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Utlatande Rotel I, Rotel VI (Dnr KS 2024/718)

Inriktningsbeslut gallande Micasa Fastigheter |
Stockholm AB:s underhall och anpassning av
fastigheten Trossen 13 pa Kungsholmen

Minoritetsaterremiss fran kommunfullméktige den 14 oktober 2024

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Som svar pa minoritetsaterremissen hanvisas till vad som sags i
utlatandet.

2. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s underhall och
anpassning av fastigheten Trossen 13 med en total investeringsutgift om
902 mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling, godkénns.

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

1. Inriktningen for Kungsholmens stadsdelsndamnds underhall och anpassning
av fastigheten Trossen 13 avseende vard- och omsorgsboende inklusive
tillagningskok med en uppskattad arshyra ar ett om 41,5 mnkr godkanns.

2. Avveckling av Fridhemmets servicehus godkanns under forutséttning att
kommunfullmaktige beslutar inriktning for Trossen 13 enligt ovan.

3. Kungsholmens stadsdelsnamnds ansdkan om stimulansbidrag om 0,5
mnkr for forprojektering gallande Trossen 13 godkanns. Namnden far
aterkomma med begaran om budgetjustering.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Torun Boucher

Sammanfattning av arendet

Den aldre befolkningen i Stockholm okar och det finns ett stort behov av vard- och
omsorgshoenden. Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) star infor
flertalet upprustningar, vilket krdver noggrann samordning, strategisk planering och
systematisk uppféljning samt ett stadsdvergripande perspektiv. Micasa Fastigheter
och Kungsholmens stadsdelsnamnd foreslar att upprusta fastigheten Trossen 13 pa
Kungsholmen. Syftet med projektet ar att upprusta och anpassa fastigheten till ett
modernt och andamalsenligt vard- och omsorgsboende samt erbjuda seniorbostader
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med fokus pa trygghet och tillganglighet. Byggstart sker under 2026 och
upprustningen beddms paga fram till inflyttning 2029.

Forslaget innebér en investeringsutgift om 902 mnkr i nominellt penningvérde och en
arshyra for stadsdelsnamnden forsta aret om 41,5 mnkr. Evakueringskostnader
kvarstar att redovisa och arbete pagar for att sakerstélla stadsdelsnamndens
finansiering av vard- och omsorgshoendet.

Ett effektivt samarbete mellan bolag och forvaltningar ar nédvandigt, sarskilt
géllande stadens evakueringskapacitet. VVarje projekt ar avgorande for stadens
formaga att tillhandahalla hogkvalitativ dldreomsorg och maste genomféras enligt
plan. Efter upprustningen kommer Trossen att vara ett vardefullt tillskott for att mota
stadens &ldreboendebehov.

Kommunfullmaktige beslutade den 14 oktober 2024 att aterremittera arendet med
stod av kommunallagens regler om minoritetsaterremiss. Arendet om underhall och
anpassning av Trossen 13 aterremitteras med motiveringen att det ska kompletteras
med analys kring hur en minskning med 36 procent av serviceldgenheter i innerstaden
paverkar dldre som ar i behov av tillganglighetsanpassad bostad, trygghet och viss
vard och omsorg. Invandningarna berdr aven att den foreslagna investeringen saknar
en risklista trots fastighetens komplexa konstruktion samt en analys kring
Kungsholmens stadsdelsnamnds ekonomiska risker. Utifran fragestéllningarna i
minoritetsaterremissen har arendet analyserats ytterligare.

Beredning efter minoritetsaterremiss

Arendet har beretts av stadsledningskontoret i samrad med Stockholms Stadshus AB.

Beredning fére minoritetsaterremiss

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarradens synpunkter efter minoritetsaterremiss

Kommunfullmaktige beslutade den 14 oktober 2024 att aterremittera drendet med
stod av kommunallagens regler om minoritetsaterremiss.

Vi vill forst konstatera att underhallet och anpassningarna av Trossen 13 &r helt
nodvandiga for att kunna fortsétta bedriva verksamhet i denna for staden strategiskt
viktiga fastighet. Micasa Fastigheter har i sitt tjansteutlatande konstaterat att vatten-
och avloppssystem och ventilationssystem har uppnatt sin tekniska livslangd,
platfasadens infastningar har foraldrats och fonstren ar i behov av utbyte. Badrummen
inom vard- och omsorgsboendet ar for sma och uppfyller inte dagens arbetsmiljokrav.
For att uppfylla dagens krav och genomfora behov av underhall kommer stora
ombyggnadsinsatser kravas déar en tillfallig tomstalining av byggnaden &r nédvéndig.
Att inte gora nagonting ar inte ett alternativ.
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Efter minoritetsaterremissen har arendet beretts ytterligare. Stadsledningskontoret
konstaterar att arbetet handlar om att genomfora nédvéndiga anpassningar av
fastigheten i syfte att mota behovet av bade seniorbostader och den demografiska
utvecklingen med att antalet aldre i staden 6kar. Staden ska bedriva en hdgklassig
aldreomsorg och att kunna mota bostadsbehovet hos stadens aldre ar centralt i det
arbetet.

