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Inriktningsbeslut avseende nyproduktion av
LSS-boende pa fastigheten Stankskarmen 26

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Styrelsen godkéinner inriktningen av projektet till en total
investeringsutgift enligt bilaga 3.
2. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for LSS-boende vid en bestillning fran
socialforvaltningen.

Sammanfattning

Behovet av gruppbostider enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade, LSS, ar stort inom staden och socialndmnden
ansvarar for att mota underskottet. Micasa Fastigheter har pa
uppdrag av socialforvaltningen, sett 6ver mojligheterna att utveckla
ett friliggande LSS-boende med sex ldgenheter pé fastigheten
Stinkskidrmen 26 i Orby. Efter genomfdrd volymstudie beddmer
Micasa och socialforvaltningen att tomten och foreslaget projekt ér
lampligt f6r &ndamalet och har rétt forutsattningar for att gd vidare
med. Under forutsittning att en bestdllning inkommer fran
socialforvaltningen onskar Micasa Fastigheter styrelsens uppdrag
att inleda projektering och framtagande av underlag for ett
genomforandebeslut.

Bakgrund

Socialndmnden har i uppdrag att arbeta for att mota behoven av
bostidder med sérskild service enligt LSS och SoL och har
bestillaransvar for nybyggnationen. Respektive stadsdelsndmnd hyr
lokalerna och ansvar for driften av verksamheten. Micasa Fastigheter
ansvarar for att tillhandahalla och skapa fler vilskoétta, trygga och
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tillgdngliga bostader till personer med funktionsnedséttning.

Behovsanalys

Socialforvaltningen har i samarbete med stadsdelsforvaltningarna
och utifrdn Swecos behovsprognoser, sammanstillt en kommun-
overgripande boendeplan 2025-2035! for behovet av bostdder med
sarskild service SoL och LSS samt stddboende. Enligt boendeplanen
beddms utbyggnadstakten av bostdder med sérskild service inte
motsvara de prognostiserade behoven dven om gapet mellan behov
och planerade bostidder har minskat de senaste aren. Friliggande
gruppbostider enligt LSS, lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade, dr dock en boendetyp dér det fortsatt foreligger
ett stort utbyggnadsbehov.

Fastigheten

Fastigheten Stéinkskirmen 26 ligger i Orby inom Enskede-Arsta-
Vantor stadsdelsomrade. Detaljplanen upprittades 1979 och tomten
ar en sé kallad A-tomt, en tomt for allmént andamal. Fastigheten &r
idag bebyggd med en byggnad som inrymmer en fore detta
forskola. Da det inte finns nadgot behov av forskola pa platsen har
Micasa, 1 dialog med socialforvaltningen, sett 6ver mojligheterna att
utveckla fastigheten med ett friliggande LSS-boende. Bolaget
beddmer att tomten dr lamplig for &ndamalet och uppfyller de
forutsittningar som krévs.

Micasa forvéarvade fastigheten av Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB) med 6vertagande den 1 september 2025. Micasa ir idag
tomtréittsinnehavare till Stankskdrmen 26. Den befintliga byggnaden
ar inte funktionell for malgruppen eller mojlig att anpassa och
behover rivas infor utveckling av fastigheten.

Bild: Fastigheten Stinkskdrmen 26, Orby

Inriktningsbeslut Stankskarmen LSS I Boendeplan SoL och LSS 2025-2035. Beslut i kommunstyrelsen x dec 2025
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Tidigare beslut

Genomforandebeslut for forvirv av fastigheten Stankskdrmen 26
fattades 1 bolagets styrelse den 18 juni 2025. Micasa fattade beslut
om att inleda utredning rérande nyproduktion i september 2025.

Arendet

I juni 2025 erholl Micasa en bestillning fran socialférvaltningen for
att gora en forstudie avseende mdjligheterna att uppfora en ny
byggnad anpassad for ett gruppboende enligt LSS pa fastigheten
Stidnkskdrmen 26. Syftet med projektet ér att leverera ett kostnads-
effektivt LSS-boende som uppfyller kraven enligt socialférvalt-
ningens funktionsprogram for LSS.

