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Inriktningsbeslut avseende Micasa Fastigheter i
Stockholm ABs underhall och anpassningar av
fastigheten Trehorningen 1 i Grondal samt
Higersten-Alvsjo stadsdelsnamnds inhyrning av

fastigheten

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foresldr att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter 1 Stockholm ABs
underhéll och anpassningar av fastigheten Trehdrningen 1 i
Grondal med en investeringsutgift inklusive forvintad
prisutveckling enligt bilaga 4 till tjdnsteutldtandet

(SEKRETESS), godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del.

I. Inriktningen for Micasa Fastigheter 1 Stockholm ABs
underhall och anpassningar av fastigheten Trehorningen 1 i
Grondal med en investeringsutgift inklusive forvintad
prisutveckling enligt bilaga 4 till tjédnsteutldtandet

(SEKRETESS), godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

C. Kommunstyrelsen beslutar for egen del.

1. Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnds ansékan om inhyrning
av del av fastigheten Trehorningen 1, avseende vard- och
omsorgsboende med en vid inriktningsbeslutet uppskattad
tillkommande arshyra ar ett om 18,3 miljoner kronor, vilket
ger en uppskattad total drshyra ar ett om 32,9 miljoner
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kronor, godkénns under fGrutsittning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan.
2. Avvecklingen av Trekantens servicehus godkdnns mot
bakgrund av omstéllningen till vard- och omsorgsboende.
3. Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnds ansdkan om
stimulansbidrag om 0,5 miljoner kronor for forprojektering
géllande Trehorningen 1, godkénns.

Sammanfattning

Fastigheten Trehorningen 1 4r beldgen 1 Grondal inom Hégersten-
Alvsjo stadsdelsomride och 4gs av Micasa Fastigheter i Stockholm
AB (Micasa). Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd bedriver idag
Trekantens servicehus med 100 ldgenheter i lokalerna. Fastigheten
har sedan byggaret 1986 inte genomgétt nagon stérre renovering
utdver 16pande underhéll och &r nu i behov av omfattande
renovering som kriver tomstéllning av servicehuset.

Mot bakgrund av stadens 6kande behov av platser i vard- och
omsorgsboende, ligre efterfrdgan pd boendeplatser i servicehus
samt begransade mojligheter till nyproduktion 1 stadsdelen foreslas
att servicehuset avvecklas och fastigheten byggs om till ett vérd-
och omsorgsboende med 92 lagenheter. Den preliminéra tidsplanen
visar pd ett genomforande av projektet mellan &r 2027-2030.

Projektutgiften framgér av investeringskalkylen enligt bilaga 4
(SEKRETESS). Stadsdelsndmndens arshyra ar ett berdknas uppga
till cirka 32,9 miljoner kronor.

Projektet innebér en betydande investering men beddms nddvéndig
for att sidkerstélla stadens langsiktiga forsorjning av vard- och
omsorgsboenden. Hyresnivin bedoms av nimnden vara hdg, men
mojlig att bdra inom stadsdelsndmndens budget, sérskilt mot
bakgrund av en forvintad okad beldggning. Anpassningen kommer
daven medfora minskade tomgéngskostnader for det befintliga
servicehuset.

De boende pé Trekantens servicehus kommer att erbjudas fortur till
andra servicehus eller vid behov andra boendeformer. I samband
med genomforandebeslutet ska nimnden och bolaget dterkomma
med ytterligare information kring evakueringsbehovet och forslag
till 16sningar, for bade hemtjénstens verksamhet och de boende pa
servicehuset.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet dr
strategiskt motiverat ur ett stadsovergripande perspektiv och ligger i
linje med stadens langsiktiga dldreboendeplanering. Projektets
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okade hyreskostnader for stadsdelsndmnden tydliggor vikten av
fortsatt kostnadskontroll i kommande skeden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot bakgrund
av detta att inriktningen for Micasas och Higersten-Alvsjo
stadsdelsndmnds projekt avseende underhéll och anpassning av
fastigheten Trehdrningen 1 for vérd- och omsorgsboende godkénns.

Bakgrund

Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd och Micasa har inkommit med ett
inriktningsforslag om underhall och anpassning av fastigheten
Trehorningen 1 i Grondal i Higersten-Alvsjo stadsdelsomrade.

Stadsdelsndmnden bedriver i dagsldget Trekantens servicehus samt
gruppbostaden Triangeln enligt SoL (socialtjdnstlagen) med
sammanlagt 100 lagenheter i1 lokalerna. Dartill har en
hemtjanstgrupp en lokal pd ett av vaningsplanen.

