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Bilaga 1 - investeringskalkyl sekretessbelaggs i
enlighet med Offentlighets- och sekretesslagen

Kapitel 19 § 1
Handlaggare Till
Micasa Fastigheter i Stockholm AB Styrelsen for Micasa Fastigheter

Nathalie Ackema
Telefon: 08-50836048

Hagersten-Alvsjd stadsdelsférvaltning Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnd
Annika Jungklo
Telefon: 08-50823463

Inriktningsbeslut avseende underhall och
ombyggnation av del av fastigheten
Frudngsgarden 1

Bolagets och forvaltningens forslag till beslut
Bolagsstyrelsen foreslér att koncernstyrelsen respektive
kommunfullméktige beslutar foljande

1. Inriktningen for underhdll och anpassningar av del av
fastigheten Frudngsgarden 1, med en investeringsutgift med
forvéntad prisutveckling inklusive moms enligt bilaga 1,
godkénns.

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande
1. Inriktningen for underhéll och anpassningar av del av

fastigheten Fruingsgarden 1 med en investeringsutgift med
forvéntad prisutveckling inklusive moms enligt bilaga 1,

godkénns.
2. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
Micasa Fastigheter genomforandebeslut for underhéll och anpassning av del av
Nordkapsgatan 3, Kista fastigheten Fruiingsgarden 1 avseende vérd- och
164 29 Kista omsorgsboende, vid bestillning fran Higersten-Alvsjd
Tfn: 08 508 360 00 .
stadsdelsndmnd.

www.micasa.se

Hagersten-Alvsjé stadsdelsnimnd . “ . .. o
Avdelning for Zldreomsorg Hagersten-Alvsjo stadsdelsndmnd foreslér att kommunstyrelsen

i beslutar foljande:
Telefonvagen 13

Box 490
129 04 Héagersten . . . o .
08-508 22 000 1. Inriktningen for underhall och anpassning av del av

hagersten-alvsjo@stockholm.se fastigheten Fruiingsgarden 1, stadsdelen Higersten-Alvsjd
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avseende vard- och omsorgsboende med en uppskattad
tillkommande kostnad om 15,3 mnkr per &r jimfort med
arshyra 2025, vilket ger en uppskattad arshyra ar ett om 31,8
mnkr godkénns.

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

3. Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnds ansokan hos
kommunstyrelsen om stimulansbidrag om 0,5 mnkr vilket
avser forprojektering gillande Frudngsgérden 1, godkénns.

Higersten-Alvsjo stadsdelsnidmnd beslutar for egen del:

1. Inriktningen for underhéll och anpassning av del av
fastigheten Fruingsgarden 1 avseende vdrd- och
omsorgsboende med en uppskattad tillkommande kostnad
om 15,3 mnkr per ar jamfort med &rshyra 2025, vilket ger en
uppskattad arshyra éar ett om 31,8 mnkr godkénns.

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

3. Kostnaden om 15 mnkr exklusive moms for aktuellt samt
kommande skede dar systemhandlingar samt utékade
arbeten av ytterligare projektering tas fram, godkédnns

4. Higerstens-Alvsjd stadsdelsnimnd ansdker hos
kommunstyrelsen om stimulansbidrag om 0,5 mnkr vilket
avser forprojektering gillande Fruingsgérden 1.

Sammanfattning

Fastigheten Fruiingsgarden 1 ir beligen inom Higersten-Alvsjd
stadsdelsndmnd och dgs av Micasa Fastigheter. Fastigheten bestar
av tre huskroppar bendmnda hus A, B och C. Detta drende géller
hus C dér stadsdelsndmnden forhyr samtliga ytor och driver
Axgardens vird- och omsorgsboende samt Frudngsgirdens
servicehus. Hus C har, férutom lopande underhéll, inte genomgétt
ndgon storre renovering sedan det byggdes ar 1984. Micasa har
genomfort en forstudie avseende fastighetens underhallsbehov och
mdjligheter till ombyggnation. Forstudien visar att hus C ér 1 behov
av omfattande renoveringar som kraver en tomstédllning av huset.

