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Bolagets uppgift

Micasa Fastigheter ska dga, bygga och forvalta, vard- och omsorgsboenden, servicehus, seniorbostider, LSS
boenden och andra bostédder for svaga grupper pa bostadsmarknaden. Bolaget ska tillhandahalla och skapa
vilskotta, trygga och tillgidngliga bostidder. Det befintliga fastighetsbestdndet kompletteras med nya och
moderna véard- och omsorgsboenden utifran stadens dldreboendeplan och tillgédngliga seniorldgenheter
utifran bolagets plan for utbyggnad av seniorbostider. Bolagets bestdnd kompletteras med nyproduktion av
LSS-boenden.

Bolaget ska bidra med att uppfylla stadens bostadsmal for personer 6ver 85 ar. Bolaget har sérskilda
formedlingsregler som bland annat syftar till att underldtta for personer 6ver 85 att fa en anpassad ldgenhet
inom bolagets bestand. Utdver nyproduktion tillskapas fler seniorbostdader for malgruppen genom att
anpassa fastigheter dér bolaget har erhallit uppsidgningar fran staden och dar fastigheten bedéms som
lamplig for &ndamélet.

Bolaget ska bidra till att stadens kostnader for lokaler halls sa 1aga som mojligt. Merparten av bolagets
uthyrningar sker till stadens egna verksamheter som sedan upplater bostéder i andra hand. Hyresforhédllandet
regleras Overgripande av ett samverkansavtal som beskriver hur hyran ska berdknas samt ansvar fordelas.
Tolkningsgruppens arbete i samverkansavtalet bidrar till att forbittra detaljerna i avtalet s att parterna
tydligt vet vad som ska goras, sa att bolaget dn battre kommer kunna leverera efter de stillda
forvintningarna. Bolaget ser ett behov av att se dver intdktsnivaerna i samverkansavtalet for att sékerstilla
langsiktighet i det fortsatta arbetet.

Bolaget ska skotas pd ett allméannyttigt och affarsméssigt satt. Utifran den dialog som bolaget har med
stadens forvaltningar, ldggs bolagets strategiska plan for fastigheternas utveckling fast. Underhallsatgérder 1
fastigheterna prioriteras tillsammans med stadens forvaltningar. Om staden fortsatt har behov av lokalerna
planeras underhall och eventuella anpassningar in. Om staden inte har behov prévas andra alternativ, bland
annat omvandling till seniorbostider. Fastigheter som inte &r av strategisk vikt for staden, och inte kan
anpassas till seniorbostéder, utvirderas om en forsiljning ska genomforas for att 6ka egen finansieringsgrad.

Dialogen och samarbetsformerna med stadens forvaltningar ska vara god och arbetet fortgar for att uppna en
hog servicegrad. Utveckling sker utifran de enkéter som stélls till kunder och hyresgéster kring hur bolaget
skoter sitt uppdrag. Resultatet delges forvaltningarna vid utvecklingsméten och bolaget tar fram
handlingsplaner utifran resultatet. Arbetet fortsatter med att utveckla Mina sidor som en del 1 dialogen kring
felanmélningar. Kundenkdter till bolagets hyresgéster i seniorbostéder ligger till grund for arbetet med att
utveckla fastigheterna pé kort sikt, skotseln av fastigheterna och den service bolaget tillhandahaller.

Bolaget arbetar i enlighet med framtagna ramprogram for de boendeformer bolaget tillhandahéller.
Ramprogrammen ska vara vl forankrade 1 staden, uppdaterade och méta det behov som finns av rationella
verksamhetslokaler. Bolagets nya ramprogram for seniorbostdder ska implementeras dar malet &r att framja
ett kvarboende 1 en trygg och tillgénglig 1igenhet. Revidering av ramprogrammet for vard- och
omsorgsboende kommer ha erfarenheter fran bolagets nyproduktioner och pandemin.

Analys av ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till 48 mnkr, resultatet exklusive reavinst berdknas uppga
till 39 mnkr. Budget for aret var 40 mnkr. Bolaget har sélt en fastighet under perioden.

Intidkterna forvintas uppga till 1032 mnkr, budget for aret var 1 029 mnkr. Vissa mindre justeringar kopplat
till byggprojekt, senare inflyttning och tomstéllningar infor projekt. I skdrholmen har hyresgisterna erhéllit
rabatt efter brand 1 soputrymmen. Bolaget har kunnat vidarefakturera vissa kostnader som tillkommit under
aret. I fastigheten Priistgardshagen 1 i Alvsjo har SHIS fortsatt hyra for att kunna tillhandahalla
boendeplatser som f6ljd av flyktingvagen, tomstédllning och ombyggnationen till seniorbostédder skjuts
ddrmed framat.
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Arets driftkostnader kopplade till fastigheterna forvintas uppga till 508 mnkr, budget for aret var 508 mnkr.
For planerat underhall dr utfallet for perioden ndgot lag. Det &r viktigt for bolagets fastigheter och
hyresgéster att dessa planerade atgarder hinner genomforas under dret vilket gor att prognosen behalls 1 niva
med budget. Stort fokus kommer ldggas pa att hinna genomf6ra detta arbete. Kostnader for
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt forvintas folja budget.

Arets avskrivningar forviintas uppga till 300 mnkr, budget for dret var 300 mnkr. Prognos for utrangeringar
5 mnkr, budget for perioden 5 mnkr.

Administrations- och personalkostnaderna forvintas uppga till 141 mnkr, budget f6r perioden var 141 mnkr.
Vissa vakanser tdcks upp med inhyrning av personal. Bolaget inleder en marknadsforing av seniorbostéder,
uthyrning pa fastigheten Drevkarlen 9, Hjorthagens seniorbostidder, samt generell marknadsforing for att
oka intresset for bolagets kommande projekt {or tillskapande av seniorbostidder. Vidare jobbar bolaget med
att optimera arbetet med avtalet for fastighetsdrift.

Réntekostnaderna forvéntas uppga till 40 mnkr, budget for perioden var 36 mnkr. Réntenivin dr ndgot hogre
an budget.

Bolaget ska bidra till en aktiv fastighetsforvaltning for att skapa utrymme for framtida investeringar och
genomfor forsdljningar av fastigheter som staden inte har behov av. Under perioden har tomtrétten Vistbo 1
1 Hégersten salts, priset vid forsdljningen uppgick till 18,1 mnkr och reavinsten blev 9,4 mnkr. Tidigare
hyresgést var socialforvaltningen som ldmnade forhyrningen under 2021, bolaget har sokt andra hyresgéster
inom staden men inte lyckats vilket innebar att forséljning genomfordes.. Vidare har bolaget fattat beslut om
att silja Bygeln 1. Ytterligare en fastighet planeras att séljas under éret.

