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Analys av bolagets verksamhet

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto pd 0 kr for 2025, -112 mnkr for 2026 och -
255 mnkr for 2027. Det successivt lagre 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 samt for att stadens
dldreboendeplan ska kunna uppnas.

Trenden med ett lagre ekonomiskt resultat for aktuell trearsperiod beror pa flera faktorer, bland annat pa
grund av mindre intdkter som en f6ljd av tomstéllningar under tiden som ombyggnationer och
fastighetsunderhall genomfors. En hogre investeringsvolym kommer ocksa att generera hogre kostnader for
avskrivningar och rintekostnader. Férutom de storre atgidrderna som blir investeringsprojekt kommer
bolaget fortsdtta att halla en hog takt vad géller planerat underhall. Underhallet som kostnadsfors har varit
ndgot hogre under de &r ndr rintan varit lagre, nu planeras for att det beloppet minskas och samtidigt finns
det utrymme att omvandla underhéllet till investeringar. I stort forvéntas bolagets kostnader 6ka med den
allminna kostnadsutvecklingen. Vérme, el, vatten och avfall har dock en hogre kostnadsutveckling. Den
planerade nyproduktionen kommer paverka intdkter och fastighetskostnader samt generera hogre
avskrivningar och rintor. Bolaget tar hansyn till att det underhall och investeringar som gors paverkar
driftkostnaderna positivt. Under ett antal ar har den lagre rantenivén gjort att bolagets ridntekostnader varit
lagre, men ndr nu réntan prognostiseras att vara hog far det stor pdverkan pa det prognostiserade resultatet.

Samverkansavtalet mellan Micasa och staden har stor inverkan pa bolagets verksamhet och ekonomi, bland
annat avseende intékts- och kostnadsnivan som regleras av avtalet. En av de storre skillnaderna i
hyrestorhallandet jamfort med vanliga marknadshyreskontrakt dr 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 avgorande att tillsammans med Stadshus
AB och stadsledningskontoret se 6ver mdjligheterna till att 6ka intdktsnivaerna i samverkansavtalet for att
sakerstdlla ldngsiktighet i det fortsatta arbetet.

Merparten av bolagets fastigheter dr byggda pa 1970- och 80-talet och star nu infor stora underhéllsbehov.
Fastigheternas alderskoncentration gor att manga genomgripande upprustningar till viss del kommer behdva
ske parallellt. Ett forberedande arbete infor dessa upprustningar har gjorts under de senaste aren och en plan
for genomforande under kommande tiodrsperiod har tagits fram. Planen, som har presenterats for
stadsdelsforvaltningarna under vintern 2023/2024, grundar sig pa den planering som har genomforts
tillsammans med stadsdelsforvaltningarna avseende framtida behov av boendeplatser samt fastigheternas
tekniska status. Planen kan ddrmed anvédndas som grund for stadsdelsforvaltningarnas regionplanering och
som underlag vid den érliga uppdateringen av den stadsovergripande dldreboendeplanen.

Aldreboendeplanen utgér fran behovsprognoser, antal boende i befintliga fastigheter,
stadsdelsforvaltningarnas bedomningar av det framtida behovet samt dldreférvaltningens forslag till
forandringar. Prognoserna géllande framtida behov av platser i olika boendeformer baseras pa de senaste
arens utveckling av omsorgstagande, demografisk utveckling samt forskning om éldres hélsoutveckling.
Aldreboendeplanen ska ge en gemensam syn pa hur behovet av platser i boenden for dldre inom Stockholms
stad kan komma att utvecklas framover. Stockholms stad star infor en stor omstéllning géillande
dldreomsorgen da behovet av platser 1 vard- och omsorgsboenden kommer att 6ka drastiskt under de
kommande éren.

Bolaget moter det 6kande behovet med nyproduktion och det finns markanvisningar for de
nyproduktionsprojekt som ligger ndrmast i tid. En stor utmaning infor nyproduktion &r dock att det finns
betydande svarigheter att hitta lamplig mark inom staden, framforallt 1 innerstaden, men dven 1 andra
omraden dir det finns behov av att utdka vard- och omsorgsfastigheter och seniorbostdder. Dessutom
markanvisas manga programomraden flera ar innan detaljplanearbetet padborjas, varfor det inte racker med
att inkomma med forfragan om markanvisning tio ar innan 6nskat fardigstéllande i enlighet med vad som
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har fastslagits 1 den stadsévergripande dldreboendeplanen. Det finns ocksé svarigheter kring att fa
markanvisningar som medger storre byggnader, mot bakgrund av att det vid nybyggnation av vard- och
omsorgsboenden krivs ett relativt stort antal ldgenheter for att driften ska fungera ekonomiskt for beroérd
stadsdelsforvaltning. Det medfor ett behov av tomtmark som tilldter hogre bebyggelse pa upp till 6-7
vaningsplan, vilket kan vara mycket svart att hitta i en del omréaden inom staden.

Gillande nyproduktion ser bolaget generellt sett stora utmaningar med att arbeta fram projekt som uppfyller
alla krav som stélls i1 forhallande till att hyrorna ska héllas pa en rimlig niva samtidigt som investeringen
dven behover vara 16nsam for bolaget. Utdver svdrigheterna att hitta lamplig mark inom staden stélls det
ocksa en mingd detaljerade krav vid nybyggnation som bolaget behdver forhalla sig till och det finns en
tendens att dessa krav sténdigt utokas. Forutom de krav som stélls i lagar och forordningar, stéller staden
internt ocksa detaljerade krav i detaljplaner och bygglovsprocessen som kan riskera mojligheten till att
genomfora vissa planerade projekt for nyproduktion som kan ha forberetts under flera ars tid. D4 projekten
pagar under manga ar leder en tidig detaljstyrning dven till att forutsédttningarna for att i ett senare skede
kunna anpassa byggnaden till de erfarenheter, lagar och krav som &r aktuella nér det vél ar dags for ansdkan
om bygglov kan paverkas negativt.

I forhallande till bolagets uppdrag och dgardirektiv, ser Micasa mot denna bakgrund ett stort behov av att
vidareutveckla samverkan och dialogen inom staden gidllande markanvisningar, tidiga markreservationer,
detaljerade krav och styrning som stills internt vid nybyggnationer. Bolaget kommer under aret att ta
ytterligare initiativ till samverkan och dialog for att underlétta for bolaget att uppné sina mal. I annat fall
finns det en uppenbar risk for att bolaget inte kommer att kunna leverera samtliga nybyggnationer i enlighet
med den planering som dr fastslagen i den stadsovergripande dldreboendeplanen vad géller vard- och
omsorgsboenden och seniorbostidder, men dven vad géller planerad utbyggnad av LSS-bostéder.

Det 6kade behovet av vard- och omsorgsboende forutsétter dven att befintliga boenden kan bibehéllas och
det gors genom de planerade och pagéende totalupprustningarna. Ett flertal fastigheter innehallande vérd-
och omsorgsboenden stér infor att total upprustas i nirtid. Upprustningarna kan inte goras med att boende
och verksambheter fortsatt &r kvar i fastigheterna, sd en av nyckelkomponenterna i planen &r att evakueringar
mojliggdrs och samplaneras med stadens verksamheter. Bolaget fortsdtter att ha en stiarkt samverkan med
stadsdelsndmnderna i dessa fragor for att det ska ga sd smidigt och effektivt som mojligt. D4 bostédderna for
dldre dr en stadsgemensam resurs behdver samplaneringen ske 6vergripande och inte for respektive
stadsdel. Det kommer bli stor pdverkan for bolaget och stadsdelarna att genomfora arbetet med planering,
evakuering, omstrukturering, ekonomiskt samt genomforande av projekten. Nu sétts grunden for den
framtida dldreomsorgen och de fastigheter som nyttjas for denna i Stockholms stad.
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Nar stadens verksamheter ser over sitt langsiktiga behov kan vissa fastigheter komma att sdgas upp. En del
av dessa fastigheter lampar sig att anpassa till seniorbostidder genom ombyggnation eller upprustning medan
andra fastigheter kan vara svara att anpassa till seniorbostdder. Bolaget arbetare dven vidare med
nyproduktion av seniorbostidder. Vad géller nyproduktion av seniorbostider fortgdr bolagets plan for
utbyggnad. Planen forankras inom staden sa att bolagets planering motsvarar stadens behov och
dldreboendeplan, men behdver dven utga fran bolagets kapacitet med hénsyn tagen till de stora
underhallsbehov som finns 1 befintliga fastigheter samt att fler vard- och omsorgsboenden ska uppforas av
Micasa.