I brist att finna mark for nyproduktion i stadsdelen samtidigt som
behovet av fler platser i vird- och omsorgsboende dkar, ér
beddmningen att underhéll och ombyggnation av fastigheten
Fruédngsgarden 1 hus C dr en nddvindig atgard for att sdkerstdlla en
langsiktig hallbar dldreomsorg, bade ekonomiskt och verksamhets-
maéssigt. Micasas och forvaltningens forslag innebir en ny
inriktning 1 fastigheten och servicehuset foreslds darmed att
avvecklas. Forslaget ér att hus C efter genomf6rd upprustning
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innehaller 97 stycken ldgenheter i1 vard- och omsorgsboende och
tillagningskok vilket dr en utokning med 48 stycken ldgenheter.
Efter ombyggnation kommer forvaltningens arshyra ar ett att uppgé
till uppskattningsvis 31,8 mnkr inklusive tomtrattsavgild. Vilket
innebdr en tillkommande kostnad om 15,3 mnkr jimfort med idag.

Den prelimindra tidsplanen visar pa ett genomforande av projektet
mellan ar 2029-2031 beroende av evakueringsmdjligheter inom
stadsdelens bestdnd. Boende péd Frudngsgérdens servicehus kommer
erbjudas fortur till andra servicehus eller andra boendeformer.
Inriktningen &r att de boende pa Axgarden kommer att evakueras till
nya lokaler inom Trehdrningen 1 under forutsdttning att erforderliga
beslut fattas angdende fastighetens inriktning.

Fruidngsgérdens servicehus och Axgarden dr en arbetsplats for cirka
65 stycken tillsvidareanstillda medarbetare. Stadsdelsforvaltningen
kommer att ha en ndra samverkan med fackliga representanter,
genomfora risk- och konsekvensanalyser samt sikerstilla att lagar
och avtal efterlevs.

Bakgrund

Fastigheten Frudngsgarden 1 dr beldgen i Fruéingen i ndrheten av
Fruéingens tunnelbanestation inom Higersten-Alvsjo
stadsdelsndmndsomrdde. Fastigheten bestar av tre stycken
sammankopplade byggnader. Hus A uppfordes ar 1959, hus B ér
1967 och hus C ar 1984 av Stockholmshem och dgs sedan 1999 av
Micasa Fastigheter. Hus A totalrenoverades och byggdes om fran
servicehus till 81 seniorbostidder med inflytt ar 2024.

Higersten-Alvsjd stadsdelsforvaltning forhyr i sin helhet hus B och
hus C. Hus B bestar av ett befintligt vard- och omsorgsboende med
112 stycken boendeplatser i stadsdelsforvaltningens regi. I dagsldget
finns det 16 stycken tomstéllda lagenheter 1 hus B. Detta drende
avser hus C dédr stadsdelsndmnden driver Axgardens vard- och
omsorgsboende med 49 stycken boendeplatser och Frudngsgardens
servicehus med 41 stycken ldgenheter. Det finns dven ytor for
tillagningskdk och restaurang inom forhyrningen.

Hus C genomgick en ombyggnation av Axgardens vard- och
omsorgsboende ar 2005 med I6pande underhall och anpassningar.

Hus C har inte genomgétt stambyte eller utbyte av tekniska
installationer sedan det uppfordes 1984. Ett utredningsbeslut for att
starta en forstudie togs 1 Micasas styrelse 1 oktober ar 2024. Forstudien
har omfattat en inventering av byggnadens installationer, byggdelar och
mojligheter till ombyggnation for nytta till stadsdelsforvaltningens
forhyrning. Utredningen pekar pd omfattande underhéllsbehov.
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Behov

Under de kommande éren forvintas befolkningsgruppen 80 ar och
dldre att mer 4n fordubblas, till cirka 88 000 personer ar 2050. De
allra dldsta, 90 ar och dldre, berdknas att 6ka fran cirka 7 500
personer dr 2024 till omkring 19 700 personer till ar 2050. Denna
utveckling bedoms 0ka efterfrdgan av dldreomsorg och vard- och
omsorgsboenden vdsentligt under kommande decennier.

Vard- och omsorgsboenden

Vérd- och omsorgsboende ér ett bistindsprovat sérskilt boende enligt
socialtjanstlagen. Vid utgangen av dr 2024 hade staden tillgang till
omkring cirka 8 500 platser i1 vard- och omsorgsboende. Av dessa
platser fanns cirka 3 400 inom kommunens bestand, medan cirka

5 100 fanns 1 privata boenden inom stadens valfrihetssystem.