Investeringarna i om- och nybyggnader berdknas uppga till 559 mnkr, budget for perioden var 745 mnkr.
Projektportfoljen bestar av nyproduktion, storre totalupprustningar, hyresgéstanpassningar, drifttekniska
uppgraderingar och underhdll. Det finns dven en mindre del som avser tidiga skeden och utredningar som
forberedande arbete infor de kommande arens investeringar. Sdnkningen av prognos kravs da det finns en
svédrighet med att 6ka investeringstakten i redan padgdende projekt. De storre sankningarna ir:

e Edo 11 Farsta, hus B, ombyggnad till seniorbostdder. Sinkning 33 mnkr. Anledningen till sdankt
prognos dr att tidplanen forskjutits for att sdkerstélla ett vilgrundat forfragningsunderlag vilket
innebdr att produktionsstarten forskjuts till 2023.

e Dalen 20 i Enskededalen, ombyggnad till seniorbostdder. Sdnkning 63 mnkr. Anledningen till sdnkt
prognos ir att produktionsstart har varit tvunget att senareldggas da det tagit onormalt l&ng tid att
erhdlla startbesked.

e Tonsberg 5 i Husby, nyproduktion LSS. Sidnkning 6 mnkr. Anledningen till sénkt prognos &r att de
anbud bolaget erhallit vid upphandlingen inte rymts inom projektbudgeten och darfor inte antagits.
Bolaget planerar att g& ut pd ny upphandling nér det finns forutsittningar for ldgre anbud.

e Vasen 3 i Vasastan, ombyggnad till seniorbostdder. Sinkning 46 mnkr. Anledningen till sdnkt
prognos ar att projektet inte kommer att vara framme vid produktion i slutet av aret vilket budgeten
bygger pa. Diskussioner med hyresgéster kring framtida forhyrningar har dragit ut pé tiden.

e Dalbon 1 i Blackeberg, ombyggnad till seniorbostdder. Sankning 43 mnkr. Anledningen till sénkt
prognos ir att projektet inte kommer att vara framme vid produktion i slutet av éret vilket budgeten
bygger pa. Diskussioner med hyresgéster kring framtida forhyrningar har dragit ut pé tiden.

Bolaget foljer utvecklingen av hur prisokningen av byggmaterial och transporter kommer att paverka
bolagets projekt. Redan upphandlade projekt har avtalade kostnadsnivaer. Upphandlad entreprenér behover
komma in med utfoérliga underlag for att eventuella prisjusteringar ska kunna diskuteras. Under perioden har
ett fital sddana utforliga forfragningar inkommit. En annan faktor dr att leverans av material tar langre tid 4n
berdknat vilket kommer att paverka produktionstiderna, en f6ljd av det blir att prognoserna i vissa projekt
paverkas om utforandet flyttas over arsskiftet. For kommande stora upphandlingar av projekt forbereder
bolaget att eventuellt utfora entreprenaderna i samverkan for att fd mer konkurrenskraftiga anbud samt
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minska riskerna.
Nedan beskrivs pagaende storre projekt Gver 300 mnkr

Ann 7 — Enligt stadens #ldreboendeplan har Micasa Fastigheter till uppgift att ersétta befintligt vard- och
omsorgsboende pa fastigheten Ann 7 med ett nytt. I och med att arbetet med att ta fram en ny detaljplan
tagit lang tid med flera omarbetningar har tidplanen setts dver. Det nya boendet planeras nu sta klart 2027.
Boendet ska innehalla 72 ldgenheter. Bolaget planerar att komplettera vard- och omsorgsboendet med ett
cirka 70 seniorbostdder och ett aktivitetscenter. Ett inriktningsbeslut har fattats av kommunfullméktige
under 2020 och detaljplanen har varit pa samrad kvartal 1 2021. Detaljplanen berdknas antas 1 slutet av
2022. Prognostiserad projektkostnad &r 517 mnkr inkl. moms.

Hemsystern 1 — Enligt stadens dldreboendeplan har Micasa Fastigheter till uppgift att ersétta befintligt vard-
och omsorgsboende pa fastigheten Hemsystern 1 med ett nytt. Med anledning av forseningen av projektet
Ann har en ny tidplan tagits fram for projektet med ett firdigstillande 2030. Boendet ska innehilla 100
lagenheter och kompletteras med 44 seniorldgenheter. Detaljplanen har varit pd samrdd vid arsskiftet
2021/22 och ett inriktningsdrende planeras till hosten 2022.

Hagastaden — Enligt stadens dldreboendeplan har Micasa Fastigheter till uppgift att uppfora ett nytt véard-
och omsorgsboende pa Norrmalm i Hagastaden vilket ska st klart 2027. Boendet ska innehélla 90
lagenheter, dagverksamhet och kommersiella lokaler. Ett inriktningsbeslut har fattats av
kommunfullmiktige under 2020 och detaljplanen har varit pd samrad véren 2020 och pa granskning hosten
2021. Prognostiserad projektkostnad dr 379 mnkr inkl. moms.

Kopenhamn — Ett genomforandebeslut fattades av kommunfullmiktige under 2020 avseende underhéll av
tvd byggnader pé fastigheten dir den ena byggnaden ocksa anpassas dt stadsdelsforvaltningen 1 Rinkeby-
Kista och den andra anpassas till seniorboende. Genomforandet av projektet startade 1 slutet av 2020 och
den forsta byggnaden fardigstilldes 1 april 2022. Projektet berdknas vara helt slutfért 2023. Prognostiserad
projektkostnad dr 433 mnkr inkl. moms.

Dalen 20 — Efter Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutat att séiga upp hyresavtalet for
Enskededalens servicehus s& har bolaget arbetat for att genomfora underhéll och anpassa fastigheten till
seniorboende. Ett genomforandebeslut med den inriktningen fattades av kommunfullméktige under 2020.
Byggstart var berdknad till borjan av 2022 men &r cirka 4 méanader forsenat. Prognostiserad projektkostnad
ar 424 mnkr inkl. moms.

Slakthusomradet - Enligt stadens dldreboendeplan har Micasa Fastigheter till uppgift att uppfora ett nytt
véard- och omsorgsboende i Slakthusomréddet vilket ska std klart 2029. Boendet ska innehélla 100 lagenheter
och kommer kompletteras med ca 25 seniorboendelidgenheter. Detaljplanen kommer att ga ut pa samrad
under maj/juni 2022 och ett inriktningsirende planeras till hosten 2022. Ingen kalkyl pa projektkostnaden
har dnnu tagits fram.

1. En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla
o

1.1 I Stockholm dr ménniskor sjalvforsorjande och vigen till arbete och svenskkunskaper iir kort

Bolaget bidrar till att ge fler mdjlighet att ndrma sig arbetsmarknaden genom ett aktivt deltagande 1
Integrationspakten och uppmanat medarbetare att bli Stockholmsmentorer. Bolaget har under perioden
tillhandahallit en plats f6r stockholmsjobbare och erbjuder medarbetare mojlighet till volontirarbete pa
arbetstid atta timmar per ar.

For att stirka ungas mojlighet att komma in pa arbetsmarknaden kommer bolaget i samarbete med
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Stockholms stad och bolagets entreprendrer att erbjuda feriearbete for ungdomar under sommaren. Bolaget
har under véaren erbjudit tva studerande vid eftergymnasial utbildning praktikplats.

Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

W . Antal aspiranter som 0 st 0 st
fatt Stockholmsjobb

Analys

W @ Antal tilhandahalina 0 10 st
platser for feriejobb

Analys

’!‘ . 1 1 st
I Antal tillhandahallna

platser for kommunala

visstidsanstallningar

Analys

¥ @ Antal tilhandahaiina 1 1st
platser for Stockholmsjobb

Analys

ﬁ . Antal ungdomar som 0 st 0 st
fatt feriejobb i stadens regi

Analys

1.2. Stockholm ir en trygg, siker och vilskott stad att bo och vistas i

Micasa Fastigheter har under perioden fortsatt att arbeta med att stirka tryggheten i och runt bolagets
fastigheter. Bland annat har bolaget arbetat med att utveckling av yttre och inre skalskydd, fonster i
kéllardorrar, belysning, renovering av forrddsutrymmen och avfallsrum enligt underhallsplaner samt
behovsanalyser dér fastigheterna prioriteras utifran behov och aterkoppling i kundundersdkningar.

Samarbete sker med polisen gillande tryggheten runt ett antal fastigheter. Atgirder efter
trygghetsinventeringar pagér. En krisledningsévning kommer att genomforas under aret.

Det systematiska brandskyddsarbetet dr en fortsatt prioriterad fraga for bolaget for att skapa trygga och
sdkra fastigheter. Bolaget har under perioden implementerar ett nytt system for att forbéttra uppfoljningen
av brandskyddsarbetet. Arbetet med upprustning av entréer i bolagets fastigheter fortsétter enligt bolagets
framtagna entréprogram. Ett pilotprojekt dr genomfort och utviardering kommer att padbdrjas inom kort.

For att frimja trygga och attraktiva stadsdelar deltar bolaget i fastighetsdgarforeningar i olika delar av
staden. Inom ramen for detta sker samverkan med lokala aktorer (polisen och civilsamhiélle) kring
trygghetsfragor.

Bolagsstyrelsensa mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

;i 71
l . Rent och snyggt

Analys

Bolaget invantar resultat fran

hyresgastenkat.
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Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

81

"i . Serviceindex

Analys
Bolaget invantar resultat fran
hyresgastenkat.

’i 80
f . Trygghetsindex

Analys

Bolaget invantar resultat fran

hyresgastenkat.

v

Namnder och
bolagsstyrelser ska omsatta
lardomar fran krishanteringen
av pandemin i uppdaterad
beredskapsplanering, sdsom
krisledningsplanering,
kontinuitetsplanering och
krisledningsdvningar

Analys

Oversyn av bolagets
krisledning pagar. Bolaget har
genomfort en
krisledningsutbildning under
varen och kommer aven att
delta i en krisledningsdvning
under aret.

1.4. I Stockholm far minniskor i behov av stod insatser i tid priglade av hog kvalitet, evidens och
rittssikerhet

Bolagets fastigheter och utemiljoer ska ha goda miljoer for seniorer med en hog grad av tillgénglighet.
Arbetet fortgar med att oka tillgidngligheten i och runt bolagets fastigheter utifran bolagets
tillgédnglighetsprogram. Under aret kommer bolaget arbeta vidare med att tillgdnglighetsanpassa bolagets
hemsida.

Tillsammans med Bostadsférmedlingen i Stockholm AB och 6vriga bostadsbolag kommer projektet
Tillginglig bostad att fortsatta. Projektet syftar till att information kring tillgdnglighet i bostaden och
allméinna utrymmen och utemilj6 ska goras sokbar for bostadssokande pé Bostadsformedlingens hemsida.

I enlighet med bolagets ramprogram for nyproduktion av seniorbostidder dr en hog grad av tillgidnglighet en
grundpelare i fastigheterna. Det giller bade den enskilda bostaden, de gemensamma utrymmena och
utemiljon. Dér det 4r mojligt i den enskilda bostaden strivar bolaget efter hojd niva av tillgédnglighet, enligt
bostadsutformningsstandarden SS 91 42 21.

Bolagsstyrelsensumél for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

J‘ Inarbeta fragan om

I"® Beakta forbattring av horselmiljder i vara
hérselmiljder i samband med projekteringsanvisningar
underhall och renovering Analys
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Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
Ingar i arbetet med att
utveckla och uppdatera
projekteringsanvisningar.
Fragan ar inarbetad i
ramprogram.
Projekteringskrav for ljudkrav
ingar i projekteringsarbetet.
Ljudkonsulter kopplas in for att
utreda ljudklasser och krav for
det specifika projektet.
,& © Tilsammans med
“® | samarbete med Bostadsférmedlingen géra
Bostadsformedlingen i tillganglighetsinventeringen
Stockholm AB fortsatta att sokbar for bostadssékande
medverka till att géra
resultatet av Analys
tillganglighetsinventeringen
sokbart for bostadsstkande Kommer att ske efter
inventeringen ar genomford.
W sikerstalia att “ [ . _ 92 (> Bemétandeutbildning
stockholmarna som kommer i Bemétandeindex genomfdrs for funktioner inom
kontakt med stadens Analys bolaget som har daglig
verksamheter behandlas och | Bolaget invantar resultat fran kontakt med hyresgaster och
beméts likvardigt och hyresgastenkat. leverantérer
respektfullt Analys
Utbildning i kundbemétande
pagar for
kundtjanstmedarbetare och
bostadsforvaltare.
.& (> Utifran framtagen
"® Utifran stadens definition gallande
tillganglighetsdefinition tillganglighet kommer bolaget
tillsammans med inventera sitt bostadsbestand
bostadsbolagen fortsatta att
inventera bostadsbestandet Analys
Utbildning i kundbemdétande
pagar for
kundtjanstmedarbetare och
bostadsforvaltare.
120

-’i ™ Antal fristéllda
lagenheter at nyanlanda

Analys

Tillgang till lagenheter har
skapats utifran det
férandrande omvarldslaget
med nya flyktingstrommar i
Europa.

0 Genomfora
informationsinsatser avseende
vald i néra relationer

Analys

Atgérder har planerats och
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Bolagsstyrelsense mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

kommer genomféras under
aret.

1.5. I Stockholm har éldre en tillvaro som priiglas av hog kvalitet, trygghet och sjalvbestimmande

Fastighetsavdelningen

Under perioden har bolaget fortsatt att arbetet med att halla en hog kvalitet i1 drift och underhall genom ett
systematiskt tillgdnglighets-, trygghets- och underhallsarbete.

Bolaget har under perioden arbetat vidare med att utveckla processen for underhéllsplanering och uppdatera
befintliga planer i fastighetssystemet.

Bolaget har fortsatt att arbetet med att utforma vackra, trygga och tillgidngliga gardar som inbjuder till
utevistelse och visar arstidsvéxlingar utifran bolagets framtagna ramprogram for utemiljo.