Bolaget har stirkt organisationen med projektledare for de kommande projekten och kommer under
planperioden dven behova stirka organisationen med andra tjénster for att klara av att hantera den mer én
fordubblade investeringstakten.

Bolaget har ett internt bolagsmal, kunden ska uppleva Micasas produkt och service som marknadsledande.
Detta bryts ner 1 ett antal verksamhetsméal som avser utveckling av bolagets fastigheter, 6kad kundndjdhet,
forbéttrad hallbarhet och ndjda medarbetare.

Bolaget kommer fortsétta att arbeta med digitalisering under planperioden. Det &r viktigt att fastigheterna ar
uppkopplade och stodjer fastighetsforvaltningen pa ett bra sitt, vilket i slutindan kommer att leda till
optimering av driften med l4gre kostnader som foljdeffekt. Vidare behdver bolaget arbeta med
fastigheternas ritningsmodeller for att underldtta arbetet i kommande projekt men dven i
fastighetsforvaltningen och kopplingen mot fastighetssystemet. Ett viktigt arbete under kommande period ér
att minska bolagets koldioxidutsldpp, bland annat genom att minska energianvéndningen i bolagets
fastigheter och 1 hogre grad anvénda sig av dterbruk inom ramen for om- och nybyggnadsprojekt, for att na
de utsldppsbeting som staden stéllt pa bolaget. Ett nytt miljoprogram dr under framtagande, vilket kommer
stélla ytterligare krav pa bolaget.

Bolaget kommer under de kommande dren ha ett 6kat fokus pa innovation for att klara av att mdota
kommande utmaningar pa ett effektivt sitt. Ett arbete med att strukturera innovationsarbetet inom bolaget
har inletts med ett innovationsrad och process for innovationer, vilket kommer att frimja innovationsarbetet
inom bolaget under kommande ar. Bolaget kommer dven att behdva arbeta vidare med informationssédkerhet
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for att stidrka och utveckla befintliga rutiner samt att fortsitta att utbilda medarbetare avseende detta.

Investeringar

Den uppskattade investeringsnivan for ar 2025 &r 885 mnkr, for &r 2026 ar den 1 495 mnkr, for ar 2027 &r
den 2 507 mnkr, for ar 2028 dr den 2 635 mnkr och for ar 2029 ar den 2 328 mnkr.

Den stadsovergripande dldreboendeplaneringen av framtida behov av boenden for dldre utgér grunden for
bolagets projekt. Planeringen bygger pa bolagets befintliga fastighetsbestdnd och kompletteras med
nyproduktion for att méta behoven hos stadens 6kande andel dldre 1 befolkningen. Inriktningen ar att bygga
om de fastigheter dir ett langsiktigt behov av fastigheten foreligger. Planeringen av ombyggnationerna gors
tillsammans med stadsdelsforvaltningarna, dldreforvaltningen, Stadshus AB och stadsledningskontoret for
att sikerstilla att stadens resurser laggs pa de fastigheter dir det finns ett 1dngsiktigt behov inom staden att
hyra verksamhetslokaler eller dir det bedoms strategiskt riktigt att etablera tillgdngliga hyresbostdder for
dldre. Projekten kommer i en del fall krdva evakueringar. Bolaget planerar, tillsammans med stadsdelarna,
for hur fastigheterna tas om hand pé bista sitt. Alla projekt inte kommer kunna genomforas samtidigt.

I enlighet med den stadsovergripande dldreboendeplanen 2024 pigar arbete i tidiga planeringsskeden for
fem nya vérd- och omsorgsboenden fram till 2031/2032. Nyproduktion av vérd- och omsorgsboenden sker
endast utifran bestillning fran stadsdelsndmnder. Tidplanen for vissa projekt har reviderats och flyttats fram
vilket framst kan kopplas till komplikationer i planprocessen och omtag i gestaltning efter samrad. Tre av de
nyproduktioner som idag ir 1 ett tidigt skede kommer under planperioden, fram till 2029, att g in 1
genomforandefasen, och enligt nuvarande tidplan kommer tvé att slutforas. Effekterna av detta arbete blir
tydlig i den nu aktuella femarsperioden for investeringar som redovisas. I den gillande dldreboendeplanen
har en atergéng till 60/40-principen skett vad géller kommunalt respektive privat dgande i vard- och
omsorgsboende. Fordndringen innebdr att antalet boenden som Micasa ska uppfora har 6kat betydligt fram
till 2040 och vésentligt kommer paverka bolagets resurser framforallt pa lingre sikt. Inom den aktuella
femarsperioden kommer arbete behdva inledas med ytterligare dtta vard- och omsorgsboenden. Det giller
boenden med planerad inflyttning fram till 2036.

Arbetet med utveckling av seniorbostdder kommer fortga utifran bolagets plan for utbyggnad av
seniorbostider vilken utgar frn stadens ambitionshdjning vad géller mojligheten for dldre att bo i
seniorbostad. Bolaget har fem projekt med nyproduktion av seniorbostéder i tidigt planeringsskede varav tre
ar inom ramen for projekt med nya vard- och omsorgsboenden. Dessa planeras ge ett tillskott pa cirka 250
nyproducerade seniorbostader varav ca 60 inom femarsperioden. Ett projekt, Sjukskoterskan 4, har avslutats
dé det inte hade forutsittningarna att bli ett lonsamt projekt. Det pagar projekt i sju fastigheter, tidigare
uppsagda av stadsdelsndmnderna, for anpassning till seniorbostdder. Omvandlingarna planeras ge ett
tillskott pa ca 650 ligenheter med inflyttning under perioden 2024 till 2028.

Utdver de stora nyproduktions- och ombyggnationsprojekten kommer det fortsétta utfoéras specifika
hyresgéstanpassningar, underhallsatgérder och energiinvesteringar. Nedan beskrivs nagra av bolagets
viktigaste projekt under perioden 2024 till 2032. Bolagets nyproduktionsarbete bestar av byggnation av
bade vard- och omsorgsboenden i enlighet med stadens dldreboendeplan och seniorbostider.

Nyproduktion

Ann 7, Arsta. Bolaget ska ersitta befintligt vard- och omsorgsboende pa fastigheten Ann 7 med ett nytt
som ska innehalla 72 lagenheter. Bolaget planerar att komplettera vard- och omsorgsboendet med 60
seniorbostéder, ett aktivitetscenter och lokaler for hemtjansten. Ett inriktningsbeslut har fattats av
kommunfullmiktige under 2020. Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden i december 2022 men har
darefter blivit 6verklagad. Arbetet med att ta fram en ny detaljplan har tagit lang tid med flera
omarbetningar varfor tidplanen setts over. Det nya boendet planeras nu sta klart Q1 2028.

Bergholmsbacken, Bagarmossen. Bolaget ska bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 72 ldgenheter,
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dagverksamhet och traffpunkt inom ett storre stadsutvecklingsomride 1 Bagarmossen. Detaljplanen
godkéndes i stadsbyggnadsndmnden december 2020 och antogs av kommunfullmiktige i december 2022
men har 6verklagats. Inflyttningen berdknas till 2028.

Hagastaden, Norrmalm. Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende i Hagastaden med 90
lagenheter, dagverksamhet och kommersiella lokaler. Ett inriktningsbeslut har fattats av
kommunfullméktige under 2020. Detaljplanen godkédndes av stadsbyggnadsndmnden i januari 2023 och i
kommunfullméktige i dec 2023 men har 6verklagats. Prelimindr inflyttning berdknas till 2029.

