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Micasa Fastigheter Styrelsen for Micasa Fastigheter
Tommy Sjokvist Kungsholmens stadsdelsnamnd

Telefon: 08-508 360 61

Kungsholmens stadsdelsforvaltning
Elin Sundberg
Telefon: 08-508 081 32

Inriktningsarende avseende underhall och
anpassning av fastigheten Trossen 13

Bolagets och forvaltningens forslag till beslut

Bolagsstyrelsen foreslér att koncernstyrelsen respektive
kommunfullmaiktige beslutar foljande.

1. Inriktning f6r underhall och anpassning av fastigheten
Trossen 13 pa Kungsholmen, med en investeringsutgift i
nominellt penningvirde inklusive moms enligt bilaga 3,
godkénns.

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktning for underhéll och anpassning av fastigheten
Trossen 13 pa Kungsholmen, med en investeringsutgift i
nominellt penningvérde inklusive moms enligt bilaga 3,
godkénns.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for underhéll och anpassning av

Micasa Fastigheter fastigheten Trossen 13 avseende vard- och omsorgsboende,
g‘°rd1";’gggata" 3, Kista inklusive tillagningskok, vid en bestillning frén

0OX .
164 29 Kista Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Tfn: 08 508 360 00
www.micasa.se

3. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for

Kungsholmens stadsdelsforvaltning genomforandebeslut for underhéll och anpassning av
Aldreomsorgsavdelningen . . . .
Fleminggatan 4 fas‘ggheten Trossen 13 avseende nya sen}orbostader i
Box 49039 enlighet med vad som framgar av detta tjansteutldtande.

100 28 Stockholm
Telefon: 08-508 08 000
https://start.stockholm
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Kungsholmens stadsdelsnamnd foreslar att kommunstyrelsen
beslutar foljande:

1. Inriktningen for underhall och anpassning av fastigheten
Trossen 13 pa Kungsholmen avseende vard- och
omsorgsboende inklusive tillagningskok med en uppskattad
arshyra ar ett om 41,5 mnkr godkénns.

2. Fridhemmets servicehus avvecklas i och med ny inriktning
for Trossen 13.

3. Kungsholmens stadsdelsndmnd ans6kan hos
kommunstyrelsen om stimulansbidrag om 0,5 mnkr vilket
avser forprojektering géllande Trossen 13, godkénns.

Kungsholmens stadsdelsnamnd beslutar for egen del:

1. Inriktningen for underhall och anpassning av fastigheten
Trossen 13 pd Kungsholmen avseende vard- och
omsorgsboendet inklusive tillagningskok med en uppskattad
arshyra ér ett om 41,5 mnkr godkénns.

2. Fridhemmets servicehus avvecklas i och med ny inriktning
for Trossen 13.

3. Kostnaden om 14 mnkr exklusive moms for aktuellt samt
kommande skede dir programhandlingar tas fram, godkinns

4. Kungsholmens stadsdelsndmnd ansoker hos
kommunstyrelsen om stimulansbidrag om 0,5 mnkr vilket
avser forprojektering géllande Trossen 13.

Sammanfattning

Fastigheten Trossen 13 dr beldgen pad Kungsholmen i nirheten av
Fridhemsplan. Kungsholmens stadsdelsndmnd forhyr samtliga ytor
och driver Alstromerhemmets vard- och omsorgsboende och
Fridhemmets servicehus. Det finns dven ytor for tillagningskok och
restaurang. AMF ér fastighetsédgare till lokalerna som ligger direkt
under vard- och omsorgsboendet.

Huset ar byggt 1975 och har, forutom 16pande underhall, inte
genomgatt nagon storre renovering sedan dess. Micasa har
genomfort inventeringar av fastighetens skick. Vatten- och
avloppssystem och ventilationssystem har uppnétt sin tekniska
livsldngd, platfasadens infastningar har foréldrats och fonstren &r 1
behov av utbyte. Badrummen inom vérd- och omsorgsboendet &r
for smé och uppfyller inte dagens arbetsmiljokrav. For att uppfylla
dagens krav och genomfora behov av underhall kommer stora
ombyggnadsinsatser kriavas dér en tillfallig tomstillning av
byggnaden dr nddvindig.
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Malet med ombyggnadsprojektet dr att utveckla en for staden
strategiskt viktig fastighet och mota de 6kande behoven av goda
bostédder for dldre. Forslaget dr att fastigheten efter genomford
upprustning innehéller 120 ldgenheter 1 vard- och omsorgsboende
och ca 112 seniorbostéder, tillagningskok och eventuellt
aktivitetscenter. Forslaget innebér en ny inriktning i fastigheten och
servicehuset foreslas ddrmed avvecklas.

