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Bilaga 1 - investeringskalkyl sekretessbelaggs i
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Kapitel 19 § 1
Handlaggare Till
Micasa Fastigheter Styrelsen for Micasa Fastigheter
Tommy Sjokvist Enskede-Arsta-Vantors

stadsdelsnamnd
Enskede-Arsta-Vantor

stadsdelsforvaltning
Richard Hultman

Genomfoérandebeslut for nyproduktion av vard-
och omsorgsboende och seniorbostader med
aktivitetscenter pa fastigheten Ann 7 i Arsta

Bolagets och forvaltningens forslag till beslut

Bolagsstyrelsen foreslar att koncernstyrelsen respektive
kommunfullméktige beslutar f6ljande

1. Genomforande av nyproduktion av vard- och omsorgsboende,
lokaler for hemtjénstkontor och seniorbostédder med
aktivitetscenter inom fastigheten Ann 7 i Arsta, med en
investeringsutgift i forvéntad kostnadsutveckling inklusive
moms enligt bilaga 1, godkénns.

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande

2. Genomforande av nyproduktion av vérd- och omsorgsboende,
lokaler f6r hemtjénstkontor och seniorbostédder med

Micasa Fastigheter aktivitetscenter inom fastigheten Ann 7 i Arsta, med en

g”d:‘;g;ga‘a“ 3, Kista investeringsutgift i forviintad kostnadsutveckling inklusive
0X . . o

164 29 Kista moms enligt bilaga 1, godkéanns.

Tfn: 08 508 360 00
www.micasa.se

Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsférvaltning
Avdelning social omsorg aldre
Slakthusplan 8A

Box 81

121 22 Johanneshov
Telefon: 08-508 14 000
https://start.stockholm

Styrelsen ger VD i uppdrag att genomfora nyproduktion av
vard- och omsorgsboende, lokaler for hemtjanstkontor och
aktivitetscenter inom fastigheten Ann 7, vid en bestillning
fran Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning.

Styrelsen ger VD i uppdrag att genomfora nyproduktion av
seniorbostider inom fastigheten Ann 7, i enlighet med vad
som framgér av detta tjédnsteutlatande.
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Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsniamnd foreslar att
kommunstyrelsen beslutar foljande

1. Genomforande av nyproduktion av véard- och
omsorgsboende, lokaler for hemtjénstkontor och
aktivitetscenter inom fastigheten Ann 7 i Arsta med en
tillkommande arshyra om totalt 22,3 mnkr i 2025 érs
penningvérde godkanns.

2. Namnden ansoker om stimulansbidrag om 7,2 mnkr vilket
avser startkostnader for vard- och omsorgsboendet med 100
tkr per ldgenhet.

Enskede-Arsta-Vantdrs stadsdelsnimnd beslutar for egen del
foljande

1. Namnden godkinner forvaltningens forslag om att
genomfora nyproduktion av vard- och omsorgsboende inom
fastigheten Ann 7 i Arsta med en tillkommande arshyra om
20,6 mnkr i 2025 ars penningvarde.

2. Ndmnden godkanner forvaltningens forslag om att
genomfora nyproduktion av lokaler for aktivitetscenter inom
fastigheten Ann 7 i Arsta med en tillkommande &rshyra om
800 tkr i 2025 ars penningvarde.

3. Namnden godkdnner forvaltningens forslag om att
genomfora nyproduktion av lokaler for hemtjanstkontor
inom fastigheten Ann 7 i Arsta med en tillkommande
arshyra om 900 tkr i 2025 ars penningvérde.

4. Nimnden ger forvaltningen i uppdrag att teckna hyresavtal
och bestilla nyproduktion inom fastigheten Ann 7 i enlighet
med vad som framgér av detta tjdnsteutlatande.

Sammanfattning

For att mota de 6kande behoven till foljd av den aldrande
befolkningen forslas det i stadens dldreboendeplan en nyproduktion
av ett vard- och omsorgsboende i Enskede-Arsta-Vantér med dnskat
firdigstillande ar 2027. Aldreboendeplanen beaktar dven behov och
efterfragan av seniorbostider. Inriktningen &r att utveckla Micasa
Fastigheters befintliga fastighet Ann 7 i Arsta med nyproduktion av
vard- och omsorgsboende, seniorbostidder med aktivitetscenter och
lokaler for hemtjénstkontor i och med att nuvarande byggnad inte
uppfyller dagens krav, har dalig energiprestanda och ett stort
underhallsbehov och ska rivas.

Inriktningsérende beslutades ar 2020 och detaljplanen vann laga
kraft 2024. Projektet omfattar nybyggnation av tre byggnader. Tva
lamellhus med seniorbostéder och ett storre kvartershus med bade
vard- och omsorgsboende och seniorbostdder samt lokaler for
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aktivitetscenter och hemtjanstkontor. Vard- och omsorgsboendet
kommer att innehélla 72 lagenheter och det kommer att finnas 61
seniorbostéder mellan ett till tre rum och kok, géstlagenhet och ett
gemensamt utrymme. Ann 7 projekteras for att byggas enligt
miljobyggnadssystemets silverniva och kommer att genomforas
som ett pilotprojekt for cirkuldrt byggande.

