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Analys av bolagets verksamhet

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto pd -27 mnkr for 2024, -49 mnkr f6r 2025 och
-149 mnkr for 2026. Det budgeterade resultatet for 2023 ar 25 mnkr. Fran det att budgeten sattes 1 augusti
2022 har det skett stor fordndring pa uppskattade rantenivaer for dret och bolaget ser att resultatet for 2023
istillet skulle vara -41 mnkr. Det successivt ldgre resultatet forklaras till storsta delen av det behov av
investeringar som finns for storre upprustningar i bolagets fastigheter. Investeringarna behovs for att bolaget
ska kunna tillhandahélla fastigheter i den omfattning och kvalitet som staden efterfragar. For att méta
kommande utmaningar har bolaget ett internt bolagsmal, kunden upplever Micasas produkt och service som
marknadsledande. Detta bryts ner 1 ett antal verksamhetsméal som ror bolagets utveckling av fastigheter,
okad kundnéjdhet, forbattrad hallbarhet och ndjdare medarbetare.

Trenden med ett lagre resultat for aktuell tredrsperiod beror av flera faktorer. Mindre intédkter som en foljd
av tomstédllningar d& ombyggnationer och fastighetsunderhéll genomf6rs. En hdgre investeringsvolym
kommer att generera hogre kostnader for avskrivningar och réantekostnader. Férutom de storre atgiarderna
som blir investeringsprojekt kommer bolaget fortsitta halla hog takt pa planerat underhall, det vill sdga den
del som blir en fastighetskostnad direkt. I stort forvédntas bolagets kostnader 6ka med den allménna
kostnadsutvecklingen. Vidare har bolaget fatt indikationer pa att kostnader for vatten och avfall kommer
hojas markant. Den planerade nyproduktionen kommer att paverka med mer intdkter och
fastighetskostnader samt generera hogre avskrivningar och rantor. Bolaget tar hansyn till att det underhall
och investering som gors paverkar driftkostnaderna positivt. Under ett antal &r har den ldgre rdntenivan gjort
att bolagets rantekostnader varit ldgre, ndr rdntan prognostiseras att vara hog far det pdverkan pa det
prognostiserade resultatet.

Samverkansavtalet med staden har stor inverkan pa bolagets verksamhet och ekonomi, bland annat
avseende intdkts- och kostnadsnivin som bestdms av avtalet. En av de storre skillnaderna 1
hyresforhallandet jamfort med vanliga marknadshyreskontrakt ér att bolaget ansvarar for det inre
underhallet. Det ar viktigt att bolaget har mgjlighet att fortsatt arbeta med underhallet och att det finns en
samsyn inom staden vad det far lov att kosta. Bolaget ser det som avgoérande att se ver intéktsnivaerna i
samverkansavtalet tillsammans med Stadshus AB och Stadsledningskontoret for att sdkerstélla langsiktighet
1 det fortsatta arbetet. Vidare behdver nyckeltalen for beslut om investeringar ses over.

Merparten av bolagets fastigheter dr byggda pd 70- och 80-talet och stir nu infor stora underhéllsbehov,
alderskoncentrationen gor att ménga genomgripande upprustningar kommer behdva ske néstan samtidigt.
Bolaget befinner sig 1 bérjan av en tiodrsperiod med stora upprustningar. Férberedande arbete med dessa
upprustningar har gjorts de senaste aren och kan nu borja verkstillas. En plan dr framtagen och nésta steg &r
att ta fram en 16sning for hur bolagets ekonomi ska hanteras. Efter det presenteras planen for
stadsdelsndmnderna och 1 ndra samverkan med verksamheterna genomfors planen. Upprustningarna kan
inte géras med att boende och verksamheter fortsatt dr kvar 1 fastigheterna, sé en av nyckelkomponenterna i
planen dr att evakueringar mojliggdrs och samplaneras med stadens verksamheter. Bolaget kommer att ha
en starkt samverkan med stadsdelsndmnderna 1 dessa fragor for att det ska ga sé smidigt och effektivt som
mojligt.

Den léngsiktiga planeringen genomfors tillsammans med stadsdelsforvaltningarna. Arbetet grundar sig pa
det behov édldreboendeplanen redovisar samt fastigheternas tekniska status. Resultatet blir en gemensam syn
pa hur boende for dldre inom Stockholms stad ska utvecklas. Nér stadens verksamheter ser dver sitt
langsiktiga behov kan vissa fastigheter komma att sdgas upp. Vissa av dessa fastigheter ldmpar sig att
anpassa till seniorbostdder genom ombyggnation eller upprustning medans vissa av fastigheterna kan vara
svéra att anpassa till seniorbostéder.

Parallellt med upprustningarna kommer bolaget arbeta med nyproduktion for att uppfylla det kommande
behovet av vard- och omsorgsboende enligt dldreboendeplanen. Den utbyggnadstakt som stadens stir infor
har inte upplevts sedan 70- och 80-talet. Vidare jobbar bolaget vidare med nyproduktion av seniorbostéder.
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Bolaget har stirkt organisationen med projektledare for de kommande projekten och kommer 6ver
tredrsperioden dven behdva stirka organisationen med andra tjénster for att klara av att hantera den mer &n
fordubblade investeringstakten.

Bolaget kommer fortsétta att arbeta med digitalisering under tidsperioden. Det ar viktigt att fastigheterna ar
uppkopplade och stddjer fastighetsforvaltningen pa ett bra sitt, i slutindan kommer det leda till optimering
av driften med lagre kostnader som foljdeffekt. Vidare behdver bolaget arbeta med fastigheternas
ritningsmodeller for att underldtta arbetet i kommande projekt men dven i fastighetsférvaltningen och
kopplingen mot fastighetssystemet. Ett viktigt arbete under kommande period 4r att minska bolagets
koldioxidutsldpp, bland annat genom att minska energianvindningen i bolagets fastigheter, for att nd de
utsldppsbeting som staden stéllt pa bolaget.

Investeringar

Den uppskattade investeringsnivin for ar 2024 ar 814 mnkr, for ar 2025 ar den 992 mnkr, for &r 2026 &r den
1 720 mnkr, for ar 2027 ar den 1 537 mnkr och for ar 2028 dr den 1 512 mnkr.

Den i staden samordnade planeringen av framtida utbud av boende for dldre utgér grunden for bolagets
projekt. Planeringen bygger pa bolagets befintliga fastighetsbestdnd och kompletteras med nyproduktion for
att mdta behoven hos stadens 6kande andel dldre 1 befolkningen. Inriktningen &r att bygga om de fastigheter
dar ett 1angsiktigt behov av fastigheten foreligger. Planeringen av ombyggnationerna gors tillsammans med
stadsdelsndmnderna, dldreforvaltningen, Stadshus AB och stadsledningskontoret for att sékerstélla att
stadens resurser ldggs pa de fastigheter dir det finns ett 1angsiktigt behov frén staden att hyra
verksamhetslokaler eller ddr det bedoms strategiskt riktigt att etablera tillgdngliga hyresbostider for édldre.
Projekten kommer i en del fall krdva evakueringar. Bolaget planerar, tillsammans med stadsdelarna, f6r hur
fastigheterna tas om hand pa bésta sitt fram till start av ombyggnationerna da alla projekt inte kommer
kunna genomforas samtidigt.

