden far tillgang till moderna och anpassade lokaler for vard- och
omsorgsboende.

Under genomfdrandet kommer befintlig verksamhet i hus C evakueras, vilket
paverkar bade boende och personal. Inriktningen &r att dessa personer samt de boende
pa Axgardens vard- och omsorgsboende kommer att evakueras till det ombyggda
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vard- och omsorgshoendet inom fastigheten Trehorningen 1. Darfor ar det viktigt att
kommunfullmaktige ocksa fattar de beslut som kravs gallande Trehdrningen 1.

Infér kommande genomfdrandebeslut uppmanar vi Micasa Fastigheter att sakerstalla
att samtliga risker ar utredda och hanterade, och att det finns ett tillrackligt riskpaslag
och en planering for att hantera den paverkan de kan fa pa projektet om de faller ut.

Den stora efterfragan och behovet av platser i vard- och omsorgshoende i staden
innebar att fler renoveringar och nyproduktioner behdver genomféras framover. 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. Tjansteutldtande Micasa Fastigheter och Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnd, dnr
KS 2026/256-2.1

2. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, dnr KS 2026/256-2.2

3. Protokollsutdrag Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnd, dnr KS 2026/256-2.3

4. Investeringskalkyl for Fruangsgarden 1 (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och
3), dnr KS 2026/256-2.4

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andrea
Hedin (alla M) enligt foljande.

Micasa fastigheter star infor stora investeringar i nybyggnation och underhall
kommande ar. Samtidigt har rddande 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 &r det viktigt med kostnadskontroll och att bolaget
I6pande redovisar eventuella forandringar i kostnadskalkyler, sa att atgarder kan
vidtas sa tidigt som méjligt. Parallellt med att bolaget planerar for underhall och
investeringar vill vi &ven 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 féredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 13 maj 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att avsla
borgarradsberedningens forslag till beslut.

2. Dérutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna har inte tagit del i beredningen av arendet i bolaget Micasa
Fastigheter i Stockholm AB . Trots att vi &r det nést 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),
som ar likalydande med Moderaternas sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

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

Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnd och Micasa Fastigheter har inkommit med ett
inriktningsforslag avseende underhall och ombyggnation av hus C inom fastigheten
Fruangsgarden 1 i Fruangen. Byggnaden uppfordes 1984 och har sedan dess inte
genomgatt nagon storre renovering av tekniska system. En utredning visar pa behov
av tekniska atgarder och modernisering. Mot bakgrund av en sjunkande efterfragan pa
servicehuslagenheter samt stadens véxande behov av vard- och omsorgsplatser
foreslar namnden och bolaget att servicehuset avvecklas och byggnaden byggs om till
vard- och omsorgshoende. Projektet bedoms mojliggora ett tillskott pa 48 vard- och
omsorgsboendeplatser.

Inom Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamndsomrade finns tre servicehus: Fruangsgarden,
Trekanten och Alvsjo servicehus. Totalt rymmer de 191 servicehuslagenheter, varav
41 pa Fruangsgarden. Enligt namnden stod sammanlagt 40 lagenheter tomma i
stadsdelen under 2025.

Ett utredningsbeslut for att starta en forstudie togs i Micasa Fastigheters styrelse i
oktober ar 2024.

Projektet ar att definiera som ett stort projekt (stérre &n 300 miljoner kronor) enligt
Stockholms Stadshus AB och kommunfullméktiges investeringsregler, varfor arendet
ska beslutas av kommunfullméktige.
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Bild 1. Placering av fastigheten Fruangsgarden 1.

Fastigheten Fruangsgarden 1 &r beldgen i narheten av Fruangens centrum inom
Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamndsomréde. Fastigheten bestar av tre
sammankopplade huskroppar. Hus A totalrenoverades och byggdes om fran
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servicehus till seniorbostader 2024, hus B totalrenoverades 2005 och bestar av ett
vard- och omsorgshoende med 112 lagenheter som hyrs av stadsdelsnamnden.

Detta drende avser hus C dar Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnd idag driver bade
Axgardens vard- och omsorgsboende med 49 boendeplatser och Fruangsgardens
servicehus med 41 lagenheter.