Balansen mellan tillgdng och kommande behov av vard- och
omsorgsboenden skiljer sig 4t mellan stadens stadsdelsomraden.
Samtliga boenden utgdr dock stadsgemensamma resurser dér
personer med beviljad insats har mdjlighet att stélla sig 1 ko. Enligt
Stadsovergripande dldreboendeplan 2026 med utblick mot 2050!
behovs utdver redan planerad nybyggnation, vilket motsvarar cirka
1 000 platser inom bade privat och kommunal regi, ett tillskott om
cirka 150 platser inom vard- och omsorgsboende fram till &r 2030
och 2 600 platser fram till ar 2040. Darefter forvéntas ytterligare
platser behova tillskapas.

Servicehus

Aven servicehus #r ett bistdndsprovat sirskilt boende enligt
socialtjénstlagen och utgdr en gemensam resurs for staden dar
personer med beviljad insats har mojlighet att stélla sig 1 ko. Under
perioden ar 2020-2024 har antalet personer med ett verkstéllt beslut
om servicehus minskat, vilket speglar en generell trend dér allt farre
ansOker om servicehus och 1 stillet efterfragar andra alternativ, till
exempel seniorbostiider. Inom Higersten-Alvsjo stadsdelsomrade
finns tre servicehus: Fruingsgarden, Trekanten och Alvsjo
servicehus. Totalt rymmer stadsdelen 191 servicehusldgenheter,
varav 41 pa Frudngsgarden. Enligt helarsprognosen for 2025
forvantas cirka 42 ldgenheter std tomma i stadsdelen.

Mot bakgrund av begréinsad tillgdng pa mark for nyproduktion av
vard- och omsorgsboenden har Micasa och stadsdelsforvaltningen
utrett mojligheterna att, i samband med omfattande underhall,
avveckla servicehusverksamheten och omvandla Fruéngsgirden hus

I Stadsovergripande dldreboendeplan - ALD 2025/326 med beslut i dldrendmnden
2025-10-21
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C 1 sin helhet till vard- och omsorgsboende. Projektet bedoms
mojliggora tillskott pd 48 vard- och omsorgsboendeplatser.

Som alternativ har dven en l0sning dér servicehuset behalls
studerats. Utifran utredningens resultat, stadens prognostiserade
behov och ett langsiktigt fastighetsforvaltningsperspektiv har Micasa
tillsammans med Higersten-Alvsjo stadsdelsforvaltning enats om att
gé vidare med forslaget att omvandla servicehuset till vird- och
omsorgsboende.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter och Hiigersten-Alvsjo
stadsdelsforvaltning. Aldreforvaltningen har informerats om den
planering som har inletts. Samrad med Stockholm Stadshus AB och
stadsledningskontoret har skett den 5 september &r 2025. Arendet
har behandlats i referensgruppen for dldreboendeplanering den 20
oktober 2025. Facklig forvaltningsgrupp, Higersten-Alvsjo sker i
januari ar 2026. Arendet kommer dven behandlas i Higersten-
Alvsjo stadsdelsndmnds pensionirsrad i januari ar 2026.

Arendet

Projektet

Utredningen pévisar att hus C har ett stort renoveringsbehov som
omfattar en totalrenovering av byggnadens samtliga tekniska
installationer varav vatten- och ventilationssystem, el, brandskydd,
konstruktion, materialhantering och arkitektur. Fonster och tak
ersdtts och renoveras. Verksamhetsytor kommer att renoveras och
anpassas utefter behov 1 tét dialog tillsammans med stadsdels-
forvaltningen.

Hus C kopplar ihop hus A och hus B pé tva plan dir Axgardens
vérd-och omsorgsboende finns med fem avdelningar. Hus C har
aven en lamellbyggnad ovanpd Axgarden som har tre plan till dar
servicehusldgenheterna finns, se bild nedan. I projektet ingér dven
renovering av tillagningskok pé bottenvéningen for att uppfylla
lagkrav.