Micasa har tagit fram en volymstudie/forstudie, se bilaga 1, ddr det
redovisas en byggnad pa ca 557 kvm med sex ldgenheter med
utokad tillgénglighet, gemensamma utrymmen och
personalutrymmen. BOA ir ca 42 kvm. Det finns en 6versiktlig
redovisning av utemiljon och angéringsytor.

o

Bild: Planlosning.

Volymstudien har presenterats for socialforvaltningen som bedémer
att forslaget dr en bra grund att gé vidare med. Socialforvaltningen
har ett samarbete med Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning
som kommer hyra och driva verksambhet i lokalerna.

Tidplan och beslut

Beslut planeras ske i socialndmnden och stadsdelsndimnden under
hdsten 2026. Enligt den preliminéra tidplanen berdknas projektering
och underlag for genomforandebeslut vara framtaget till kvartal 4 ar
2027. Produktion beréknas kunna paborjas 2028 med prelimindr
inflytt till kvartal 2 ar 2029.
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Ekonomi

Micasa har verldmnat en preliminér hyresoffert till social-
forvaltningen som underlag for inriktningsbeslut i socialndmnden, se
bilaga 2. En investeringskalkyl har tagits fram vilken ger ett positivt
resultat, se bilaga 3a. I linje med samverkansavtalet och Micasas
investeringskalkyl beréknas hyran ar 1 uppga till cirka 2,8 miljoner
kronor vilket innebdr en nettohyreskostnad om cirka 810 kr per
lagenhet och dygn i 2029 ars kostnadsnivé, se bilaga 3b.

Kostnader for att ta fram handlingar till genomforandebeslut
berdknas totalt uppga till ca 2,7 miljoner kronor. De kostnader som
upparbetas kommer utgora del av den totala projektkostnaden. Om
projektet inte gar vidare till genomférande kommer upparbetade
forgaveskostnader att debiteras bestdllaren i enlighet med
samverkansavtalet.

Risk

Identifierade risker infor projektets genomforande &r forseningar i
tidplanen, bygglov, osdkerhet i produktionskostnader samt
grundforhdllanden. Den hér typen av sma projekt dr kostnads-
kdnsliga pa grund av de hoga krav som stélls vid nyproduktion och
att den totala kostnaden ska bidras av fa ldgenheter. For att uppné en
for staden godtagbar nettohyreskostnad och vara en hallbar
investering kommer projektet ha stort fokus pa kostnadseffektiva
16sningar.

Hallbarhet

Byggnaden kommer till stor del att uppforas i trd. I enlighet med
agardirektiv dr inriktningen att den nya byggnaden projekteras att
uppné en miljobyggnad klass silver. Projektekonomin kan dock
paverka mojligheten att na alla krav. Infor rivning av den befintliga
bygganden kommer aterbruksinventering att utforas for att
utvirdera vad som dr mojligt att aterbruka.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i samverkan med
socialforvaltningen som har en dialog med Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning.

Synpunkter och forslag

Behovet av friliggande gruppbostdder enligt LSS é&r stort 1 staden.
Detta projekt bidrar till att mota det rddande underskottet av
boendeplatser for malgruppen. Projektet bedoms positivt av bade
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socialforvaltningen och stadsdelsforvaltningen. Fastigheten ligger 1
ett attraktivt och lugnt omrade med nérhet till fina gronomréden.

Micasa Fastigheter foreslar styrelsen att ge VD i1 uppdrag att efter
bestillning fran socialférvaltning inleda projektering av ett nytt
LSS-boende pé fastigheten Stankskdrmen 26 och att ta fram
underlag for genomférandebeslut.

Katarina Alm Wahlin
VD

Micasa Fastigheter

i Stockholm AB

Bilagor
1. Volymstudie Stinkskdrmen 26
2. Hyresoffert Stdnkskdrmen 26
3a. SEKRETESS - Investeringskalkyl Stankskdrmen 26
3b. Hyressammanstéllning Stankskédrmen 26
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