Fastigheten uppfordes &r 1986 och har sedan dess endast genomgatt
begréinsat underhall. Stadsdelsndmnden och bolaget redogor for ett
omfattande behov av tekniska atgérder och modernisering.
Samtidigt visar den stadsovergripande dldreboendeplanen pa ett
véxande behov av platser i vird- och omsorgsboende samt en
minskad efterfrdgan pa servicehusbostidder. Stadsdelsndmnden och
Micasa foreslar darfor att, i sasmband med omfattande underhall,
avveckla befintlig servicehusverksamhet och omvandla
Trehdrningen 1 1 sin helhet till ett vard- och omsorgsboende.

Inom Higersten-Alvsjo stadsdelsomrade finns tre servicehus:
Frusingsgarden, Trekanten och Alvsjd servicehus. Totalt rymmer de
191 servicehusldgenheter, varav 100 lagenheter pa Trekanten.
Enligt nimnden stod sammanlagt 40 ldgenheter tomma i stadsdelen
under 2025.

Utredningsbeslut for att starta en forstudie fattades av Micasas
styrelse 1 oktober ar 2024.

Projektet dr att definiera som ett stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt koncernstyrelsens och kommunfullméktiges
investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av koncernstyrelsen
och kommunfullméktige.
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Bild 1: Placering av Trekantens servicehus pa fastigheten Trehorningen 1.

Arendets beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret. Gemensamt samrad har genomforts med
Micasa och Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd.

Arendet

Micasa och Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd foreslar en
totalrenovering och ombyggnation av fastigheten Trehdrningen 1
till ett nytt vard- och omsorgsboende. Atgirderna inkluderar utbyte
av tekniska installationer, renovering av fonster, balkonger och tak
samt anpassning av planlésningar utifran verksamhetens behov.
Fastigheten bedoms efter ombyggnation inrymma 92 ldgenheter
inom vard- och omsorgsboende.

Befintlig restauranglokal pa bottenplan renoveras for att uppfylla
myndighetskrav for ett storkok. Ytan foreslas efter ombyggnation
tillfalla stadsdelsforvaltningens forhyrning. Namnden bedomer att
den utokade storkdkskapaciteten moter det framtida behovet och
skapar forutséttningar for en effektiv hantering av maltidsservice
inom forvaltningen.

Servicehuset foreslas avvecklas och behdver tomstéllas infor
byggstart da arbetet innebar paverkan pa bade boende och
verksamhet i form av driftstorningar och buller. Gruppbostaden
kommer att permanent flyttas till annan fastighet.
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Alternativ

Bolaget och nimnden har utver foreslaget drende studerat en
16sning dir servicehuset behalls. Utifran verksamhetens behov och
ett fastighetsforvaltningsperspektiv har Micasa och nimnden
tillsammans enats om att ga vidare med forslaget att omvandla
servicehuset till ett vard- och omsorgsboende.

Ekonomi

Framtagen investeringskalkyl for projektet redovisar en total
investeringsutgift inklusive forvédntad prisutveckling till
fardigstédllandet 2030, enligt bilaga 4 (SEKRETESS).

Projektet redovisar ett positivt resultat utan behov av nedskrivningar
for fastigheten. Riksbankens inflationsmél + 1 % -enheter anvénds
som index for prisutveckling fram till fardigstillande, totalt 3 %.

Projektet medfor, en for ndamnden, tillkommande &rshyra om cirka
18,3 miljoner kronor 1 2030 ars penningvérde, vilket ger en
uppskattad arshyra ar ett om cirka 32,9 miljoner kronor, vilket
motsvarar 3 600 kr/kvm. Hyreskostnaden berdknad med
kalkylberdkningsprocenten om 2 % uppgér till 31,3 miljoner kronor
ar ett, eller 3 400 kr/kvm.

Hyresofferten grundar sig pa en uppskattad bostadshyra som ska
forhandlas med Hyresgéstforeningen infor att projektet fardigstalls.
I offerten ingdr grundhyran for bostdder och verksamhetsyta samt
ett hyrestillagg for verksamhetsytorna da grundhyran inte helt
tacker investeringsutgiften. Hyrestilldgget uppgar till cirka 138,7
miljoner kronor fordelat 6ver en avbetalningstid om 30 ar.

For boendets 92 ldgenheter, som vardera omfattar cirka 33 kvm
med en uppskattad hyra pd omkring 8 600 kronor per ménad,
innebér detta att stadsdelsndmndens nettohyreskostnad (NHK)
uppgér till 614 kronor per lagenhet och dygn vid full beldggning.

Under tiden for renovering kommer ndmnden att ha kostnader {for
tomgangshyra. Hyran for Trekantens servicehus kommer att vara
rabatterad i enlighet med samverkansavtalet under
evakueringstiden.