Av flera skél har projektkostnaden 6kat sedan inriktningsirendet
beslutades. Det beror bland annat att kalkylen utgick frén 2020 ars
penningvérde, nuvarande kalkyl ar uppriaknad till berdknat
penningvirde for ar 2028. Byggkostnaderna har 6kat till foljd av de
senaste arens kostnadsutveckling och att funktioner som reservkraft
har tillkommit. For att bibehalla ett positivt resultat har intensivt
arbete skett med kostnadseffektiviseringar. Investeringskalkylen
som framgér av bilagan redovisar dirmed ett positivt resultat om 3
mnkr, vilket &r samma resultat som redovisades i inriktningsdrendet.

En hyresoffert enligt bilaga 2 har &verldmnats till Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltning for lokalerna avseende vérd- och
omsorgsboendet, aktivitetscentret och lokalen for hemtjinstkontor.
Stadsdelsforvaltningen har en tillkommande arshyra om 20,6 mnkr
for vard- och omsorgsboendet. Nettohyreskostnaden (NHK) uppgér
till 516 kr per ldgenhet och dygn. Hyran for de enskilda
lagenheterna berdknas till ca 7 000 kr per ménad, samtliga 1 2025
ars penningvirde. Forvaltningen ansoker om stimulansbidrag for
startkostnader. Med nuvarande fordelningsnyckel for
dldreomsorgen kommer den hdga nettohyreskostnaden leda till
anpassningar i forvaltningens majligheter till utférande och drift.

Enskede-Arsta-Vantor ir en stadsdel dir andelen personer 6ver 65
ar Okar kraftigt. Behoven av vard- och omsorgsboende i staden har
nu borjat 6ka. Micasa och stadsdelsforvaltningen ser det ddrmed
som angeliget att genom projektet Ann sikerstilla tillgingen till
moderna och funktionella vard- och omsorgsboenden i enlighet med
den stadsovergripande dldreboendeplanen. Projektet bidrar ocksa
till att mota stadens behov av goda bostéder och lokaler for dldre i
enlighet med bolagets plan for utbyggnad av seniorbostider.
Projektet bidrar till goda lokaler for stadsdelens personal och
lokaler for social samvaro for dldre.

Bakgrund

Behov av vard- och omsorgsboende

Den éldre befolkningen, 6ver 65 ér, okar kraftigt i staden och ddrmed
behovet av platser i vard- och omsorgsboende. Staden tar arligen fram
prognoser for utvecklingen av antalet dldreomsorgstagare. I den stads-
overgripande dldreboendeplanen redovisas behovsprognoser i relation
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till stadens tillgang av platser. For att mota de kraftigt 6kande behoven
behovs ett tillskott av cirka 3 000 platser, cirka 38 vard- och omsorgs-
boenden, fram till 2040'. Med inriktningen att 60 procent av platserna
ska tillhandahéllas av staden behovs en utbyggnad om ca 2 000 platser
med Micasa som byggherre. I planeringen ingar ersittning for
boenden som av olika skél behover avvecklas.

Tillgdng och kommande behov av vird- och omsorgsboende skiljer
sig at i staden. Samtliga boenden ér stadsgemensamma resurser. Den
stadsovergripande planeringen innebdr att ytterstadsregionerna, pa
grund av svérigheter att hitta mark, far ticka underskottet av platser i
innerstaden.

Staplarna nedan visar stadens overgripande behov av platser. Linjerna
motsvaras av tillgdngliga platser samt behovet av nya platser med
olika status som pagéaende, planerade eller utpekade behov.
Planeringen baseras i flera fall pa projekt med olika sdker status. |
diagrammet framgar inte effekten av Micasas planerade renoveringar.
Under aren 2026-2030 kan flera vird- och omsorgsboenden beroras av
projekt som kriaver tomstéllning samtidigt som efterfragan okar.
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Diagram: Behov av platser och inplanerade projekt enligt stadsévergripande dldreboendeplan 2025.

Nar det géller dldreboendeplaneringen i Ostra sdderort sa dkar
behovet av platser 1 vard- och omsorgsboende kraftigt fram till 2050.
For Enskede-Arsta-Vantdr forvintas behov av ca 70 fler platser i
vard- och omsorgsboende mellan aren 2025-2030. For aren 2025-
2040 prognostiseras en 6kning om ca 280 platser, ca 54 procent. |
hela regionen berdknas 6kningen bli ca 570 fram till 2040.

! Stadsdvergripande dldreboendeplan 2025 med utblick 2050. Beslut i
kommunstyrelsen 29 jan 2025. Boendeplanen samordnas av dldreforvaltningen.
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Stadsdels- | 2024* | 2025 2030 2040 2050 Forandring
namnd 2024-2050
E-A-V 517 521 591 796 1007 +95 %
Skarpnack | 226 232 268 375 466 +106 %
Farsta 502 512 530 647 773 +54 %
Totalt 1245 1265 | 1389 | 1818 | 2246 | +80 %

0 soéderort

Tabell. Prognos omsorgstagare vard- och omsorgsboende 2025 —2050.
*) Faktiska uppgifter 2024. Framskrivning av dldreomsorgsbehov. Kdlla: Sweco

Diagrammet visar Ostra soderorts prognostiserade behov av platser
jamfort mot tillgédngliga platser samt planerat tillskott. I 6stra
s0derort som helhet planeras det for 4tta nya kommunala vérd- och
omsorgsboenden fram till 2040 varav fyra ér beldgna i Enskede-
Arsta-Vantor.

Ostra soderort Kommunalt + Privat
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Diagram: Behov av platser och inplanerade projekt enligt stadsévergripande dldreboendeplan

2050

2025. Om beslutad fordndring och behov av fordndring sammanfaller framgar en linje. Planerad

fordndring ej aktuell for regionen da behov av privata ej foreligger.