I vard- och omsorgsboendet finns det mojlighet till tvd avdelningar
med vardera atta lagenheter per vdningsplan. Ombyggnationen
innebdr att Axgarden utokas med 48 stycken bostdder. Totalt sett
kommer Axgérden att ha 97 stycken ldgenheter efter ombyggnationen
1 vard- och omsorgsboendet och samtidigt avvecklas de 41 stycken
servicehusldgenheter. Ombyggnadsskisser av preliminér planldsning,
se bilaga 2.
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Micasa bedomer att hela hus C behover tomstéllas infor byggstart da
arbetet kommer att ha betydande paverkan péa bade boende och
verksamhet i form av driftstorningar och buller. Verksamheten i hus
B kommer att bedrivas under ombyggnation av hus C.

k

Syftet med projektet ar att Frudngsgarden, hus C, efter genomford
renovering kan utvecklas till en tillgang for stadens bestdnd av vard-
och omsorgsboenden for att mdta befolkningsutvecklingen. Malet
med projektet dr att utveckla en for staden strategiskt viktig fastighet
da forslaget omfattar att de nuvarande lokalerna for servicehuset
lampar sig bra for ombyggnation till vdrd- och omsorgsboende.
Underhallsatgidrderna kommer att ge bolaget en under manga ar
néstintill underhéllsfri byggnad med en forbéttrad energiprestanda
och ett béttre inomhusklimat.

Ekonomi

En investeringskalkyl har tagits fram utifran en berdknad
projektkostnad inklusive moms, se bilaga 1. Samtliga summor som
beskrivs i detta avsnitt redovisas i1 2031 ars forvintade penningvérde
om inte annat ndmns. Den berdknade projektkostnaden avser den
totala kostnaden for hela projektet och innefattar hela entreprenads-
summan samt byggherrekostnader som index, projektledning och
budgetreserv. Utifran projektkostnaden och marknadsvéarde efter
fardigstdllandet framgér ett resultat utan behov av nedskrivningar for
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fastigheten. Det som inte ingér 1 projektkostnaden dr kostnader och
intéktsbortfall kopplat till stadsdelsndimndens verksambheter.

En hyresoffert har 6verldmnats till stadsdelsforvaltningen med en
hyra for lokalerna avseende vird- och omsorgsboendet efter
anpassningar, se bilaga 3 samt tabellen nedan. Hyresofferten
grundar sig pd en uppskattad bostadshyra som ska forhandlas med
Hyresgéstforeningen infor att projektet fardigstalls. I offerten
uppgar grundhyran for bostidder och verksamhetsyta inom vard- och
omsorgsboendet till 3 000 kr/kvm. Utdver grundhyran tillkommer
ett hyrestillagg om 700 kr/kvm for verksamhetsytorna dd vard- och
omsorgsboendet inte helt ticker investeringsutgiften for
verksamheten. Hyreskostnaden inklusive hyrestillagg for bostdder
och verksamhetsyta uppskattas till 3 700 kr/kvm. Hyresnivan enligt
utrdkning med kalkylberdkningsprocent dr 3 500 kr/kvm péa en
berdkning med 2%.

Tabellen nedan redovisar hyreskostnader for Higersten-Alvsjo
stadsdelsforvaltning ar 2025 jamfort med &r 2031 da renoveringen
forvantas vara klar. Nettohyreskostnaden for stadsdelsforvaltningen
kommer under en lang tid framover att bli hogre efter fardigstilld
renovering. Nettohyreskostnaden bestér av hyreskostnader for
gemensamhetsytor och lagenheter med avdrag frén hyresintékter
fran de boende.