Slakthusomradet. Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende i Slakthusomridet med 100
bostdder. Véard- och omsorgsboendet kompletteras med cirka 27 seniorbostédder och ett aktivitetscenter.
Detaljplanen har varit pa samrad kvartal 2 &r 2022 och gar pd granskning 2024. Styrelsen fattade ett
inriktningsbeslut 1 december 2022. Inflyttningen berédknas till 2030.

Hemsystern 1, Hogdalen. Bolaget ska ersitta 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 fardigstéllande till &r 2030. Detaljplanen var pd samrad arsskiftet 2021/2022. Omtag i
gestaltning efter samrad maste ske och innebaér att fastigheten sdnks med ett vaningsplan och att boendet
istéllet kommer innehalla 80 vard- och omsorgslédgenheter och 35 seniorbostidder med aktivitetscenter.
Planarbetet avvaktar besked kring stadens planer for en skola pa fastigheten samt resultatet av en pagaende
héllbarhetsutredning och kan komma att férsenas. Inriktningsdrende planeras till hosten 2024.

Riksby, Bromma. Bolaget ska bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 80 till 100 ldgenheter 1 Riksby
i Bromma. Markanvisning har erhéllits i februari 2023. Arbetet med en ny detaljplan har paborjats hosten
2023 med fardig plan 2027. Projektet berdknas vara klart 2032 men en paus i1 planarbetet har nyligen
aviserats da staden behover mer tid for att utreda omradets forutséttningar och projektet kan dirmed komma
att fOrsenas.

Tjiardalen 4, Hagséitra. Bolaget planerar att utveckla den dgda fastigheten Tjérdalen med cirka 70
seniorbostdder och aktivitetscenter. Arbetet med en ny detaljplan har paborjats 1 februari 2022 och samrad
ar planerat till kvartal 1 2024. Projektet beréknas vara klart 2031.

De Gamlas Vinner 7, Enskededalen Bolaget planerar utveckla den befintliga fastigheten De Gamlas
Vinner med cirka 50 ny seniorbostdder och aktivitetscenter. Arbetet med en ny detaljplan har paborjats
2023 och projektet berdknas vara klart 2030. Detaljplanearbetet omfattar 4ven planen att &ndra anvéndning
for en befintlig byggnad pa fastigheten fran vard till bostadsanvindning.

Ombyggnation

Stranninge 1, Tensta. Ett genomforandebeslut fattades 1 december 2019 1 bolagets styrelse om att
underhélla tvé av huskropparna samt genomfGra anpassningar at stadsdelsforvaltningen i det ena huset och i
det andra en omstéllning till seniorbostédder. Ett genomforandebeslut fattades 1 juni 2020 om att underhélla
och anpassa ytterligare en huskropp for kontor it stadsdelsforvaltningen. Forvaltningskontoret och den
huskropp som anpassas till stadsdelsforvaltningen fardigstilldes hosten 2022. Seniorbostédderna blev
inflyttningsklara Q1 2024.

Kopenhamn 1, Kista. Ett genomforandebeslut fattades av kommunfullméaktige under 2020 avseende
underhall av tva byggnader pé fastigheten dédr den ena byggnaden ocksa anpassas at stadsdelsforvaltningen i
Rinkeby-Kista och den andra anpassas till seniorbostdader. Genomforandet av projektet startade i slutet av
2020 och blev helt slutfort Q4 2023. Projektet har rapporterat en positiv avvikelse 1 det ekonomiska utfallet.

Fruiingsgirden 1. Hiigersten-Alvsjd stadsdelsnimnd sa upp hyreskontraktet for hus A i maj 2019. Bolagets
styrelse fattade ett genomforandebeslut om att bygga om huset till seniorbostéder i februari 2021.
Genomforande av projektet startade forsta kvartalet 2022 med ett planerad fardigstidllande av 80 nya
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seniorbostdder varen 2024.

Dalen 20, Enskededalen. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutade i mars 2020 att séiga upp
hyresavtalet for Enskededalens servicehus. Fastigheten dr i stort behov av underhall och bolaget har utrett
mojligheten att anpassa servicehuset till seniorbostdder. Ett genomforandebeslut fattades av
kommunfullméktige under 2020. Genomf6randet till 215 nya seniorbostédder startade 2022 och projektet
berdknas vara klart Q2 2025.

Edo 1, Farsta strand. Bolaget planerar for utvecklingen av hus B till cirka 100 seniorbostader 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. | fastigheten finns bland annat seniorbostidder 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 Q2 2025.

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

Vasen 3, Norrmalm. Bolaget planerar att utveckla fastigheten till cirka 85 seniorbostéder. Diskussioner
med hyresgiéster kring framtida forhyrningar har fordrojt projektet. Inriktningsérende togs i styrelsen i juni
2022. Entreprenor upphandlad hdsten 2022. Projektet berdknas vara klart kvartal 2, 2025.

Bygeln 5, Ragsved. Bolaget arbetar for att utveckla fastigheten med ytterligare 70 seniorbostdder samt
anpassa del av fastigheten till forvaltningskontor for Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning.
Inriktningsbeslut togs av kommunfullméktiga januari 2024. Kontoret berdknas vara klar 2027 och
seniorbostiderna 2028.

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

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

Bolagets fastigheter och utemiljéer ska ha goda miljéer med en hog grad av tillgidnglighet.
Tillgdnglighetsfragor dr en mycket viktig aspekt i arbetet med om- och nybyggnation av bolagets
fastigheter. I enlighet med ramprogrammen for nyproduktion av seniorbostdder och vard- och
omsorgsboenden &r en hog grad av tillgédnglighet en grundpelare savél 1 de enskilda ldgenheterna som i de
gemensamma utrymmena och utemiljon. Dar det dr mdjligt stravar bolaget dven efter utokad niva av
tillgénglighet vid ombyggnation av befintliga ldgenheter.

Arbetet fortgar utifran bolagets plan for ombyggnation och nyproduktion av savél vard- och
omsorgsboenden, LSS-bostdder som seniorbostader. En viktig aspekt, som ocksé dr en stor utmaning, ar att
hyresnivéaer behover hallas pa en 6verkomlig niva sa att bostdderna blir attraktiva och mojliga att hyra for sa
manga enskilda som mdjligt. Rimliga hyresnivéer &r ocksé viktigt for stadsdelsforvaltningarna vid
blockforhyrning av bolagets fastigheter.

Stadens insatser till bland annat édldre personer som lever i hemldshet dr fortsatt prioriterat. Som ett led i
detta arbete fortsitter bolaget att formedla cirka 25 seniorbostdder arligen via SHIS till personer dver 65 ar
som har svart att komma in pd bostadsmarknaden. Micasa arbetar 4ven med vrakningsforebyggande
atgirder som bland annat innebér att bolaget handldgger alla hyresdrenden individuellt med malet att
undvika vrakning av bolaget direkthyresgister. Darutdver fortsitter bolaget samarbetet med dvriga aktorer
inom staden vid uppkomna behov av boende for nyanlédnda. Vid eventuell tomstillning ser bolaget alltid
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over mojligheten till att temporért hyra ut bostdder och lokaler i avvaktan pa permanent anvindning for
bolagets prioriterade malgrupper. Bolaget har d4ven en beredskap for att snabbt kunna stélla om for att hjélpa
stadens forvaltningar vid storre hdndelser och olyckor.

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

Bolaget bidrar till att skapa en dldrevinlig stad genom att tillhandahalla och tillskapa tillgédngliga och trygga
bostdder som kan mé&ta behoven hos stadens 6kande antal dldre. Arbetet fortgér utifrén bolagets plan for
utbyggnad av seniorbostdder bade vad géller nyproduktion och ombyggnation i befintliga fastigheter.
Bolagets ramprogram for nyproduktion av seniorbostdder dr vigledande i arbetet som baseras pa kunskap
om éldres 6nskemal och behov for att skapa trygga och tillgdngliga ldgenheter med malet att stddja och
underlitta ett sjélvstandigt liv samt 6ka forutséttningar for kvarboende.