Det finns ett konstaterat behov av seniorbostader pa Kungsholmen. Detta kommer att
bli stadsdelens forsta kommunala seniorbostéder, vilket &r ett valkommet tillskott.
Malsattningen ar att ha ett aktivitetscenter som riktar sig till de aldre for
forebyggande och halsoframjande aktiviteter. Vidare tar vi i vart forslag till budget
2025 nasta steg i att utveckla seniorbostdderna ytterligare genom att utreda hur vi kan
Oka servicen och skapa mojligheter for att samlokalisera aktivitetscenter, hemtjanst
och annan service riktad till aldre. Genom denna inriktning bidrar vi till att behovet
av tillganglighetsanpassade bostader med trygghet och viss vard och omsorg kan
tillgodoses.

Det hér &r en stor ombyggnation av en fastighet med komplex konstruktion och
teknik. Risker finns kopplade till fastighetens lage ovanpa en handelsplats samt att det
ar en tredimensionell fastighetsbildning. Det &r risker som bolaget ser och som man
nu, helt enligt plan, kommer att arbeta med for att presentera en tydligare bild till
nasta skede och nasta beslutsunderlag. Micasa Fastigheter for ocksa en tat dialog med
fastighetsagaren till handelsplatsen.

Micasa Fastigheter, Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret arbetar
gemensamt for att hantera risker och sékerstélla effektiv samordning,
kostnadskontroll och framdrift. Detta kommer att redovisas ytterligare infor
genomforandebeslut i d&rendet. Samtidigt finns ett uppdrag att kommunstyrelsen i
samarbete med dldrenamnden och stadsdelsndmnderna ska utreda och ta fram forslag
pa modell for finansiering for 6kade hyreskostnader vid renovering av bostader for
aldre.

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

Foredragande borgarradens synpunkter fore minoritetsaterremiss

Stockholm ska vara en éldrevanlig stad med vardig vard och omsorg. Alla aldre har
ratt till ett tillgangligt och tryggt boende. Aldre stockholmare ska kunna ha hog
livskvalitet, god halsa och leva ett sjalvstandigt liv sa lange som mojligt oavsett
funktionsférmaga och stadsdel.

Den dldre befolkningen i Stockholm 6kar och den storsta 6kningen sker i innerstaden.
I enlighet med stadens &dldreboendeplan finns darmed ett stort behov av vard- och
omsorgsboenden de kommande aren. Kungsholmens stadsdelsnamnd har dessutom fa
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seniorbostader, vilket Micasa Fastigheter enligt kommunfullméktiges budget sérskilt
ska prioritera. | och med detta beslut kommer Kungsholmen ocksa fa sitt forsta
allmannyttiga seniorboende. Det ska vi vara stolta Gver.

Fastigheten Trossen 13 har sedan den byggdes inte genomgatt nagon storre
renovering eller ombyggnad. Manga tekniska system har natt sin tekniska livslangd
och till exempel uppfyller badrummen i vard- och omsorgsboendet inte dagens
arbetsmiljokrav. Det behover vi dndra pa. Byggnaden star infor en totalrenovering dar
installationer som vatten, avlopp och ventilation byts ut samt att fasad, fonster och tak
ersatts eller renoveras. Vi ska genomfora nédvandiga underhallsatgarder och utveckla
en strategiskt viktig fastighet i staden.

Renoveringen innebdr att Kungsholmen far 120 lagenheter i vard- och
omsorgsboendet fordelade pa sex plan. Det kommer ge mer effektiva lokaler att
bedriva vard och omsorg i for stadsdelsnamnden. Micasa Fastigheter planerar ocksa
for 112 moderna och tillgdngliga seniorbostader. Ett aktivitetscenter utreds just nu,
vilket kommer att redovisas i genomforandebeslutet. Micasa Fastigheter ligger i
framkant nar det galler saval rattvist byggande som klimatsmarta losningar och
besitter ett stort kunnande i att ta fram trevliga boendemiljoer.