Projektkostnaden inklusive moms framgér av investeringskalkylen
enligt bilaga 3 och pévisar ett resultat utan behov av nedskrivningar.
I den hyresoffert som har dverldmnats till Kungsholmens stadsdels-
forvaltning for lokalerna avseende vard- och omsorgsboendet och
tillagningskoket, redovisas grundhyran till 2 879 kr/kvm. Utdver
grundhyran tillkommer ett hyrestilligg om 1 515 kr/kvm {or
verksamhetsytorna. Utifrdn nominell investeringsutgift for vard-
och omsorgsboendet inklusive tillagningskok uppgér stadsdels-
forvaltningens arshyra ar ett till 41,5 mnkr.

Nettohyreskostnaden for Kungsholmens stadsdelsforvaltning
kommer efter fardigstilld renovering bli vésentligt hdgre for vérd-
och omsorgsboendet jamf{ort med idag. Arbete pagar for att
sakerstélla finansiering.

Den preliminéra tidsplanen visar att efter inriktningsbeslut 1
kommunfullmaiktige, som planeras till hosten 2024, kan forslag till
genomforandebeslut tas upp 1 kommunfullmiktige under andra
kvartalet 2026. Uppstart av genomforande kan ske under tredje
kvartalet 2026 och pédgd fram till 2029 d& inflyttning planeras.
Tomstéllning av huset beréknas fran och med mitten av 2026.

Micasa undersoker evakueringsalternativ for de boende pa
Alstromerhemmet. Boende pé Fridhemmets servicehus kommer
erbjudas fortur till andra servicehus. Trossen 13 &r en arbetsplats for
cirka 150 tillsvidareanstéllda medarbetare. Stadsdelsforvaltningen
kommer att ha en ndra samverkan med fackliga representanter,
genomfora risk- och konsekvensanalyser samt sékerstélla att lagar
och avtal efterlevs.

En planerad, tydlig och kontinuerlig kommunikation med berdrda
intressenter dr viktig for genomforandet av projektet. Micasa och
Kungsholmens stadsdelsforvaltning har paborjat framtagandet av en
kommunikationsplan i samrad med &ldreforvaltningen.
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Bakgrund

Fastigheten Trossen 13 dr beldgen pa Kungsholmen 1 ndrheten av
Fridhemsplan. Den uppfordes 1975 av Familjebostdder och dgs
sedan 2006 av Micasa Fastigheter. Fastigheten dr en tredimensionell
fastighet vilket innebér att fastighetsgransen gar mellan vaningsplan
istéllet for endast vid avskiljande viagg.

Micasa dr fastighetsidgare for de delar som idag anvinds som vard-
och omsorgsboende och servicehus. Kungsholmens stadsdelsnamnd
forhyr samtliga ytor och driver Alstromerhemmets vard- och
omsorgsboende med 113 ldgenheter och Fridhemmets servicehus
med 134 ldgenheter. Det finns dven ytor for tillagningskok och
restaurang. AMF ir fastighetségare till lokalerna som ligger direkt
under vard- och omsorgsboendet som innehaller bland annat
Vistermalmsgallerian.

-
e
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Huset har sedan dess byggar 1975 inte, utovande l6pande underhall,
genomgatt ndgon storre renovering eller ombyggnad. Under 2023
initierade Micasa darfor en forstudie for att inventera byggnadens
installationer och byggdelar. Utredningen pavisar bland annat att
byggnadens tekniska system sasom vatten, avlopps- och
ventilationssystem har uppnétt sin tekniska livslangd, platfasadens
infastningar har foraldrats och fonster har ett utbytesbehov. Vidare
ar badrummen inom vard- och omsorgsboendet fér sma och
uppfyller inte dagens arbetsmiljokrav.

Slutsatsen av utredningen &r att fastigheten har ett stort behov av
underhdll d& flera komponenter har nétt sin tekniska livslingd. Da
skicket paverkar fastighetens driftsdkerhet bedoms atgirderna inte
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mojligt att senareldgga. Tillféllig tomstéllning &r nddvéndig pa grund
omfattande renoveringsarbeten vilka ger stora storningar savél
driftsméassigt som avseende buller.