I bolagets seniorbostidder dr mdjlighet till social gemenskap en viktig aspekt som ocksé utgdr en del av
madlen for en dldrevénlig stad. Utgdngpunkten &r att det ska finnas tillgang till lokaler for social gemenskap
som mojliggor ett aktivt liv och bolaget ger ocksa stod for att bilda och halla samman trivselrad for att 6ka
gemenskapen inom boendet. Trivselrdden har pa sa sétt ockséd kommit att bli en ytterligare trygghetsfaktor
for bolagets hyresgister.

Vid majoriteten av bolagets seniorboenden finns darutover tillgang till aktivitetscenter som drivs av
respektive stadsdelsforvaltning. Bolaget for vid behov en dialog med stadsdelsforvaltningarna kring
mojligheten att tillskapa aktivitetscenter dér det 1 dagsldget saknas och aktivitetscenter planeras in i bolagets
kommande nyproduktion av seniorbostider. I samrdd med stadsdelsforvaltningarna, kommer bolaget att ta
fram ett ramprogram for aktivitetscenter 1 tillkommande sévil som 1 befintliga seniorbostéder.

Bolaget deltar i det arliga arbetet med att revidera stadens dldreboendeplan. Bolaget ska ha en ledande roll 1
dldreboendeplaneringen och uppfora nya seniorbostidder och vard- och omsorgsboenden for att mota
behoven hos den aldrande befolkningen. Arbetet kommer dérutover att fortgd vad géller planeringen av den
nybyggnation av vard- och omsorgsboenden som hittills har faststillts med staden som huvudman fram till
2050. Samtliga nybyggnationer planeras i enlighet med bolagets reviderade ramprogram for vird- och
omsorgsboende i syfte att bli trygga, trivsamma och resurseffektiva for bade boende och personal.

Bolagsstyrelsens mal for st Bolagskommentar
o atus

verksamhetsomradet

.‘?‘ Fortsatta Bolaget kommer under aret att fortsatta

"® Ljudanpassa samtliga fastigheter arbetet med att ljudanpassa

med bristfalliga horselmiljoer fastigheterna vid ombyggnationer och
vid genomférande av ordinarie
underhall. Projekteringsanvisningar
kommer att tas fram.

.‘!‘ Fortsatta Bolaget fortsatter dialogen med berérda

I"® Tillsammans med berérd stadsdelsforvaltningar for att utdka

stadsdelsnamnd sakerstalla antalet aktivitetscenter alternativt utoka

gemensamhetsytor och aktivitetscenter i gemensamhetsutrymmen i fastigheter

tilkommande saval som befintliga utan aktivitetscenter.

seniorbostader

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

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsléipp och dkad koldioxidlagring

Inom staden pagar arbetet att ta fram ett nytt miljoprogram for perioden 2024-2030. Stor vikt laggs inom
staden pa att minska koldioxidbelastningen som stadens verksamheter ger upphov till.

Micasa Fastigheter har en energihandlingsplan for att minska sin energianvédndning i linje med bolagets
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certifikat inom ISO 50 001, av denna framgar atgirder, mél och dven nyckeltal for att spara energi och
dédrmed @ven minska utsldppen av koldioxid. En ny handlingsplan kommer att tas fram nér stadens nya
miljoprogram &r antaget.

Bolaget har enligt ett dgardirektiv uppdraget att minska energianvdndningen inom fastighetsbestandet med
10 procent under innevarande mandatperiod. I energihandlingsplanen har tagits hojd for det men Micasa
Fastigheter har ocksa meddelat att en realistisk niva &dr 8,6 procent for perioden.

Micasa Fastigheter arbetar kontinuerligt med energieffektivisering av fastighetsbestandet. Ett viktigt led 1
detta dr den optimering av tekniska system som vara tre driftleverantdrer stottar oss med. Ett annat dr att
utdaterad teknisk utrustning byts mot modernare och mer energieffektiv sddan. Vid nyproduktion och storre
ombyggnationer anvinder vi Miljocertifiering enligt Miljobyggnad for att driva pé arbetet med att 6ka
byggnadernas prestanda.

Bolaget fortsitter att 6ka andelen fornyelsebar energi genom installation av nya solcellsanldggningar.
Tekniker for att minska dvervdarme pa grund av virmeinstralning kommer anvéndas 1 vara byggnader. Aktiv
kyla utreds vid storre behov dn vad som gar att tillgodose med passiva l9sningar.

Ett viktigt steg 1 att minska klimatpaverkan &r ocksa att aterbruka de delar och system i en byggnad som ar 1
aterbrukbart skick. Detta ser bolaget som en viktig del i sitt koldioxidreducerande innovationsarbete under
den nidrmaste trearsperioden.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
- Status

verksamhetsomradet

4?‘ Fortsatta Bolaget fortsatter samarbetet med

"B Arbeta for att fler av bolagets trahusprojektet tillsammans med

nyproducerade seniorbostader ska systerbolagen.

byggas helti tra. Utreda méjligheten att stegvis utféra
delar av framtida nyproduktion i
trakonstruktion. For Kv. Ann, Arsta
pagar utredning infor projektering av
systemhandlingar med att utreda
mojligheten att kombinera
seniorbostaderna med tung
grundstomme i kombination med
trakonstruktion.

4?‘ Fortsatta Bolaget kommer att fortsatta arbetet

I"® Bidra till att uppfylla staden mal om med att digitalisera och integrera de

att minska energianvandningen med 10 olika fastighetstekniska installationerna

procent genom smart digital styrning, for att optimera energianvandning och

utfasning av direktverkande elsystem inomhusklimat. Vid ombyggnation och

och energikravande belysning samt planerat underhall ar energifragan hogt

energieffekviserande atgarder vid prioriterad utifran méjligheten till

renovering och ombyggnation energisparatgarder dar manga atgarder
baseras enbart pa energieffektivisering.
| fragan kring direktverkande el finns
enbart ett fatal mindre LSS fastigheter i
bestandet dar alternativ som fjarrvarme
och varmepumpsldsning inte ar teknisk
genomférbar pa grund av avsaknad av
fiarrvarme och elkapacitet.

4?‘ Fortsatta Bolaget har héga krav och en hég

I"® Fortsatta arbetet for att skapa gréna befintlig niva pa utemiljderna pa och

och trevliga utemiljéer i anslutning till omkring fastigheterna. Bolaget har

bolagets fastigheter i hela staden. under 2024 genomfort en ny
upphandling av markskotsel dar kvalitet
och miljé har varit i fokus.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet HEE

.‘!‘ Fortsatta Bolaget kommer under aret att fortsatta

"® Fortsatta arbetet med arbetet med atgarder for att minska

klimatanpassning av byggnader och effekterna av extremvader sasom

utemiljoer med sarskilt fokus pa skyfall, extrem varme och extrem kyla i

varmebolja byggnaderna och vid ombyggnationer
samt nyproduktion ha ambitionen att
installera frikyla fér vard- och
omsorgsboendens verksamheter.
Utover det kommer arbetet med att
inventera och dokumentera atgarder i
ordinarie underhallsplanering fortga.

.‘!‘ Fortsatta Aterbruk av byggmaterial och

I"® Fortsatta 6ka andelen aterbrukat arbetsmetoder ar inarbetade i arbetssatt

material vid ny- och ombyggnation och processer for storre
ombyggnadsprojekt och nyproduktion.
Implementering av Miljébyggnad 4.0 i
forfragningsunderlag ar klar och kommer
ingd i framtida upphandlingar.

.‘!‘ Fortsatta Miljébyggnad klass silver, med stréavan

I"® | huvudsak na en mot guld i nyproduktion, &r kravstalld i

miljdbyggnadsstandard minst forfragningsunderlag och upphandlingar.

miljdbyggnad silver

.‘?‘ Fortsatta Bolaget kommer att fortsatta med

"® Inom ramen for svenskt och inledda samarbeten i staden och med

europeiskt klimatkontrakt 2030 arbeta andra aktorer i branschen for att

med utvecklade samarbeten, innovativa utveckla innovativa arbetssatt och

arbetssatt och en 6kad I&dsningar och i dessa se dver

externfinansiering fran staten och EU for externfinansiering via staten och EU for

att astadkomma en snabbare att majliggdra att genomféra l6sningar

klimatomstallning parallellt med ordinarie underhall.