I enlighet med stadens dldreboendeplan 2023 sa pdgar arbete 1 tidiga planeringsskeden for sex nya vard- och
omsorgsboenden fram till 2031/2032. Nyproduktion av vard- och omsorgsbostider sker endast utifran
bestéllning frén stadsdelsndmnder. Tidplanen for vissa projekt har reviderats och flyttats fram vilket kan
kopplas till komplikationer 1 planprocessen och omtag i gestaltning efter samrad. Fyra av dessa
nyproduktioner som idag ir 1 ett tidigt skede kommer under planperioden, fram till 2028, att gd in 1
genomforandefasen och tre slutforas. Effekterna av detta arbete blir tydlig i den nu aktuella femarsperioden
for investeringar som redovisas. | kommande dldreboendeplan sker en atergéng till 60/40-principen vad
géller kommunalt respektive privat 4gande i vird- och omsorgsboende. Fordndringen innebér att antalet
boenden som Micasa ska uppfora kommer att 6ka betydligt fram till 2040 och vésentligt pdverka bolagets
resurser framfor allt pd langre sikt. Inom den aktuella femarsperioden kommer arbete behdva inledas med
ytterligare atta vard- och omsorgsboenden. Det giller boenden med planerad inflyttning fram till 2036.

Arbetet med utveckling av seniorbostdder kommer fortga utifrdn bolagets plan for utbyggnad av
seniorbostider vilken utgar frn stadens ambitionshdjning vad géller mojligheten for dldre att bo i
seniorbostad. Bolaget har sex projekt med nyproduktion av seniorbostider 1 tidigt planeringsskede varav tre
ar inom ramen for projekt med nya vard- och omsorgsboenden. Detta planeras ge ett tillskott pd cirka 300
nyproducerade seniorbostider varav drygt 100 inom femarsperioden. Det pagar projekt i atta fastigheter,
tidigare uppsagda av stadsdelarna, for anpassning till seniorbostider. Omvandlingarna planeras ge ett
tillskott pd drygt 700 lagenheter med inflyttning under perioden 2023 till 2025.

Utdver de stora nyproduktions- och ombyggnationsprojekten kommer det fortsétta utforas specifika
hyresgéstanpassningar, underhallsatgérder och energiinvesteringar. Nedan beskrivs nigra av bolagets
viktigaste projekt under perioden 2023 till 2032. Bolagets nyproduktionsarbete bestar av byggnation av
bade vird- och omsorgsboende i enlighet med stadens dldreboendeplan och seniorbostider.
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Nyproduktion

Ann 7, Arsta. Bolaget ska ersiitta befintligt vird- och omsorgsboende pé fastigheten Ann 7 med ett nytt
som ska innehdlla 72 lagenheter. Bolaget planerar att komplettera vard- och omsorgsboendet med 65
seniorbostéder, ett aktivitetscenter och lokaler for hemtjénsten. Ett inriktningsbeslut har fattats av
kommunfullméaktige under 2020. Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsnimnden i december 2022 men har
dérefter blivit 0verklagad. Arbetet med att ta fram en ny detaljplan har tagit lang tid med flera
omarbetningar varfor tidplanen setts 6ver. Det nya boendet planeras nu std klart 2027.

Hagastaden, Norrmalm. Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende 1 Hagastaden med 90
lagenheter, dagverksamhet och kommersiella lokaler. Ett inriktningsbeslut har fattats av
kommunfullméaktige under 2020. Detaljplanen godkindes av stadsbyggnadsndmnden i januari 2023.
Detaljplanen berdknas antas av kommunfullmiktige senare under varen 2023. Prelimindr inflyttning
beréknas till 2027.

Bergholmsbacken, Bagarmossen. Bolaget ska bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 72 lagenheter
inom ett storre stadsutvecklingsomrade i Bagarmossen. Detaljplanen godkéndes i stadsbyggnadsndmnden
december 2020 och antogs av kommunfullméktige 1 december 2022 men har dérefter 6verklagats.
Inflyttningen beréknas till 2028.

Slakthusomradet. Bolaget ska uppfora ett nytt vird- och omsorgsboende i Slakthusomridet med 100
bostider. Véard- och omsorgsboendet kompletteras med cirka 25 seniorbostdder och ett aktivitetscenter.
Detaljplanen har varit pa samrad kvartal 2 &r 2022 och gar pa granskning 2023. Styrelsen fattade ett
inriktningsbeslut i december 2022 vilket ska godkdnnas av kommunfullméktige under véren 2023.
Inflyttningen beréknas till 2029.

Hemsystern 1, Hogdalen. Bolaget ska ersétta befintligt vard- och omsorgsboende pé fastigheten
Hemsystern 1 med ett nytt. Med anledning av forseningen av projektet Ann har en ny tidplan tagits fram for
projektet med ett fardigstdllande till &r 2030. Detaljplanen var pd samrad arsskiftet 2021/2022. Omtag i
gestaltning efter samrad maste ske och innebér att fastigheten séinks med ett vaningsplan och att boendet
istillet kommer innehalla 80 vard- och omsorgslédgenheter och 35 seniorbostéder. Planarbetet avvaktar
besked kring stadens planer for en skola pa fastigheten samt resultatet av en pagaende hallbarhetsutredning.
Inriktningsdrende planeras till hosten 2023.

Riksby, Bromma. Bolaget ska bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 80 till 100 ldgenheter i Riksby
i Bromma. Markanvisning har erhallits 1 februari 2023. Arbetet med en ny detaljplan kommer att paborjas
hosten 2023 med fardig plan 2027. Projektet berdknas vara klart 2032.

Tjardalen 4, Hagsitra. Bolaget planerar utveckla den dgda fastigheten Tjardalen med cirka 70
seniorbostdder. Arbetet med en ny detaljplan har pdborjats i februari 2022 och samrad 4r planerat till kvartal
1 2024. Projektet berdknas vara klart 2030/2031.

De Gamlas Vinner 7, Enskededalen Bolaget planerar utveckla den befintliga fastigheten De Gamlas
Vinner med cirka 50 ny seniorbostdder. Arbetet med en ny detaljplan har pabdrjats 2023 och projektet
berdknas vara klart 2029. Detaljplanearbetet omfattar dven planen att dndra anvéndning for en befintlig
byggnad pa fastigheten fran vérd till bostadsanviandning.

Sjukskoterskan 4, Beckomberga. Bolaget planerar utveckla den obebyggda fastigheten Sjukskoterskan 4
med ca 50 nya seniorbostdder. Arbetet med en ny detaljplan har pabdrjats och samrad ar planerad till kvartal
1 2024. Projektet berdknas vara klart 2030.