Fastighetsutveckling

Bolaget bidrar till arbetet med att skapa dldrevénliga stdder genom att tillhandahalla och tillskapa
seniorbostidder som erbjuder hogre tillganglighet och trygghet 4n ménga andra ligenheter. Micasa deltar i
stadens arbete utifran handlingsplanen for en dldrevénlig stad. Under aret har en arbetsgrupp bildats under
ledning av exploateringskontoret for att arbeta vidare med utvecklingsomraden som ror dldrevanliga
bostdder med rimlig hyra och mojligheter till seniorbostad/kollektivboende i samverkan med néringsliv och
akademi.

Det ar angeldget med en fortsatt utveckling av seniorbostéder for att mota efterfragan och behoven hos
stadens 6kande andel dldre. I stadens boendeplan for 2022 anger staden en ambitionshdjning vad géller
mojligheten att bo 1 seniorbostad. For att 6ka tillgdngen av seniorbostédder har Micasa fortsatt arbetet utifran
bolagets plan for utbyggnad av seniorbostéder. Arbetet med att revidera planen har inletts dd omvandlingen
till seniorbostédder 1 befintliga fastigheter har 6kat. Ramprogrammet for nyproduktion av seniorbostdder &r
ledande i arbetet dédr en hog grad av trygghet och tillginglighet dr en grundpelare i fastigheterna. Arbetet
med att ta fram en strategi for marknadsforing av seniorbostdder har inletts for att nd ut med information om
seniorbostad som boendeform.

I bolagets seniorbostdder 4r mdjlighet till social gemenskap och gemensamma aktiviteter en viktig aspekt
som ocksd gér i linje med malen for en dldrevénlig stad. Det finns tillgéng till lokaler f6r social gemenskap
och en inbjudande utemiljo. Bolaget ger stod for att bilda trivselrad for att 6ka gemenskapen i boendet. Vid
flera seniorbostider finns aktivitetscenter som drivs av stadsdelsndmnden. Bolaget for en dialog med
stadsdelsforvaltningarna kring behov och mgjlighet till att utdka ytorna for aktivitetscenter och vid
majoriteten av de tillkommande seniorbostidderna planerar stadsdelsnimnden att driva ett aktivitetscenter.

Stadens insatser till dldre personer som lever i hemldshet ska utvecklas. Som ett led i detta arbete ska
bolaget formedla 25 ldgenheter arligen i seniorboenden via SHIS till dldre 6ver 65 &r som har svart att
komma in péd den reguljara bostadsmarknaden. Bolaget medverkar i stadens arbete med framtagande av
rutiner for att arbeta med vrakningsforebyggande dtgirder riktade mot personer over 65 ar som inte ar i
behov av socialpsykiatriskt stod. Arbetet har inletts under varen.

Bolaget kommer bland annat att medverka pa seniordagen och stilla ut i Stockholmsrummet for att
marknadsfora Micasas seniorbostédder.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

"& Fortsatta arbeta for att
utdka antalet
gemensamhetsytor och efter
bestallning aktivitetscenter vid
befintliga och tillkommande
seniorboenden i staden

(> Dialog med stadsdelarna
for att utoka antalet
aktivitetscenter

Analys

Aktivitetscenter planeras i tre
nyproducerade seniorbostader
och i tva-tre omvandlingar till
seniorbostader. Tva projekt
finns sedan tidigare.

(> Utoka gemensamhetsytor i
fastigheter utan
aktivitetscenter

Analys

Dialog pagar i fragan.

"& Fortsatta att arbeta for att
uppna en hog servicegrad

(> Arbeta med
handlingsplaner utifran NKI for
att 6ka servicegraden

Analys

Arbetet sker I6pande. Dialog
med stadsdelarna kommer
ske under varens
utvecklingsmoéten.

(> Starkt uppfdljning av
driftentreprendrer
Analys

En arlig statuskonttroll av
leveransniva i driftavtalet
kommer att genomféras under
hésten. Bolagets
driftsamordnare har en central
roll i detta arbete.

W sakerstalla att Stockholm
ar en aldrevanlig stad i
enlighet med WHO:s modell,
dar aldre kan leva ett tryggt
och sjalvstandigt liv med hog
livskvalitet och god hélsa

© Tillhandahalla och skapa
tillgangliga och trygga
seniorbostader i enlighet med
framtaget ramprogram.

Analys

Vid nyproduktion av
seniorbostader ar
utgangspunkten att de ska
erbjuda mer trygghet,
gemenskap och tillganglighet
an en reguljar bostad.

(> Utveckla dialogen med de
boende i bolagets
seniorbostader for att tillvara
onskemal och synpunkter

Analys

En del av bolagets
kontinuerliga arbete. Micasa
deltar i stadens arbete med en
aldrevanlig stad. Inom ramen
for detta planeras seminarium
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Bolagsstyrelsens mal for

) Indikator FELLERETS Arsmal | Aktivitet
verksamhetsomradet

utfall

med pensionarsorganisationer
for dialog om seniorbostader.

0 Delta i internationella
samarbeten sasom EAN for
erfarenhetsutbyte

Analys

Bolaget har forelast pa Global
Ageing Network och European
Ageing Network kring
ramprogram for
seniorbostader och vard- och
omsorgsboende.

v

Socialnamnden ska i
samarbete med
aldrenamnden och i samrad
med stadsdelsnamnderna, AB
Familjebostader, AB Svenska
Bostader, AB Stockholmshem
och Micasa Fastigheter i
Stockholm AB ta fram rutiner
for att arbeta med
vrakningsférebyggande
atgarder riktade mot personer
over 65 ar som inte ar i behov
av socialpsykiatriskt stoéd

Analys

Rutiner finns pa bolaget och
Micasa deltar och delar med
sig av sina erfarenheter.

v

Aldrendmnden ska i
samarbete med
kommunstyrelsen och i
samrad med
stadsdelsnamnderna och
Micasa Fastigheter i
Stockholm AB ta fram en
sammanhallen
digitaliseringsplan fér
aldreomsorgen

Analys

Arbetet med att ta fram en
digitaliseringsplan har inletts
under varen.

v

© Aidrenamnden ska i
samrad med
stadsdelsndmnderna och
Micasa Fastigheter i
Stockholm AB se 6ver
stadens beredskap vid
varmebdljor ur ett
verksamhetsperspektiv

Analys
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2. En héllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

2.1. Stockholm har Sveriges bésta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt naringsliv

Bolaget fortsitter utveckla sitt arbete utifran Stockholm stads niringslivspolicy. Micasa Fastigheter &r
ledande inom segmentet boende for dldre inom Stockholm stad och huvuduppdraget ar att tillhandahalla
dndamalsenliga lokaler till stadens verksamheter. Bolagets verksamhet inom samhéllsfastigheter bedrivs pé
en konkurrensutsatt marknad och privata aktérer 6kar sin nédrvaro parallellt med bolaget. Stadens
dldreboendeplan sédkerstiller en blandning av nyproduktion fordelat pa privata alternativ och den
nyproduktion som bolaget bedriver.