Frud arden Hus C - e i 2025-11-17
Ar
2025 “fére ombyggnad” vs. 2031 "efter ombyggnad" 2025 2031
VOB Servicehus Total VOB
Bruttoarea (BTA) 3767 5031 12 798 12 798
Antal 1agenheter 49 41 90 97
Area ligenheter (kvm BOA) 1767 2480 4257 3289
Area verksamhetsytor (kvm LOA) 2023 2630 4653 5 369
AREA totalt (kvm) 3790 5120 8910 8 658
Hyror &r 1
Hyra boende, mnkr 4,2 3,5 7.7 9,9
kr per kvm BOA 2 390 1411 | 1818 3007
Verksamhetshyra, mnkr 25 | 3,2 57 15,7
kr per kvm LOA 1230 1230 1230 2921
5:a hyra boende + verksamhetshyra, mnkr 6,7 6,7 13,5 25,6
kr per kvm BOA-LOA 1771 1318 ‘ 1511 2953
Hyrestillagg, mnkr 04 05 08 6,0
kr per kvm BOA-LOA 93 | 93 93 597
Hyreskostnad totalt, mnkr * 71 7.2 ‘ 14,3 L6
kr per kvm BOA-LOA 1864 1411 1603 3651
Verksamhetshyra + Hyrestilligg, mnkr 28 37 6,5 21,7
Tomtratt, mnkr 0,1 0,1 0,2 0,2
Avdrag omsorgsmoms, mnkr -0,9 -0,9 -1,8 -2,9
Nettohyreskostnad, mnkr** 2,0 29 49 19,0
kr per ldgenhet och dygn 112 194 ‘ 150 537

* exklusive tomtrdtt

** Nettohyreskostnod = Verksamhetshyro+HyrestilGgg + Tomrdtt - omsorgsmoms

Utover de nya hyreskostnaderna tillkommer dven andra kostnader
for stadsdelsforvaltningen med anledning av renoveringen.
Kostnaderna bestar av projektledare, evakuering av boende och
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inventarier, magasinering av inventarier samt tomgangshyra for
tomma boendeplatser under avvecklings- och inflyttningsfaserna.

Under tiden for renovering kommer forvaltningen att ha kostnader
for tomgéngshyra inom vard- och omsorgsboendet 1 hus C. Hyran
for Axgarden kommer att vara rabatterad under evakueringstiden i
enlighet med samverkansavtalet. Kostnaderna for evakuering
kommer att tas fram och redovisas infor genomforandebeslut.

Kostnader for tomgéngshyror av servicehusldgenheter i stadsdelen
har under de senaste dren 0kat kontinuerligt. Helarsprognos {for
stadsdelen ar 2025 totalt 41,6 lediga lagenheter, heldrskostnaden
berédknas till 3 500 tkr 1 tomgéngshyra. I och med ombyggnationen
forvantas tomgingshyran forsvinna och reducera effekten av
hyreshdjningen. Forvaltningen berdknar att inrymma den 6kade
hyresnivan inom befintlig budgetram.

I nésta skede, planeraskedet, kommer Micasa att studera ett antal
detaljer inom projektet vilket kommer klargora osdkerhetsfaktorer
sasom planldsning, standard och utrustning. I och med detta kommer
kalkylen att revideras och bli mer precis infor genomférandebeslut.
Avvigda materialval som dr ekonomiskt fordelaktiga utan att minska
standard och kvalitet ska goras.

Under byggtiden finns det ingen hyra som kan tdcka Micasas
lanekostnader varfor rantekostnaden under byggtid fram till
fardigstillande rdknas in 1 tillkommande hyran. Nér projektet ar
avslutat och projektkostnaden ir slutgiltigt faststilld ar det faktisk
kostnad som ligger till grund for hyrestilliggen. Om det beslutas att
inte g& vidare med projektet efter framtagande av systemhandlingar
uppgar forgidveskostnader till cirka 17 mnkr enligt dagens
penningvirde.

Tidplan och beslut

Den preliminéra tidsplanen visar att efter inriktningsbeslut 1
Kommunfullmiktige gar projektet in i planerarskede till varen
2026, da framtagandet av systemhandlingar paborjas. Dessa ligger
till grund for forslag till genomforandebeslut som planeras att tas
upp 1 kommunfullmiktige under varen 2029. Dérefter kan projektet
fortgd med start av ett genomforande sista kvartalet ar 2029 och
fram till sommaren 2031 da inflyttning &r planerad.
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Tidsplan Fruingsgarden 1
2026 2027 2028 2029 2030 2031
Inriktningsbeslut SDN/Styrelse Januari
Inriktningsbeslut KF Maj/Juni

Bestillning systemhandlingar Juni
Upphandling Aug-Nov
Planerarskede December Maj

Genomfirandebeslut KF Ev. April

Genomférandebestiillning December

Evakuering av verksamhet Januari
Produktion Januari |Juni
Preliminiir inflyttning Augusti
Slutredovisning December