Ombyggnation
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Stranninge 1, Tensta. Ett genomfGrandebeslut fattades i december 2019 1 bolagets styrelse om att
underhalla tva av huskropparna samt genomfora anpassningar dt stadsdelsférvaltningen 1 det ena huset och 1
det andra en omstéllning till seniorbostidder. Ett genomforandebeslut fattades i1 juni 2020 om att underhélla
och anpassa ytterligare en huskropp for kontor 4t stadsdelsforvaltningen. Forvaltningskontoret och den
huskropp som anpassas till stadsdelsforvaltningen fardigstdlldes hosten 2022. Seniorbostdderna kommer
vara inflyttningsklart hosten 2023.

Kopenhamn 1, Kista. Ett genomforandebeslut fattades av kommunfullméktige under 2020 avseende
underhdll av tvd byggnader pé fastigheten dar den ena byggnaden ocksé anpassas at stadsdelsforvaltningen 1
Rinkeby-Kista och den andra anpassas till seniorbostdder. Genomforandet av projektet startade 1 slutet av
2020 och berdknas vara helt slutfort 2023.

Fruingsgarden 1. Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd sa upp hyreskontraktet for hus A i maj 2019. Bolagets
styrelse fattade ett genomforandebeslut om att bygga om huset till seniorbostédder i februari 2021.
Genomforande av projektet startade forsta kvartalet 2022 med ett planerad fardigstdllande av 80 nya
seniorbostidder hosten 2023.

Dalen 20, Enskededalen. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutade i mars 2020 att séiga upp
hyresavtalet for Enskededalens servicehus. Fastigheten dr 1 stort behov av underhall och bolaget har utrett
mojligheten att anpassa servicehuset till seniorbostidder. Ett genomforandebeslut fattades av
kommunfullméktige under 2020. GenomfGrandet till 205 nya seniorbostédder startade 2022 och projektet
berdknas vara klart 2024/2025.

Edo 1, Farsta strand. Bolaget planerar for utvecklingen av hus B till cirka 100 seniorbostéder och ett
aktivitetscenter. Bolagets styrelse fattade ett genomforandebeslut om att bygga om huset till seniorbostéder 1
april 2022. Projektet berdknas vara klart varen 2025.

Jungfru Lona 2, Axelsberg. I fastigheten finns bland annat seniorbostdder sedan tidigare. Bolaget
utvecklar ytterligare ett vaningsplan till 33 seniorbostéder efter uppsédgning av tidigare hyresgist. Bolagets
styrelse berdknas fatta ett genomforandebeslut under varen 2023. Projektet berdknas vara klart 2024/2025.

Dalbon 1, Blackeberg. Bolaget planerar att utveckla fastigheten med cirka 60 seniorbostéder. Diskussioner
med hyresgister kring framtida forhyrningar har fordrojt projektet. Inriktningsdrende togs i styrelsen 1 juni
2022. Projektet berdknas vara klart kvartal 4, 2025.

Vasen 3, Norrmalm. Bolaget planerar att utveckla fastigheten till cirka 85 seniorbostéder. Diskussioner
med hyresgister kring framtida forhyrningar har fordrdjt projektet. Inriktningsérende togs i styrelsen 1 juni
2022. Entreprendr upphandlad hosten 2022. Projektet berdknas vara klart kvartal 2, 2025.

1. Ett Stockholm som héller samman med en stark och jimlik valfird i hela staden

1.3 Stockholms stad ska ge stod och omsorg dir behoven dr som storst

Bolagets fastigheter och utemiljder ska ha goda miljoer for seniorer med en hog grad av tillganglighet.
Arbetet kommer fortgd med att oka tillgédngligheten 1 och runt bolagets fastigheter utifran bolagets
tillgénglighetsprogram. I enlighet med ramprogrammet f6r nyproduktion av seniorbostider dr en hog grad
av tillgidnglighet en grundpelare 1 den enskilda bostaden, de gemensamma utrymmena och utemiljon. Dar
det 4r mgjligt 1 den enskilda bostaden strdavar bolaget efter utokad niva av tillgdnglighet.

Det ar angeldget med en fortsatt utveckling av seniorbostéder for att mota den 6kande efterfrdgan bland
stadens dldre. Arbetet fortgdr utifrdn bolagets plan for utbyggnad av seniorbostdder. En viktig aspekt ar att
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hyresnivaer ska héllas pa en 6verkomlig nivé sa bolaget seniorbostdder blir méjliga att hyra for s& ménga
seniorer som mojligt.

Som ett led 1 stadens arbete att motverka hemloshet kommer bolaget fortsdtta att formedla 25 seniorbostidder
arligen via Stiftelsen hotellhem 1 Stockholm (SHIS) till personer dver 65 ar som har svart att komma in pa
bostadsmarknaden. Micasa arbetar med vrakningsforebyggande atgirder och bolaget handldgger alla
hyresidrenden individuellt med malet att undvika vrakning. Vid tomstéllning ser bolaget alltid dver
mojligheten att temporért hyra ut bostidder och lokaler 1 avvaktan pd permanent anvindning for bolagets
prioriterade mélgrupper. Bolaget kommer fortsétta samarbetet med dvriga aktorer i staden géllande
planering for boende for nyanldnda. Bolaget har dven en beredskap for att snabbt kunna stélla om for att
hjélpa stadens forvaltningar vid storre hindelser som olyckor och pandemier.

1.4 Stockholm ska vara en bra stad att dldras i - med god omsorg och stor trygghet

Tillgiangligt och tryggt boende

Bolaget bidrar till att skapa dldrevinliga stdder genom att tillhandahalla och tillskapa tillgdngliga och trygga
lagenheter som kan mota behoven hos stadens 6kande antal dldre. Under planeringsperioden kommer
antalet seniorbostider att utdkas med cirka en tredjedel framfor allt genom anpassningar av befintliga
fastigheter och en del nyproduktion. Arbetet fortgédr utifrin bolagets plan for utbyggnad av seniorbostider.
For att konkretisera utbyggnaden av seniorbostidder genom anpassning av befintliga fastigheter och
nyproduktion kommer arbetet med att revidera och utveckla planen att slutforas under 2023.

Ett ramprogram for nya seniorboenden har tagits fram vilket har forankrats i1 staden for att motsvara stadens
forvintningar avseende boendeformen. Ramprogrammet kommer att prégla den nyproduktion av
seniorbostidder som kommer ske under planeringsperioden, dels i samband med nyproduktion av vard- och
omsorgsboende eller som enskilda seniorboendeprojekt. Utmaningen kommer att vara att arbeta fram
projekt som priglas av hog tillgidnglighet, mojlighet till social gemenskap, attraktiva hyresnivéer samtidigt
som de &dr lonsamma.

Ramprogrammet baseras pa kunskap om éldres 6nskemal och behov. Malet att lagenheten ska stddja ett
sjdlvstandigt liv med mojlighet till kvarboende hela livet och dérfor ha en hog grad av tillgénglighet och
trygghet vilket ocksa ér ett led 1 att mota en omstéllning till en god och néra vard. En del i att tillskapa ett
attraktivt boende &r att det finns utrymmen for social gemenskap. I bolagets seniorbostdder dr mojlighet till
social gemenskap och gemensamma aktiviteter viktiga aspekter. Vid vissa seniorbostdder finns
aktivitetscenter som drivs av stadsdelsndmnden och bolaget ska dka dialogen med stadsdelarna kring
mojligheten att utoka aktivitetscenter och gemensamhetsytor. Ett ramprogram for aktivitetscenter ska tas
fram gemensamt med stadsdelsforvaltningarna sa det motsvarar deras behov och 6nskemal.