Den foreslagna inriktningen innebdr totalrenovering och ombyggnation av hus C till
ett ssmmanhallet vard- och omsorgsboende.

Alternativ

Micasa Fastigheter och Hagersten-Alvsjo stadsdelsniamnd har utéver foreslaget
arende studerat en 16sning dar servicehuset behalls. Utifran verksamhetens behov och
ett fastighetsforvaltningsperspektiv har parterna tillsammans enats om att ga vidare
med forslaget att omvandla servicehuset till ett vard- och omsorgshoende.

Projektet

Utredningen pavisar att hus C har ett stort renoveringsbehov som omfattar en
totalrenovering av byggnadens samtliga tekniska installationer, vatten- och
ventilationssystem, el, brandskydd, konstruktion, materialhantering och arkitektur.
Fonster och tak planeras dven att renoveras.

Ombyggnationen innebar att Axgardens vard- och omsorgsboende utékas med 48
stycken bostader. Det finns majlighet till tva avdelningar med vardera atta lagenheter
per vaningsplan i hus C. | projektet ingar dven renovering av ett tillagningskok pa
bottenvaningen for att uppfylla myndighetskrav. Totalt sett kommer vard- och
omsorgsboendet, efter genomférd ombyggnation, att ha 97 stycken lagenheter samt
tillhérande gemensamma utrymmen och personalytor. Samtidigt avvecklas 41
stycken servicehuslagenheter.

Under genomfdrandet innebér projektet att befintlig verksamhet i hus C behdver
evakueras, vilket paverkar bade boende och personal. Fardigstallande av projektet
innebar att stadsdelsnamnden far tillgang till moderna och anpassade lokaler for vard-
och omsorgsboende.

Ekonomi

En investeringskalkyl har tagits fram av Micasa Fastigheter dar projektet redovisar en
investeringsutgift inklusive forvéntad prisutveckling till 2031, enligt bilaga 4
(SEKRETESS). Riksbankens inflationsmal + 1 % -enheter anvands som index for
prisutveckling fram till fardigstallande, totalt 3 %.

Den uppskattade arshyran for stadsdelsnamnden uppgar till cirka 31,8 miljoner
kronor ar ett eller cirka 3 700 kr/kvm. Det motsvarar en 6kning om cirka 15,3
miljoner kronor jamfort med nuvarande hyresniva. Arshyran berdknad utifran en
kalkylberdkningsprocent om 2% uppskattas till 30,7 miljoner kronor ar ett.
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Hyresofferten grundar sig pa en uppskattad bostadshyra som ska forhandlas med
Hyresgastforeningen infor att projektet fardigstalls. Da grundhyran for
verksamhetsytorna inte tacker bolagets hela investeringsutgift inkluderar arshyran ett
hyrestillagg for verksamhetsytorna. Hyrestillagget uppgar till 93 mnkr fordelat Gver
en avbetalningstid om 30 ar.

Enligt ndmndens och bolagets drende har bolagets finansieringskostnad fram till
fardigstallande (rantekostnader under byggtid) inkluderats i stadsdelsndmndens
tillkommande hyra.

For boendets 97 lagenheter, som vardera omfattar cirka 35 kvm med en uppskattad
hyra pa omkring 8 500 kronor per manad, innebar detta att stadsdelsnamndens
nettohyreskostnad uppgar till 537 kronor per lagenhet och dygn vid full belaggning.

Under byggtiden berdknas stadsdelsnamnden fa tillkommande kostnader for
tomgangshyra, evakuering och dvriga omstallningskostnader.

I och med ombyggnationen forvantas tomgangshyran for icke utnyttjade
servicehuslagenheter forsvinna och reducera effekten av hyreshgjningen.
Forvaltningen beraknar att inrymma den 6kade hyresnivan inom befintlig budgetram.

Om det beslutas att inte ga vidare med projektet efter framtagande av
systemhandlingar uppgar forgaveskostnader till cirka 17 miljoner kronor.