Investeringskalkylen visar en total investeringsutgift om 902 mnkr i nominellt
penningvérde, det vill sdga inklusive berédknad kostnadsutveckling fram till
fardigstallande 2029. Projektet ar komplext och visar pa ett 1agt, men positivt resultat
utan behov av nedskrivningar for fastigheten. | projektkostnaden finns en riskreserv
om 20 procent och en risklista kommer att arbetas fram i kommande projektfas.

Rapportering av projektet sker regelbundet till bolagets styrelse och Stockholms
Stadshus AB. En tét dialog och samverkan mellan stadsdelsforvaltningen och bolaget
ar avgorande och projektet foreslas upphandlas och utforas i form av en
samverkansentreprenad dar bolaget och stadsdelsnamnden tillsammans deltar i
projekteringen under planeringsskedet.

Att inte genomfora renoveringen &r inte ett alternativ. Konsekvensen av att inte satsa
pa Micasas Fastigheter fastighetsbestand skulle vara forodande for stadens
mojligheter att erbjuda bra bostader for vara éldre. For att sakerstélla stadens tillgang
till trygga och tillgangliga dldreboendeformer maste vi vaga fatta beslut om underhall
och stora renoveringar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande Micasa Fastigheter i Stockholm AB, dnr KS 2024/718-1.1

2. Investeringskalkyl, SEKRETESS enligt 19 kap. 18 offentlighets- och
sekretesslagen, dnr KS 2024/718-1.2

3. Protokollsutdrag, Micasa Fastigheter i Stockholm AB, dnr KS 2024/718-1.3

4. Protokollsutdrag, Kungsholmens stadsdelsnamnd, dnr KS 2024/718-1.4
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner och Andrea Hedin (bada M) och
borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Att delvis godkénna inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs
underhall och anpassning av fastigheten Trossen 13 med en total
investeringsutgift om 902 mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling,
godkanns.

2. Att infor genomforandebeslutet dven utreda ett alternativ med vard- och
omsorgsboende samt servicehus

3. Att darutdover anfora

Staden ska vara en aktiv och ansvarstagande fastighetsagare och varda de fastigheter
man har i sitt bestand. Behovet av underhall och renovering av fastigheten Trossen 13
ar tydligt och &r inte foremal for politisk debatt eller meningsskiljaktighet. For
innerstaden prognostiseras antalet dldreomsorgstagare i vard- och omsorgshoende cka
med narmare 70 procent de kommande tjugo aren. Aldreboendeplanen konstaterar
ocksa att andelen personer éver 80 ar kommer att férdubblas till ar 2040. Genom
detta beslut forsvinner en tredjedel av hela innerstadens utbud av serviceldgenheter.
Det ar ocksa kant att det inte finns tillrackligt med bostader med god tillganglighet
som kan moéta behoven hos stadens 6kande antal aldre.

Trots minoritetsaterremissen kvarstar faktum att analysen saknas gallande
konsekvenserna av att en boendetyp forsvinner till forman for en annan. Vi vill varna
en mangfald av olika boendetyper for aldre sa att dldres sjalvbestammande kan 6ka.
Det ar alltid den &ldres behov som ska sta i centrum nar staden fattar beslut om
utbudet av bostader och omsorg. Av beslutsunderlaget framgar att de tre alternativen
som undersokts for projektet har servicehus inte varit ett alternativ. Innan det ar
aktuellt med ett genomforandebeslut bér dven kombinationen av vard- och
omsorgsboende och servicehus utredas.

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

Stockholm den 6 november 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Reservation av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Kristina Lutz (alla M), Jan
Jonsson (L) och Jonas Naddebo (C) som é&r likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att avsla borgarradsberedningens forslag till beslut.
2. Darutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna ar inte representerade i bolagsstyrelserna och har darmed inte
haft insikt eller mojlighet att paverka projektet. Vi kan inte ta ansvar for sant som ar
utanfor var kontroll eller insyn och darfor valjer vi att avsla beslutet. Vi har i flera
sammanhang anfort kritik mot projektet da det innebér en satsning pa seniorboenden
istallet for mer kravande vard- och omsorgsboendeformer.
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Arendet

Den é&ldre befolkningen i Stockholm 6kar och den storsta 6kningen sker i innerstaden.
I enlighet med stadens aldreboendeplan finns darmed ett stort behov av vard- och
omsorgsboenden de kommande aren. Kungsholmens stadsdelsnamnd har dessutom fa
seniorbostader, vilket Micasa Fastigheter enligt kommunfullméktiges budget sérskilt
ska prioritera att tillskapa.