Flera av de éldre som soker seniorbostad via Micasas séirskilda formedlingsregler dr alderstigna med
hjalpbehov vilket leder till 6kade forvantningar pa bolagets koncept for seniorbostédder. Bolaget kommer se
over mdjligheterna till ett kompletterande koncept till ramprogrammet som, utdver den fysiska miljon,
tillvaratar aspekter av 6kad trygghet och trivsel och underlitta for de boende till livets slut.

Det ér av stor vikt att nd ut med information om vad bolagets seniorbostdder innebdr och kan erbjuda.
Bolaget kommer arbeta med en strategi for marknadsforing av seniorbostdder som boendeform med
anledning av bolagets stora utdkning av seniorbostdder de kommande aren. Det &r viktigt att detta sker med
god framforhallning infor projektets fardigstillande séa stadens seniorer ges tid och mojlighet att planera en
flytt.

Boende for personer med sérskilda behov

Vard- och omsorgsboenden, vilka utgor den storsta delen av bolagets fastighetsbestand, ér
utformade/utformas 1 enlighet med stadens behov for verksamheten. Bolaget deltar i det arliga arbetet med
att revidera stadens dldreboendeplan. Bolaget ska ha en ledande roll i dldreboendeplaneringen och uppfora
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nya vard- och omsorgsboenden for att mota behoven hos den &ldrande befolkningen. Arbetet kommer fortgé
under planeringsperioden med den nybyggnation som har faststillts med staden som huvudman.

De nya vérd- och omsorgsboenden utgar frdn bolagets reviderade ramprogram som tydliggor viktiga
aspekter for att nybyggnationerna ska bli trygga, trivsamma och resurseffektiva bade f6r boende och for
personal. Bolagets fastigheter ska svara upp mot framtidens behov och ha genomténkta detaljer och ér
attraktiva och véilfungerande arbetsplatser. Sarskild viktigt dr att delta 1 dialoger kring den digitala
utvecklingen som bidrar till att forbéttra, forenkla och effektivisera arbetssétt i omsorgen. Ramprogrammet
ar framtaget tillsammans med stadsdelsforvaltningar, dldreforvaltningen, forskning och sakkunniga och
utvdrderas utifran viktiga lardomar och erfarenhet.

Behovet av ovrigt boende, till exempel LSS-boende behdver utvecklas med sérskilt fokus pa friliggande
boenden. Bolaget har en viktig uppgift att bistd SHIS med lokaler/bostider for att tillskapa flerariga
boendeldsningar for nyanldnda samt bostéder for dldre hemlosa. Det fors en tit dialog med aktorer inom
staden for att pa ett optimalt sétt nyttja bolagets befintliga fastighetsbestind.

Leverans till kund

Under planeringsperioden har bolaget ett sirskilt fokus pé att 6ka kundernas ndjdhet med bolagets tjénster
och produkter, lokaler och bostdder. En kundstrategi kommer att tas fram for att sedan implementeras under
planeringsperioden. I kundstrategin kommer sdrskilt fokus dgnas &t bolagets tva stora kundgrupper som &r
stadens forvaltningar inom och utom samverkansavtalet, cirka 65 procent av arean, och direkthyresgister 1
seniorbostéder, cirka 18 procent av arean.

Utgangspunkten for arbetet med att 6ka kundnojdheten ar resultatet av de enkdtundersokningar som
genomfors kring kundndjdhet. Arliga kundundersékningar till bolagets direkthyresgister har genomforts
under en langre tid. Resultatet visar pd mycket goda resultat gidllande produktindex. Ett arbete for att
forbattra resultatet pd serviceindex har inletts och kommer att fortgd under planeringsperioden. Analyser
genomfors efter genomforda enkiter som sedan resulterar 1 handlingsplaner.

Under 2021 genomfordes en inledande kundundersdkning till stadens forvaltningar som ett viktigt
komplement till den dialog och métesformer bolaget har med forvaltningarna. Uppfoljande
enkédtundersokningar genomfordes under 2022 och kommer framéver att ske fortlopande. Under
planeringsperioden kommer bolaget fortsétta arbetet utifrdn de framtagna handlingsplanerna med
fokusomraden for att uppna en 6kad kundndjdhet bland stadens forvaltningar. En del 1 arbetet dr fortsatt
implementering av de tre nya driftentreprendrerna och fortsdtta med att utveckla Mina sidor som en del i
dialogen med forvaltningarna. En viktig del &r att stdrka upp en kontinuerlig och regelbunden dialog med
kunderna for avstimning av 16pande fragestillningar.

Forvaltning och drift

Under sista tertialet 2022 fardigstilldes arbetet med underhéllsplaner for varje fastighet i fastighetssystemet
Fast2. Arbetet med att mer detaljerat planera och prioritera samtliga fastigheters underhallsbehov
fortskrider. Arbetet forvintas ge en effektivisering av budgetarbete, en effektivare planering samt béttre
kostnadskontroll 6ver bolagets periodiserade underhallsbehov.

En Oversyn av fastighetsndra administrativa system pégar som syftar till att effektivisera och digitalisera
verksamheten. Under 2022 har arbetet med att implementera de nya driftavtalen fardigstéllts. Det har gett
resultat i form av en mer strukturerad och kontrollerad drift av bolagets fastigheter, genererat en effektivare
fastighetsforvaltning och minskat energianvindningen med drygt 10%.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet Status
¥ Fortsatta utveckia och férstérka Fortsatta Arbetet i enlighet med handlingsplanen
arbetet i enlighet med WHO:s modell for en aldrevanlig stad kommer att

fortgad. Ett led i detta &r att tillhandahalla
och tillskapa trygga och tillgéngliga
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Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar

o atus
verksamhetsomradet
och stadens handlingsplan fér en seniorbostader
aldrevanlig stad
.‘!‘ Fortsatta Micasa har via ramprogram och
I"® Ljudanpassa samtliga fastigheter projekteringsanvisningar tydliga direktiv
med bristfalliga horselmiljéer for horselmiljéer i ny, ombyggnad eller

vid stérre renoveringar.

4?‘ Fortsatta Lopande arbete med att utveckla
I"® Skapa groéna och trevliga utemiljoer i utemiljon vid befintliga fastigheter.
anslutning till bolagets fastigheter i hela Vikten av en god och saker utemiljo ar
staden samt mojliggdra saker utevistelse inarbetad i bolagets bada ramprogram
pa demensboenden for nyproduktion.
.‘?‘ Fortsatta Lépande dialog med stadsdelarna for att
"B Tillsammans med berord utdka antalet aktivitetscenter.
stadsdelsnamnd sakerstalla Ramprogram for aktivitetscenter
gemensamhetsytor och aktivitetscenter i kommer att tas fram i samarbete med
tillkommande saval som befintliga stadsdelarna.
seniorbostader

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstillning

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldpp och 6kad koldioxidlagring

Inom staden pagar ett arbete for att ta fram ett nytt miljoprogram da det nuvarande I6per ut 2023. Den nya
planen kommer att avse ar 2024-2030. Stor vikt ldggs inom staden pé att minska koldioxidbelastningen som
stadens verksamheter ger upphov till.