Enligt drendet &r bolagets rintekostnader under byggtiden inrdknade
1 tillkommande hyran. Nér projektet ar avslutat och
projektkostnaden dr slutgiltigt faststdlld ar det faktisk kostnad som
ligger till grund for hyrestilliggen. Om det beslutas att inte ga
vidare med projektet efter framtagande av systemhandlingar uppges
forgidveskostnaderna uppga till cirka 11 miljoner kronor.
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Preliminar tidplan och beslut

2026 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Inriktningsbeslut Jan
namnd/styrelse
Inriktningsbeslut KF Maj/juni
Systemhandlingar Juni
Planeraskede Juni
Genomférandebeslut KF Okt
Genomférandebestallning Nov
Upphandling Nov Jan
Produktion Mars | Dec
Inflyttning Jan
Slutredovisning Juni

Tabell 1: preliminir tidplan

Evakuering

De boende pé Trekantens servicehus kommer att erbjudas fortur till
andra servicehus eller vid behov andra boendeformer. Cirka hélften
av de personer som idag bor i servicehuset bedoms enligt nimnden 1
nuldget ha behov av en plats pa ett vard- och omsorgsboende. Ett
arbete pagar for att hitta en erséttningslokal 1 ndromrédet till
hemtjdnsten under ombyggnationen. I samband med
genomforandebeslutet ska nimnden och bolaget aterkomma med
ytterligare information kring evakueringsbehovet och forslag till
16sningar.

Risker

De huvudsakliga riskerna som redovisas 1 detta skede avser
osédkerhet i kalkyl och tidplan, evakueringslosning och kostnader
samt framtida hyresnivéer. Riskerna bedoms hanterbara genom den
budgetreserv som ér avsatt och fortsatt samverkan mellan bolag och
stadsdelsndmnden.

Synpunkter och forslag
Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att forslaget

overensstimmer med kommunfullmaktiges budget, dar stadens
viaxande andel dldre och behovet av att sékerstélla tillgangen till
dndamalsenliga vard- och omsorgsplatser framhdlls som ett
prioriterat omréde.

Projektet innebdr en betydande investering men beddoms nddvindig
for att sdkerstélla stadens langsiktiga forsorjning av vard- och
omsorgsboenden. Hyresnivan dr hog, men beddoms av ndmnden vara
mojlig att bdra inom stadsdelsndmndens budget. Detta sérskilt mot
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bakgrund av en forviantad 6kad beldggning och minskade
tomgéangskostnader vid omstéllningen fran servicehus till vard- och
omsorgsboende.

Projektets totala kostnader utgor en hyresgrundande projektkostnad,
det vill sdga hela investeringskostnaden for sdvil underhéll,
anpassningar samt kapitalkostnader 1 form av ridnta under
produktionstiden belastar verksamhetens driftsbudget och riskerar
att leda till hoga initiala hyresnivaer. Samtidigt beskrivs att
investeringen genererar en nast intill underhallsfri fastighet under
lang tid framover vilket kan tolkas som att Micasa samtidigt far
minskade drift- och underhallskostnader samt stérkt fastighetsvérde.
Koncernledningen och stadsledningskontoret menar att detta
kostnads- och nyttoperspektiv bor belysas i samband med
budgetuppdraget att se dver samverkansavtalet mellan staden och
dotterbolaget. I samband med detta &r det positivt att &ven
finansieringen for nya véard- och omsorgsboenden ses dver, enligt
kommunfullmiktiges budget for 2026.

Projektet kommer innebéra 6kade hyreskostnader for
stadsdelsndmnden vilket tydliggor vikten av att i kommande skeden
prova utformning, standard och kostnadsnivaer samt
kostnadsfordelning mellan bolaget och ndimnden for att sdkerstélla
langsiktig ekonomisk balans.

Koncernledningen och stadsledningskontoret betonar vikten av att
projektet arbetar for att prioritera kostnadseffektiviseringar och se
over potentiella besparingséatgarder, forenklingar och alternativa
16sningar som innebar minskade kostnader och dirmed mojligheter
att hélla nere hyreskostnaden for stadsdelsndmnden. Till
genomforandebeslutet ska de tillkommande kostnaderna for
tomstéllning och evakuering redovisas.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att projektet
ar vil motiverat utifran stadens kommande behov av vard- och
omsorgsplatser i kombination med de utmaningar som finns kring
marksituationen for nyproduktion. Forslaget om ombyggnation
bidrar till att méta behoven hos stadens 6kande andel dldre samt
bidrar till effektiv lokalforsorjning genom att utveckla en av stadens
befintliga fastigheter.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot denna
bakgrund att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstiller att kommunfullméktige beslutar om att godkédnna
inriktningen for Micasas och Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnds
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projekt avseende underhall och anpassning av fastigheten
Trehdrningen 1 for vard- och omsorgsboende.

Fredrik Jurdell Alexandra Wynn
Stadsdirektor, vd Utvecklings- och Hr-direktor
Bilagor
1. Tjansteutldtande Micasa Fastigheter och Higersten-Alvsjo
stadsdelsndmnd

2. Protokollsutdrag Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd
3. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter
4. Investeringskalkyl Trehorningen 1 (SEKRETESS)
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