Fastigheten Trossen 13 &r belagen pa Kungsholmen i narheten av Fridhemsplan.
Fastigheten uppfordes ar 1975 av AB Familjebostader och dgs sedan 2006 av Micasa
Fastigheter. Kungsholmens stadsdelsndmnd forhyr samtliga ytor och driver
Alstromerhemmets vard- och omsorgsbhoende med 113 lagenheter och Fridhemmets
servicehus med 134 lagenheter. Fastigheten &r en tredimensionell fastighet, dar
Micasa Fastigheter ar fastighetsagare for de delar som idag anvands som vard- och
omsorgsboende och servicehus. AMF Fastigheter ar fastighetsagare till lokalerna som
ligger under vard- och omsorgshoendet, bland annat Véstermalmsgallerian.

Byggnaden har sedan dess byggar inte genomgatt nagon storre renovering eller
ombyggnad. Under 2023 initierade Micasa Fastigheter en forstudie med syfte att
inventera byggnadens installationer och byggdelar. Utredningen visade att
byggnadens tekniska system har uppnatt sin tekniska livslangd, platfasadens
infastningar &r foraldrade och fonster behéver bytas ut. Badrummen i vard- och
omsorgsboendet uppfyller inte dagens arbetsmiljokrav.
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Bild 1: Placering av fastigheten Trossen 13
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Syftet med projektet ar att fastigheten efter genomférd renovering fortsatt kan utgora
en tillgang avseende stadens bestand av vard- och omsorgsboenden samt erbjuda
seniorbostader med fokus pa trygghet och tillganglighet. Malet &r att genomfora
nodvandiga underhallsatgarder och utveckla en for staden strategiskt viktig fastighet.

Bild 2: Fastigheten Trossen 13 bestaende av vard- och omsorgsboendet Alstromerhemmet
och servicehuset Fridhemmet.

Projektet

Projektet omfattar en totalrenovering av byggnaden dar samtliga installationer som
vatten, avlopp och ventilation byts ut samt att fasad, fonster och tak ersatts eller
renoveras. Bedémningen &r att hela huset behdver vara tomstéllt infér renoveringen
da arbetet kommer ha en betydande paverkan for de boende.

Forslaget ar att servicehusets nuvarande lokaler lampar sig bést for det tilltankta vard-
och omsorgsboendet, vilket ar i enlighet med Micasa Fastigheters ramprogram. Detta
ger mer effektiva lokaler att bedriva vard och omsorg for stadsdelsnamnden. Efter
renovering kan vard- och omsorgsboendet innehalla 120 lagenheter fordelade pa sex
plan, vilket ar en utékning mot nuvarande 113 lagenheter. Bottenvaningen kan
anvandas for administrativa ytor och tillagningskok.

Seniorbostaderna foreslas uppga till 112 lagenheter och placeras i den del som idag
anvands som vard- och omsorgshoende. Ett eventuellt aktivitetscenter kan inrymmas i
anknytning till seniorbostaderna. Behov och ekonomi utreds i nésta skede och
redovisas i genomforandebeslutet.

Tidplan och beslut

Inriktningsbeslut for projektet planeras i kommunfullméktige hdsten 2024. Darefter
kan framtagandet av programhandlingar pabdrjas. Efter genomfaérandebeslut i
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bolagsstyrelse och namnd under december 2025, planeras beslut i
kommunfullméktige under andra kvartalet 2026. Byggstart sker under tredje kvartalet
2026 och bedoms paga fram till inflyttning 2029. Tomstéllning av byggnaden
behover utifran denna tidplan ske fran och med halvarsskiftet 2026. Tidplanen ar
preliminar och utgar ifran att byggnaden &r tomstalld i sin helhet infor projektets
genomfdrande.

Projektet foreslas upphandlas och utforas i form av en samverkans-entreprenad dar
Micasa Fastigheter och Kungsholmens stadsdelsndmnd tillsammans deltar i
projekteringen under planeringsskedet. Fordelarna i affarsmodellen
samverkansentreprenad ar att Micasa Fastigheter gemensamt med entreprendr och i
detta fall &ven stadsdelsndmnden strukturerat samverkar for projektets genomfdrande
dar alla parters perspektiv och specifika kunnande tillvaratas for att tillsammans
astadkomma en bra slutprodukt. Det innebar exempelvis att parterna gemensamt tar
fram projekteringshandlingar.