Aven om bolagets frimsta uppdrag ir att tillhandahalla lokaler 4t stadens verksamheter sa hyrs en stor del
av fastigheterna ut till privata lokalhyresgaster samt hyresratter for seniorer. Bolaget arbetar for att det ska
bli en bra sammansittning av hyresgister som passar varandra inom fastigheterna. Bolaget ska erbjuda ett
utbud som kompletterar de huvudsakliga kundernas behov och 6nskemal. Genom att sidkerstilla att
hyresgisterna har bra miljder bidrar bolaget till att stimuleras tillviixt och foretagsamhet. Andamalsenliga
och vil skotta fastigheter som dr fullt uthyrda ger forbattrad service inom respektive ndromrade och bidrar
till tillgédnglighet for medborgarna. Bolagets fastigheter finns representerade 1 hela staden vilket ger stor
mojlighet att bidra positivt med attraktiva inkluderande miljoer samt stiarka naringslivets tillvaxt i alla
stadsdelar, inte minst i ytterstadsstadsdelarna. Bolaget deltar dven i lokala fastighetsdgarforeningar for att
skapa tryggare och attraktivare miljoer. Bolagets kontor med placering i Husby bidrar till att ge omradet
attraktiva miljoer samt stirka det lokala ndringslivet.

For att stimulera tillvaxt och foretagsamhet ser bolaget upphandlingar som ett viktigt verktyg. Micasa
Fastigheter &r en bestillarorganisation som upphandlar all drift av fastigheterna. Det valet har gjorts for att
anvénda bolagets resurser pa ett effektivt sitt, samtidigt frimjar det ett starkt néringsliv. Infér upphandling
av nyproduktionsprojekten sker fordjupad kontakt med marknaden for att presentera projekten samt for att
diskutera och presentera kommande affarsmodell. Bolaget ingér och arbetar aktivt i Réttvist byggande
tillsammans med Ovriga fastighetsbolag inom staden. Arbetet syftar till att motverka ekonomisk brottslighet,
illegal arbetskraft och oegentligheter 1 byggbranschen. Arbetet omfattar tydliga arbetsréttsliga villkor,
utbildningar, kartldggning av underentreprendrer samt oannonserade kontroller pd byggarbetsplatser.

Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

ﬁ Tillsammans utveckla Infér upphandling av
Stockholms stad som en nyproduktionsprojekten sker
foretagsvanlig stad i linje med fordjupat kontakt med
stadens ambitioner inom marknaden for att presentera
naringslivsomradet. | detta projekten

arbete ar NKI-méatningar,
relevanta kontaktytor och
dialog mellan staden och
naringslivet viktiga och
prioriterade delar.

Analys

Under hdsten kommer bolaget
bjuda in till en marknadsdialog
for en 6kad forstaelse for de
olika parternas forutsattningar
och utmaningar i
byggbranschen, Rattvist
byggande med mera.
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2.2. Stockholm byggs attraktivt, titt och funktionsblandat utifrdn miinniskors och verksamheters
skiftande behov

Arbetet har fortgétt utifran bolagets plan for utbyggnad av seniorbostédder. I dialog med
stadsdelsforvaltningarna provas alltid mdjligheten till omvandling till seniorbostéder vid uppsdgningar av
andra boendeformer. Till sommaren kommer 60 seniorbostidder i Hjorthagen att bli klara for inflyttning.
Utover dessa ldgenheter pagar arbete med drygt 700 ldgenheter i olika skeden. Sex projekt med inriktnings-
eller genomforandebeslut for anpassning till seniorbostéder ger ett tillskott pa cirka 580 ldgenheter. Tva
projekt ger ytterligare cirka 130 lidgenheter dér inriktningsbeslut planeras till sommaren. Tre av
markanvisningarna bolaget erhéllit for nyproduktion av vard- och omsorgsboende innehaller dven cirka 140
seniorbostider. Arbete pagar med utveckling av tva befintliga fastigheter med nyproduktion. Ett antal
markanvisningsansokningar har gjorts dir bolaget vantar pa besked.

Bolaget har inlett arbetet med att revidera planen da anpassning av befintliga fastigheter till seniorbostidder
vid uppsdgning har utokats kraftigt sedan nuvarande plan beslutades 2017. Planen kommer da fortydligas
géllande var i staden nya seniorbostider ska tillkomma och nér i tiden dessa ska sté klara. Arbetet gors for
att sikerstélla att seniorbostdderna moter de behov som framtidens dldre har till antal, funktion och
placering.

Under éret har bolaget deltagit i att revidera den stadsovergripande dldreboendeplanen. Antalet dldre i behov
av vard- och omsorgsboende kommer 6ka vésentligt pd sikt. Utifrdn boendeplanen planerar bolaget for den
nybyggnation av vard- och omsorgsboenden som faststillts med staden som huvudman, totalt 11 stycken,
fram till 2040. Sex nybyggnationer planeras fram till 2030. For den forsta nybyggnationen, i Rinkeby, har
arbetet pagatt enligt plan med ett fardigstdllande hosten 2022. For fem vard- och omsorgsboenden har
arbetet fortgitt i tidigt planeringsskede. Tidplanen for vissa projekt har flyttats fram under aret vilket kan
kopplas till komplikationer i planprocessen och omtag i gestaltning efter samrad. Planering for bolagets
kommande nyproduktion i Bromma &r 2031 har inletts.

Revideringen av bolagets ramprogram for vard- och omsorgsboende har fortgatt med utgangspunkt i de
erfarenheter som framkommit i pagaende projekt och erfarenheter fran pandemin. Arbetet sker i ndra
samarbete med stadsdelsforvaltningarna, Verklighetslabb Stureby och dldreforvaltningen och kommer att
slutforas till sommaren. Inriktningen som beslutades i samband med dldreboendeplan 2022 att prova tio mot
tidigare nio boende per grupp och fler grupper dn tva per vaningsplan, ingar i revideringen vilket r
genomforbart i tva padgdende projekt.

Arbetet har fortgatt med att utveckla seniorbostdder som boendeform och arbete padgar med att
implementera det nya ramprogrammet for seniorbostéder. Arbetet med ramprogrammet for seniorboende
och utvecklingen av bolagets strategier for utbyggnaden forankras i staden framfor allt med Stadshus AB,
kommunstyrelsen och dldreforvaltningen sé att bolagets planering motsvarar stadens behov och
dldreboendeplanen. Bolaget har ocksé pabdrjat arbetet med att ta fram en strategi for marknadsforing av
seniorbostidder som boendeform inom ramen for bolagets planerade utokning av seniorlégenheter. Fokus ar
initialt pa de projekt som kommer att bli inflyttningsklara under 2022 och 2023.

Bolaget deltar i socialférvaltningens arbete med utbyggnad av boenden for personer med
funktionsnedséttning. Arbetet fortgdr med en detaljplan i Stureby for att uppfora ett LSS boende at Enskede-
Arsta-Vantors stadsdelsnimnd. For det LSS boende som bolaget ska uppfora at Rinkeby-Kista
stadsdelsndmnd 1 Husby har anbuden vid upphandling varit for hoga for att klara stadens hyrestak.
Alternativ for att kunna genomfora projektet provas. Markanvisningar har sokts pa tre tomter i Skdrholmen
for att uppfora LSS boenden at stadsdelsndmnden. Planbesked har erhallits for tva av tomterna och
markanvisningar invéntas fortfarande.