.‘!‘ Fortsatta Bolaget kommer att fortsatta med att

I"® Installera solceller pa alla tak dar det arbeta efter malsattningen att installera

lampar sig, vid nybyggnation saval som solceller pa minst tva befintliga

pa befintliga fastigheter fastigheter arligen.
Vid stérre ombyggnadsprojekt och
nyproduktion utreds alltid mojligheten for
maximal installation av solceller utifran
projektets och fastighetens
férutsattningar.

.‘!‘ “ Avsluta Under 2024 kommer en éversyn

I"® Sakerstalla att de kommunala genomfdras av en tidigare utredning fran

bolagen inventerar var det [dmpar sig att 2014 for prioritering och installationstakt

installera solceller pa stadens tak samt av solceller for att sakerstélla processen

planerar for att installera solceller under att projektering och bygglov samordnas

mandatperioden for att 6ka den lokala med arlig budget for installation.

elproduktionen

Fortsatta Bolaget kommer under aret fortsatta

-'& Utveckla arbetet med att skapa ett
gott och svalt inomhusklimat aven under
varmebodljor och arets varma manader,
samt halla bolagets strategi for
varmeboljor uppdaterad i enlighet med
stadens miljéprogram

med saval beprovade atgarder och
innovationer via pilotprojekt nar det
galler att sakerstalla inomhusklimat
under varmebdljor. Under aret kommer
tidigare pilotprojekt med frikyla och lokal
kyla i samlingssal att utvarderas.

Strategin for varmebdlja kommer att ses
over arligen utifran andrade mal, nya
moéjliga l16sningar och stadens
miljdprogram.
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2.2 Stockholm ska vara en stad dir den biologiska mangfalden 6kar

Micasa kommer under aret att fortsétta det arbete som pagatt under flera ar for att stirka den biologiska
mangfalden i utemiljon kring bolagets byggnader genom att 6ka artrikedomen och anldgga mer d&ngsmark.

Bolaget har en bra bild av de risker som foreligger kring skyfall och virmebdlja for fastigheterna som en
foljd av klimatforandringar och fortsitter arbeta med atgérder for att minska effekterna av skyfall och
viarmebdlja enligt plan och prioriteringar av tillgdngliga medel.

2.3 Stockholm ska vara en stad dar framkomligheten 6kar och utslippen minskar

Micasa Fastigheter kommer fortsatt att arbeta med kravstillningar i samband med upphandling och ink6p
for att minska utslappen som hérror till logistik och entreprenader som bolaget har mdjlighet att paverka.
Malséttningen ar att tillsammans med 6vriga aktorer inom Stockholms stad, Trafikverket, Malmé Stad och
Goteborgs stad 0ka andelen fornybara bréinslen till 70 procent innan utgadngen av 2027. Micasas egen
bilpark kommer dven fortsatt att hallas helt elektrifierad. Bolaget erbjuder dessutom anstéllda och besdkare
att tanka el, mot avgift, vid kontorets personal- och géstparkering.

Bolaget har inlett arbetet med dgardirektivet om utbyggd laddinfrastruktur. De tekniska forutsattningarna
har kontrollerats i bolagets fastigheter. Inventeringen har fokuserat pd bolagets garage dar mojligheterna for
utbyggnad beddms mer gynnsamma 4n vid bolagets markparkeringar. Bolaget hyr ut parkeringsplatser och
garage till Stockholm Parkering som sedan hanterar vidare uthyrning av de enskilda parkeringsplatserna.
Om ritt tekniska forutsdttningarna finns i fastigheten samt att det finns en efterfragan pa att hyra laddplats
sa dr forutsattningarna goda att genomfora utbyggnaden. Att bygga ny- eller uppdaterad elndtsanslutning for
att mota utbyggnaden kan bli kostsam och da blir utbyggnaden av laddinfrastruktur svarare att genomfora.
Arbetet fortsétter med planen for utbyggnad. Ett viktigt steg for att komma vidare &r att ta fram en
affarsmodell for uthyrningarna. Satsningar pa laddinfrastruktur stills i relation mot dvriga investeringar for
bolaget och huvuduppdraget att forse staden med séirskilda bostdder. Bolaget ér inne i en ekonomiskt
anstrangd period med stora investeringar och laddinfrastruktur beaktas tillsammans med 6vriga
investeringar.

2.4 Stockholmarnas hilsa ska frimjas genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer

Micasa Fastigheter fortsétter sitt arbete med att implementera Byggvarubedomningens kriterier och
loggboksverktyg i sméa projekt och drift-/skotselentreprenader. Inom samtliga omraden sker ett
forbattringsarbete dir fokus ligger pé att fler produkter kontrolleras, registreras och att ej godkénda
produkter substitueras. En fungerande kemikaliehantering savél i1 projekt som i fastighetsdriften ar en
prioriterad friga dven fortsatt. Aldre fororeningar i fastigheter identifieras och hanteras 16pande i samband
med projekt samt genom insatser i forvaltningen.

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

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hallbar och ligger grunden for en jimlik vilfard

En av bolagets huvuduppgifter dr att tillhandahélla bostader och lokaler for stadens verksamheter. Mellan
staden och Micasa finns ett samverkansavtal som reglerar villkoren och den hyra som tas ut. Totalt utgor
stadens forhyrningar cirka 67 procent av bolagets intékt och cirka 59 procent utgdrs av samverkansavtalet.
Bolagets andra huvuduppgift ar att tillhandahélla seniorbostidder, de utgor cirka 15 procent av bolagets
intdkt. Resterande uthyrningar ar komplement till de tva huvuduppgifterna for att hélla fastigheterna
uthyrda.

Bolaget ska bidra med att halla nere stadens lokalkostnader samtidigt som verksamheten ska drivas pé ett
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affarsmassigt sitt. Verksamheten och omvérlden ér 1 stindig fordndring vilket gor att relationen och
samverkansavtalet stindigt maste utvérderas och anpassas. Hyresnivaerna dr satta utifran historiska nivaer i
tidigare ramavtal. Vidare &r hyresnivan satt utifran att bolaget har haft ldga rantekostnader vilket har
fordndrats drastiskt utifrdn oron pd de finansiella marknaderna. Cirka 30 fastigheter stir infor
genomgripande upprustningar inom de ndrmaste aren, vilket inte klaras av med nuvarande hyresniva.
Bolaget ser dirfor att hyran enligt samverkansavtalet behover 6ka redan under 2025, arbetet med att
genomfora forandringen behdver fortsatta tillsammans med Stadshus AB samt stadsledningskontoret. Det dr
en stor och komplex fraga for bolaget att ekonomiskt hantera upprustningarna, andra stadsgemensamma
l6sningar behover komplettera en hojd hyra for att kunna gora detta mojligt. Det dr viktigt att parterna har
samsyn i det arbetet och vad lokalerna ska fd kosta. Hyresnivderna kommer fortfarande kunna vara
konkurrenskraftiga och gynna staden l1angsiktigt i relation till andra alternativ. Oversynen krivs for att
kunna klara kommande investeringar och underhall.