Tidplanen dr beroende av fardigstillande av evakueringslokalerna i
fastigheten Trehorningen 1. Tomstéllning av huset berdknas behdva
ske fran och med borjan av ar 2030. Tidplanen 1 detta skede ar
prelimindr och utgar ifrén att byggnaden &r tomstdlld 1 sin helhet
infor projektets genomforande. Projektet &r tilltdnkt att drivas 1 en
sa kallad samverkansentreprenad. Syftet med att driva projektet som
en totalentreprenad i samverkan for att frimja en samarbetsform
med mojlighet att ta till vara alla involverades spetskompetens och
erfarenheter, for att uppna en optimal slutprodukt med trygga- och
tillgéngliga ldgenheter i ett vird- och omsorgsboende.

Genomforandedrendet kommer liksom detta drende att samskrivas
och presenteras for Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd respektive
Micasas bolagsstyrelse samtidigt.

Evakuering

De boende pé Frudngsgérdens servicehus kommer att erbjudas fortur
till andra servicehus eller andra boendeformer, enligt stadens
tillaimpningsanvisningar for kohanteringssystem inom sérskilt
boende for dldre. Flera personer som idag bor 1 servicehuset bedoms
i nuldget ha behov av en plats pa vard- och omsorgsboende. For
brukarna med insatser inom socialpsykiatrin ansvarar stadsdels-
forvaltningen for att erbjuda alternativa boendeldsningar. Ett arbete
pagar med att hitta 1ampliga bostdder som tillgodoser brukarnas
behov.

Inriktningen &r att de boende p&d Axgédrdens véard- och omsorgs-
boende och servicehuset 1 hus C kommer att evakueras till
ombyggda vard- och omsorgsboendet inom fastigheten Trehdrningen
1. Detta under forutsittning att erforderliga beslut fattas angaende
utveckling och ny inriktning for fastigheten Trehdrningen 1.

Konsekvenser for medarbetare

Frudngsgarden 1, hus C, &r sammantaget en arbetsplats for cirka 65
stycken tillsvidareanstillda medarbetare fordelade pa sex stycken
yrkeskategorier. Den renovering som hus C stér infoér medfor ett
omstéllningsarbete som innebdr att alla medarbetare paverkas, om én
1 olika hog omfattning. Under processens gang kommer stadsdels-
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forvaltningen att ha en nira samverkan med fackliga representanter
samt genomfora risk- och konsekvensanalyser.

Kompetensforsorjning inom dldreomsorgen ér en stor utmaning och
utifran det behovet kommer all befintlig personal erbjudas
placeringar pd andra enheter inom avdelningen for dldreomsorg. Vid
behov av nyrekrytering ska de som idag har en deltidsanstéllning
fortsatt erbjudas heltid for att minska behovet av timavlonad
personal. Omplaceringar kommer att genomforas utifran
parametrarna verksamhetens behov, personalens anstillning och
arbetsmiljo samt trygghet for omsorgstagarna.

Verksamheten har dven inom en tiodrsperiod ett storre antal
pensionsavgangar. Ansvarig chef kommer i samverkan med
fackliga parter att fora en dialog med ber6rda medarbetare genom
hela fordndringsarbetet for att sdkerstdlla transparens och tydlighet
vad giller placering pd andra enheter sa att medarbetarna upplever
en trygghet 1 det arbetet.

Risker

I utredningsskedet har Micasa undersokt mojligheterna till
fordndrat anvindningsomriden. Detta medfor att kalkyl och
tidsplan bygger pa antaganden och &r en risk i projektet. Dessa ska
utredas mer detaljerat under planeraskedet och kan paverka
ekonomi, tidsplan och utformning av ytor. Tillkommande krav
sasom separata leveransintag, hygienkrav och arbetsmiljokrav
kommer att behova utredas ndrmare under planeraskedet.

For att hantera riskerna finns en budgetreserv om 15 procent
inrdknad 1 projektkostnaden.

Det finns ekonomiska risker for stadsdelsforvaltningen dé de
tillkommande kostnaderna under renoveringen samt den nya hyran
for vard- och omsorgsboendet efter fardigstillandet inte dr definitiva
tills projektet dr genomfort. Det finns dven risk for omstéllnings-
kostnader av medarbetare.