Micasa Fastigheter har en energihandlingsplan for att minska sin energianvéndning i linje med bolagets
certifikat inom ISO 50 001, av denna framgar atgirder, mél och dven nyckeltal for att spara energi och

dédrmed dven minska utsldppen av koldioxid. En ny handlingsplan kommer att tas fram nér stadens nya

miljéprogram &r antaget.

Bolaget kommer dven fortsatt att 1igga stor vikt vid energibesparingar i ombyggnadsprojekt och i drift samt
vid att 6ka medvetenheten inom koldioxideffektivt byggande vid nyproduktion for att mota stadens krav pa
energibesparingar och minskade utslipp av koldioxid. Arbetet med att utveckla bolaget styr- och
reglersystem fortsétter for att minska energianvandningen i1 bolagets fastigheter.

De tre nybyggnadsprojekt for seniorbostéider som bolaget arbetar med som nu &r i detaljplaneskedet provas
for byggnation med utokat inslag av tré.

Under planperioden kommer bolaget fortsitta att arbeta med dka andelen fornyelsebar energi genom
installation av nya solcellsanldggningar. Tekniker for att minska 6vervirme pa grund av varmeinstralning
kommer anvindas for att kyla vdra byggnader. Aven aktiv kyla kommer att utredas.

Som ett led 1 arbetet utifran stadens miljoprogram och med att skapa resurssmart Stockholm har bolaget
initierat projekt rorande aterbruk. Handlingsplanen for cirkuldrt byggande ar inarbetat i styrande dokument.
Under produktionen f6ljs avfallsfrdgan upp kontinuerligt och for eventuellt felbestéllda eller 6verblivna
produkter kommer respektive produkt om mojligt anvéndas pé annat sétt.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status
verksamhetsomradet
’i Fortsatta Bolaget kommer att fortsatt arbeta med
I"® Bidra till att uppfylla staden mal om att sénka energianvandningen i bolagets
att minska energianvandningen med 10 fastigheter, dels i drift och dels i
procent genom smart digital styrning, samband med ombyggnation.
utfasning av direktverkande elsystem
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Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar

o atus
verksamhetsomradet
och energikravande belysning samt
energieffekviserande atgarder vid
renovering och ombyggnation
.‘?‘ Fortsatta Atgarder kommer att prioriteras och
"® Fortsatta arbetet med utféras i samband med ordinarie
klimatanpassning av byggnader och underhall de narmsta aren.
utemiljder med sarskilt fokus pa
varmebdlja
’!‘ Fortsatta Arbetet for att bolagets nyproduktion ska
"® | huvudsak na en na Miljébyggnad Silver ar
miljébyggnadsstandard minst utgangspunkten och kommer att fortga.
miljdbyggnad silver
.‘?‘ Fortsatta Under 2023 kommer en utredning ske
I"® | samrad med Stockholm Exergi AB utifran installationskostnad,
ansluta samtliga méjliga av stadens hyrespaverkan, klimatpaverkan samt
aldreboenden till fjarrkyla vilka fastigheter dar det ar fysiskt mgjligt

utifran att det finns tillgang till fiarrkyla.

’!‘ Fortsatta Bolaget kommer att fortsatta utdka
I’ Installera solceller pa tak dar det antalet solcellsanlaggningar med tva till
lampar sig, vid nybyggnation saval som tre stycken per ar enligt langsiktig plan.
pa befintliga fastigheter

2.2 Stockholm ska vara en stad dir den biologiska mangfalden 6kar

Bolaget planerar att fortsitta med arbetet kring att gynna den biologiska mangfalden p4 fastighetsnivd. Aven
kontakter med omgivande grannar planeras for att 6ka insatsernas effekt och jobba med
spridningskorridorer 1 mikroformat i titbebyggelse eller stadsmiljo. Mojligheten att anvdnda
forstiarkningsarter och naturliga arter vid vixtval utreds i det individuella fallet. Angsytor, dddved, bihotell
och fagelholkar utgor dven fortsittningsvis stdende inslag. Dér sd dr mojligt slépps ytor for dngsvixtlighet
upp. Mojligheten att forse nya byggnader med mer diversifierade grontak &n sedum utreds under projektens
tidiga skeden.

Arbetet for att klimatfordndringssikra fastigheterna genom att utreda till exempel varme, skyfall,
vattenniver och stabilitet kommer att fortgd och utvecklas. Fastigheternas formaga vid kris kommer ocksd
att ses ver och utvecklas.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet Status
W Arbeta med att starka den biologiska Fortsatta Bolaget arbetar kontinuerligt med
mangfalden forstarkningsatgarder for biologisk

mangfald.

2.3 Stockholm ska vara en stad dir framkomligheten 6kar och utsliippen minskar

Bolaget har inlett arbetet med dgardirektivet om utbyggd laddinfrastruktur. Det forsta steget har varit
kartlaggning av de tekniska forutséttningarna 1 bolagets fastigheter. Inventeringen har fokuserat pa bolagets
garage ddr mojligheterna for utbyggnad bedoms mer gynnsamma én vid bolagets markparkeringar. Bolaget
hyr ut parkeringsplatser och garage till Stockholm Parkering som sedan hanterar vidare uthyrning av de
enskilda parkeringsplatserna. Om ritt tekniska forutsittningarna finns i fastigheten samt att det finns en
efterfrdgan pa att hyra laddplats sé ar forutsdttningarna goda att genomfora utbyggnaden. Att bygga ny- eller
uppdaterad elnétsanslutning for att mdta utbyggnaden kan bli kostsam och da blir utbyggnaden av
laddinfrastruktur svarare. Arbetet fortsitter med planen for utbyggnad. Ett viktigt steg for att komma vidare
dr att ta fram en affarsmodell for uthyrningarna.
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2.4 Stockholmarnas hiilsa ska frimjas genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer

Arbetet med att nyttja Byggvarubedomningen for goda materialval kommer att fortgd. Storre fokus kommer
att laggas pa att vér fastighetsdrift och sma projekt kommer med aktivt i arbetet. Kemikaliesédkerheten inom
projekt och inom fastighetsdrift foljs upp kontinuerligt och sdkerstills dven fortsdttningsvis. Eventuella
fororeningar som patriaffas saneras bort och kartliggning av fastigheternas status pagar. Hanteringen av
dagvatten ingar i klimatsakringsarbetet men ar ocksé en del 1 att hantera eventuella féroreningar eller
utslappsrisker.