Ekonomi

Framtagen investeringskalkyl for projektet redovisar en total investeringsutgift om
902 mnkr i nominellt penningvarde, det vill sdga inklusive beraknad
kostnadsutveckling fram till fardigstallande 2029. Projektet visar pa ett lagt, men
positivt resultat utan behov av nedskrivningar for fastigheten. Som underlag till
investeringskalkylen &r bostadshyrorna inom seniorbostaderna beraknade till en
hyresniva mellan 8 200 kr till 15 700 kr i manaden beroende pa lagenhetsstorlek.
Inom vard- och omsorgshoendet uppgar hyran i genomsnitt till cirka 2 850 kr/kvm/ar
vilket ger en typisk bostad pa 39 kvm en hyra om cirka 9 200 kr i manaden.

Kungsholmens stadsdelsniamnd redovisar en hyra avseende vard- och
omsorgsboendet och tillagningskoket efter anpassningar pa sammanlagt 41,5 mnkr ar
1. Det ger en nettohyreskostnad pa cirka 580 kr per lagenhet och dygn. Under
renoveringsfasen kommer namnden ha kostnader for tomgangshyra fér vard- och
omsorgsboendet samt hyreskostnader for evakueringsboendet. Kostnaderna for
evakuering kommer att tas fram och redovisas infor genomforandebeslutet, likvél
som ett eventuellt aktivitetscenter.

Evakuering

Micasa Fastigheter och Kungsholmens stadsdelsndmnd undersoker
evakueringsalternativ for de boende pa Alstromerhemmet. Boende pa Fridhemmets
servicehus kommer erbjudas fortur till andra servicehus enligt stadens
tillampningsanvisningar for kohanteringssystem inom sérskilt boende for &ldre.

Alternativ

Micasa Fastigheter har i samrad med Kungsholmens stadsdelsnamnd utrett olika
alternativa verksamheter inom Trossen utifran ett ekonomiskt perspektiv. Tre olika
konstellationer av verksamheter har analyserats. Alternativ ett bestod av enbart
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seniorbostader, alternativ tva av LSS-bostader och seniorbostader och alternativ tre av
hélften vard- och omsorgsbhoende och halften seniorbostéader.

Alternativet med halften vard- och omsorgshoende och halften seniorbostader visade
pa ett positivt investeringsresultat och i kombination med behovet av vard- och
omsorgshoende och seniorbostader i innerstaden sa har bolagsstyrelsen och namnden
valt denna inriktning.

Risker

Projektet raknar med en riskreserv om 20 procent, vilket ar inraknat i
projektkostnaden. | detta tidiga skede har projektet inte presenterat en risklista, vilket
kommer arbetas fram i kommande projektfas. Riskreserven i denna fas bestar
framforallt av de osakerheter och oférutsedda héndelser som &r kopplade till att det ar
en stor ombyggnation av en fastighet med komplex konstruktion och teknik, vilket
kan inneb&ra okanda faktorer som kréver extra hantering. Det finns aven risker
kopplade till fastighetens lage ovanpa en handelsplats samt att det ar en
tredimensionell fastighetsbildning.

For tillagningskoket har yta och kalkyl endast uppskattats i detta skede.
Tillkommande krav som till exempel leveransintag, hygienkrav och arbetsmiljokrav
behover utredas narmare under planeringsskedet och utgér darmed en ekonomisk
osédkerhet i detta lage.

Det finns ytterligare ekonomiska risker for Kungsholmens stadsdelsnamnd med
anledning av tillkommande kostnader under renoveringen, evakueringskostnaderna
samt att den nya hyran for vard- och omsorgsboendet inte beddms rymmas inom
namndens nuvarande driftbudget. Arbete pagar for att sakerstalla finansiering och
dessa delar inryms inte i riskreserven om 20 procent.

Kommunikation och samverkan

Med tanke pd att Micasa Fastigheter star infor omfattande upprustningar av flertalet
fastigheter ar det viktigt att berdrda verksamheter sakerstaller att processen préaglas av
noggrann samordning, strategisk planering och systematisk uppféljning, samt att ett
stadsovergripande perspektiv finns med i arbetet. Det ar av sérskild betydelse att det
bolags- och forvaltningsovergripande samarbetet fungerar effektivt, exempelvis nar
det galler att sékerstalla stadens evakueringskapacitet. Varje enskilt
upprustningsprojekt utgor en vasentlig komponent i stadens samlade formaga att
tillhandahalla aldreomsorg av hogsta kvalitet, det ar av stor vikt att varje enskilt
projekt I6per enligt plan. Efter genomférd upprustning kommer Trossen att utgdra ett
vardefullt tillskott till stadens kapacitet att méta bostadsbehoven hos vara aldre.