Bolaget planerar sin verksamhet utifran att vara langsiktigt sjdlvfinansierad. Arbetet med att se over
bolagets fastigheter ur ett tekniskt, ekonomiskt och behovsmaissigt perspektiv fortsitter. Affarsplaner for
alla fastigheter har tagits fram. Bolagets underhéllsplanering ar underlag for hur fastigheternas framtid
formas. Flera av bolagets fastigheter star nu infor behov av storre periodiskt underhéll. De fastigheter som
byggdes pa 1980-talet ar cirka 40 ar gamla och behover storre underhallsinsatser som kraver tomstéillning. 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 behdva goras. Flera stora upprustningar gor att investeringsvolymen kommer vara hogre ett
antal ar tills underhallet ar atgérdat. Att bolaget har och arbetar med ldngsiktiga planer for fastigheterna ar
en grundforutsittning for att bolaget och stadens verksamheter som hyr i fastigheterna ska ha en budget i
balans och langsiktigt 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 mdta behovet av vard- och omsorgsboenden. Parallellt med
upprustningarna kommer bolaget att moéta det framtida behovet av platser inom vard- och omsorgsboenden
med nyproduktion. De stora projekten kommer under ett antal &r vara betungande for bolagets ekonomi och
resultatnivan kommer vara betydligt lagre dn tidigare. Utvecklingen f6ljs noggrant och planering pagar for
att hantera situationen s bra som mdjligt ur ett ekonomiskt perspektiv.

For att bolagets drift och 16pande underhall av fastigheterna ska bli sa bra som mojligt ett néra stort
samarbete med stadens verksamheter som hyr bostdder och lokaler i bolagets fastigheter. Varje ar halls
gemensamma underhdllsmoten for att sitta en planering och prioritering av kommande ars underhall och
utveckling av fastigheterna. Bada parters roll 4r av stor vikt i det arbetet for att fi effektiva och bra lokaler
som kan nyttjas 6ver lang tid. Samverkansavtalet mellan Micasa och Stockholms stad faststéller att dessa
planer ska tas fram gemensamt. Den stadsdvergripande dldreboendeplanen &r styrande i dessa diskussioner
och 1 prioritering av fastigheter och projekt.

Bolaget fortsitter arbetet med att sikerstélla en effektiv verksamhet och administration. Arbete fortsétter for
att halla nere driftkostnaderna samtidigt som hog service kan ges. Som bestéllarorganisation ér det viktigt
att uppfoljningen av upphandlade avtal gors samt kontroll av leverantdrernas utforda arbeten. Arbete
fortsdtter med en aktiv avtalsuppfoljning for att ytterligare stirka arbetet kring bolagets upphandlade avtal.
En stor del av bolagets intidkter kommer frn bostadshyror, vilken férhandlas &rligen med
Hyresgistforeningen.

3.2 I Stockholm ska alla ges maojlighet till ett eget jobb

Bolaget fortsitter varje r att utoka antalet feriejobb som erbjuds till unga stockholmare for att s ménga
som mogjligt, s& snabbt som mojligt, ska komma in péd arbetsmarknaden.

Bolaget ska dven fortsétta och upplata platser for Stockholmsjobb samt fortsétta erbjuda andra typer av
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praktikplatser, arbetsmarknadsédtgdrder mm (sasom LIA-praktik, Teknikspranget och examensarbete for
hogskolestudenter). Detta som en del 1 bolagets samhillsengagemang men dven for att sdkerstilla en
optimal kompetensforsorjning pa bade kort och lang sikt.

Sociala krav ska i 6kad utstrackning stéllas vid upphandling for att mdjliggora fler arbetstillféllen.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

.‘?‘ Fortsatta Ett arbete som pagar i samverkan
I"® | 6kad utstrackning tillgangliggéra mellan Inkép och HR.
arbetsplatser genom sociala krav i
stadens upphandlingar

3.3 1 Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har rad med

Utbyggnad i form av nyproduktion och omvandlingar

I enlighet med den stadsovergripande dldreboendeplanen fortgar arbetet 1 tidiga planeringsskeden gillande
sex nybyggnationer av vard- och omsorgsboenden med Micasa som byggherre fram till 2031. Det
reviderade ramprogrammet for vard- och omsorgsboenden ar utgangspunkt vid nyproduktion. D4 stadens
langsiktiga mal har atergatt till 60/40-principen vad giller kommunalt respektive privat dgande av vard- och
omsorgsboenden, har antalet boenden som Micasa ska uppfora fordubblats fram till 2040.

Bolaget samarbetar med socialforvaltningen avseende utbyggnad av boenden for personer med
funktionsnedséttning. Arbetet har inriktats pa att mojliggora for fler friliggande LSS-boenden och
gruppbostéder enligt SoL utifran stadens identifierade behov. Bolaget har ocksa deltagit i
socialforvaltningens arbete med ett reviderat funktionsprogram for bostdder enligt LSS och SoL for
personer med funktionsnedséttning, som nu &r klart.

Vad giller nyproduktion av seniorbostéder fortgar bolagets plan for utbyggnad. Revidering av planen
kommer att slutféras under planperioden och fortydliga var i staden nya seniorboenden ska tillkomma och
ndr 1 tiden dessa ska sta klara. Utbyggnaden ska folja den demografiska utvecklingen med ett sirskilt fokus
pa stadsdelsomrédden med en hogre grad av otillgdngligt fastighetsbestdnd. Planen forankras inom staden sa
att bolagets planering motsvarar stadens behov och dldreboendeplan, men behdver dven utga fran bolagets
kapacitet med hdnsyn tagen till de stora underhallsbehov som finns i befintliga fastigheter samt att fler véard-
och omsorgsboenden ska uppforas av Micasa.

Vid uppsidgningar av befintliga boenden som stadsdelsforvaltningarna blockforhyr provas alltid mojligheten
till anpassning till seniorbostdder. Arbetet fortgar med projekt i sju fastigheter, dir inriktnings- eller
genomforandebeslut har fattats for omvandling till seniorbostdder. Omvandlingarna planeras ge ett tillskott
pa cirka 650 lagenheter. Utredningar i tidiga skeden pagar for ytterligare fastigheter dar mgjligheten for att
tillskapa seniorbostider provas. Tre av markanvisningarna som bolaget har erhéllit for nyproduktion av
vard- och omsorgsboenden innehaller 4ven nya seniorbostdder. Arbete pagar darutéver med ytterligare
fastigheter med nyproduktion och ett antal ansdkningar om markanvisningar har gjorts.

Gillande nyproduktion ser bolaget stora utmaningar med att arbeta fram projekt som uppfyller alla krav som
stalls 1 forhallande till att hyrorna ska hallas pa en rimlig niva samtidigt som investeringen dven behdver
vara l6nsam for bolaget. Detta framst utifran att det stills en méngd detaljerade krav vid nybyggnation som
bolaget givetvis behover forhalla sig till och det finns en tendens att dessa krav standigt utokas.

Forutom de krav som stélls 1 lagar och férordningar, stéller staden internt ocksa detaljerade krav i
detaljplaner och bygglovshandlingar som kan riskera mojligheten till att genomfora vissa planerade projekt
for nyproduktion som kan ha forberetts under flera ars tid. Det kan exempelvis handla om krav pa exakt
fotavtryck och totalhdjd pa fastigheten som medfor sma marginaler till justeringar nir huset ska
detaljprojekteras och dir gestaltningen pa olika sétt styrs i detalj, till exempel hur taket ska utformas eller
vilken typ av fasadmaterial som fastigheten ska beklds med. Ett annat exempel &r hur ménga
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parkeringsplatser som det behover planeras for och huruvida parkeringsplatserna anses kunna anldggas
utomhus eller i underliggande garage. Det senare trots att Micasa har kunnat pavisa att bolagets malgrupp
generellt sett inte anvander bil 1 ndgon storre omfattning.

Det handlar vidare om en detaljerad styrning av detaljplanebestimmelser som mer &n nddvandigt kan 1dsa
forutséttningar som skulle kunna ha avvaktats till bygglovsprovningen, vilket exempelvis kan hindra
forutséttningarna for bolaget att anvinda aterbrukat material som &r en viktig del av klimatarbetet. Da
projekten pagér under ménga ar leder den tidiga detaljstyrningen édven till att forutsdttningarna for att i ett
senare skede kunna anpassa bygganden till de erfarenheter, lagar och krav som dr aktuella nir det vél ar
dags for ansokan om bygglov kan paverkas negativt.