3. Ett Stockholm med en stabil och héillbar ekonomi med utbildning, jobb och bostider
for alla

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hillbar och liigger grunden for en jimlik vélfird

En av bolagets huvuduppgifter dr att tillhandahalla bostdder och lokaler for stadens verksamheter. Mellan
parterna finns ett samverkansavtal som reglerar villkoren och den hyra som tas ut. Bolaget ska bidra med att
halla nere stadens lokalkostnader samtidigt som verksamheten ska drivas pé ett affirsméassigt sitt.
Verksamheten och omvirlden &r i stindig fordndring vilket gor att relationen och samverkansavtalet
stindigt méste utvdrderas och anpassas. Hyresnivaerna dr satta utifran historiska nivéer 1 tidigare ramavtal.
Vidare &r hyresnivén satt utifran att bolaget har haft laga réntekostnader vilket har fordndrats drastiskt
utifran oron pé de finansiella marknaderna. Cirka 30 fastigheter stér infor totalupprustningar inom de
ndrmaste aren, vilket inte klaras av med nuvarande hyresniva. Bolaget ser darfor att hyran enligt
samverkansavtalet behover ses dver tillsammans med Stadshus AB samt stadsledningskontoret. Vidare
behover ett gemensamt arbete goras for att se dver de nyckeltal som anvénds for beslut om investeringar.
Det ar viktigt att parterna har samsyn i det arbetet och vad lokalerna ska fa kosta. Hyresnivaerna kommer
fortfarande kunna vara konkurrenskraftiga och gynna staden langsiktigt i relation till andra alternativ.
Oversynen kriivs for att kunna klara kommande investeringar och underhall.

Bolaget planerar sin verksamhet utifrin att vara langsiktigt sjdlvfinansierad. Arbetet med att se ver
bolagets fastigheter ur ett tekniskt, ekonomiskt och behovsmassigt perspektiv fortsétter. Affarsplaner for
alla fastigheter har tagits fram. Bolagets underhéllsplanering &r underlag for hur fastigheternas framtid
formas. Flera av bolagets fastigheter star nu infor behov av storre periodiskt underhall. De fastigheter som
byggdes pa 80-talet dr cirka 40 &r gamla och behdver stérre underhallsinsatser som kriver evakueringar. I
dessa stora projekt behdver det finnas en samsyn inom staden om fastigheten &r strategiskt viktig och att det
finns ett langsiktigt behov. Bolaget kan inte hantera de aktuella projekten samtidigt utan en prioritering
kommer att behova goras. Flera stora upprustningar gor att investeringsvolymen kommer vara hogre ett
antal ar tills underhéllet ar atgérdat. Att bolaget har och arbetar med langsiktiga planer for fastigheterna ar
en grundforutsittning for att bolaget och stadens verksamheter som hyr i fastigheterna ska ha en budget i
balans och ldngsiktigt hdllbara finanser.

Ur ett langsiktigt perspektiv kommer dessa upprustningsprojekt vara till stor nytta for bolaget samt for
stockholmarna. Aldreboendeplanen bygger pé kapaciteten i de befintliga fastigheterna och att dessa fortsatt
ar 1 bra skick for att totalt sett kunna mota behovet av vard- och omsorgsboende. Parallellt med
upprustningarna kommer bolaget att mota det framtida behovet av platser inom vérd- och omsorgsboende
med nyproduktion. De stora projekten kommer under ett antal &r vara betungande for bolagets ekonomi och
resultatnivin kommer vara betydligt ldgre 4n tidigare. Utvecklingen foljs noggrant och planering pigar for
att hantera situationen sa bra som mojligt ur ett ekonomiskt perspektiv.

For att bolagets drift och 16pande underhdll av fastigheterna ska bli s& bra som mojligt krévs stort samarbete
med stadens verksamheter som hyr bostéder och lokaler i bolagets fastigheter. Varje ar hélls gemensamma
underhallsméten for att sitta en planering och prioritering av kommande &rs underhall och utveckling av
fastigheterna. Bada parters roll dr av stor vikt i det arbetet for att fa effektiva och bra lokaler som kan nyttjas
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over lang tid. Samverkansavtalet mellan Micasa och Stockholms stad faststéller att dessa planer ska tas fram
gemensamt. Stadens dldreboendeplan &r styrande 1 dessa diskussioner och 1 prioritering av fastigheter och
projekt.

Bolaget fortsitter arbetet med att sékerstélla en effektiv verksamhet och administration. Arbete fortsitter for
att halla nere driftkostnaderna samtidigt som hog service kan ges. Som bestillarorganisation dr det viktigt
att uppfoljningen av upphandlade avtal gors samt kontroll av leverantorernas utférda arbeten. Arbete
fortsdtter med en aktiv avtalsuppfoljning for att ytterligare starka arbetet kring bolagets upphandlade avtal.
Stor del av bolagets intdkter kommer frén bostadshyror, vilken forhandlas arligen med Hyresgéstforeningen.
Under 2023 fortsétter samarbetet med Hyresgistforeningen och det blir forsta aret att anvéinda den
gemensamt framtagna hyresforhandlingsmodellen. Modellen ska frimja en mer transparent och
systematiserad hyresférhandlingsprocess.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status
verksamhetsomradet
j‘ Fortsatta Vid behov av periodiskt underhall prévar
I"® Fastigheter med underhallsbehov bolaget i dialog med
och som inte ar langsiktigt strategiskt stadsdelsnamnderna alternativ
viktiga for Micasa ska prévas mot andra anvandning av fastigheten sasom
alternativ omvandling till seniorbostader.

3.2 I Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

Bolaget kommer att fortsétta erbjuda feriejobb till unga stockholmare for att stirka deras mojlighet att
komma in pé arbetsmarknaden och upplata platser for Stockholmsjobb. Planering for andra typer av
praktikplatser, arbetsmarknadsatgérder och arbetstillfdllen som bolaget kan erbjuda (sdsom LIA-praktik,
jobbspranget, tekniksprdnget och examensarbete for hogskolestudenter) sker I6pande. Detta som en del i
bolagets samhéllsengagemang men dven for att sékerstilla en optimal kompetensforsorjning pa bade kort
och lang sikt.

Bolaget ér en bestdllarorganisation och de avtal som bolaget tecknar med externa leverantdrer styr de
arbeten som blir utforda i bolagets fastigheter. I avtalen finns angivet att leverantérerna och i forekommande
fall deras underleverantorer ska folja stillda krav inom bland annat arbetsritt, antidiskriminering och
sysselsittning. Leverantdrerna ska dven folja bolagets uppforandekod och medverka till kontroll av att
kraven efterlevs. Leverantdrerna ska inom en méanad efter avtalsstart kontakta arbetsmarknadsforvaltningen
for att diskutera forutsattningarna for att ta emot praktikanter och personer med behov av olika
sysselsittningsframjande insatser. Bolaget stiller utdkade krav géllande arbetsrittsliga villkor inom
avtalsomraden dér det finns den typen av behov. Bolaget kommer &ven prioritera arbetet med kontroll av de
leverantdrer och entreprendrer som utfor arbeten i fastigheterna.

Bolaget ingar och arbetar aktivt i Rittvist byggande tillsammans med ovriga fastighetsbolag inom staden.
Arbetet syftar till att motverka ekonomisk brottslighet, illegal arbetskraft och oegentligheter i
byggbranschen. Arbetet omfattar tydliga arbetsréttsliga villkor, utbildningar, kartliggning av
underentreprendrer samt oannonserade kontroller pa byggarbetsplatser. Detta dr extra viktigt med tanke pa
de 0kade investeringsvolymerna de kommande aren. Hogt stdllda krav i avtalen och en bra kontroll framjar
att seridsa foretag vill samarbeta med bolaget och stimulerar tillvixt och en hallbar marknad.

