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Inriktningsbeslut gallande Micasa Fastigheter i
Stockholm ABs underhall och ombyggnation av
del av fastigheten Fruangsgarden 1 och
Higersten-Alvsjo stadsdelsnamnds inhyrning av
fastigheten

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs
underhall och ombyggnation av del av fastigheten
Fruéngsgarden 1 med en investeringsutgift inklusive
forvéintad prisutveckling enligt bilaga 4 till tjdnsteutlatandet
(SEKRETESS), godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del.

1.

Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs
underhéll och ombyggnation av del av fastigheten
Fruédngsgarden 1 med en investeringsutgift inklusive
forvéntad prisutveckling enligt bilaga 4 till tjansteutlatande,
(SEKRETESS) godkinns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

C. Kommunstyrelsen beslutar for egen del.

1.

Inriktningen for Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnds forslag
om anpassning av del av fastigheten Frudngsgarden 1,
avseende vard- och omsorgsboende med en uppskattad
tillkommande arshyra ar ett om cirka 15,3 miljoner kronor,
vilket ger en uppskattad total arshyra ér ett om cirka 31,8
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miljoner kronor, godkidnns under forutsittning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan.

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

3. Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnds ansdkan om
stimulansbidrag om 0,5 miljoner kronor avseende
forprojektering av Fruingsgéirden 1, godkénns.

Sammanfattning

Fastigheten Fruingsgarden 1 ir beligen inom Higersten-Alvsjd
stadsdelsomrade och dgs av Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB
(Micasa Fastigheter). Detta drende avser hus C, dar
stadsdelsndmnden idag bedriver bide véard- och omsorgsboende
samt servicehusverksamhet. Byggnaden &r 1 behov av omfattande
renovering och tekniska atgirder som bedoms krava tomstillning.

Mot bakgrund av stadens 6kande behov av véard- och
omsorgsboendeplatser och minskad efterfrigan pé servicehus
foreslar Micasa Fastigheter och Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd
att servicehusverksamheten avvecklas och att hus C byggs om till
ett ssmmanhéllet vard- och omsorgsboende med totalt 97
lagenheter. Den preliminéra tidsplanen visar pa en byggstart under
borjan av 2030 och ett fardigstdllande ar 2031.

Projektet redovisar ett positivt resultat utan behov av nedskrivningar
for fastigheten. Investeringsutgiften inklusive forvéntad
prisutveckling framgér av bilaga 4 (SEKRETESS). For stadsdelen
berdknas den uppskattade arshyran ér ett uppga till cirka 31,8
miljoner kronor. Hyresnivdn bedoms av nimnden vara hég, men
mojlig att bira inom stadsdelsndamndens budget, sérskilt mot
bakgrund av en forvéntad 6kad beldggning.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
utgor ett viktigt bidrag for att sikerstilla tillgangen till
dndamélsenliga vdrd- och omsorgsboenden 1 staden och ligger i
linje med stadens dldreboendeplanering.

Genomforandet av projektet forutsitter evakuering av befintlig
verksamhet 1 hus C. De boende pa Fruidngsgardens servicehus
kommer att erbjudas fortur till andra servicehus eller andra
boendeformer. De boende pa Axgérdens véard- och omsorgsboende
kommer att evakueras till det ombyggda vard- och omsorgsboendet
inom fastigheten Trehorningen 1. Detta under forutsittning att
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erforderliga beslut fattas angdende utveckling och ny inriktning for
fastigheten Trehorningen 1 (dnr KS 2026/255).

Mot bakgrund av detta foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att inriktningen for Micasa Fastigheters
underhéll och ombyggnation av del av fastigheten Frudngsgédrden 1
godkénns.

Bakgrund

Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd och Micasa Fastigheter har
inkommit med ett inriktningsforslag avseende underhéll och
ombyggnation av hus C inom fastigheten Frudngsgérden 1 1
Fruédngen. Byggnaden uppfordes 1984 och har sedan dess inte
genomgdtt ndgon storre renovering av tekniska system. En
utredning visar pa behov av tekniska atgérder och modernisering.
Mot bakgrund av en sjunkande efterfrigan pé servicehusldgenheter
samt stadens vixande behov av vard- och omsorgsplatser foreslar
ndmnden och bolaget att servicehuset avvecklas och byggnaden
byggs om till vard- och omsorgsboende. Projektet bedoms
mojliggora ett tillskott pa 48 vard- och omsorgsboendeplatser.