Nyproduktion Enskede-Arsta-Vantér

I dldreboendeplanen anges behov av ett nytt boende i Arsta med
fardigstillande till &r 2027. Detta planeras inom Micasas befintliga
tomtrittsfastighet Ann 7 i och med att nuvarande byggnad inte
uppfyller dagens krav.

Inom stadsdelsomradet planeras det, utéver Ann 7, for ytterligare tre
vard- och omsorgsboenden. Hemsystern 1/Hogdalens vdrd- och
omsorgsboende. Den gamla fastigheten uppfyller inte dagens krav och
Micasa har 1 uppdrag att ersitta befintligt vard- och omsorgsboende
med ett nytt. Enligt nuvarande tidplan planeras fardigstéillande till ca
2032. Slakthusomrddet. Micasa har i uppdrag att uppfora ett nytt vard-
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och omsorgsboende i Slakthusomradet. Enligt nuvarande tidplan
planeras fardigstillande till ca 2030. Det behdvs ytterligare ett vard-
och omsorgsboende i Enskede-Arsta-Vantor med firdigstillande ca &r
2036. Dialog har inletts kring placering pa Arstafiltet.

Flyttstrommar ostra sdderort

Stadens valfrihetssystem innebar att de dldre kan vélja det boende de
Onskar ndr de fatt ett beslut om vird- och omsorgsboende. Av de éldre
1 Ostra sdderort som 2024 fick ett beslut om vard- och omsorgsboende
valde 63 procent att bo kvar i dstra sdderort, 13 procent flyttade till
innerstaden, 3 procent valde vésterort och 9 procent vistra soderort.
12 procent har flyttat till ett vard- och omsorgsboenden i annan
kommun som ingar i stadens valfrihetssystem. Minskningen av andel
dldre som viljer boende inom regionen tros framforallt bero pa
tomstillningen av Arsta vard- och omsorgsboende.

Efterfragan av boende i Enskede-Arsta-Vantér

Hégdalen vdrd- och omsorgsboende har en langre tid haft dverskott
av platser vilket kan bero pa fastighetens standard och att omradet
anses vara mindre attraktivt. Med utgdngspunkt att Hogdalen
behover tomstéllas om ca 3-4 &r gérs bedomningen att platserna pa
Ann 7 delvis kan komma att fyllas av boende Hogdalen. Aven
vetskapen om att fastigheten kan rivas paverkar beldggningsgraden
negativt. Beldggningen var cirka 92% under ar 2024.

Tussmotegdrden samt Stureby véard- och omsorgsboende dr
fullbelagda och har ko. Det kan forklaras med att dessa boenden har
ett gott anseende vilket tydliggdrs av de édldres val inom stadens
valfrihetssystem. Beldggningsgraden var cirka 95% under &r 2024.

Bade Ann 7/Arsta vird- och omsorgsboende, men #ven det blivande
Slakthusplans vard- och omsorgsboende, beddms som attraktiva for
boende pa S6dermalm och andra stadsdelar tack vare kommande
utveckling av kollektiva fardmedel i omréadet.

I och med tomstéllning av Hogdalen svard- och omsorgsboende infor
kommande projekt finns ocksa mojlighet att direktrekrytera personal
darifran till de nya véard- och omsorgsboendena. Tomstéllningen av
Hogdalen mdjliggor dven att Micasa kan anvénda boendet som ett
evakueringsboende innan rivning.

Behov och efterfragan av seniorbostader
Aldreboendeplanen beaktar dven behov och efterfrigan av senior-
bostdder. Det anges att tillgdngliga bostdder med ett socialt innehall ar
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en viktig byggsten i arbetet for att fler dldre ska kunna leva ett gott liv
som senior men ocksa minska behovet av dldreomsorg. Micasa ska i
enlighet med édgardirektiv sdrskilt prioritera uppforandet av nya
seniorbostdder med dverkomliga hyror i stadsdelar med en hog grad
av otillginglighet i fastighetsbestandet. Aktivitetscenter ska planeras
in 1 bolagets nyproduktion av seniorbostider.

Efterfrigan av seniorbostad med hyresritt i Arsta redovisades i
samband med inriktningsirendet. Den #ldre bebyggelsen i Arsta
praglas av lamellhus utan hiss, byggda pa 1940- och 50-talet.
Bebyggelsen har i stor utstrackning dalig tillgénglighet samt dr en
stadsdel dir andelen personer over 65 ar okar kraftigt. Manga dldre
vill bo kvar i den del av staden dér de redan &r etablerade. Enligt
bostadsformedlingen fanns inga seniorbostider med hyresritt i Arsta
och kotiden for att fa en vanlig hyresritt var lang.

Det finns generellt en god efterfrdgan av Micasas seniorbostdder och
lediga lagenheter hyrs vanligtvis ut snabbt. Sammanfattningsvis ar
Micasas beddmning att det finns efterfragan av en nyproducerad
seniorbostad i Arsta.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter och Enskede-Arsta-
Vantdrs stadsdelsforvaltning. Aldreforvaltningen har informerats
lopande genom regelbundna avstdmningar. Samverkan med
Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnds pensionirsrad och fackliga
organisationer holls den 23 april 2024. Medborgardialog pa platsen
for Ann 7 holls den 4 september 2024. Samréd med Stockholm
stadshus AB och stadsledningskontoret holls den 9 december 2024.