Micasa och Kungsholmens stadsdelsforvaltning har i olika forum
diskuterat fastighetens framtida anvindning 1 samband med genom-
forande av underhall. Aldreforvaltningen, Stockholms Stadshus AB
och stadsledningskontoret har fatt 16pande information for att kunna
lamna synpunkter.

Den idldre befolkningen 6kar i antal och den storsta 6kningen sker i
innerstaden. I enlighet med stadens dldreboendeplan finns ddrmed
ett stort behov av vard- och omsorgsboenden i innerstaden. Vidare
har Kungsholmen fa seniorbostdder och dr ocksa en stadsdel dir
Micasa i dag inte har nigra seniorbostdder inom bestandet. Att
tillskapa fler seniorbostdder dverensstimmer med Micasas
dgardirektiv och gar i linje med stadens ambitionshdjning vad géller
dldres mojligheter att bo 1 en seniorbostad.

Syftet med projektet &r att Trossen efter genomford renovering
fortsatt kan utgora en tillgdng avseende stadens bestand av vard-
och omsorgsboenden. Syftet dr ocksd att 1 enlighet med bolagets
och stadens maél tillskapa fler seniorbostidder med fokus pa trygghet
och tillgénglighet for éldre.

Malet med projektet dr att utveckla en for staden strategiskt viktig
fastighet. Underhéllsatgarderna kommer att ge bolaget en under
ménga ar néstintill underhallsfri fastighet med en forbattrad
energiprestanda och ett battre inomhusklimat. Malet med projektet
ar ocksa att tillskapa bostdder for dldre som motsvarar dagens krav.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter och Kungsholmens
stadsdelsforvaltning. Aldreforvaltningen har informerats om den
planering som har inletts. Samrad med Stockholm Stadshus AB och
stadsledningskontoret har hallits den 3 maj 2024. Facklig samverkan
pa Kungsholmen har hallits den 10 maj 2024. Arendet har dven
behandlats 1 Kungsholmens stadsdelsndmnds pensionérsrad,
synpunkter framgér av deras protokoll. Funktionshinderradet har haft
mdjlighet att ta del av tjinsteutlatandet, eventuella synpunkter
framgar av separat skrivelse.

Arendet
For att uppné syfte och mal med projektet dr forslaget att fastigheten
efter genomford upprustning ska innehélla 50 procent vard- och
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omsorgsboende och 50 procent seniorbostdder. Genom
upprustningen uppfylls dagens krav for bade en god arbetsmiljo och
en trivsam boendemiljo.

Forslaget innebér en ny inriktning i fastigheten och servicehuset
foreslas ddrmed avvecklas. Stadsdelen far istillet ett tillskott av nya
och moderna seniorbostider i ett gynnsamt lage med nérhet till
handel, restauranger och kollektivtrafik. Seniorbostdderna far en hog
grad av tillgénglighet och trygghet med tillgang till lokaler for social
gemenskap. En seniorbostad hos Micasa dr hyresritter for stadens
dldre dver 65 ar, ingen bistandsbedomning kravs.

Ombyggnadsskisser av preliminér planldsning har tagits fram, se
bilaga 1. Aven mojligheterna att renovera tillagningskoket pa
bottenvaningen sa det uppnar dagens krav och mojligheten att
tillskapa aktivitetscenter kopplat till seniorbostdderna utreds.

I och med det 6kande behovet av vard- och omsorgsboende 1
innerstaden och svérigheterna att hitta mark for nyproduktion har
Micasa och Kungsholmens stadsdelsforvaltning dven utrett
mdjligheterna att anvinda Trossen 13 i sin helhet som vard- och
omsorgsboende. Detta alternativ har, frimst till {f6ljd av
begransningar att fa till en drifteffektiv utformning, inte varit
aktuellt att g& vidare med.

Projektet

Projektet avser att totalrenovera byggnaden sa samtliga
installationer som vatten- och avlopp och ventilation blir nya samt
att fasad, fonster och tak ersitts eller renoveras. Micasa bedomer att
hela huset behdver vara tomstéllt infor rivningsarbetet da arbetet
kommer ha stor paverkan de boende och verksamheten.