Preliminar tidplan och beslut

2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031

Inriktningsbeslut Jan
SDN/styrelse
Inriktningsbeslut KF Juni
Upphandling Aug-
Nov

Planeraskede Dec Maj

Genomférandebeslut KF April
Bestallning Dec
Evakuering Jan
Produktion Jan
Inflyttning Aug

Tabell 1: preliminar tidplan

Evakuering

Genomforandet av projektet forutsatter evakuering av befintlig verksamhet i hus C.
Tidplanen i detta skede ar preliminar och utgar fran att byggnaden ar tomstalld i sin
helhet infor projektets genomforande. De boende pa Fruangsgardens servicehus
kommer att erbjudas fortur till andra servicehus eller andra boendeformer. Flera
personer som idag bor i servicehuset bedéms enligt stadsdelsndmnden i nul&get vara i
behov av en plats pa vard- och omsorgshoende. Inriktningen ar att dessa personer
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samt de boende pa Axgardens vard- och omsorgsboende kommer att evakueras till
det ombyggda vard- och omsorgsboendet inom fastigheten Trehdrningen 1. Detta
under forutsattning att erforderliga beslut fattas angaende utveckling och ny
inriktning for fastigheten Trehdérningen 1 (dnr KS 2026/255).

Risker

De huvudsakliga riskerna avser osakerhet i kalkyl och tidplan, samt framtida
hyresnivaer. Riskerna hanteras genom en budgetreserv om 15 procent. Fram till
genomforandedrendet kommer bolaget arbeta fram en risklista med identifierade
projektrisker.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantréde den 13 april 2026 f6ljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs underhall och
ombyggnation av del av fastigheten Fruangsgarden 1 med en
investeringsutgift inklusive forvantad prisutveckling enligt bilaga 4 till
tjansteutlatandet (SEKRETESS), godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs underhall och
ombyggnation av del av fastigheten Fruangsgarden 1 med en
investeringsutgift inklusive forvantad prisutveckling enligt bilaga 4 till
tjansteutlatande, (SEKRETESS) godkanns.

2. Beslut i arendet justeras omedelbart.
Sarskilt uttalande angavs av Christofer Fjellner m.fl. (M), se Reservationer m.m.

Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD) som instamde i sérskilt uttalande av
Christofer Fjellner m.fl. (M).

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma utlatande
daterat den 16 april 2026 har i huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret beddmer att projektet &r i linje med
kommunfullméktiges budget, i vilken stadens vaxande andel aldre och
utbyggnadsbehovet av vard- och omsorgsplatser framhalls som ett prioriterat omrade.
Projektet innebér en betydande investering, men beddms som ett viktigt bidrag for att
sakerstalla tillgangen till &andamalsenliga vard- och omsorgsboenden i staden.

Hyresnivan bedéms hég, men enligt stadsdelsnamnden som mdjlig att bara inom
namndens budgetram, sérskilt med beaktande av minskade tomgangskostnader for
servicehuset och 6kad beldggningsgrad. Det ar viktigt att i kommande skeden fortsatt

8 (10)



préva utformning, standard, kostnadsnivaer samt kostnadsfordelning mellan bolaget
och namnden for att sakerstalla langsiktig ekonomisk balans.

Tillkommande kostnader for stadsdelsnamnden, sa som tomgangshyra, evakuering

och 6vriga omstéllningskostnader ska redovisas i samband med genomférandebeslut.

Det &r vidare av stor vikt att evakueringsfragorna hanteras med sérskild omsorg med
fokus pa trygghet och kontinuitet for boende och personal samt att riskhantering och
kostnadsuppfoljning sker strukturerat i kommande skeden.

Infér kommande genomforandebeslut vill koncernledningen och
stadsledningskontoret att bolaget sékerstéller att samtliga risker &r utredda och
hanterade, och att det finns ett tillrackligt riskpaslag och en planering for att hantera
den paverkan de kan fa pa projektet om de faller ut.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot denna bakgrund att
koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstaller att kommunfullméktige
beslutar om att godkanna inriktningen for Micasa Fastigheters och Hégersten-Alvsjo
stadsdelsnamnds projekt avseende underhall och ombyggnation av del av fastigheten
Frudngsgarden 1.
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Reservationer m.m.
Stockholms stadshus AB

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (alla M)

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
|6pande redovisar eventuella forandringar i kostnadskalkyler, sa att atgéarder 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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