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Utredningsbeslut avseende underhall och
utveckling av hus C i fastigheten Fruangsgarden 1

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande:

1. Styrelsen godkdnner att en forstudie inleds kring genom-
forande av underhéll samt mgjlig utveckling av hus C 1
fastigheten Frudngsgirden 1 och ger VD i uppdrag att
aterkomma med underlag for ett inriktningsbeslut.

Sammanfattning

Fastigheten Fruingsgarden 1 ir beligen inom Higersten-Alvsjd
stadsdelsforvaltning. Fastigheten bestir av tre huskroppar, hus A, B
och C. I hus A finns nyrenoverade seniorbostéder. Hus B och C
forhyrs 1 sin helhet av stadsdelsforvaltningen dir de driver
Frudngsgérdens vard- och omsorgsboende, Frudngsgardens
servicehus och Axgardens vard- och omsorgsboende. Hus C ér
byggt 1978 och har genomgatt 16pande underhall och viss
ombyggnation men inte genomgatt ndgon storre renovering. Micasa
har genomfort inventeringar av skicket i hus C som bland annat
pavisar att en stor del av vatten- och avloppssystem, virmesystem
och ventilationssystem har uppnatt sin tekniska livslingd. For att
atgirda underhéllsbehoven kommer stora ombyggnadsinsatser
kravas med en tillfillig tomstdllning av byggnaden. Det finns behov
av en forstudie som gor en heltdckande Gversyn av
underhéllsbehovet. Under forstudien kommer bolaget i samarbete
med stadsdelsforvaltningen utreda hur hus C inom ramen for
projektet kan utvecklas och fortsétta vara en resurs for stadens
dldreomsorg och méta stadens behov av goda bostidder for dldre.
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Bakgrund

Fastigheten Frudngsgéarden 1 dr beldgen pa Elsa Beskows gata 4
inom Higersten-Alvsjo stadsdelsforvaltning. Fastigheten bestar av
tre huskroppar, hus A, B och C med en totalyta om cirka 30.000
kvadratmeter. Frudngsgirden 1 har byggts om och byggts till 1
omgangar. Hus A och B uppfordes ar 1967 och ar 1978 tillkom hus
C. Fruingsgarden 1 har dgts och forvaltats av Micasa Fastigheter
sedan bolaget bildades 1999. Ar 2005-2007 gjordes omfattande
upprustnings- och ombyggnadsarbeten 1 stora delar i fastigheten.

Higersten-Alvsjd stadsdelsforvaltning hyrde tidigare delar av hus A
som servicehus. Lokalerna sades upp ar 2019 pa grund av sviktande
efterfragan av boendeformen. Micasa har genomfort underhall av
denna del av fastigheten och under 2024 fardigstélldes hus A till 80
nyrenoverade seniorbostédder.

Stadsdelsforvaltning forhyr 1 sin helhet hus B och hus C. Stadsdelen
driver Fruingsgéirdens vard- och omsorgsboende med 128 ldgenheter i
hus B. I hus C finns Fruingsgardens servicehus med 41 lagenheter och
Axgérdens vard- och omsorgsboende med 49 ldgenheter.

Arendet

Hus C ér byggt 1978 och har genomgatt 16pande underhall och viss
ombyggnation men inte ndgon storre renovering. Micasa har
genomfort inventeringar av hus C skick som bland annat pévisar att
en stor del av vatten- och avloppssystem har uppnaétt sin tekniska
livslangd och d@ven exempelvis virmesystem och ventilation
behover ses over for att renoveras eller bytas ut.
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Projektet

Mot bakgrund av ovanstdende finns behov av en forstudie som gor
en heltdckande 6versyn av underhallsbehovet i hus C. Utgangs-
punkten dr att projektet omfattar en genomgripande upprustning av
denna del av fastigheten sa att samtliga installationer, sdsom vatten-
och avlopp, blir av modern standard. Micasa bedomer att
underhallsarbetet kommer att fa stor paverkan pé verksamheten och
de dldre som bor i fastigheten. Servicehuset och vard- och omsorgs-
boendet 1 hus C behover darav tomstéllas infér renoveringen.