Byggnaden bestar av sju vaningsplan och formar sig i en vinkel dér
ena delen i1 dagslidget anvinds som servicehus och andra delen som
véard- och omsorgsboende. Huset har ett antal begransningar
kopplade till att konstruktionen inte medger dndringar av den
nuvarande planlosningen med ldnga korridorer och att 1ag takhojd
forsvarar arbetet med att infoga nya installationer pa ett estetiskt
tilltalade sitt. Micasa gor dnda bedomningen att det 4r mgjligt att
tillskapa trivsamma och mer dndamalsenliga bostédder i fastigheten.

Forslaget innefattar att de nuvarande lokalerna for servicehuset
lampar sig bést {or det tilltdnkta vard- och omsorgsboendet mot
bakgrund av att den huskroppen ér storre och kan rymma tva
enheter med vardera tio lagenheter per viningsplan. Det ar i
enlighet med bolagets ramprogram och ger ett mer driftseffektivt
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vérd- och omsorgsboende for stadsdelsforvaltningen. Enligt de
forsta skisserna kan vard- och omsorgsboendet innehalla 120
lagenheter fordelade pé sex plan vilket dr en utokning mot
nuvarande 113 ldgenheter. Bottenvaningen kan anviandas for
administrativa ytor och tillagningskok.

Seniorbostdderna foreslas placeras i den del som idag anvinds som
vard- och omsorgsboende. Enligt de forsta skisserna skapas 112
seniorbostéder fran ett till tre rum och kok. Bade skisserna for vérd-
och omsorgsboendet och seniorbostdderna behdver omarbetas i
nésta skede for att ge plats at nya teknikrum och liknande.

I Micasas seniorbostéder dr méalséttningen att det ska finnas ett
aktivitetscenter som hyrs och drivs av stadsdelsforvaltningen. Det &r
i linje med inriktning i stadens budget som anger att aktivitetscenter
ska finnas 1 Micasas befintliga och tillkommande seniorbostéder. Ett
aktivitetscenter dr en Oppen traffpunkt som riktar sig till de boende i
seniorbostdderna och éldre i ndromrédet.

I och med att antalet dldre pa Kungsholmen 6kar kan ett aktivitets-
center bidra till att Kungsholmens stadsdelsforvaltning kan ta emot
fler seniorer pa forebyggande och hélsofrdmjande aktiviteter och
komplettera stadsdelens befintliga verksamhet. I projektets nista
skede ddr Micasa mer detaljerat studerar utformningen utreds om ett
aktivitetscenter kan inrymmas pa bottenplanet i den del dar
seniorbostiderna foreslas inrymmas.

Ekonomi

En investeringskalkyl har tagits fram utifrén en beréknad
projektkostnad inklusive moms, se bilaga 3. Samtliga summor som
beskrivs i detta avsnitt redovisas i 2029 ars penningvirde om inte
annat ndmns. Den berdknade projektkostnaden avser den totala
kostnaden for hela projektet och innefattar hela entreprenads-
summan samt dven byggherrekostnader sdsom inflation,
projektledning, budgetreserv med mera. Det som inte ingar i
projektkostnaden &r kostnader och intéktsbortfall som hor till
Kungsholmens stadsdelsndmnds verksamheter.

Utifran projektkostnaden och marknadsvirde efter fardigstillandet
framgér ett resultat utan behov av nedskrivningar for fastigheten.
Som underlag till investeringskalkylen dr bostadshyrorna inom
seniorbostéderna berdknade till en hyresniva mellan 8 200 kr till
15 700 kr 1 manaden beroende pa ligenhetsstorlek. Inom véard- och
omsorgsboendet uppgér hyran i genomsnitt till 2 854 kr/kvm vilket
ger en typisk bostad pd 39 kvm en hyra om ca 9 200 kr i ménaden.
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En hyresoffert har §verldmnats till Kungsholmens stadsdels-
forvaltning med en hyra for lokalerna avseende vard- och
omsorgsboendet och tillagningskoket efter anpassningar, se bilaga 2
samt tabellen nedan. I offerten uppgar grundhyran for bostdder och
verksamhetsyta inom vard- och omsorgsboendet till 2 879 kr/kvm.
Utdver grundhyran tillkommer ett hyrestilligg for Kungsholmens
stadsdel om 1 515 kr/kvm for verksamhetsytorna. Ett hyrestillagg &r
1 detta fall nddvéandigt da grundhyran f6r vard- och omsorgsboendet
inte helt ticker investeringsutgiften for verksamheten.