Arendet

Fastigheten

Fastigheten Ann 7 ligger i Arsta i korsningen Arstaviigen och
Ottsjovéagen. Den uppfordes ar 1961 for att anvindas som sjukhem.
Fastigheten forvéarvades av Micasa Fastigheter ar 2004 och ar
uppliten som en tomtritt. I lokalerna har Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsndmnd drivit Arsta vérd- och omsorgsboende med 77
lagenheter samt motesplats och hemtjénstkontor.
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Den befintliga fastigheten har ett stort underhallsbehov med en dalig
energiprestanda. Hygienutrymmena 4r sma och uppfyller inte
Arbetsmiljoverkets krav gillande fritt arbetsutrymme for personal
som bistar den enskilde vid forflyttningar och omvardnad. Flertalet
av lagenheterna dr sma, endast 22-25 kvm, da de tidigare har byggts
om fran att ha haft delade hygienutrymmen. Fastigheten har inte for
verksamheten en drifteffektiv utformning samt att en stor del av
exempelvis totalytan omfattas av korridorer.

Bedomningen ér att fastigheten, pa grund av sin utformning i
kombination med det stora underhallsbehovet, inte &r mdjlig att till
rimliga kostnader utveckla till ett modernt och yteffektivt vard- och
omsorgsboende som uppfyller dagens krav och har efterstrivade
kvaliteter i rumsstorlekar, planlosning och arbetsmil;jo.

I enlighet med de utpekade behoven i dldreboendeplanen har
inriktningen varit att utveckla Micasas befintliga fastighet Ann 7
med nyproduktion av vard- och omsorgsboende. Inriktningen har
ocksa varit att uppfora seniorbostdder med aktivitetscenter och
lokaler for hemtjanstkontor for att mota behoven hos den 6kande
andelen éldre i stadsdelen.

Under 2017 fick Micasa en markanvisning for nyproduktion inom
fastigheten Ann 7. Inriktningsbeslut for projektet fattades i Micasas
styrelse i april 2020 och i Enskede-Arsta-Vantdr stadsdelsndmnd i
maj 2020. Stadsdelsndmnden avvecklade verksamheten &r 2020 och
lokalerna har sedan dess anvints som evakueringslokaler for andra
verksamheter i stadsdelen. Kommunfullméktige beslutade i
november 2020 att fortsétta enligt planeringen med nyproduktion.

Projektet har skjutits fram genom aren bland annat pa grund av ett
storre omtag i detaljplanearbetet som kan kopplats till &ndrade
gestaltningskrav och skyfallsproblematik. Detaljplanen var pa
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samrad i borjan av ar 2021 och antogs i stadsbyggnadsndmnden i
december 2022. Planen 6verklagades men vann laga kraft i april
2024. Bolaget har med stod av tekniska konsulter arbetat sedan i
borjan av 2024 med framtagandet av systemhandlingar tillsammans
med stadsdelsforvaltningen.

Projektet

Projektet drivs genom en samverkansentreprenad vilket innebar att
Micasa utfor projekteringen tillsammans med upphandlad
entreprendr. Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsférvaltning deltar och
svarar for fragor som avser vard- och omsorgsboendet, aktivitets-
centret samt hemtjinstens lokaler. Arbetssittet sékerstiller en
gemensam och tydlig malbild av projektet vilket minimerar
missforstand och risker.

Inf6r nyproduktionen behover den befintliga byggnaden rivas.
Under forutséttning att kommunfullméktige beslutar att godkédnna
forslaget till genomforandedrende kommer rivningen dérefter att
paborjas. Idag finns inga boende i byggnaden och evakuerings-
l6sningar for 6vriga berdrda verksamheter finns redan pé plats.

Projektet omfattar nybyggnation av tre byggnader. Tva lamellhus
innehaller seniorbostider och ett storre kvartershus med sluten
innergérd innehaller bade vard- och omsorgsboende och
seniorbostéder. Dar finns lokaler for aktivitetscenter och
hemtjénstkontor. Samtliga byggnader som innehaller bostader
kommer att besta av fem vaningar ovan mark vilka kommer att ha
samma arkitektoniska karaktdr som &vrig bebyggelse i omradet. En
del av kvartershuset kommer besta av en lagdel dér aktivitetscentret
kommer att vara beldget.

Det nya vard- och omsorgsboendet kommer innehalla 72 1dgenheter
och har planerats for att vara en trivsam miljo for de boende och
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effektiv arbetsplats for personalen. Fyra vaningsplan kommer
innehalla tva avdelningar med nio ldgenheter vardera. Kéllarplan
och vindsvéning kommer innehalla personal- och fastighets-
relaterade utrymmen. Denna del kommer att byggas med reservkraft
dér delar av verksamheten ska kunna forsorjas vid ldngre
stromavbrott. Reservkraften kommer drivas av fornybart brénsle.

Bild: Orangemarkerade delar dr seniorbostdder, blamarkerade vard- och
omsorgsboende. Den ldga delen dr aktivitetscenter, lilamarkerat dr
hemtjdnstkontor.

Det kommer att finnas 61 seniorbostdder mellan ett till tre rum och
kok, majoriteten tva rum och kok. Det kommer finnas en
gastlagenhet och ett gemensamt utrymme som seniorhyresgasterna
forfogar over. Samtliga ldgenheter utformas i enlighet med hojd
niva for tillgédnglighet enligt standard for byggnadsutformning.
Detta 6kar den enskildes forutsittningar till kvarboende och att
klara sig sjdlvstindigt trots funktionsnedséttningar och behov av
hjalpmedel. Hojd niva av tillgdnglighet medger att bostaden
uppfyller krav pa tillriackliga utrymmen i badrum och sovrum i de
fall den enskilde blir i behov av hjélp av personal vid forflyttningar.

