Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Nordkapsgatan 3, Kista
Box 1298
164 29 Kista

Tfn: 08 508 360 00
www.micasa.se

Tjansteutlatande
Dnr MIC 2023/148 Arende 10
2023-03-02
Sida 1 (3)
Handlaggare Till
Peter Kreitz Micasa Fastigheter i Stockholm
AB

Forslag till budget 2024 och inriktning for 2025
och 2026

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Forslag till budget 2024 och inriktning for 2025 och 2026
godkénns.

Sammanfattning

Bolaget kommer under perioden att arbeta vidare med att stirka
kundfokus, digitalisering av fastigheterna och minska utslépp av
koldioxid utifran bolagets mal.

Kommande period kommer att innebéra 6kade investeringar for att
tillhandahalla fastigheter i den omfattning och kvalitet som staden
efterfragar, dels 1 form av nyproduktion och dels i form av
ombyggnationer.

Arendet

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto pé
-27 mnkr f6r 2024, -49 mnkr for 2025 och -149 mnkr f6r 2026. Fran
det att budgeten sattes i augusti 2022 har det skett stor fordndring pa
uppskattade rantenivéer for aret och bolaget ser att resultatet for
2023 istéllet 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 tillhandahdlla fastigheter 1 den
omfattning och kvalitet som staden efterfrdgar. For att mota
kommande utmaningar har bolaget ett internt bolagsmal, kunden
upplever Micasas produkt och service som marknadsledande. Detta
bryts ner 1 ett antal verksamhetsmél som ror utvecklingen av
bolagets fastigheter, 6kad kundndjdhet, forbattrad hallbarhet och
ndjdare medarbetare.
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Trenden med ett lagre resultat for aktuell trearsperiod beror av flera
faktorer. Mindre intédkter som en f6ljd av tomstédllningar da
ombyggnationer och fastighetsunderhall genomfors. En hogre
investeringsvolym kommer att generera hogre kostnader for
avskrivningar och rintekostnader. Férutom de storre dtgarderna som
blir investeringsprojekt kommer bolaget fortsitta halla hog takt pa
planerat underhéll, det vill sdga den del som blir en
fastighetskostnad direkt. I stort forviantas 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 pdverka med
mer intédkter och fastighetskostnader samt generera hogre
avskrivningar och rintor. Bolaget tar hiansyn till att det underhall
och investering som gors paverkar driftkostnaderna positivt. Under
ett antal ar har den ldgre rdntenivan gjort att bolagets rantekostnader
varit lagre, nir rantan prognostiseras att vara hog far det paverkan
pa det prognostiserade resultatet.

Samverkansavtalet med staden har stor inverkan pa bolagets
verksamhet och ekonomi, bland annat avseende intédkts- och
kostnadsnivan som bestdms av avtalet. En av de storre skillnaderna
1 hyresforhéllandet jamfort med vanliga marknadshyreskontrakt ar
att bolaget ansvarar for det inre underhéllet. Det dr viktigt att
bolaget har mojlighet att fortsatt arbeta med underhéllet och att det
finns en samsyn inom staden vad det far lov att kosta. Bolaget ser
det som avgorande att se ver intdktsnivéerna i samverkansavtalet
tillsammans med Stadshus AB och Stadsledningskontoret for att
sdkerstdlla l1angsiktighet 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
star nu infor stora underhéllsbehov, dlderskoncentrationen gor att
ménga genomgripande upprustningar kommer behdva ske nistan
samtidigt. Bolaget befinner sig i borjan av en tioarsperiod med stora
upprustningar. Forberedande arbete med dessa upprustningar har
gjorts de senaste aren och kan nu borja verkstéllas. En plan &r
framtagen och nista steg dr att ta fram en 16sning for hur bolagets
ekonomi ska hanteras. Efter det presenteras planen for
stadsdelsndmnderna och i ndra samverkan med verksamheterna
genomfors planen. Upprustningarna kan inte géras med att boende
och verksambheter fortsatt dr kvar i fastigheterna, si en av
nyckelkomponenterna i planen &r att evakueringar mojliggors och
samplaneras med stadens verksamheter. Bolaget kommer att ha en
stiarkt samverkan med stadsdelsndmnderna 1 dessa fragor for att det
ska gé sa smidigt och effektivt som mgjligt.
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Den langsiktiga planeringen genomfors tillsammans med
stadsdelsforvaltningarna. Arbetet grundar sig pa det behov
dldreboendeplanen redovisar samt fastigheternas tekniska status.
Resultatet blir en gemensam syn pa hur boende for dldre inom
Stockholms stad ska utvecklas. Nir stadens verksamheter ser 6ver
sitt langsiktiga behov kan vissa fastigheter komma att sdgas upp.
Vissa av dessa fastigheter ldmpar sig att anpassa till seniorbostiader
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 star infor har inte upplevts sedan 70- och 80-talet. Vidare
arbetar bolaget vidare med nyproduktion av seniorbostéder.

Bolaget har stéirkt organisationen med projektledare for de
kommande projekten och kommer &ver tredrsperioden dven behdva
stirka organisationen med andra tjanster for att klara av att hantera
den mer dn fordubblade investeringstakten.

Bolaget kommer fortsétta att arbeta med digitalisering under
tidsperioden. Det &r viktigt att fastigheterna ar uppkopplade och
stodjer fastighetsforvaltningen pa ett bra sitt, 1 slutindan kommer
det leda till optimering av driften med lidgre kostnader som foljd.
Vidare behover bolaget arbeta med fastigheternas ritningsmodeller
for att underlétta arbetet i kommande projekt men dven i
fastighetsforvaltningen och kopplingen mot fastighetssystemet. Ett
viktigt arbete under kommande period ér att minska bolagets
koldioxidutslapp, bland annat genom att minska
energianviandningen i bolagets fastigheter, for att na de
utsldppsbeting som staden stillt pa bolaget.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Micasa Fastigheter.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilagor
1. ILS-rapport

2. OCRA Flerarsrapportering
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