En annan stor utmaning infor nyproduktion dr ocksa att det finns betydande svérigheter att hitta 1amplig
mark inom staden, framforallt i innerstaden, men dven i andra omraden dér det finns behov av att utoka
vard- och omsorgsfastigheter och seniorbostdder. Dessutom markanvisas manga programomraden, eller ges
tidiga markreservationer, flera &r innan detaljplanearbetet pabdrjas, varfor det inte ricker med att inkomma
med forfrigan om markanvisning tio &r innan 6nskat fardigstallande i enlighet med vad som exempelvis har
fastslagits 1 dldreboendeplanen. Det finns ocksa svarigheter kring att f4 markanvisningar som medger storre
byggnader. Vid nybyggnation av vard- och omsorgsboenden krévs det ett relativt stort antal 14genheter for
att driften ska fungera ekonomiskt for berord stadsdelsforvaltning. Det medfor ett behov av tomtmark som
tilldter hogre bebyggelse pé upp till 6-7 viningsplan, vilket kan vara mycket svért att hitta i en del omraden
inom staden.

I forhallande till bolagets uppdrag och dgardirektiv, ser Micasa mot denna bakgrund ett stort behov av att
vidareutveckla samverkan och dialogen inom staden gidllande markanvisningar, tidiga markreservationer,
detaljerade krav och styrning som stills internt vid nybyggnationer. I annat fall finns det en uppenbar risk
for att bolaget inte kommer att kunna leverera samtliga nybyggnationer i enlighet med den planering som
finns for vard- och omsorgsboenden, LSS-bostdder och seniorbostider.

Behov av genomgripande upprustningar i befintliga fastigheter

Merparten av Micasas fastigheter &r byggda pa 1970- och 80-talet och star nu infor stora underhallsbehov.
Fastigheternas alderskoncentration gor att médnga genomgripande upprustningar till viss del kommer att
behova ske parallellt. Genomgripande upprustningar pidgar och kommer startas upp under de ndrmsta aren i
sju fastigheter dar tidigare boenden har avvecklats och dir Micasa kommer att anpassa dessa till
seniorbostidder. Darutdver kvarstér cirka 25 fastigheter dar genomgripande upprustning behdver genomforas
inom de kommande aren, vilket innebér att de fastigheterna kommer att behdva tomstéllas infor
genomforandet. Fastigheterna som berdrs innehaller vird- och omsorgsboende, servicehus och
seniorbostéder.

I den stadsdvergripande boendeplanen ska hénsyn tas till Micasas analys av behovet av underhall i
befintliga vard- och omsorgsboenden. Bolaget har tagit fram en f6rsta plan for genomforande av
upprustningen som stracker sig éver en period om knappt femton &r. Planeringen utgér frin fastigheternas
behov av underhall samt ett flertal olika hansynstaganden sasom mdjlighet till eventuell evakuering. Alla
tomstéllningar kan dock inte motas med en fastighet att evakuera till, &ven om nyproduktionen nyttjas, utan
en konsekvens kommer i enlighet med den prelimindra planen att bli en kapacitetsminskning inom Micasas
bestand under en period. Det kommer att krivas ett titt samarbete med stadens verksamheter och
hyresgéster for att upprustningen ska kunna planeras och genomforas pé ett sa bra sétt som mojligt.

Genomforandet av det genomgripande underhallet for de totalt sett cirka 30 fastigheterna kommer att fa stor
paverkan pé bolagets ekonomi under de kommande aren. Till detta tillkommer den nybyggnation som
bolaget ska bygga fram till 2040. Ekonomin i planen ses fortsatt Gver och for de enskilda fastigheterna
behover det sdkerstéllas att de kan utvecklas till att bli bra och effektiva fastigheter for verksamheterna i
framtiden. For fastigheter med ett omfattande underhalls- och/eller ombyggnadsbehov, som ldngsiktigt inte
bedoms strategiskt viktiga for bolaget, provas dven andra alternativ.
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Service och information till befintliga och framtida seniorhyresgaster

Flera av de som soker seniorbostad via Micasas sérskilda formedlingsregler har olika former av hjélpbehov
vilket leder till 6kade forvéntningar pa bolagets koncept for seniorbostéder. Det dr darfor viktigt att na ut
med information till stadens seniorer om vad Micasas seniorbostdder kan erbjuda och vartefter &ven se over
mojligheten att utveckla servicen 1 seniorbostidderna. Information och marknadsféring av seniorbostader
som boendeform dr ocksé en prioriterad fraga som kommer att fortgd och dven behdva intensifieras med
anledning av den planerade utokningen av bolagets seniorbostidder under de kommande aren.

For att kunna registrera sig som bostadssokande hos bostadsformedlingen krivs i dagsliget tillgang till en e-
postadress. D& det bland gruppen dldre fortfarande finns ett digitalt utanforskap kan detta utgora ett hinder
for ett antal dldre att kunna stélla sig 1 bostadsformedlingens ko och dédrmed kunna efterfraga en
seniorbostad. Bolaget har forstaelse for att bostadsformedlingens ser ett behov av att kunna kommunicera
med personer via e-post samt att de som star i ko dven behover kunna identifiera sig vid kontakt med
formedlingen. Micasa ser @nda ett behov av att tillsammans med bostadsformedlingen forsoka se over
mojligheten till andra alternativ for personer som saknar tillgang till dator, smartphone och e-postadress och
som inte heller har anhdriga som kan bistda dem med det.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
- Status

verksamhetsomradet

4?‘ Fortsatta Bolaget fortsatter att arbeta med den

I"® Fortsatta arbeta med den stadsdvergripande boendeplaneringen

stadsovergripande boendeplaneringen och kommer att slutféra revideringen av

och planen for nybyggnation av planen for utbyggnad av seniorbostader.

seniorboenden

.‘?‘ Fortsatta Vid behov av periodiskt underhall provar

"® Proéva andra alternativ for fastigheter bolaget i dialog med

med underhallsbehov och som inte ar stadsdelsforvaltningarna alternativ

langsiktigt strategiskt viktiga for bolaget. anvandning av fastigheten, sdsom
omvandling till seniorbostader.

.‘!‘ Fortsatta Bolaget fortsatter att arbeta i enlighet

I"® Skapa fler bostader fér behov som med den stadsdvergripande

finns i staden av boenden for aldre bade boendeplanen och planen for utbyggnad

bistdndsbeddémda och icke av saval vard- och omsorgsboenden

bistdndsbeddémda som malgruppen har som seniorbostader.

rad att efterfraga genom nyproduktion

eller i bolagets befintliga fastigheter

4?‘ Fortsatta Fortsatta att utveckla samarbetet med

I"® Skapa fler bostader fér behov som socialférvaltningen och stadsdelarna

finns i staden enligt LSS och SoL som kring behovet av gruppbostéder.

malgruppen har rad att efterfraga genom Fortsatta se dver majligheten att

nyproduktion eller i bolagets befintliga samordna och paketera flertalet

fastigheter gruppbostader i samlad upphandling av
entreprenader for att utéka volymen, sa
att flertalet seridsa storre entreprendrer
lockas av att ldAmna anbud fér 6kad
konkurrens och marknadsmassig
prisbild.

.‘!‘ Fortsatta Fortsatt arbete med bolagets

"® Utveckla arbetet med att integrera fastighetsutvecklingsplan i dialog med

aldreboendeplaneringen och stadsdelsforvaltningar och

behovssituationen i arbetet med aldreforvaltningen.

underhallsplaneringen

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 arbetsmiljoarbetet &r en
integrerad del av det dagliga arbetet. Bland annat anvinder bolaget agila medarbetarsamtal i syfte att
16pande folja upp mal, kvalitet, finga upp kompetensbehov och eventuella arbetsmiljorisker. Micasa
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Fastigheter dr en fordldravinlig och tillgidnglighetsanpassad arbetsplats som strévar efter en jimn fordelning
mellan kdnen pé alla positioner. Arlig 16nekartliggning genomfors i enlighet med stillda lagkrav.

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

Chefers och medarbetares kompetensutveckling planeras i individuella utvecklingsplaner for att matcha
bolagets framtida kompetensbehov. Ledarskapsutveckling planeras l16pande genom 3-4 chefsdagar per éar.