3.3 I Stockholm ska alla ha ratt till ett bra boende som de har rad med

Micasa viaxer och bygger nytt och bygger om i en mycket storre omfattning an tidigare. Att utveckla
bolagets processer och kompetens och sdkerstdlla resurser inom detta kommer vara en fortsatt viktig fraga.
Malet ar att skapa en effektiv produktionsprocess for bostider av god kvalitet och bolaget arbetar strategiskt
for att mota stadens behov. Bolagets nyproduktion utgér frdn de ramprogram for boendeformerna som
bolaget utvecklar for att de nya fastigheterna ska bli trygga, trivsamma och resurseffektiva.
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Bolaget ska ha en ledande roll 1 dldreboendeplaneringen. Behovsprognosen visar att Micasas befintliga
fastighetsbestdnd behover kompletteras med ett storre antal nyproduktion av vard- och omsorgsboenden och
bostdder med fokus pé trygghet och tillgidnglighet for dldre. I boendeplan 2023 redovisas behov av
utbyggnad av 11 kommunala véard- och omsorgsboenden fram till 2040. Det forsta vird- och
omsorgsboendet, beldget i Rinkeby, fardigstdlldes hosten 2022. Nyproduktion krdver framforhéllning och
en langsiktig planering har lagts och markanvisningar soks. Arbetet med sex nya vard- och omsorgsboenden
fram till 2031 har startat och ett intensivt planeringsarbete fortsétter de kommande aren. Tidplanen 1 vissa
projekt har skjutits framét i tid jamfort vad som anges 1 dldreboendeplanen, forskjutningarna kan kopplas till
komplikationer 1 detaljplanprocesser. Da det finns ett 6verskott av platser 1 staden bedoms inte
tidsforskjutningarna paverka stadens mojligheter att tillgodose kommande behov 1 ndgon stérre omfattning.

I kommande dldreboendeplan 2024 sker en atergdng till 60/40-principen vad géller kommunalt respektive
privat dgande i vard- och omsorgsboende. Forandringen innebir att antalet boenden som Micasa ska uppfora
kommer att 6ka betydligt fram till 2040 och vésentligt pdverka bolagets resurser framfor allt pa lidngre sikt.
Inom den aktuella feméarsperioden kommer arbete behdva inledas med ytterligare atta vard- och
omsorgsboende. Det giller boenden med planerad inflyttning fram till 2036.

Arbetet med utveckling av seniorbostdder kommer fortgé utifran bolagets plan for utbyggnad av
seniorbostider. Planen utgér fran stadens ambition vad géiller mdjligheten for dldre att bo i seniorbostad.
Utgangspunkten ar att utbyggnaden ska folja den demografiska utvecklingen dir bolaget efterstravar
seniorbostéder 1 alla stadsdelsomréden. Det dr sérskilt fokus pd omraden med otillgéngligt fastighetsbestand.

Bolaget har sex projekt med nyproduktion av seniorbostider 1 tidigt planeringsskede varav tre dr inom
ramen for projekt med nya vard- och omsorgsboenden. Detta planeras ge ett tillskott pd cirka 300
nyproducerade seniorbostider varav drygt 100 inom femarsperioden. Ett antal markanvisningsansdkningar
har gjorts dir bolaget véntar pa besked. I dialog med stadsdelarna provas alltid mdjligheten till anpassning
till seniorbostidder vid uppsidgningar av andra boendeformer. Arbetet fortgar med projekt i atta fastigheter,
dér inriktnings- eller genomforandebeslut har fattats, for anpassning till seniorbostdder. Omvandlingarna
planeras ge ett tillskott pa drygt 700 lagenheter med inflyttning under perioden 2023 till 2026. Utredningar i
tidigt skede pagér for ytterligare fastigheter dir seniorbostider provas.

Det pagar arbete med att revidera bolagets plan for utbyggnad av seniorbostidder dd omvandlingen till
seniorbostider har dkat 1 fastigheter dér stadsdelsforvaltningarna har sagt upp hyresavtalet. Férdelningen
mellan anpassning av befintliga fastigheter och nyproduktion behover tydliggoras och marknadsdjupet
ndrmare analyseras. Planen ska sékerstélla en spridning av utbyggnad geografiskt och i tid vilket dven
kréver en anpassning efter bolagets kapacitet med hinsyn tagen till de stora underhéllsbehoven och att fler
vard- och omsorgsboenden ska uppforas av Micasa.

Bolaget kommer fortsitta att delta i socialforvaltningens arbete med utbyggnad av boenden for personer
med funktionsnedsittning. Arbetet behover inriktas pa att mdjliggora fler friliggande LSS-boenden och
gruppboenden enligt SOL utifrén stadens behov.

Effektiv lokalforsorjning

Lokaleffektiviseringar dr en fortsatt viktig fragestillning i bolagets dialog med stadens forvaltningar dér
bolaget alltid efterstrivar att tillgéngliga lokaler anvinds sa effektivt som mojligt. Vid tillfallig tomstillning
ses mojligheterna dver att temporért hyra ut bostidder och lokaler i avvaktan pa permanent anvindning for
bolagets prioriterade mélgrupper. Vid uppsigning av lokaler f6r en viss boendeform, exempelvis servicehus,
provas alltid mojligheten om fastigheten &r 1amplig att omvandla till seniorbostider. En viktig aspekt vid en
ombyggnad &r dé att ytor och areor ska utnyttjas mer effektivt.

Bolaget kommer fortsétta arbetet med den strategiska planeringen. Affarsplaner har arbetats fram for de
viktigaste fastigheterna. Utgdngspunkten &r att dessa ér vél forankrade 1 underhdllsplaner och stadens behov
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av bostdder och verksamhetslokaler. Arbetet med planerna for fastigheterna tillsammans med stadens
forvaltningar behover fa en hog prioritet under planeringsperioden. Utifran aldersstrukturen pd bolagets
fastigheter kommer ett omfattande underhdll behva genomforas under kommande &r och bolagets
investeringsbehov o0kar kraftigt. [ bolagets uppdrag gentemot stadens forvaltningar &r en viktig del att
gemensamt ta fram en ldngsiktig plan for de fastigheter dér staden ar hyresgést. Periodiskt underhall 1
bolagets storre fastigheter innebér stora investeringar varfor det ar viktigt att prova stadens strategiska
behov av fastigheten innan arbetet med underhéllet startar.

Flertalet av fastigheterna som behdver storre underhallsinsatser kriaver evakueringar. Bolaget har inlett
arbetet med att ta fram en plan som i tid hanterar projekten i nyproduktion tillsammans med kommande &rs
behov av storre underhéll. I boendeplanen ska hdnsyn tas till Micasas analys av behovet av underhall 1
befintliga vard- och omsorgsboenden for att till exempel sékra evakueringsplatser. Tatt samarbete kommer
krdvas med stadens verksamheter och hyresgéster.