Inom Higersten-Alvsjd stadsdelsomrade finns tre servicehus:
Fruingsgarden, Trekanten och Alvsjd servicehus. Totalt rymmer de
191 servicehusldgenheter, varav 41 pa Fruidngsgarden. Enligt
ndmnden stod sammanlagt 40 ligenheter tomma i stadsdelen under
2025.

Ett utredningsbeslut for att starta en forstudie togs 1 Micasa
Fastigheters styrelse i1 oktober &r 2024.

Projektet &r att definiera som ett stort projekt (storre &n 300
miljoner kronor) enligt koncernstyrelsens och kommunfullméktiges
investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av koncernstyrelsen
och kommunfullmiktige.
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Bild 1. Placering av fastigheten Frudngsgarden 1.

Arendets beredning

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

Arendet

Fastigheten Frudngsgérden 1 dr beldgen i ndrheten av

Fruiingens centrum inom Higersten-Alvsjo stadsdelsomrade.
Fastigheten bestér av tre sammankopplade huskroppar. Hus A
totalrenoverades och byggdes om frén servicehus till seniorbostdder
2024, hus B totalrenoverades 2005 och bestar av ett vard- och
omsorgsboende med 112 ldgenheter som hyrs av stadsdelsndmnden.

Detta drende avser hus C diir Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd idag
driver bdde Axgérdens vard- och omsorgsboende med 49
boendeplatser och Frudngsgardens servicehus med 41 ldgenheter.
Den foreslagna inriktningen innebér totalrenovering och
ombyggnation av hus C till ett sammanhallet vard- och
omsorgsboende.

Alternativ

Micasa Fastigheter och Hiigersten-Alvsjo stadsdelsnimnd har
utover foreslaget drende studerat en 16sning dér servicehuset
behalls. Utifran verksamhetens behov och ett
fastighetsforvaltningsperspektiv har parterna tillsammans enats om

att ga vidare med forslaget att omvandla servicehuset till ett vard-
och omsorgsboende.
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Projektet

Utredningen pavisar att hus C har ett stort renoveringsbehov som
omfattar en totalrenovering av byggnadens samtliga tekniska
installationer, vatten- och ventilationssystem, el, brandskydd,
konstruktion, materialhantering och arkitektur. Fonster och tak
planeras @ven att renoveras.

Ombyggnationen innebdr att Axgérdens vard- och omsorgsboende
utokas med 48 stycken bostdder. Det finns mojlighet till tva
avdelningar med vardera atta ldgenheter per vaningsplan i hus C. I
projektet ingar dven renovering av ett tillagningskok pa
bottenvaningen for att uppfylla myndighetskrav. Totalt sett kommer
vard- och omsorgsboendet, efter genomférd ombyggnation, att ha
97 stycken ldgenheter samt tillhdrande gemensamma utrymmen och
personalytor. Samtidigt avvecklas 41 stycken servicehuslédgenheter.

Under genomforandet innebir projektet att befintlig verksamhet 1
hus C behdver evakueras, vilket paverkar bdde boende och
personal. Fardigstdllande av projektet innebér att stadsdelsndamnden
fér tillgéng till moderna och anpassade lokaler for vard- och
omsorgsboende.

Ekonomi

En investeringskalkyl har tagits fram av Micasa Fastigheter dir
projektet redovisar en investeringsutgift inklusive forvantad
prisutveckling till 2031, enligt bilaga 4 (SEKRETESS).
Riksbankens inflationsméal + 1 % -enheter anvinds som index for
prisutveckling fram till fardigstéllande, totalt 3 %.

Den uppskattade &rshyran for stadsdelsndmnden uppgar till cirka
31,8 miljoner kronor ar ett eller cirka 3 700 kr/kvm. Det motsvarar
en 0kning om cirka 15,3 miljoner kronor jamf{ort med nuvarande
hyresniva. Arshyran beriknad utifrin en kalkylbersikningsprocent
om 2% uppskattas till 30,7 miljoner kronor &r ett.

Hyresofferten grundar sig pa en uppskattad bostadshyra som ska
forhandlas med Hyresgéstforeningen infor att projektet fardigstalls.
D4 grundhyran for verksamhetsytorna inte tacker bolagets hela
investeringsutgift inkluderar arshyran ett hyrestillagg for
verksamhetsytorna. Hyrestilldgget uppgar till 93 mnkr fordelat 6ver
en avbetalningstid om 30 &r.

Enligt ndmndens och bolagets drende har bolagets
finansieringskostnad fram till fardigstillande (rdntekostnader under
byggtid) inkluderats i stadsdelsndmndens tillkommande hyra.
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For boendets 97 lagenheter, som vardera omfattar cirka 35 kvm
med en uppskattad hyra pad omkring 8 500 kronor per manad,
innebdr detta att stadsdelsndmndens nettohyreskostnad uppgér till
537 kronor per ldgenhet och dygn vid full beliggning.