En planerad, tydlig och kontinuerlig kommunikation med bertrda intressenter &r
viktig for genomforandet av detta projekt och kommer att bidra till 6kad forstaelse
och trygghet under projektets gang. Micasa fastigheter och Kungsholmens
stadsdelsforvaltning har utifran detta paborjat framtagandet av en
kommunikationsplan i samrad med aldreférvaltningen. Planen innefattar flertalet
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olika intressenter samt majliga fragestallningar som kan uppkomma samt hur och
vem som ska besvara dessa,

Kommande uppfdljning

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre an 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Rapportering av stora projekt sker
regelbundet till bolagets styrelse och koncernledningen. Projektet foljs aven upp
genom sedvanlig rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt bolagskoncernens tillampningsanvisningar for
investeringar. Bolaget ansvarar for att stadsdelsnamnden lépande informeras och far
ta del av uppfdljningen under projektets gang.

Skalen for minoritetsaterremiss

Arendet om underhall och anpassning av Trossen 13 dterremitteras med motiveringen
att det ska kompletteras med analys kring hur en minskning med 36 procent av
servicelagenheter i innerstaden paverkar aldre som &r i behov av
tillganglighetsanpassad bostad, trygghet och viss vard och omsorg. Invandningarna
beror &ven att den foreslagna investeringen saknar en risklista trots fastighetens
komplexa konstruktion samt en analys kring Kungsholmens stadsdelsnd&mnds
ekonomiska risker.

Beredning efter minoritetsaterremiss
Arendet har beretts av stadsledningskontoret i samrad med Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 22 oktober 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att underhallet och anpassningarna av Trossen 13
syftar till att mojliggora en fortsatt tillgang i stadens bestand av vard- och
omsorgsboenden samt erbjuda seniorbostader med fokus pa trygghet och
tillganglighet. Malet ar att genomfdéra nddvandiga underhallsatgarder och utveckla en
for staden strategiskt viktig fastighet.

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns ett behov av seniorbostader i detta
omrade. Malsattningen att i fastigheten ha ett aktivitetscenter som riktar sig till de
aldre for forebyggande och halsoframjande aktiviteter dr ocksa positivt for
malgruppen. | finansbhorgarradets forslag till budget 2025 finns ett uppdrag att
aldrendmnden i samarbete med Micasa Fastigheter i Stockholm AB ska utreda hur
seniorbostader kan utvecklas i syfte att 6ka servicen och skapa mdéjligheter for att
samlokalisera aktivitetscenter, hemtjanst och annan service riktad till &ldre. Genom
den har typen av inriktning ser stadsledningskontoret att det behov som finns av
tillganglighetsanpassade bostader med trygghet och viss vard- och omsorg kan
tillgodoses.
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Fastigheten Trossen 13 &r en av flera som star infér kommande upprustningar.
Projekten ar nddvandiga for att kunna mdéta den demografiska utmaningen med att
antalet aldre i staden Okar. | budget pekas valfarden ut som ett omrade som ska
prioriteras hogt och garanteras goda forutsattningar; staden ska bedriva en hdgklassig
aldreomsorg. Att kunna mota bostadsbehovet hos stadens &ldre ar centralt i det
arbetet.

Stockholm ska klara valfardsuppdraget i kombination med en ekonomi i balans. Det
radande omvarldslaget med paféljande kostnadsutveckling kraver ett systematiskt
arbete med planering, uppféljning och analys av investeringar och projekt. Alla
namnder och bolagsstyrelser har ett ansvar i arbetet med att ddmpa stadens samlade
skuldutveckling.

Koncernledningen och stadsledningskontoret har initierat ett arbete for att tillfora ett
koncerndvergripande perspektiv i hanteringen av upprustning av Micasas fastigheter.
Syftet &r att skapa béttre styrning och samspel mellan Stockholms Stadshus AB,
stadsledningskontoret, koncernens ansvariga bolag och stadens berdrda forvaltningar,
samt att pa ett effektivt satt omhanderta synergieffekter mellan projekt fran ett
koncerndvergripande perspektiv for att sékerstélla effektiv samordning,
kostnadskontroll och framdrift.

Som en del i detta arbete har en samordningsgrupp for upprustningarna tillsatts.
Gruppens uppdrag &r att omhanderta ett antal aspekter utifran ett stadsévergripande
perspektiv, sasom exempelvis kostnadskontroll samt sakerstallande av framdrift med
syfte att undvika kostnadsdkningar.