For tillagningskoket redovisas en lokalhyra om 2 477 kr/kvm med
ett hyrestilldgg om 374 kr/kvm. Kalkylen for tillagningskoket ar
uppskattad da det inte har anlitats en storkdkskonsult under
utredningsskedet.

I ndsta skede kommer projektet att utreda mojligheten till ett
aktivitetscenter. Om det visar sig vara mojligt kommer dven detta
att generera en lokalhyra for Kungsholmens stadsdelsforvaltning.
Kostnaden for detta framgar dirav inte av detta drende.

Tabellen nedan redovisar hyreskostnader for Kungsholmens
stadsdelsforvaltning ar 2024 jamf{ort med &r 2029 dé renoveringen
forvintas vara klar. Nettohyreskostnaden for stadsdelsforvaltningen
kommer under en léng tid framdver att bli hogre efter fardigstélld
renovering. Nettohyreskostnaden bestar av hyreskostnader for
gemensamhetsytor och ldgenheter med avdrag fran hyresintékter
fran de boende. Kungsholmen har rétt att gora avdrag for
omsorgsmoms pd delar av hyreskostnaden nedan.

o

F6érandring Ar
2024 2029
Antal lagenheter 113 120
Area (kvm) 9352 9528
Hyresintakt fran boende mnkr 12,3 13,0
Hyreskostnad totalt mnkr 16,8 40,7
Hyreskostnad kok mnkr 0,2 0,8
Nettohyreskostnad mnkr** 4,7 28,4
NHK* exkl kdk kr (per lagenhet och dygn) 69 564
NHK* inkl kok kr (per lagenhet och dygn) 74 584
Kalla: Hyressammanstéllning fran Micasa. Kostnaderna utgar ifran 100 procent
beldggning.

** Kostnaderna for tomtritten ingér inte.
*NHK = Nettohyreskostnad exklusive omsorgsmoms.

Utdver de nya hyreskostnaderna tillkommer d@ven andra kostnader
for Kungsholmens stadsdelsforvaltning med anledning av
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renoveringen. Kostnaderna bestar av projektledare, flytt av boende
och inventarier, magasinering av inventarier samt tomgangshyra for
tomma boendeplatser under avvecklings- och inflyttningsfaserna.
Under renoveringsfasen kommer forvaltningen ha kostnader for
tomgéngshyra for vard- och omsorgsboendet pa Trossen 13 samt
hyreskostnader for ett evakueringsboende. Kostnaderna for
evakuering kommer att tas fram och redovisas infér genom-
forandebeslut.

I planeraskedet kommer Micasa att studera ett antal detaljer inom
projektet, vilket kommer klargora osdkerhetsfaktorer. Bland annat
planlosning, standard och utrustning. I och med detta kommer
kalkylen att revideras och bli mer precis infor genomforandebeslut.
Niér projektet dr avslutat och projektkostnaden ar slutgiltigt
faststilld ar det faktisk kostnad som ligger till grund for
hyrestilldggen.

Tidplan och beslut

Den preliminira tidsplanen visar att efter inriktningsbeslut i
kommunfullmaiktige, som planeras till hosten 2024, kan
framtagandet av programhandlingar pabdrjas. Det dr en detaljerad
beskrivning av vad som ska utforas. Denna ligger till grund for
forslag till genomforandebeslut som planeras tas upp i
kommunfullmiktige under andra kvartalet 2026. Dérefter kan
projektet fortga med start av ett genomforande under tredje kvartalet
2026 och pdga fram till 2029 da prelimindr inflyttning planeras.
Tomstéllning av huset beréknas behdva ske fran och med mitten av
2026. Tidplanen i detta skede &r preliminér och utgar ifrén att
byggnaden dr tomstélld 1 sin helhet infr projektets genomforande.

Projektet foreslas upphandlas och utforas i form av en samverkans-
entreprenad dir Micasa och Kungsholmens stadsdelsforvaltning
tillsammans deltar 1 projekteringen under planeraskedet.
Genomforandedrendet kommer liksom detta drende att samordnas
och presenteras for Kungsholmens stadsdelsndmnd respektive
Micasas bolagsstyrelse samtidigt.

