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Tertialrapport 2, 2023

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande:
1. Tertialrapport 2, 2023, och tillhoérande bilagor godkénns.

Sammanfattning

Bolaget har under perioden fortsatt att arbeta utifrén stadens
dldreboendeplan och bolagets plan for utbyggnad av seniorbostidder
for att sékerstélla bostidder for dagens och framtidens &ldre.

Arbete pigar med att 0ka tryggheten 1 och kring bolagets
byggnader. Hallbarhetsfrdgor har varit i fortsatt fokus, bland annat
avseende energi och aterbruksfragor.

Arendet

Bolaget fortsitter att arbeta utifran stadens éldreboendeplan, dér sex
nya vird- och omsorgsboende med Micasa som byggherre planeras
fram till 2031. Micasa arbetar 4ven med att tillskapa nya
seniorbostider utifran stadens mal. Projekt pagér for nérvarande 1
atta fastigheter. Dessa projekt ger ett tillskott pa drygt 700
lagenheter med inflyttning under perioden 2023 till 2025. Arbete
pagar dven med att revidera planen for utbyggnad av
seniorbostéder.

Ett storre antal av bolagets fastigheter dr byggda pd 70- och 80-talet
och star infor stora underhallsbehov. Utifran detta har bolaget har
tagit fram en preliminér plan for hur denna upprustning ska ske.
Ekonomin 1 planen behdver dock utredas vidare.

Bolaget har under perioden arbetat med att 6ka tryggheten 1 och
kring véra byggnader, bland annat genom &versyn av skalskydd.
Stadning har varit ett fortsatt viktigt omrade. Under perioden har ett
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nytt stddavtal implementerats och bolaget har tillskapat en ny tjdnst
for att f6lja upp avtalet.

Hallbarhet har varit en fortsatt viktig friga. Arbete pagér for att 6ka
andelen fornybar energi som bolagets fastigheter producerar och
minska energianvidndningen. Bolaget arbetar dven vidare med
cirkulért byggande och aterbruk i ett flertal projekt.

Ekonomisk analys

Resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till minus 19
mnkr. Budget for aret var 25 mnkr. Vid rapportering av drsbudget
gjordes en uppskattning att budgeten skulle vara minus 41 mnkr
med anledning av hogre rantekostnader, d& budgetbeloppet &r fast
fran rapporterad fleraring i augusti sa beholls resultatet 25 mnkr 1
budget. Diskussion pagar med Stadshus AB och
stadsledningskontoret for att kunna hantera bolagets ekonomi pa
bista sitt. Hyresintékterna fran staden behover samspela med
kostnaderna for drift och underhall.

Intékterna forvéintas uppga till 1 101 mnkr, budget for aret var 1 087
mnkr. Anledningen till den hdgre prognosen ér att vissa effekter av
index pa lokalavtalen inte fangades upp i budget. Detta ger en effekt
pa cirka 5 mnkr. Vidare har hyrestilligg fran ombyggnationer inte
fullt ut fangats upp i budget, frimst med anledning av den rénta som
anvinds pa tilldggen, vilket hojer prognosen. Detta ger en effekt pa
cirka 5 mnkr. Vidarefaktureringar 6kar intdkterna med cirka 7
mnkr, dessa intdkter budgeteras inte da de dr osdkra. Resterande
forandring beror av mindre justeringar framst kopplat till forandring
av hyresobjekt i projektfastigheterna, vid prognosen finns mer
information &n nér budget sattes.

Arets driftkostnader kopplade till fastigheterna forvintas uppga till
558 mnkr, budget for aret var 547 mnkr. Bolaget fortsétter ligga
stort fokus pd uppfoljning av driftleverantérerna, det ar ett av
bolagets storre avtal och paverkar stor del av kostnaderna for
skotsel och reparationer. Kostnaderna for driftavtalet hojs med cirka
8 mnkr. Markskotsel 6kar med 2 mnkr. Vidare hojs prognosen med
1 mnkr med anledning av 6kade kostnader for sikerhet och
bevakning, som en foljd av obehdriga som tar sig in i fastigheter.
Virmekostnaderna i inledningen av aret har varit hogre dn forvantat
med anledning av en kallare vér &n normalt, bedomning gors att
budget for helaret kan héllas. Framdriften pd planerat underhall ar
god och bedoms f6lja den planerade budgeten. Kostnader for
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt forvantas folja budget.

Arets avskrivningar forvintas uppga till 306 mnkr, budget for aret
var 314 mnkr. Storsta forklaringen till skillnaden &r avslutat projekt
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vard- och omsorgsboende, Kvarndorren 1, dér det slutligen blev
fordndrade avskrivningstider pa byggnadsinventarier. Prognos for
utrangeringar 4 mnkr, budget for perioden 6 mnkr.

Administrations- och personalkostnaderna forvintas uppga till 147
mnkr, budget for perioden var 147 mnkr. Bolaget har en tvist med
tidigare driftleverantdr, kostnader for arbetet med tvisten dr svar att
uppskatta men ryms inom budgeten.

Réntenetto forvéantas uppga till 106 mnkr, budget for perioden var
49 mnkr. Budgeterat resultat som &r rapporterad i bolagets fleraring
1 augusti 2022 kan inte justeras senare, ddrav kunde bolaget inte
justera for den senaste rdnteinformationen nér arsbudget sattes.
Uppskattning av rinteniva att applicera pé bolagets skuld erhalls av
internbanken. Nar arsbudgeten rapporterades under senhdsten
gjordes uppskattningen att rintekostnaderna skulle vara 115 mnkr
for 2023. Den nu kommunicerade rdntenivin for kommande
ménader dr nagot ldgre an den som presenterades pa senhdsten.
Storleken pa skulden gor att bolaget ar rantekansligt.

Stor del av bolagets fastigheter hyrs ut till staden. Samverkans-
avtalet mellan Micasa och Stockholms stad ér styrande for hur
hyresavtalen ska utformas och hyran séttas. Bolaget ska drivas
affarsmissigt samtidigt som bolaget ska hjilpa staden med att halla
lokalkostnaderna nere. Hyresnivaerna ar satta utifran historiska
nivaer i tidigare ramavtal. Vidare dr hyresnivan satt utifrén att
bolaget har haft ldga rantekostnader vilket har fordndrats drastiskt
utifran oron pé de finansiella marknaderna. Cirka 30 fastigheter star
infor totalupprustningar inom de ndrmaste aren, vilket inte klaras av
med nuvarande hyresniva. Bolaget ser darfor att hyran enligt
samverkansavtalet behdver ses dver tillsammans med Stadshus AB
samt stadsledningskontoret under aret. Vidare behdver ett
gemensamt arbete goras for att se dver de nyckeltal som anvénds
for beslut om investeringar. Hyresnivaderna kommer fortfarande
kunna vara konkurrenskraftiga och gynna staden langsiktigt 1
relation till andra alternativ. Oversynen krivs for att kunna klara
kommande investeringar och underhall.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Synpunkter och forslag
Forslag till tertialrapport 2, 2023, med tillhérande bilagor
godkénns.
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Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilagor
1. ILS-rapport T2
2. Resultatrikning P2 2023
3. Stora projekt 2023 — T2
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