Micasas fastighetsbestand behover utvecklas for att motsvara stadens ambitioner géllande ett modernt
boende for dldre. Manga av bolagets omsorgsfastigheter, byggda pa 1970-talet eller senare, dr storskaliga
byggnader med ineffektiv planlosning och dalig logistik. Vid nyproduktion ar yteffektiv utformning av
sarskilt stor vikt sa drifts- och hyreskostnad kan héllas nere. Det dr dven viktigt att skapa en vélfungerande
arbetsmiljo med effektiva floden och logistik for personalen. Bolaget kommer 1 samband med behovet av
underhdll dven se dver befintliga fastigheternas utformning och méjligheter att anpassas till moderna och
effektiva lokaler.

Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar

- atus
verksamhetsomradet
.‘!‘ Fortsatta Arbetet kommer fortga i enlighet med
I"® Fortsatta arbeta med den den stadsévergripande boendeplanen
stadsdvergripande boendeplaneringen och planen for utbyggnad av
och planen for nybyggnation av seniorbostader.
seniorboenden
4?‘ Fortsatta Arbetet kommer fortga i enlighet med
I"® Skapa fler bostader fér behov som den stadsévergripande boendeplanen
finns i staden av boenden for aldre bade och planen fér utbyggnad av
bistdndsbeddémda och icke seniorbostader.
bistindsbeddmda som malgruppen har
rad att efterfraga genom nyproduktion
eller i bolagets befintliga fastigheter
4?‘ Fortsatta Fortsatt samarbete med
I"® Skapa fler bostader fér behov som socialférvaltningen for att mojliggéra fler
finns i staden enligt LSS och SoL som boenden enligt SOL och LSS utifran
malgruppen har rad att efterfraga genom stadens behov.
nyproduktion eller i bolagets befintliga
fastigheter
.‘?‘ “ Avsluta Utifran stadsdelsnamndens énskemal
I"® Skapa fler platser pa och behov tillskapas fler korttidsplatser i
korttidsboenden som &r avsatta for bolagets fastigheter. Del av I6pande
avlastning for anhoriga arbetet.

3.4 Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsittningar att gora ett bra jobb

Micasa Fastigheter arbetar med att skapa en trivsam och trygg arbetsplats dir arbetsmiljdarbetet dr en
integrerad del av det dagliga arbetet. Bland annat anvinder bolaget agila medarbetarsamtal 1 syfte att
16pande folja upp mél, kvalitet, finga upp kompetensbehov och eventuella arbetsmiljorisker. Micasa
Fastigheter ar en fordldravinlig och tillgdnglighetsanpassad arbetsplats som stravar efter en jimn fordelning
mellan kdnen pé alla positioner. Arlig 16nekartliggning genomfors i enlighet med stillda lagkrav.

Vidare erbjuder bolaget attraktiva anstéllningsformaner och heltidsanstéllning till all personal som onskar.
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Personalférmaner som erbjuds dr bland annat friskvardsbidrag, semestervéxling, personalstdd och massage
pé arbetsplatsen.

Chefers och medarbetares kompetensutveckling planeras i individuella utvecklingsplaner for att matcha
bolagets framtida kompetensbehov. Ledarskapsutveckling planeras lI6pande under perioden genom olika
typer av insatser.

Ett kontinuerligt arbete pagér for att stindigt utveckla vara arbetssitt och rutiner. Det strategiska HR-arbetet
ska utvecklas ytterligare och aktiviteter for att stirka arbetsgivarvarumaérket bade externt och internt
kommer att ske under perioden. Bolaget fortsétter att utveckla arbetet for en bolagsdvergripande langsiktig
kompetens- och resursplanering.

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomraden

Bolaget kommer under planperioden fortsitta arbeta for att stiarka beredskapen 1 organisationen och
robustheten 1 bolagets fastigheter utifrdn det radande virldsldaget och klimatférdndringar. Arbete kommer att
ske for att rusta upp skyddsrum enligt plan och en utredning for att sékerstélla reservkraft 1 ett antal
fastigheter kommer att genomforas. Bolaget kommer dven att arbeta vidare med atgérder for att stiarka
fastigheternas motstandskraft avseende virmebdoljor och skyfall.

Under aret kommer bolaget ta fram en krigsorganisation i linje med stadens tidplan for planering. Bolaget
ser regelbundet Over krisorganisation utifran ansvarsroller och nya utmaningar.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
5 Status
verksamhetsomradet
W Sakerstalla att det finns resurser och Fortsatta Insatser for att stérka bolagets arbete
kompetens for ett effektivt med informationssakerhet kommer att
ochandamalsenligt genomfdras under planperioden for att
informationssakerhetsarbete sakerstalla att bolagets
informationstillgangar skyddas.

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Micasa Fastigheter kommer under planperioden fortsétta att arbeta 1 linje med stadens trygghetsprogram och
utveckla fastighetsbestdndet utifrdn ett trygghetsperspektiv. Fysiska trygghetsinventeringar i och omkring
alla fastigheter utfors l6pande och atgirder gors 1 prioritetsordning och i samband med annat planerat
underhall.

Utemiljon ska ge bolagets hyresgéster mojlighet till vila och rekreation liksom till socialt samspel och fysisk
aktivitet. Detta skapar dven trygghet utifran att utemiljon ar 6verblickbar och léttorienterad.

I samrad med bolagets hyresgéster, narliggande fastighetsdgare, polis och stadens forvaltningar gors insatser
1 och runt bolagets fastigheter pa platser som upplevs eller kan upplevas otrygga. Bolaget samverkar dven
med vaktbolag och polis dir det 4r nodvéandigt for att sdkerstilla trygghet 1 och omkring fastigheterna.

3.7 Stockholm ska vara en 6ppen, jimstilld och demokratisk stad som samarbetar internationellt

Bolaget kommer fortsitta deltagandet i internationella samarbeten sdsom EAN for erfarenhetsutbyte.
Bolaget deltar dven i stadens nitverk exempelvis kring arbetet med handlingsplanen for en dldrevinlig stad,
digitalisering av dldreomsorgen och stddjer stadens Verklighetslabb med lokaler och sakkunskap. Syftet &r
att frimja utveckling av kunskap och forskning som beror stadens insatser till stadens dldre. Bolaget
samarbetar pa flera sitt med foreningslivet som ett led i att utveckla bolagets tjénster for att vara tillgéngliga
och inkluderande for édldre, exempelvis samverkar bolaget med ett utskott inom kommunstyrelsens
pensiondrsrad.

I bolagets seniorbostdder dr mdjlighet till social gemenskap en viktig aspekt som ocksa gar i linje med
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madlen for en dldrevénlig stad. Bolaget ger stdd for att bilda trivselrdd for att 6ka gemenskapen i boendet.
Bolaget efterstravar alltid att det finns tillgang till lokaler for social gemenskap som framjar sociala och
kulturella aktiviteter for stadens dldre. Bolaget kommer fortsitta dialogen med stadsdelsforvaltningarna for
att frimja aktivitetscenter 1 seniorbostdderna dir framtagandet av ett ramprogram é&r ett led 1 detta arbete.
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