Evakuering

Micasa undersoker evakueringsalternativ for de boende pa
Alstromerhemmet. Boende pd Fridhemmets servicehus kommer
erbjudas fortur till andra servicehus enligt stadens tillampnings-
anvisningar for kohanteringssystem inom sérskilt boende for dldre.
De boende kommer att erbjudas stod infor den forestaende flytten.
Kungsholmens stadsdelsforvaltning samordnar det praktiska som
har med flytten att gora.
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Konsekvenser for medarbetare

Trossen 13 dr en arbetsplats for cirka 150 tillsvidareanstillda
medarbetare fordelade pa 16 yrkeskategorier. Renoveringen som
Trossen 13 star infor medfor ett omstéllningsarbete som innebér att
alla medarbetare paverkas, om 4n i olika h6g omfattning. Under
processens gang kommer stadsdelsforvaltning att ha en néra
samverkan med fackliga representanter, genomfora risk- och
konsekvensanalyser samt sdkerstilla att lagar och avtal efterlevs.

Risker

Mot bakgrund av den tredimensionella fastighetsbildningen finns en
risk for att ombyggnationen kan paverka intilliggande verksamheter
under vissa faser av projektet. Det dr darfor viktigt att Micasa innan
och under genomforandet har dialog med AMF 1 egenskap av
fastighetsigare av Vistermalmsgallerian hur dessa eventuella
héndelser ska hanteras. Det &r viktigt att infér genom-forandet
inventera installationer samt att vid rivning sékerstilla vilka
verksamheter som de berdrda installationerna betjénar. Detta
behover tydligt framga i upphandlingsdokumentet infor den
kommande upphandlingen.

I utredningsskedet har Micasa undersokt mdjligheterna till
kommande anvandningsomraden. Detta medfor att kalkyl och
tidplan bygger pa antaganden. Dessa ska utredas mer detaljerat
under planeraskedet, och kan péverka ekonomi, tid och utformning
av ytor. For tillagningskoket har yta och kalkyl endast uppskattats.
Tillkommande krav sdsom separata leveransintag, hygienkrav och
arbetsmiljokrav behover utredas nirmare under planeraskedet. Aven
ett eventuellt aktivitetscenter behdver utredas 1 nésta skede. For att
hantera ekonomiska risker finns en budgetreserv om 20 procent
inrdknad 1 projektkostnaden.

Det finns ekonomiska risker for Kungsholmens stadsdelsforvaltning
da de tillkommande kostnaderna under renoveringen samt den nya
hyran for vard- och omsorgsboendet efter fardigstéillandet, inte ryms
inom forvaltningens driftbudget. Det finns dven risk for
omstdllningskostnader av medarbetare. Arbete pagar for att
sakerstélla finansiering.

Kommunikation

En planerad, tydlig och kontinuerlig kommunikation med berdrda
intressenter dr viktig for genomforandet av projektet och kommer att
bidra till 6kad forstéelse och trygghet under projektets gdng. Micasa
och Kungsholmens stadsdelsforvaltning har utifrdn detta paborjat
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framtagandet av en kommunikationsplan i samrad med
dldreforvaltningen. Planen innefattar flertalet olika intressenter samt
mojliga fragestéllningar som kan uppkomma samt hur och vem som
ska besvara dessa.

Jamstalldhetsanalys

Beddmningen ir att forslaget inte ger konsekvenser for invnarna
beroende pa om de dr kvinnor eller mén. Micasa och Kungsholmens
stadsdelsforvaltning vill sirskilt betona vikten av att alltid
efterstrdva rimliga hyresnivaer. Eftersom kvinnor statistiskt sett har
lagre pension dn mén &r hyresnivan en faktor som kan motverka
ekonomisk ojamlikhet.

Synpunkter och forslag

Fastigheten Trossen 13 bedoms av Micasa ha uppnatt sin tekniska
livslangd och har behov av en omfattande renovering som medfor
stora investeringar. Férutom den investeringsdel som krivs
tillkommer dven kostnader for Kungsholmens stadsdelsforvaltning
for tomstéllning och hyra for ett evakueringsboende.

Kungsholmens stadsdelsforvaltning kommer efter fardigstéllandet
fa en betydligt hogre hyra for vird- och omsorgsboendet jamfort
med idag. Arbete pagér for att sdkerstélla finansiering.
Nettohyreskostnaden blir hogre én den maxgréins pa 300 kronor per
boendedygn som kommunstyrelsen har satt for nya vard- och
omsorgsboenden i samband med att byggprojekt provats.