Micasa bygger nytt och bygger om 1 en mycket stérre omfattning an tidigare. Att utveckla bolagets
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processer och kompetens inom nyproduktion &r en fortsatt viktig frdga. En projektmall for nyproduktion har
tagits fram liksom faststéllande av tydligare krav inom ramen for den pdgdende upphandlingen av arkitekter.
Vidare pagér ett arbete med att ta fram rutiner for miljo- och energifragor i tidiga skeden vilket sker i
samarbete mellan 6vriga bolag 1 allménnyttan. Det dr en komplex frdga da stadens olika krav vad géller
gestaltning, energi och milj6 i kombination med att projekten ska vara kostnadseffektiva i
investeringsskedet och 1 forvaltningsskedet leder till motstridigheter.

Vad giller kostnader sa har kommunstyrelsen slagit fast en maxgréans om 300 kronor per boendedygn i
nettohyreskostnad for vad nya vard- och omsorgsboenden och LSS-boenden. Utover stadens olika krav
enligt ovan kan vissa boenden ha sérskilda utformningsbehov som ér kostnadsdrivande. Detta i kombination
med hogre materialpriser till f6ljd av vérldsldget innebar en svérighet att tillskapa i synnerhet friliggande
LSS-boenden som foljer det fastslagna hyrestaket.

Bolaget fortsitter samarbetet med Ovriga aktorer 1 staden géllande planering for boende for nyanldnda. Vid
tomstéllning ser bolaget dver mdjlighet att temporirt hyra ut bostidder och lokaler i avvaktan pa permanent
anvindning for bolagets prioriterade malgrupper. Bostidder inom sju fastigheter hyrs for nirvarande ut till
SHIS.

Bolagsstyrelsenscmal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet utfall

,ﬁ‘ HH ® _ 86 Fortsétta att utveckla

"M Fortsatta arbeta for att Utemiljgindex utemiljder kring bolagets

skapa tillgangliga gréna, Analys byggnader. Arbetet foljs upp

trygga och trevliga utemiljder genom kundenkater.

for saval boende som Bolaget invantar resultat fran Analys

personal i och omkring hyresgastenkét.

fastigheterna e -
Ett antal utemiljéprojekt pagar.
Inventering av utemobler har
genomforts for att sékerstalla
en god utemiljé och trygghet
for de boende.

.‘?‘ ) Plan och strategi for

"® Fortsatta bygga utbyggnad av seniorboende

seniorbostéder och revideras

tilsammans med Stadshus

AB, kommun-styrelsen och Analys

aldrendamnden fortsatta att se .

Over bolagets strategi for Bolaget har inlett arbetet med
utbyggnad av seniorbostader att revidera planen da

utifran stadens definition och anpassning av befintliga
behov, i enlighet med fastigheter till seniorbostader
Boendeplanen har utdkats kraftigt sedan

nuvarande plan beslutades.

_‘?‘ ) Utdka bolagets kompetens
"R Verka for att__fler. inom omradet byggnation i tré
by’ggnad'er uppfors i och fatta beslut om ett projekt
tramaterial som ska byggas i tré

Analys

Tillsammans med stadens
allmannytta deltar bolaget i ett
samarbetsprojekt kring
trabyggnation. Bolaget prévar
trékonstruktion i ett
seniorbostadsprojekt.

2.3. Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god framkomlighet
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Micasa Fastigheter har sedan lang tid tillbaka haft hoga ambitioner pa transportomradet och har endast
elbilar 1 den egna bilpoolen. I bolagets resepolicy framgér en tydlig prioriteringsordning till formén for
miljovénliga transportsitt och bildelning. Bolaget har i remissvar forordat att staden stéller gemensamma
krav for entreprenader i samarbete med Trafikverket, Goteborgs stad och Malmo stad for att skapa stabilitet
och forutsdgbarhet for entreprendrer och leverantorer for att gynna en miljosmart utveckling.

Bolaget har inlett arbetet med dgardirektivet om utbyggd laddinfrastruktur. Det forsta steget ér att kartligga
de tekniska forutséttningarna i bolagets fastigheter. I ett forsta steg prioriteras inventering i bolagets
fastigheter som innehéller garage dar mdjligheterna bedoms mer gynnsamma én vid bolagets
markparkeringar. Bolaget hyr ut parkeringsplatser och garage till Stockholm Parkering som sedan hanterar
vidare uthyrning av parkeringsplatser. Om rétt tekniska forutsittningarna finns i fastigheten samt att det
finns en efterfragan pd att hyra laddplats sa dr forutsédttningarna goda att genomfora utbyggnaden. Att bygga
ny- eller uppdaterad elndtsanslutning for att méta utbyggnaden kan bli kostsam och dé blir utbyggnaden av
laddinfrastruktur svarare.

I bolagets planering for att mojliggora distansarbete, i syfte att na malet for en attraktiv arbetsplats, ser vi att
antalet resor till och fran arbetet sannolikt kommer att minska

2.5. Stockholm ér en héllbar stad med en god livsmiljo

Bolaget har arbetat vidare enligt sin lokala klimathandlingsplan. Energianvéndningen har uppvisat en
minskande trend under perioden vilket ses som mycket positivt bade ekonomiskt och klimatmaissigt. Krav
pa uppfoljning av fordon och arbetsmaskiner har uppdaterats och skérpts i upphandlingsmallarna vilket
ocksa ska bidra till minskad klimatpaverkan. Arbetet med att uppfora solcellsanlédggningar pa tva byggnader
har pébdrjats och berdknas klart under ndstkommande period.

Under varen har ett pilotprojekt avseende mdjlighet till dterbruk och cirkularitet padborjats 1 samband med
ombyggnad av en storre 70-talsfastighet. I samband med detta provas dven ett av systemen for kartldggning
och formedling av begagnade byggvaror. For anvdandandet av nya produkter anvinds
Byggvarubedomningen fortsatt for att bidra till goda materialval for byggande. Arbetet har utvecklats vil
och de flesta pagdende projekten dr idag registrerade i systemet samtidigt som anvindandet 6kar.

Bolagsstyrelsens mal for Periodens

verksamhetsomradet izl et utfall Arsmal LT

Utdka antalet hamtstallen

-'& Bidra till att uppna Analys

stadens mal for

matavfallsinsamlin
9 Ett arbete pagar for att utdka

antalet hamtstallen.

j‘ Aktivt delta i stadens
I'® Delta i stadens fortsatta arbete med LCA
arbete med (Livscykelanalys)

Anal
LCA i byggprocessen och nalys
miljé- och
halsoskyddsnamndens Bolaget har uppdaterat mallar
utredning av kravniva for och checklistor sa LCA ingar i
byggmaterials klimatpaverkan den I6pande processen vid
nyproduktion.