Det aktivitetscenter som kommer att uppforas och férhyras av
stadsdelsforvaltningen i den ldga delen av kvartershuset kommer att
tillféra omradet en traffpunkt for bade seniorhyresgéster och andra
nirboende seniorer. Aktivitetscentret kommer att innehalla ett storre
rum for gemensamma aktiviteter och dven ett gym. Lokaler for
hemtjanstkontor kommer inrymmas i bottenplanet.
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Foto: Flygfoto som illustrerar de nya byggnaderna pd Ann 7.

Miljo

Projekt kommer att genomforas som ett pilotprojekt for cirkulart
byggande i enlighet med stadens handlingsplan for cirkuldrt
byggande. I och med rivningen har det utforts en aterbruks-
inventering av material som kan dteranvédndas inom projektet,
exempelvis befintliga betongkonstruktioner som krossas for att
anvéndas till fyllnadsmassor. Inventeringen innefattar &ven mojligt
akerbruk av armaturer, fonsterbénkar och annan inredning. Det som
inte kan aterbrukas sorteras och atervinns och miljofarliga &mnen
saneras. Cirkulért tankesétt ska dven efterstrivas i de nya
byggnaderna, exempelvis att bygga sa det gar att demontera
inredning vid eventuella framtida forédndringar i byggnaderna.

Ann 7 projekteras for att byggas enligt miljobyggnadssystemets
silverniva. For att uppna detta stélls flera krav, bland annat avseende
materialval, inom- och utomhusmiljo, byggnadens energiprestanda
och cirkulart byggande. Ett fokusomrade for utomhusmiljon ér
biologisk mangfald och hantering av dagvatten och beredskap for séa
kallat hundradrsregn. For inomhusmiljon stélls krav pa termiskt
klimat bade vinter och sommartid och hur ljud fingas upp och
ddmpas. De fardigstillda byggnaderna ska ocksa ha en lag
energiforbrukning vilket ska uppnas genom béade bergvirme-
anldggning och solceller pé taket.

Ekonomi

Investeringskalkylen redovisar ett positivt resultat om 3 mnkr,
vilket dr samma resultat som dven redovisades i inriktningsirendet.
Projektkostnaden har totalt 6kat med ca 10 procent sedan
inriktningsérendet beslutades. Okningen beror pé flera orsaker,
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bland annat att inriktningsirendet utgick frdn 2020 ars penningvirde
medan nuvarande kalkyl dr uppriknad till berdknat penningvirde
for ar 2028. En annan orsak dr hogre byggkostnader pa grund av de
senaste drens kostnadsutveckling 1 byggbranschen. Sedan 2020 har
byggkostnadsindex (BKI) 6kat med ca 34 procent till dagens datum.
Forutom detta har projektet dven utdkats med bland annat reserv-
kraft, inglasning av loftgangar, bergvirmeanlaggning med mera till
en total summa om 12 mnkr.

Frén tiden dé inriktningsarendet skrevs har marknadsvérdet generellt
sjunkit med ca 15 procent vilket dr en effekt av 6kade avkastnings-
krav. For att bibehalla ett positivt resultat har det arbetats intensivt
med kostnadseffektiviseringar, bade avseende seniorbostidderna och
vard- och omsorgsboendet. Arbetet har bland annat bestatt i att ga
igenom vilken kvalitet inredning och installationer ska ha for att
matcha livslangd och kostnad. Den totala besparingen uppgar till 15
mnkr exklusive moms. Resultatet paverkas dven av berdknade
hyresintdkter som Micasa forvéntas fa frén seniorbostédderna, vard-
och omsorgsboendet och dvriga lokaler.

Hyreskostnad Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsférvaltning
Avgéende arshyra for nuvarande Arsta vard- och omsorgsboende
beridknas for 2025 till 9,8 mnkr exkl. moms.

Vard- och omsorgsboendet

Hyran bestdr av en grundhyra och i detta fall ett hyrestilldgg da
grundhyran inte sjélv ticker investeringsutgiften. Hyran &r berdknad
utifrdn samverkansavtalets modell for optimerad hyra 1
nyproduktion. Enligt modellen fordelas grundhyra och hyrestilldgg
pa det mest effektiva sitt vilket d& ger en sa lag nettohyreskostnad
(NHK) som mojligt.

I detta fall &r hyrestilligget berdknat att amorteras av under en 30
arsperiod med en rintesats om 3,15 procent, vilket dr stadens
internrinta. D& internréntan bestdms arligen &r denna endast
preliminir. Den totala berdknade arshyran uppgar till 20,6 mnkr i
dagens penningvirde. Samtliga 72 ldgenheter inom vérd- och
omsorgsboendet kommer ha en yta om 30 kvm och en berdknad
manadshyra om ca 7 000 kr i dagens penningvérde. Hyran &r
berdknad utifran bruksvirdessystemet.