Micasa har haft en dialog med stadsdelsforvaltningen kring deras
behov och 6nskemal och fastighetens framtida anvandning. I
enlighet med stadens dldreboendeplan dkar behovet av bistands-
beddmda boenden for dldre pa sikt. Under forstudien kommer
bolaget i samarbete med stadsdelsforvaltningen utreda hur
fastigheten inom ramen for projektet kan utvecklas och fortsétta
vara en resurs for stadens dldreomsorg och méta stadens behov av
goda bostider for dldre och dven eventuellt andra verksamheter som
moter stadsdelens behov.

Tidplan

Forstudien beréknas vara klar till hosten 2025 och dédrmed skulle ett
forslag till inriktningsbeslut kunna tas upp for beslut 1 bolagets
styrelse under slutet av 2025 och i kommunfullmédktige under véren
2026. Ett forslag till genomforandebeslut berdknas utifran det kunna
tas upp 1 kommunfullméktige i slutet av 2027 och renoveringen
skulle ddrmed kunna starta tidigast under varen 2028.

Ekonomi

En prelimindr bedomning &r att projektkostnaden kan komma att
overstiga 300 mnkr, inklusive moms. Som en del av forstudien
kommer en extern kalkylator anlitas for att ta fram en projektram
infor inriktningsdrendet. For forstudien uppskattas en kostnad om ca
2 mnkr, exklusiv moms

Miljo

Inom ramen f6r forstudien kommer en miljoinventering samt
skyfalls- och dagvattenutredning att genomforas. Mélet dr att i
projektet hantera forekomster av miljofarliga &mnen och att
forebygga risker kopplat till versvimningar. I samband med
miljéinventeringen ingdr att genomfora en aterbruksinventering
infor renoveringen.

Kommunikation

En planerad, tydlig och kontinuerlig kommunikation med berérda
intressenter ar viktig for genomfoérandet av projektet. En
kommunikationsplan kommer att tas fram i ndra samrad med
stadsdelsforvaltningen som ansvarar for information till
verksamhet, boende och nérstaende.
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Risker

I detta tidiga skede bedoms riskerna framfor allt kopplade till
tidplanen som kan paverkas av de beslut som ska fattas i olika
skeden och instanser samt genomforandet av projektet.
Underhallsprojektet kommer att paverka Higersten-Alvsjo
stadsdelsforvaltnings verksamhet. Det finns dérav en risk for oro
infor kommande projekt dér tomstédllning kommer att behdvs. Det
kan finnas en risk for att projektet under vissa faser kan paverka
verksamheter 1 andra delen av fastigheten.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i dialog med Higersten-
Alvsjo stadsdelsforvaltning. Aldreforvaltningen har informerats om
den planering som har inletts.

Synpunkter och forslag

Forstudien av hus C i fastighet Fruéngsgarden 1 ska utreda
fastighetens underhallsbehov. Malet med atgérderna r att
genomfora nddvéindigt underhall och ge bolaget en under manga ar
hallbar och i stort sett underhallsfri fastighet med en forbéttrad
energiprestanda och inomhusklimat.

Milet &r ocksa att i samarbete med stadsdelsforvaltningen utreda
hur fastigheten inom ramen for projektet kan utvecklas och fortsitta
vara en resurs for stadens dldreomsorg och méta stadens behov av
goda bostdder for dldre i enlighet med den stadsdvergripande
dldreboendeplanen och bolagets uppdrag. Fastigheten bedoms vara
strategiskt viktig for stadens dldreomsorg och har ett attraktivt
geografiskt lage.

Micasa Fastigheter foreslar mot bakgrund av ovanstdende att
styrelsen godkdnner att en forstudie inleds kring genomférande av
underhall samt mojlig utveckling av fastigheten och ger bolaget i
uppdrag att ta fram ett underlag for inriktningsbeslut.

Maria Mannerholm

VD

Micasa Fastigheter

i Stockholm AB
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