.& Effektivisering av styrning
I'® Fortsatta arbetet med att av fastigheterna
energieffektivisera, bland
annat med hjalp av digitala
verktyg for energistyrning och

Analys

20 fokusfastigheter har valts
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

energilagring samt genom
6kad egen energi-produktion

ut avseende
energieffektivisering. | dessa
fastigheter kommer bolaget
se Over styrsystem och
komplettera med smarta
funktioner.

> Pilot med Al-styrning av
tva fastigheter

Analys

Planering av arbetet pagar.

"& Fortsatta att verka for att
utdka antalet solceller vid
nybyggnation saval som pa
befintliga fastigheter

(> Installera nya
solcellsanlaggningar

Analys

Installation pagar i tva
fastigheter.

"& Med stéd av miljé- och
halsoskyddsnamnden
fortsatta byta ut
energiineffektiva armaturer
for mer energieffektiv
belysning med lika eller
forbattrad ljus-kvalitet nar
dessa uppnatt sin livslangd

© Genomfora
underhallsprojekt dar
belysning moderniseras

Analys

Under aret kommer bolaget
modernisera belysning i fyra
fastigheter. Bolaget byter
kontinuerligt ut trasiga
ljuskallor mot miljé- och
energieffektiva.

-"& Med stéd av miljé- och
hélsoskyddsnamnden,
fortsatta arbetet med en
utfasning av direktverkande el
for uppvarmning och foresla
elbesparande alternativ

> Utreder majligheten for
utfasning av direktverkande el

Analys

W Namnder och
bolagsstyrelser ska forse
parkeringsplatser i garage
och pa sina fastigheter med
laddplatser med minst
normalladdning enligt planen
20 procent till 2023, 50
procent till 2026 och 100
procent i innerstaden och 80
procent utanfor innerstaden
till 2030. Malen for 2030 ska
prévas 2026 i ljuset av
teknikutvecklingen och
tillgangliga affarsmodeller.
Vidare successivt forse minst
50 procent av
parkeringsplatserna fér den
egna verksamheten med
minst normalladdning till
2026. Malet for 2030 ar 100
procent i innerstaden och 80
procent utanfor innerstaden.
Utrullningsplaner ska tas fram

> Bolaget samarbetar med
forvaltningar och bolag inom
staden for att nd uppstallda
mal gallande laddplatser

Analys

Se kommentar under
infrastruktur och hallbara
transporter (2.3).
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Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
,& © Genomfora klimatatgarder
I"® Prioritera och atgarda i planerat underhall
klimatrelaterade risker sdsom
effekter av skyfall och Analys
varmebdljor . ) )
Genomférs kontinuerligt
utifran pagaende prioriterade
underhallsarbeten.
A
(> Genomfora atgarder for att
starka formaga att hantera
effekter av vdrmebdlja. Det
innebar att atgarder riktas mot
att gora Stockholm och
respektive verksamhet mer
forberett att hantera hoga
temperaturer vid varmebdlja,
sa att risken for negativ
paverkan pa manniskors liv
och hélsa minskar.
Analys
(> Initiera samarbete med
bolag och forvaltningar kring
dagvattenhantering
Analys
Diskussioner har inletts.
(> Ta hansyn till risker for
6versvamning och
varmebdljor vid planering av
nyproduktion
Analys
Ingar i bolagets miljéplan vid
nyproduktion
'3? . Andel bygg- och 100 %
anlaggningsentreprenader i
stadens regi som uppfyller
stadens krav avseende
anvandning av
Byggvarubeddmningen (BVB)
eller darmed jamforliga
system
Analys
¥ @ Andel hamstallen 90 %
med matavfallsinsamling av
hamtstéllen med mdjlighet till
matavfallsinsamling
Analys
W @ Andel LcA-beraknade 100 %

nybyggnadsprojekt (Ny!)
Analys
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Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

i s 100 % o Bolaget stéller krav i

I Andel nyproducergde upphandlingar gallande

byggnader utan koppar, zink nyproducerade byggnader

eller dess Iegeringar__i tak-, utan koppar, zink eller dess

fasadplat eller stupror som legeringar som ytskikt i tak-,

kan spridas till dagvattnet fasadplat eller stupror som

Analys kan spridas till dagvattnet
Analys

j‘ 0%

I . Andel stérre

ombyggnader dar den kopta

energin minskar med minst

30 procent

Analys

E’ . El- och 410 MWh

varmeproduktion baserad pa

solenergi

Analys

,i ® 121,78 (> Energieffektivisering

I Kopt energi for varme, kWh/m2 genom bland annat

tappvarmvatten, komfortkyla driftoptimering

samt fastighetsel (enligt

Boverkets definition for Analys

fastighetsenergi) per

kvadratmeter A-temp

(kWh/m2)

Analys

ﬁ . Minskning av CO2e 1315

till 2023

Analys

ﬂ . ) , 340 © Fortsatta anvinda biokol i

Minskning av ton planteringsjord for att

CO2e till ar 2023 jordforbattra bolagets

Analys perennplanteringar
Analys
Under aret har 9 kubikmeter
biokol anvénts, vilket
reducerat anvandningen av
dressjord med 40 kubikmeter.
(> Genomfora pilotprojekt
avseende cirkulart byggande
Analys
Flera aterbruksinventeringar
har utforts for att skapa
erfarenhet och méjliggéra
utbkad satsning inom
aterbruk.

¥ ® relativ 4%

energieffektivisering i stadens
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

verksamheter
(fastighetsforvaltande bolag
och namnder)

Analys

ﬁ '.' Totalt kdpt energi i
stadens verksamheter

Analys

101,5 GWh

(> Bolagets utemiljéer gynnar
den biologiska mangfalden

Analys

Val av blommor och buskar
gors utifran att gynna
biologiska mangfalden.

A
(> Kommunstyrelsen ska i
samarbete med
exploateringsndmnden,
fastighetsnamnden,
idrottsndmnden, miljé- och
halsoskyddsnadmnden,
socialnamnden,
stadsbyggnadsnamnden,
utbildningsnamnden,
trafiknamnden, aldrenamnden,
stadsdelsnamnderna, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB Svenska
Bostader, Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, SISAB samt
Stockholm Vatten och Avfall
AB implementera
handlingsplanen for
klimatanpassning vid skyfall
och varmeboljor

Analys

v

(> Kommunstyrelsen ska i
samarbete med trafikndmnden
och stadsdelsndmnder och i
samrad med
fastighetsndmnden och de
fastighetsdgande bolagen B
Svenska Bostader, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB
och SISAB genomfora
kompletterande risk- och
sarbarhetsanalyser (RSA) for
skyfall inom utpekade
riskomraden

Analys

v
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Bolagsstyrelsense mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

Kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden,
fastighetsndmnden,
idrottsndmnden, miljé- och
héalsoskyddsndmnden,
socialnamnden,
stadsbyggnadsnamnden,
trafiknamnden,
utbildningsndmnden,
aldrenamnden,
stadsdelsnamnderna, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB Svenska
Bostader, Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, SISAB samt
Stockholm Vatten och Avfall
AB ska fortsatta att arbeta
med handlingsplanen for
klimatanpassning vid skyfall
och varmebdljor

Analys

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

3.1. Stockholm har en budget i balans och lingsiktigt hallbara finanser

Bolaget planerar sin verksamhet utifrin att vara langsiktigt sjdlvfinansierad. Arbetet med att se over
bolagets fastigheter ur ett tekniskt, ekonomiskt och behovsmassigt perspektiv fortsétter. Ett arbete med att ta
fram affédrsplaner for alla fastigheter inleddes under 2021 och fortsétter under 2022. Bolagets
underhallsplanering dr underlag for hur fastigheternas framtid formas. Arbetet fortsitter under 2022 med att
anpassa och forbéttra systemstodet Fast2 for underhéllsstatus och underhéllsplanering.