Ett kontinuerligt arbete pagdr for att standigt utveckla véra arbetssétt och rutiner. Det strategiska HR-arbetet
ar under utveckling och aktiviteter for att stirka arbetsgivarvarumairket bade externt och internt sker
l6pande. Bolaget fortsétter 4ven att utveckla arbetet for en bolagsdvergripande 1dngsiktig kompetens- och
resursplanering.

3.5 Hog beredskap och stark riadighet ska riada i alla verksamhetsomriden

Hog beredskap

Bolaget genomfor arligen en risk- och sérbarhetsanalys dér savél intern beredskap som beredskap i
fastigheter och hyresgisters verksamheter hanteras. Utifran det har en dialog med olika instanser
(stadsledningskontoret och stadsdelsndmnder) i staden pébdrjats kring behov av utdkning av reservkraft,
vattenforsorjning, uppviarmning och behov av evakueringsfastigheter.

Informationssikerhet

Bolaget ska fortsdtta arbetet med 14ngsiktiga atgérder for att sdkerstilla en hog informationssékerhet. Detta
sker t.ex. genom kontinuerliga utbildningar inom bolaget for samtliga medarbetare men dven genom tydliga
rutiner och arbetssétt samt genom uppfoljning av efterlevnad av gillande riktlinjer for omradet.

Bolagsstyrelsens mal for Status Bolagskommentar
verksamhetsomradet

.‘!‘ Fortsatta Micasa deltar i staderj_s

"® Delta i arbetet inom stadens sektorsorganisation for civil beredskap.
sektorsorganisation for civil beredskap.

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Bolaget kommer fortsitta arbetet med att sékerstdlla och forbéttra tryggheten i byggnader, pd tomter och i
lokalomradet runt bolagets fastigheter genom trygghetsskapande &tgéarder och samarbete med andra
fastighetsidgare och aktorer.

Motverkande av vilfirdsbrottslighet

Bolaget ingér och arbetar aktivt i Réttvist byggande tillsammans med dvriga 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 fysiska kontroller pa byggarbetsplatser. Kontrollerna kommer att
utokas att omfatta fler antal projekt. For 6vriga upphandlade avtal fortsdtter bolaget att prioritera det interna
arbetet med uppfoljning av externa leverantorer och entreprendrer, vissa utvalda avtalsomraden kommer
véljas ut dir externa kontroller kommer att genomforas som ett komplement. Genom det hér arbetet bidrar
bolaget till stadens kraftsamling for att motverka valfardsbrottslighet.

Micasa Fastigheters ambition &r att medvetet arbeta mot korruption genom att ta ansvar for att bolagets
anstéllda ska vara medvetna om sina réttigheter och skyldigheter. Bolagets resurser ska anvindas till nytta
for samhéllet i stort. Bolagets arbete utgar fran Naringslivskoden som dr framtagen av Institutet Mot Mutor
(IMM). Micasa Fastigheters interna riktlinjer for resor och bisysslor avser att motverka att intressekonflikter
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eller oegentligheter uppstar inom dessa omraden. Bolaget genomfor informationsinsatser for medarbetare
for att tydliggora bolagets hallning. Bolagets uppforandekod tydliggdr det agerande bolaget forvéntar sig av
sina medarbetare, styrelse och leverantorer. Koden ror omraden som afférsetik, samhillsengagemang,
bolagskultur och miljéansvar. Som ett led i arbetet med uppfoérandekoden har bolaget inrittat en
visselblasarfunktion for externa parter och anslutit sig till stadens visselblasarfunktion for sina medarbetare.
I dessa finns mdjlighet att rapportera in avvikelser mot uppforandekoden.

LOU faststiller ocksa ett antal grundprinciper sasom likabehandling, icke-diskriminering, transparens,
proportionalitet samt dmsesidigt erkdnnande och Micasa Fastigheter utgér ifran dessa grundprinciper i sitt
upphandlingsarbete. I Micasa Fastigheters upphandlingar finns alltid sociala och miljomaéssiga krav
inarbetade. Upphandlings- och avtalsmallar uppdateras arligen.

Bolagsstyrelsens mal for s Bolagskommentar
2 tatus
verksamhetsomradet
.‘?‘ Fortsatta En digital hot- och valdsutbildning ska
I"® Arbeta for att stadens medarbetare inforas for bolagets medarbetare
inte utsatts for hot, rasism eller otillborlig
paverkan
.‘?‘ Fortsatta Micasa har regelverk som medarbetarna
"R Kraftsamla for att motverka regelbundet informeras och utbildas
valfardsbrottslighet - i arbetet ingar att inom. | upphandlingar sékerstaller
se Over rutiner, sékerstélla Micasa krav for att stédvja méjligheter till
kontrollmekanismer, minska antalet valfardsbrott. Det finns dock en
underleverantorer samt uppratta egen svarighet utifran LOU att begransa
kapacitet och radighet antalet underentreprendrer.
Vidare information under textavsnittet.
.‘?‘ Fortsatta Micasa kommer under aret att fortsatta
I"® Med stod i lokal lagesbild och analys arbetet med trygghetsskapande atgarder
vidta sociala och situationella i och omkring bolagets byggnader.
brottsforebyggande och Trygghetsskapande atgarder kan
trygghetsskapande atgarder utifran det innefatta belysning inom och utomhus,
egna ansvarsomradet atgarder i utomhusmiljon, 1as och
passagesystem, trygghetsbesiktningar,
trygghetsatgarder i kéllare, malning och
omedelbar klottersanering.
’i Fortsatta Micasa deltar i fastighetsagarféreningar
I"® Vidareutveckla och forstarka och har en kontinuerlig dialog med polis
samverkan med relevanta externa och andra myndigheter i trygghetsfragor.
aktoérer i trygghets- och Utdver det deltar Micasa i
sakerhetsarbetet, exempelvis inom trygghetsvandringar och lokal
ramen fér samverkanséverenskommelse platssamverkan.
med polis samt lokala strukturer fér
platssamverkan

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

Bolaget fortsitter sitt deltagande i1 internationella samarbeten sdsom E.A.N. (European Ageing Network).
Under planperioden kommer bolaget dven aktivt att arbeta for att delta i fler internationella samarbeten for
utbyte av erfarenheter, kunskaper och forskning samt undersoka mojligheten till att delta 1 EU-finansierade
projekt. Bolaget deltar dven i stadens nétverk kring exempelvis arbetet med handlingsplanen for en
aldrevénlig stad, digitalisering inom dldreomsorgen och ingar i styrgruppen for stadens Verklighetslabb.
Syftet dr att frimja utveckling av kunskap och forskning som beror insatser till stadens dldre. Bolaget
samarbetar ocksa pa flera sitt med foreningslivet som ett led 1 att utveckla bolagets tjénster for att vara
tillgéngliga och inkluderande for olika méalgrupper, exempelvis samverkar bolaget med ett utskott inom
kommunstyrelsens pensionérsrad.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet HEE

j‘ Fortsatta Micasa har tydliga processer och

I"® Genom kontroll och uppféljning riktlinjer for att sakerstalla kontroll vid
sakerstalla att ekonomiska bidrag eller uthyrningsprocess samt en kontinuerlig
tillgang till lokaler inte ges till nagon dialog med hyresgaster for att
aktor som inte star bakom den sakerstalla att hyresvillkor uppfylls.
demokratiska rattsstatens principer, de Bolaget ger inga ekonomiska bidrag till
manskllga} rattlgheterrla och jamstalldhet n&gon organisation som inte ar
mellan kvinnor och man sanktionerad av staden.

: Fortsatta Micasa har en kontinuerlig dialog med

-'& Involvera stockholmare i beslut som
paverkar deras vardag genom
exempelvis medborgardialoger och
medborgarbudgetar

hyresgaster och intressenter fér
bolagets verksamhet och gor arliga
kundundersokningar for att fanga upp
synpunkter samt information infér
kommande beslut.

Utover det driver Micasa trivselrad i
samtliga fastigheter med seniorbostader
dar hyresgaster far komma till tals,
framféra synpunkter och 6nskemal.
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