I enlighet med hyresofferten i bilaga 2 6kar stadsdelsforvaltningens
totala hyra for vard- och omsorgsboendet med ca 26 procent till
skillnad fran inriktningsirendet. Okningen av arshyran for vérd- och
omsorgsboendet dr procentuellt hdgre dn projektets totala kostnads-
Okning sedan inriktningsérendet. Detta beror bland annat pa att
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vard- och omsorgsboendet innehéller fler tekniska 16sningar och
fast inredning sdsom sprinkler och utrymningsfunktioner som ska
fungera tillsammans med verksamhetens krav. Lokalerna innehaller
dven gemensamhetsytor, verksamhetsytor och personalutrymmen. I
och med detta paverkas vard- och omsorgsboendet i storre grad av
att BKI okat kraftigt sedan 2020.

Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltnings nettohyreskostnad
utokas fran 349 kr per ldgenhet och dygn till 516 kr per lagenhet
och dygn 1 2025 érs penningvérde. NHK bestéar av hyreskostnader i
form av grundhyra och hyrestilligg for gemensamhetsytor och
lagenheter med avdrag fran hyresintikter fran de boende. Stadsdels-
forvaltningen har rétt att gora avdrag for omsorgsmoms pé delar av
hyreskostnaden.

Forvaltningen ansoker om stimulansbidrag for startkostnader om
sammanlagt 7,2 miljoner kronor. Foérdelningen av beviljade bidrag
sker efter begiran via budgetjustering enligt géllande anvisningar.
Utdver ndmnda bidrag kan forvaltningen dven komma ifraga for
ersittning for merkostnader vid nytt vard- och omsorgsboende,
vilket idag, ar 2024 uppgar till 100 kronor per dygn och ligenhet
under tre ar fran det att boendet startar. Sammanlagt uppgar
beloppet till 7,9 miljoner kronor ar 2024.

Aktivitetscenter och hemtjanstkontor

Aktivitetscentret och lokalen for hemtjénstkontor kommer att hyras
ut till Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning utanfor
samverkansavtalet. Hyran for dessa lokaler baseras utifran
marknadshyra i omradet. Hyran dr beréknad till 3 000 kr per kvm i
2025 ars penningvirde med en avtalstid pé 20 ar.

Hyreskostnader seniorbostader

Hyrorna inom seniorbostdderna berdknas utifran presumtionshyra.
Skulle bruksvérdessystemet anvindas skulle hyresnivaerna ha en
lagre niva under de 15 forsta aren, men projektet skulle da redovisa
ett negativt slutresultat vid fardigstéllandet. En ldgenhet om tva rum
och kok pa 53 kvadratmeter uppskattas fa en hyra pé ca 14 100 kr i
manaden i1 2025 ars penningvirde med presumtionshyra.

Upparbetade kostnader och forgavesprojektering

Om staden i detta lage skulle ldgga ner projektet finns upparbetade
forgiveskostnader om 26,5 mnkr ex moms, samt tillkommande vite
om 13,9 mnkr for avtalsbrott gentemot exploateringsavtalet.
Forutom dessa kostnader skulle Micasa sté infor stdllningstagande
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om framtida anvindning av befintlig byggnad som i dagslédget inte
uppfyller kraven for att bedriva vard- och omsorgsboende.

Tidplan och beslut

Omfattningen av den totala projektkostnaden kriver godkdnnande
av kommunfullmaéktige innan projektet kan genomf6ras. Nedan
redovisas nuvarande tidplan for projektet. Datum i tabellen ar
prelimindra. Enligt nuvarande dldreboendeplan &r dnskat
firdigstillande av Ann &r 2027.

2025 2026 | 2027 | 2028

Bolagsstyrelse 13 mars
Namndsammantrade | 20 mars
Koncernstyrelse 5 maj

Kommunstyrelsen
Kommunfullmaktige 16 juni

Tomstallning 30 april

Rivningsarbete Jun-dec

Produktion dec— — — Q1

Inflytt Q1

Ekonomiskt avslut Q2
Risker

I ett projekt av den hér storleken finns vanligtvis flera risker att ta
hénsyn till. For att hantera dessa sammanstélls en risklista dir olika
risker identifieras och virdesitts utifran bedomd paverkan. Den
totala summan av riskerna som &r inrdknad i kalkylen uppgar till 18
mnkr exklusive moms. Da projektet drivs i en samverkans-
entreprenad sker arbetet gemensamt med projektdeltagarna och
riskerna kan ddrmed hanteras effektivare och minimeras.

Utifrén ett verksamhetsperspektiv ser stadsdelsforvaltningen vissa
risker med projektet. Forvaltningen och Micasa har arbetat
systematiskt for att minska projektets investeringskostnader. Trots
detta pavisar kalkylerna en hog hyra som kommer vara svar att
inrymma i forvaltningens nuvarande medelstilldelning. Detta kan fa
konsekvenser for verksamheten och stadsdelens ekonomiska
resultat. Vidare ses risker om projektet inte genomfors i form av
bristande arbetsmiljo och dértill hdrande svarigheter att rekrytera
kompetenta medarbetare.

Ett oroligt vérldslédge har under de senaste aren lett till problem med
tillgang till en del material. Detta kan ha en paverkan i de fall
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nddviandigt material inte gér att fa tag i eller 6kar snabbt i pris.
Projektets samtliga entreprenorer arbetar for att sikra material s&
tidigt som mojligt i processen. Det finns en samlingsledning som i
dagslédget gar tvérs igenom fastigheten. Denna forsorjer fler
fastigheter i omradet och kommer behdva bytas under projektet. For
minimal paverkan sker en noggrann planering for bytet tillsammans
med Stockholm Vatten och Avfall.