Da projektet dr beroende av ombyggnation for evakueringsplatser i
fastigheten Trehorningen 1 &r tidsplanen en risk pa grund av
framdrift och projektets utférande.

Hallbarhet

Inom ramen for forstudien har en miljéinventering genomforts
vilket inkluderar en aterbruksinventering infor renoveringen.
Utredning visar att miljo- och hilsoaspekter maste ges hdg prioritet
1 projektet for att sdkerstilla en hallbar ombyggnation. En miljéplan
kommer uppréttats dir bolagets kravstéllningar, stadens krav samt
projektets egna héllbarhetsmal integreras. Malet dr att projektet vid
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fardigstillande ska ha en forbittrad energiprestanda med minst 30
procent jaimfort mot foregéende érs referensvérde.

Kommunikation

En planerad, tydlig och kontinuerlig kommunikation med berorda
intressenter dr viktig for genomforandet av projektet och kommer
att bidra till 6kad forstaelse och trygghet under projektets gang.
Higersten-Alvsjd stadsdelsforvaltning har utifran detta pabdrjat
framtagandet av en kommunikationsplan. Planen innefattar mdjliga
fragestéllningar som kan uppkomma samt hur och vem som ska
besvara dessa.

Micasa tar fram en kommunikationsplan kopplat till byggprojektet
och entreprendren, vilket blir aktuellt ndrmare byggstart. Ett
samarbete gidllande kommunikation sker 16pande mellan stadsdels-
forvaltningen och Micasa for tydlig och enig information till
berorda hyresgister.

Jamstalldhetsanalys

I processens alla delar ska ett jamstdlldhetsperspektiv beaktas, i syfte
att uppratthalla en god arbetsmiljé och god kvalitet inom vérd och
omsorg.

Aldreperspektiv

Stockholms stads program for en aldersvinlig stad betonar vikten
av att dldre ska ha tillgang till trygga, tillgdngliga och socialt
frimjande boendemiljoer som stodjer ett sjalvstandigt liv. Utifran
ett dldre-perspektiv dr det centralt att sdkerstélla att underhall och
ombyggnation sker med stor hdnsyn till de dldre som berdrs. Det
innebadr att individuellt stdd, god information och delaktighet i
processen dr avgorande for att minska oro och frimja trygghet.

Synpunkter och forslag

Micasas beddmning &r att byggnaden avseende hus C i fastigheten
Frudngsgérden 1, uppnétt sin tekniska livslangd. Det finns behov av
en totalrenovering och ombyggnation som en nddvéndig atgérd for
att bidra till en langsiktig och hallbar forvaltning av fastigheten och
samtidigt utveckla en for staden strategiskt viktig fastighet.
Underhallsatgidrderna kommer att ge bolaget en byggnad med en
forbattrad energiprestanda och ett bittre inomhusklimat. Detta
medfor en forvaltnings- och kostnadseffektiv fastighet for bolaget.

Inom Hiigersten-Alvsjo finns i enlighet med stadens dldreboendeplan
fran ar 2026 behov av flertalet nya vard- och omsorgsboenden de
kommande artionden. Utifran resultatet av utredningen samt mot
bakgrund av stadens 6kade behov av vard- och omsorgsboende i
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kombination med svarighet att hitta mark for nyproduktion sa ar
forslaget att lyfta alternativet ombyggnad till vird- och omsorgs-
boende for beslut. Ombyggnationen bidrar till att mota behoven hos
stadsdelens och stadens 6kande andel dldre samt bidrar till effektiv
lokalforsorjning genom att utveckla bolagets befintliga fastighet.

Den omfattande renoveringen medfor stora investeringar. Férutom
den investeringsdel som krévs tillkommer dven kostnader for
Higersten- Alvsjd stadsdelsforvaltning for tomstillning och dvriga
evakueringskostnader. Stadsdelsforvaltningen kommer efter
fardigstillandet att fa en hogre hyra for vard- och omsorgsboendet
jamfort med idag.

Tomgangshyror under ombyggnationstiden samt den dkade
hyresnivan efter ombyggnation medfor konsekvenser for
stadsdelsforvaltningen. De 6kade kostnaderna riskerar att medfora
skédrpta ekonomiska prioriteringar for forvaltningen, d&ven om det 1
dagsldget berdknas rymmas inom budget. I och med
ombyggnationen fran servicehus till vdrd- och omsorgsboende
berdknar forvaltningen med en hdgre belaggningsgrad. Detta
medfor lagre tomgangshyror om ca 2,5 mnkr per 4r, vilket reducerar
kostnadsokning for forvaltningen.