Under byggtiden berdknas stadsdelsndmnden f3 tillkommande
kostnader for tomgéngshyra, evakuering och ovriga
omstdllningskostnader.

I och med ombyggnationen forvintas tomgéngshyran for icke
utnyttjade servicehusldgenheter forsvinna och reducera effekten av
hyreshdjningen. Forvaltningen berdknar att inrymma den dkade
hyresnivan inom befintlig budgetram.

Om det beslutas att inte g& vidare med projektet efter framtagande

av systemhandlingar uppgér forgidveskostnader till cirka 17 miljoner
kronor.

Preliminar tidplan och beslut

2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031

Inriktningsbeslut SDN/styrelse Jan

Inriktningsbeslut KF Juni

Upphandling Aug-

Nov

Planeraskede Dec Maj

Genomférandebeslut KF April

Bestallning Dec

Evakuering Jan

Produktion Jan

Inflyttning Aug

Tabell 1: preliminér tidplan

Evakuering

Genomforandet av projektet forutsitter evakuering av befintlig
verksamhet 1 hus C. Tidplanen i detta skede &r preliminér och utgar
fran att byggnaden &r tomstilld i sin helhet infor projektets
genomforande. De boende pa Frudngsgardens servicehus kommer
att erbjudas fortur till andra servicehus eller andra boendeformer.
Flera personer som idag bor 1 servicehuset bedoms enligt
stadsdelsndmnden i nuléget vara i behov av en plats pa vard- och
omsorgsboende. Inriktningen &r att dessa personer samt de boende
pa Axgardens vard- och omsorgsboende kommer att evakueras till
det ombyggda vard- och omsorgsboendet inom fastigheten
Trehdrningen 1. Detta under forutséttning att erforderliga beslut
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fattas angdende utveckling och ny inriktning for fastigheten
Trehdrningen 1 (dnr KS 2026/255).

Risker

De huvudsakliga riskerna avser osikerhet i kalkyl och tidplan, samt
framtida hyresnivaer. Riskerna hanteras genom en budgetreserv om
15 procent. Fram till genomforandeérendet kommer bolaget arbeta
fram en risklista med identifierade projektrisker.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att projektet
ar 1 linje med med kommunfullméktiges budget, 1 vilken stadens
viaxande andel dldre och utbyggnadsbehovet av vard- och
omsorgsplatser framhalls som ett prioriterat omrade. Projektet
innebdr en betydande investering, men bedéms som ett viktigt
bidrag for att sékerstélla tillgdngen till indamalsenliga vard- och
omsorgsboenden i staden.

Hyresnivan bedéms hog, men enligt stadsdelsndmnden som mojlig
att bara inom ndmndens budgetram, sérskilt med beaktande av
minskade tomgéngskostnader for servicehuset och 6kad
beldggningsgrad. Det dr viktigt att i kommande skeden fortsatt
prova utformning, standard, kostnadsnivaer samt
kostnadsfordelning mellan bolaget och ndmnden for att sdkerstélla
langsiktig ekonomisk balans.

Tillkommande kostnader for stadsdelsndimnden, sa som
tomgéngshyra, evakuering och dvriga omstillningskostnader ska
redovisas 1 samband med genomforandebeslut. Det édr vidare av stor
vikt att evakueringsfrdgorna hanteras med sirskild omsorg med
fokus pa trygghet och kontinuitet for boende och personal samt att
riskhantering och kostnadsuppf6ljning sker strukturerat i kommande
skeden.

Infor kommande genomforandebeslut vill koncernledningen och
stadsledningskontoret att bolaget sékerstéller att samtliga risker ér
utredda och hanterade, och att det finns ett tillrackligt riskpéslag
och en planering for att hantera den paverkan de kan fi pd projektet
om de faller ut.

Koncernledningen och stadsledningskontoret féreslar mot denna
bakgrund att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstéller att kommunfullméaktige beslutar om att godkénna
inriktningen for Micasa Fastigheters och Hiigersten-Alvsjo
stadsdelsndmnds projekt avseende underhdll och ombyggnation av
del av fastigheten Fruingsgarden 1.
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Bilagor
1. Tjansteutldtande Micasa Fastigheter och Higersten-Alvsjo
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2. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter
3. Protokollsutdrag Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd
4. Investeringskalkyl for Frudngsgarden 1 (SEKRETESS)
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