Riskreserven om 20 procent dr hdgre an vad som normalt brukar avséttas i riskbuffert
i jamforliga projekt. Det ar framforallt osakerheter och oférutsedda handelser som &r
kopplade till att det &r en stor ombyggnation av en fastighet med komplex
konstruktion och teknik, vilket utreds vidare till nasta skede. Risker finns kopplade
till fastighetens lage ovanpa en handelsplats samt att det &r en tredimensionell
fastighetsbildning. Samtliga faktorer arbetar projektet med for att presentera en
tydligare bild till ndsta skede och ndsta beslutsunderlag.

Investeringsutgiften om 902 mnkr ar hog, men den ger ett positivt
investeringsresultat. Investeringsutgiften inkluderar framtida kostnadsutveckling till
projektets fardigstallande, vilket &r i linje med de uppdaterade
investeringsanvisningarna fran moderbolaget Stockholms Stadshus AB som bérjade
gélla i januari 2024. Projektet har uppmanats till att prioritera
kostnadseffektiviseringar och se dver potentiella besparingsatgarder, forenklingar och
alternativa lésningar som innebér minskade kostnader och darmed majligheter att
halla nere hyreskostnaden for stadsdelsnamnden. Detta kommer féljas av Stockholms
Stadshus AB, stadsledningskontoret samt med den nya samordningsgruppen som &r
tillsatt.

Den stora efterfragan och behovet av platser i vard- och omsorgsboende i staden
innebér att renoveringar behdver genomfdras &ven om det innebér ekonomiska
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konsekvenser for staden. Att avsta fran att genomfora renoveringar ar inte ett
alternativ om staden ska ha tillrackligt med platser for att méta kommande behov. For
stadsdelsnamnden kommer underhall och anpassning av Trossen 13 i enlighet med
arendet leda till hogre hyreskostnader, noterbart ar att det ar fran idag laga nivaer. |
finanshorgarradets forslag till budget for 2025 finns ett uppdrag om att
kommunstyrelsen i samarbete med dldrenamnden och stadsdelsnamnderna saval ska
utreda som ta fram forslag pa modell for finansiering for 6kade hyreskostnader vid
renovering av bostader for aldre. Stadsledningskontoret kan konstatera att denna
modell blir viktig for att mildra konsekvenserna av de nédvéndiga renoveringar som
behdver genomforas dven om saval aktuell renovering som tillskapande av platser i
staden i stort behdvs anda.

Stadsledningskontoret foreslar att minoritetsaterremissen anses besvarad med
hanvisning till kontorets tjansteutlatande, samt att inriktningen for Micasa Fastigheter
i Stockholm AB och Kungsholmens stadsdelsnamnd att underhélla och anpassa
fastigheten Trossen 13 till en investeringsutgift 902 mnkr och en arshyra ar ett om
41,5 mnkr, avveckla Fridhems servicehus samt Kungsholmens stadsdelsnamnds
ansOkan om stimulansbidrag, godk&nns.

Beredning fére minoritetsaterremiss

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 2 september 2024
foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs underhall och anpassning av
fastigheten Trossen 13 med en total investeringsutgift om 902 mnkr inklusive
forvantad kostnadsutveckling, godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs underhall och
anpassning av fastigheten Trossen 13 med en total investeringsutgift om 902
mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling godkanns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (alla M), Jan Jonsson (L)
och Jonas Naddebo (C), se Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 19 augusti 2024 har i huvudsak foljande lydelse.
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Fastigheten Trossen 13 har enligt genomfdérda utredningar behov av omfattande
renoveringar, déar bland annat tekniska system har natt sin tekniska livslangd och ar i
behov av utbyte och renovering.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att projektet kommer bidra
till att sakerstalla tillgangen till stadens bestand av vard- och omsorgsboenden samt
erbjuda seniorbostader med fokus pa trygghet och tillganglighet i ett attraktivt
omrade.

Investeringsutgiften uppgar till totalt 902 mnkr inklusive férvantad
kostnadsutveckling.

Det ger ett lagt, men positivt investeringsresultat, som inte tillater nagra ytterligare
kostnadsokningar. Det &r framforallt kostnader for etablering, transport och logistik
som ar hogre i detta innerstadsprojekt an jamforbara projekt i ytterstaden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att bolaget har inkluderat
framtida kostnadsutveckling i sitt beslut och darmed efterlever de uppdaterade
investeringsanvisningarna fran moderbolaget som bérjade galla januari i 2024.

Kungsholmens stadsdelsnamnds arshyra och nettohyreskostnad per boendedygn blir
vasentligt hogre an vad som normalt sett foreslas godkannas av kommunstyrelsen.
Stadsledningskontoret konstaterar att det finns skal for sarskild uppfoljning av
projektet for att hantera kostnaderna samt bidra till kunskapsaterforing.
Stadsdelsndmnden ska darfor folja upp och rapportera kostnadsutvecklingen i
samband med sedvanlig tertialrapportering. Narmare anvisningar for detta kommer
att lamnas.