Jamstalldhetsanalys och barnkonsekvensanalys
Projektet bedoms inte ha negativa konsekvenser for barn eller
jamstélldhet.

Synpunkter och forslag

Behov och uppdrag

I Enskede-Arsta-Vantor okar antalet personer dver 65 ar kraftigt.
enlighet med dldreboendeplanen finns uppdrag om nyproduktion av
ett vard- och omsorgsboende i Arsta inom Micasas fastighet Ann 7.
Projektets fardigstdllande sammanfaller med kommande behov bade
1 regionen och staden. Projektet har emellertid forsenats bland annat
till f61jd av komplikationer i detaljplaneprocessen. I och med
upprakning av behovet i stadens prognoser finns en risk for brist av
platser om projektet forsenas ytterligare.

Stadsdelsforvaltningen vill lyfta fram att inom forvaltningsomridet
aterfinns en hogre andel personer dér folkhdlsan pa grund av
socioekonomiska faktorer generellt &dr simre &n i staden genomsnitt.
Forvaltningen ser konsekvenser av detta genom att fler personer har
behov av stdd pa grund av allvarliga hilsotillstdnd i yngre aldrar &n
prognostiserat. Problematiken utifran detta gor att behov av vard-
och omsorgsboende och andra insatser inom éldreomsorgen ar
hogre i stadsdelsomradet dn staden i genomsnitt.

Micasas och stadsdelsforvaltningen ser det dirmed som angelédget
att genom projektet Ann 7 sikerstilla tillgngen till moderna och
funktionella vard- och omsorgsboenden med staden som huvudman.
Stockholms stad tillimpar valfrihet inom vérd- och omsorgsboende
vilket innebir att den enskilda omsorgstagaren kan vilja var eller
vem som ska utfora behovet av omsorgsinsatsen. Arsta #r ett
attraktivt och populdrt omrade och stadsdelsforvaltningen bedomer
att efterfragan pa platser for vard och omsorg kommer att vara hog.

Micasa ska i enlighet med dgardirektiv sdrskilt prioritera uppforandet
av nya seniorbostéder i stadsdelar med en hog grad av otillgénglighet.
Det gér i linje med bolagets nya seniorbostéider i Ann 7 da Arsta,
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utdver en dldrande befolkning, dven har ett fastighetsbestdnd som i
stor utstrackning beddms ha séamre tillgdnglighet. Bolaget och
stadsdelsférvaltningen ser positivt pa att Arsta tillfors moderna
seniorbostidder med hyresritt som ett alternativ till bistdindsbedémda
boendeformer.

I enlighet med Micasas dgardirektiv ska aktivitetscenter planeras in
i bolagets nyproduktion av seniorbostider. I Ann planeras det for ett
aktivitetscenter som en Ooppen traffpunkt for seniorhyresgister och
nirboende dldre. Stadsdelsforvaltningen framfor att statistik av
stadens omsorgstagand framkommer att 68 procent av stadsdelens
invéanare fyllda 85 &r dr beviljade insatser vilket dr hogre én stadens
genomsnitt. Aven detta pavisar att stadsdelens ildre har storre
behov jamfort med invénare i andra delar av staden. Férebyggande
insatser sasom Oppna tréaffpunkter &r en viktig del i att minska
okande behov samt bryta ensamhet och social isolering.

Prognoser fran SKR, Sveriges Kommuner och Regioner, visar att
antalet anstdllda 1 dldreomsorgen behdver 6ka med drygt 30 procent
fram till 2033 pa grund av den demografiska utvecklingen. Micasa
och stadsdelsforvaltningen menar att detta talar for behovet av vél
anpassade lokaler for personal inom hemtjansten och vard- och
omsorgsboendet da det skapar béttre forutsdgningar for en god
arbetsmiljo och attraktiv arbetsplats.

Flertalet av Micasas fastigheter som innehéller vard- och omsorgs-
boende star nu infor stora underhallsbehov. Fastigheternas alders-
koncentration gor att flera stdrre renoveringar kommer behova ske
parallellt. Under &ren 2026-2029 kan flera boenden berdras av
projekt som kréver tomstdllning och kapaciteten i stadens samlade
resurs av platser kommer att minska vilket sammanfaller med 6kat
omsorgsbehov. Nyproduktion &r en viktig del i att mota 6kande
behov men ocksd mdjliggoéra nddvéndig renovering av Micasas
befintliga fastigheter. Enligt nya behovsprognoser ses 6kande behov
och risk for underskott om inte planerade projekt uppfors.

Ekonomi

Projektet Ann 7 har paverkats ekonomiskt av betydligt hogre
byggkostnader och sjunkande marknadsvérden. Sedan inriktnings-
drendet beslutades ar 2020 har byggkostnaderna okat till f6ljd av
bland annat den osdkerhet som krig i Europa innebér. Detta har
ocksa inneburit hojda riantor och 6kade avkastningskrav vilket i sin
tur har fatt till f61jd att marknadsvarden generellt sett har sjunkit.
Inom ramen for projektet har Micasa tillsammans med stadsdels-
forvaltningen arbetat intensivt med kostnadsbesparingar och



retkeey Gemensamt tjansteutlatande
&) g;c:ggkholms Sida 17 (19)

@

effektiviseringar for att moéta de ekonomiska utmaningar vilket har
lett till att projektet uppnar ett positivt resultat.