Mot bakgrund av detta kommer Micasa och Kungsholmens
stadsdelsforvaltning ldgga stor vikt vid att halla kostnaderna sé laga
som mdjligt genom att géra ekonomiska val. Inriktningen &r
samtidigt att sikerstélla en god standard och kvalitet da malet &r att
slutprodukten &r ratt anpassad for verksamheten samt héller ritt
kvalitet for att minska behov av framtida underhall.

Béde Micasa och Kungsholmens stadsdelsforvaltning vill betona att
bostadshyrorna bor ligga 1 det lagre segmentet av marknadshyrorna
sa de blir mojliga att hyra av stadens dldre. Det ar ett ytterligare
incitament att hélla projektkostnaden nere.

Med hénsyn tagen till kostnaderna, dr Micasas och Kungsholmens
stadsdelsforvaltnings sammantagna bedomning, att det dr av stor
vikt att sdkerstélla tillgdngen till moderna och funktionella vérd-
och omsorgsboenden med staden som huvudman f6r att mota
behoven hos stadens 6kande andel dldre. Trossen 13 &r strategiskt
viktig for stadens dldreomsorg och har ett attraktivt geografiskt
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lage. Projektet ska bidra till en langsiktig och hallbar foérvaltning av
fastigheten.

Omvandlingen av Trossen 13 gar i linje med Micasas och stadens
mal att utoka antalet tillgangliga och trygga seniorbostdder. Bolaget
och forvaltningen ser positivt pa att stadsdelen tillfors moderna
seniorbostider med hyresritt som ett alternativ till bistindsbedomda
boendeformer.

Bolagsstyrelsen foreslér att koncernstyrelsen respektive
kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktning for underhéll och anpassning av fastigheten
Trossen 13 pa Kungsholmen, med en investeringsutgift i
nominellt penningvirde inklusive moms enligt bilaga 3,
godkinns.

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktning f6r underhéll och anpassning av fastigheten
Trossen 13 pé Kungsholmen, med en investeringsutgift i
nominellt penningvirde inklusive moms enligt bilaga 3,
godkénns.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for underhall och anpassning av
fastigheten Trossen 13 avseende vérd- och omsorgsboende,
inklusive tillagningskok, vid en bestéllning fran
Kungsholmens stadsdelsndmnd.

3. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for underhall och anpassning av
fastigheten Trossen 13 avseende nya seniorbostider i
enlighet med vad som framgar av detta tjansteutlatande.

Kungsholmens stadsdelsnamnd foreslar att kommunstyrelsen
beslutar foljande:

1. Inriktningen for underhdll och anpassning av fastigheten
Trossen 13 péd Kungsholmen avseende vard- och
omsorgsboende inklusive tillagningsk6k med en uppskattad
arshyra ar ett om 41,5 mnkr godkénns.

2. Fridhemmets servicehus avvecklas i och med ny inriktning
for Trossen 13.

3. Kungsholmens stadsdelsnimnd ansdkan hos
kommunstyrelsen om stimulansbidrag om 0,5 mnkr vilket
avser forprojektering géllande Trossen 13, godkénns.
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Kungsholmens stadsdelsnamnd beslutar for egen del:

1. Inriktningen for underhall och anpassning av fastigheten
Trossen 13 pa Kungsholmen avseende vard- och
omsorgsboende inklusive tillagningskok med en uppskattad
arshyra ar ett om 41,5 mnkr godkénns.

2. Fridhemmets servicehus avvecklas i och med ny inriktning
for Trossen 13.

3. Kostnaden om 14 mnkr exklusive moms for aktuellt samt
kommande skede dér programhandlingar tas fram, godkénns

4. Kungsholmens stadsdelsndmnd ansoker hos
kommunstyrelsen om stimulansbidrag om 0,5 mnkr vilket
avser forprojektering géllande Trossen 13.

Maria Mannerholm Ann-Christine Hansson
VD Stadsdelsdirektor
Micasa fastigheter i Kungsholmens
Stockholm AB stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Preliminér planlosning.

2. Hyresoffert infor inriktningsdrende avseende vérd- och
omsorgsboende och storkdk.

3. Micasas investeringskalkyl (sekretess).
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