Koncernledningen och stadsledningskontoret betonar vikten av att projektet arbetar
for att prioritera kostnadseffektiviseringar och se 6ver potentiella besparingsatgarder,
forenklingar och alternativa losningar som innebdr minskade kostnader och déarmed
mojligheter att halla nere hyreskostnaden for stadsdelsnamnden.

I ndsta skede ska de tillkommande kostnaderna for tomstéllning och evakuering, kok
med tillhérande funktioner och angéring samt ett eventuellt aktivitetscenter redovisas.
Samtliga dessa uppmanas projektet arbeta fram till genomforandebeslutet.

Det saknas i detta skede en 16sning for evakuering av de boende i vard- och
omsorgsboendet. Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar Micasa
Fastigheter och stadsdelsnamnden att arbeta vidare med hur och var evakuering ska
ske samt aterkomma med en plan och kostnad for detta till genomférandebeslutet.

Den sammantagna bedomningen &r att det ar av stor vikt att sakerstélla tillgangen till
moderna och funktionella vard- och omsorgsboenden med staden som huvudman for
att moéta behoven hos en 6kande andel aldre. Trossen 13 &r strategiskt viktig for
stadens &ldreomsorg och har ett attraktivt geografiskt lage.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot denna bakgrund att
koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstéller att kommunfullmé&ktige
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beslutar om att godkanna inriktningen for Micasa Fastigheters och Kungsholmens
stadsdelsnamnds underhall och anpassning av fastigheten Trossen 13 pa
Kungsholmen.
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Reservationer m.m.
Stockholms Stadshus AB

Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (alla M), Jan Jonsson (L) och Jonas
Naddebo (C)

1. Atti forsta hand aterremittera inriktningsbeslutet avseende underhall och
anpassning av Trossen 13 pa Kungsholmen.

2. Attiandra hand avsla inriktningsbeslutet avseende underhall och anpassning
av Trossen 13 pa Kungsholmen.

3. Att darutover anfora

Arendet behandlar behovet av renovering av Fastigheten Trossen som innehéller bade
vard— och omsorgboende pa 110 lagenhet och servicebostader pa 135 lagenheter.
Bade vard- och omsorgsboende och serviceboende &r bistandsbedomt och utgar fran
den sokandes aktuella behov av vard, trygghet och alder.

| arendet sa forslar man en ny inriktning for fastigheten da man avser man att
konvertera nuvarande servicebostader till vard— och omsorgsboende och i de tidigare
vard— och omsorgsboendet sa har man tankt sig seniorboende. Seniorboende vander
sig till personer 6ver 55 ar och som vill ha en forhojd tillganglighet och som bor i
Stockholm stad och star i bostadsko hos bostadsférmedlingen.

Konsekvensen av den foreslagna inriktningen &r att 36 procent av utbudet av
servicelagenheter i innerstaden forsvinner. Vi konstaterar att det inte presenterats en
analys om hur det paverkar aldre som &r i behov av tillganglighetsanpassad bostad,
trygghet och viss vard— och omsorg utan att vara svart sjuk &r inte acceptabelt. Det
rimmar ocksa daligt med boendeplanen fér dldre ar 2025 med utblick mot 2050 som
framhéver att seniorbostader inte bor tillskapas genom omvandling servicehus och
vard- och omsorgshoenden da detta forvarrar det redan prognostiserade underskottet
av boendeplatser.

Av inriktningsbeslutet framgar ocksa att den foreslagna investeringsutgiften om 902
miljoner kronor som inkluderar en riskreserv om 20 procent. Det saknas dock en
risklista trots att man redan nu konstaterar att det ar en komplex konstruktion. De
ekonomiska riskerna som finns for Kungsholmens stadsdelsndmnd ar inte heller
analyserade i detta skede. Investeringsutgiften om 902 miljoner kronor pastas ge ett
lagt, men positivt investeringsresultat som inte tillater nagra ytterligare
kostnadsdkningar. Stadens historiska facit kring att undvika kostnadsoékningar ger
skal till oro.

Investeringsutgiften ar aven mycket omfattande i forhallande till Micasa Fastigheters
historiska investeringstakt. Givet hur manga utestaende fragor som finns kring
projektets risker for saval Micasa Fastigheter som Kungsholmens stadsdelsnamnd
anser vi att beslutsunderlaget ar otillréckligt och ofullstandigt.
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