Mot bakgrund av detta kommer Micasa och Higersten-Alvsjo
stadsdelsforvaltning ldgga stor vikt vid att hélla kostnaderna sé laga
som mdjligt genom att géra ekonomiska val som ovan ndmnda.
Inriktningen dr samtidigt att sékerstilla en god standard och kvalitet
dé maélet dr att slutprodukten &r rétt anpassad for verksamheten samt
haller ritt kvalitet for att minska behov av framtida underhall.

Med hinsyn tagen till kostnaderna, d&r Micasas och Hégersten-
Alvsjo stadsdelsforvaltnings sammantagna bedomning, att det ér av
stor vikt att sékerstélla tillgangen till moderna och funktionella
vérd- och omsorgsboenden med staden som huvudman for att méta
behoven hos stadens 6kande andel dldre.

Stadsdelsforvaltningen bedomer séledes att en fordndrad inriktning
och nedldggning av servicehuset dr en nddvindig atgird och i linje
med utpekade behov 1 stadens boendeplan. Forslaget innebir en ny
inriktning 1 hus C och servicehuset foreslés ddrmed avvecklas.
Staden far istéllet ett utokat antal lagenheter 1 vard- och omsorgs-
boende. Genom upprustningen uppfylls dagens krav for bdde en god
arbetsmiljo for personalen och en trivsam boendemil;j6 for de dldre
och bidrar till att sidkra tillgangen till moderna och funktionella vard-
och omsorgsboenden med staden som huvudman.
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Bolagsstyrelsen foreslér att koncernstyrelsen respektive
kommunfullméktige beslutar foljande

1. Inriktningen for underhall och anpassningar av del av
fastigheten Frudngsgarden 1, med en investeringsutgift med
forvéintad prisutveckling moms enligt bilaga 1, godkénns.

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande

1. Inriktningen for underhall och anpassningar av del av
fastigheten Frudngsgarden 1 med en investeringsutgift med
forvantad prisutveckling inklusive moms enligt bilaga 1,
godkénns.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for underhall och anpassning av del av
fastigheten Fruingsgarden 1 avseende védrd- och
omsorgsboende, vid bestillning frin Higersten-Alvsjd
stadsdelsndmnd.

Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd foreslar att kommunstyrelsen
beslutar foljande:

1. Inriktningen for underhéll och anpassning av del av
fastigheten Fruiingsgérden 1, stadsdelen Higersten-Alvsjo
avseende vard- och omsorgsboende med en uppskattad
tillkommande kostnad om 15,3 mnkr per ar jamfort med
arshyra 2025, vilket ger en uppskattad arshyra om 31,8 mnkr
godkénns.

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

3. Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnds ansdkan hos
kommunstyrelsen om stimulansbidrag om 0,5 mnkr vilket
avser forprojektering gillande Frudngsgérden 1, godkénns.

Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd beslutar for egen del:

1. Inriktningen for underhéll och anpassning av del av
fastigheten Fruingsgarden 1 avseende vdrd- och
omsorgsboende med en uppskattad tillkommande kostnad
om 15,3 mnkr per ar jamfort med arshyra 2025, vilket ger en
uppskattad arshyra éar ett om 31,8 mnkr godkénns.

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

3. Kostnaden om 15 mnkr exklusive moms for aktuellt samt
kommande skede dar systemhandlingar samt utékade
arbeten av ytterligare projektering tas fram, godkédnns
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4. Higerstens-Alvsjd stadsdelsnimnd ansdker hos
kommunstyrelsen om stimulansbidrag om 0,5 mnkr vilket
avser forprojektering gillande Frudngsgérden 1.

Katarina Wahlin Alm Lee Orberson

VD Stadsdelsdirektor

Micasa Fastigheter i Stockholm AB  Higersten-Alvsjd
stadsdelsforvaltning

Bilagor

1. Sekretess - Investeringskalkyl

2. Ritningar

3A. Hyresoffert — Internrinta

3B. Hyresoffert — Kalkylberdkningsprocent
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