De ekonomiska forutsittningarna innebér att hyresgésterna, bade i
seniorbostéder och vard- och omsorgsboende, kommer att fa hogre
hyror. Det ir inte ett enskilt fenomen for Ann utan liknande

hyresnivéer kommer att ses dven framover i stadens nyproduktion.

Stadsdelsforvaltningen vill framfora att den 6kade nettohyres-
kostnaden for Ann leder till en kraftigt forsimrad driftsekonomi.
Med nuvarande fordelningsnyckel for dldreomsorgen kommer den
hoga nettohyreskostnaden leda till anpassningar i forvaltningens
mojligheter till utférande och drift. Vid nybyggnation belastas
forvaltningarna av avskrivningskostnader for projekten, vilket
innebdr att en betydande del av kostnaderna for nyproduktion maste
rymmas inom den befintliga budgeten. Stadsdelar med en hog andel
nybyggnationer far bira en storre ekonomisk borda jamfort med
omraden med farre vard- och omsorgsboenden i egen regi.

Den kommande nettohyreskostanden om 516 kr/ldgenhet och dygn,
kan stéllas i relation till nuvarande NHK for befintliga vard- och
omsorgsboenden, Hogdalen vard- och omsorgsboende 102
kr/lgh*dygn, Stureby vérd- och omsorgsboende 139 kr/lgh*dygn
och Tussmotegérden 172 kr/lgh*dygn. Dessa befintliga boenden ér
inte nyproduktion.

Aven om jimfGrelser mellan gamla och nya boenden ir svara, bland
annat med héanvisning till teknisk standard, arbetsmilj6 och
driftsekonomi, sd visar 4ndd de olika NHK att forvaltningen och
staden star infor kraftigt 6kade hyreskostnader som en f6ljd av
okande krav pd dandamalsenliga lokaler for vard- och omsorgs-
boenden ndr behoven hos de éldre okar.

Det ar vidare viktigt att ha i dtanke att nuvarande fastighet inte
uppfyller dagens krav och Micasa och stadsdelsforvaltningen vill
framfora att genom nyproduktion kan fastigheten utvecklas till ett
modernt, trivsamt och yteffektivt vard- och omsorgsboende som
uppfyller dagens krav med attraktiva lokaler for att behalla och
locka personal i framtiden.

Micasa och stadsdelsforvaltningen vill ssmmanfattningsvis
framfora att projektet dr en viktig del i att mota stadens behov av
goda bostider for dldre i enlighet med den stadsdvergripande
aldreboendeplanen och bolagets uppdrag enligt plan for utbyggnad
av seniorbostéder.



)

retkeey Gemensamt tjansteutlatande
&) g;c:ggkholms Sida 18 (19)

fY_
&

Bolagets och forvaltningens forslag till beslut

Bolagsstyrelsen foreslar att koncernstyrelsen respektive
kommunfullméktige beslutar f6ljande

1. Genomforande av nyproduktion av vard- och
omsorgsboende, lokaler for hemtjénstkontor och
seniorbostider med aktivitetscenter inom fastigheten Ann 7 i
Arsta, med en investeringsutgift i forvintad
kostnadsutveckling inklusive moms enligt bilaga 1,
godkénns.

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande

2. Genomforande av nyproduktion av vard- och
omsorgsboende, lokaler for hemtjénstkontor och
seniorbostider med aktivitetscenter inom fastigheten Ann 7 i
Arsta, med en investeringsutgift i forvintad
kostnadsutveckling inklusive moms enligt bilaga 1,
godkénns.

3. Styrelsen ger VD i uppdrag att genomfora nyproduktion av
vard- och omsorgsboende, lokaler for hemtjianstkontor och
aktivitetscenter inom fastigheten Ann 7, vid en bestillning
fran Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning.

4. Styrelsen ger VD i uppdrag att genomfora nyproduktion av
seniorbostiider inom fastigheten Ann 7, i enlighet med vad
som framgér av detta tjédnsteutlatande.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsndmnd foreslar att
kommunstyrelsen beslutar foljande

1. Genomfbrande av nyproduktion av véard- och
omsorgsboende, lokaler for hemtjénstkontor och
aktivitetscenter inom fastigheten Ann 7 i Arsta med en
tillkommande arshyra om totalt 22,3 mnkr godkéinns.

2. Namnden ansoker om stimulansbidrag om 7,2 mnkr vilket
avser startkostnader for vard- och omsorgsboendet med 100
tkr per ldgenhet.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutar for egen del
foljande
1. Namnden godkénner forvaltningens forslag om att
genomfora nyproduktion av vard- och omsorgsboende inom
fastigheten Ann 7 i Arsta med en tillkommande rshyra om
20,6 mnkr.
2. Nimnden godkéanner forvaltningens forslag om att
genomfora nyproduktion av lokaler for aktivitetscenter inom
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fastigheten Ann 7 i Arsta med en tillkommande rshyra om
800 tkr.

3. Némnden godkénner forvaltningens forslag om att
genomfora nyproduktion av lokaler for hemtjdnstkontor
inom fastigheten Ann 7 i Arsta med en tillkommande
arshyra om 900 tkr.

4. Nimnden ger forvaltningen i uppdrag att teckna hyresavtal
och bestilla nyproduktion inom fastigheten Ann 7 i enlighet
med vad som framgér av detta tjdnsteutlatande.

Maria Mannerholm Anders Carstorp

VD stadsdelsdirektor
Micasa Fastigheter Enskede-Arsta-Vantérs
1 Stockholm AB stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Investeringskalkyl (sekretess)
2. Hyresoffert
3. Ritning
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