Flera av bolagets fastigheter str nu infor behov av storre periodiskt underhéll. De fastigheter som byggdes
pa 80-talet &r cirka 40 ar gamla och behover storre underhéllsinsatser som kraver evakueringar. I dessa stora
projekt behdver det finnas en samsyn inom staden om fastigheten ar 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 hdgre ett antal ar tills
underhéllet ar atgérdat. Ur ett 1angsiktigt perspektiv kommer dessa projekt vara till stor nytta for bolaget
samt for stockholmarna. De stora projekten kommer under ett antal ar vara betungande for bolagets
ekonomi och resultatnivdn kommer vara lagre én tidigare. Utvecklingen f6ljs noggrant och planering pagér
for att hantera situationen sé bra som mojligt ur ett ekonomiskt perspektiv. Bolaget jobbar med aktiv
fastighetsforvaltning och utvérdering om fastigheter ska avyttras gors 16pande utifran stadens behov,
tekniska status samt ekonomi.

For att bolagets drift, underhéll och utveckling av fastigheterna ska bli s& bra som mojligt krdvs stort
samarbete med stadens verksamheter som hyr bostdder och lokaler 1 bolagets fastigheter. Varje ar halls
gemensamma underhallsmdten for att sétta en planering och prioritering av kommande ars underhall och
utveckling av fastigheterna. Dessa har genomforts under varen. Bada parters roll dr av stor vikt 1 det arbetet
for att fa effektiva och bra lokaler som kan nyttjas over ldng tid. Samverkansavtalet mellan Micasa och
Stockholms stad faststiller att dessa planer ska tas fram gemensamt. Stadens dldreboendeplan ar styrande i
dessa diskussioner och 1 prioritering av fastigheter och projekt. Internt pa bolaget finns en struktur med att
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projekt tas upp i ett projektrad och sedan i ett fastighetsrad for att sékerstilla att alla aspekter i utvecklingen
av bolagets fastigheter tas med. Som stdd 1 projekten anvénder bolaget ett projektstodsverktyg. 2022 bli
andra aret som verktyget anvinds och viss utveckling kommer att géras under aret.

Bolaget kommer fortsatt arbeta for en effektiv verksamhet och administration. Arbete fortsitter for att hilla
nere driftkostnaderna samtidigt som hog service kan ges. Som bestéllarorganisation dr det viktigt att
uppfdljningen av upphandlade avtal gors samt kontroll av leverantorernas utforda arbeten. Under perioden
har bolaget inlett en dversyn av inkdpsprocessen for att ytterligare stirka arbetet kring bolagets upphandlade
avtal. Stor del av bolagets intdkter kommer fran bostadshyror, vilken forhandlas arligen med
Hyresgistforeningen. Under 2022 fortsatter samarbetet med Hyresgéstforeningen med att ta fram en mer
transparent och systematiserad hyresforhandlingsprocess.

’i . Soliditet, %

Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
:‘ © Vid behov av periodiskt
I .I sgmband med behov av underhall prévar bolaget
p?noc_ilskt underhall av stadens strategiska behov av
sarskilda boenden noga fastigheten i dialog med
vardera investeringsutgifterna berord forvaltning,
med tillkommande kommunstyrelsen och
hyreseffekter i forhallande till Stadshus AB
behovet av fastigheten och
vilka andra alternativ som Analys
finns .
Arbetet med att se dver
bolagets fastigheter ur ett
tekniskt, ekonomiskt och
behovsmassigt perspektiv
sker I6pande och i dialog med
staden.
i 4,4 %
f '.' Andel administrations-
och indirekta kostnader
Analys
i -24,97 % 745 mnkr
& W Avvikelse
investeringsbudget, %
Analys
Skillnaden mellan budget och
prognos beror pa férseningar
i ett antal projekt. Lés mer
under ekonomisk analys.
j‘ 2,88 %
f . Direktavkastning
Analys
j‘ 596
f . Driftkostnad/kvm
Analys
j‘ 37 39
I . Resultat efter
finansnetto(mnkr)
Analys
27,9
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Bolagsstyrelsense mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall

Analys

3.2. Stockholm anviinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Effektivare hantering av lokaler och god dialog

Lokaleffektiviseringar dr en fortsatt viktig fragestdllning i bolagets dialog med stadens forvaltningar kring
deras forhyrningar och utvecklingen av fastigheterna. Bolaget ser alltid 6ver mojligheterna till att hyra ut
tomstillda lokaler temporért under en omstillningsprocess. Under aret kommer bolaget verka for en siankt
vakansgrad inom komplementlokaler.

Periodiskt underhall i bolagets storre fastigheter innebér stora investeringar varfor det ar viktigt att prova
stadens strategiska behov av fastigheten innan arbetet med underhéllet startar och eventuellt planera {for
annan anvindning exempelvis seniorbostdder. Det pagér arbete med att utveckla den strategiska planeringen
och arbeta fram affdrsplaner for de viktigaste fastigheterna. Fastigheter pa respektive forvaltningsomrade
har valts ut, flertalet moten har hallits och afférsplanerna borjar ta form.

Samverkansavtalet stiller utokade krav pa bolagets dialog med stadens forvaltningar. Underhallsatgérder i
fastigheterna prioriteras tillsammans med stadens forvaltningar. Bolaget arbetar for att det ska finnas vil
utvecklade underhallsplaner vilket dven innefattar fastigheternas inre milj6 sé att de kan utgora ett bra
underlag for samordning och dvergripande bedomningar.

Arbetet fortgar for att uppna en hog servicegrad och 6kad ndjdhet med bolagets service och erbjudande.
Utifrdn framtagna handlingsplaner efter genomforda kundenkéter dr det fortsatt fokus pa dkad tillganglighet,
aterkoppling 1 pdgaende drenden och fler kundbesok. Kundplan/besdksplan ska tas fram for att sidkerstélla
att alla verksambheter far ett besok. Uppfoljning kommer ske i kundenkét efter sommaren.

Arbete pagéar med att utveckla mina sidor som en del i dialogen med stadsdelsforvaltningarna. Det pagér
planering for varens utvecklingsmdten som ar en viktig del i dialogen med stadens forvaltningar. Den
tolkningsgrupp som tillsattes i samband med samverkansavtalet dr fortsatt ett viktigt forum for att utveckla
arbetet inom avtalet.

Medarbetare

Bolaget fortsitter arbetet med att utveckla ledarskapet genom bland annat fokusdagar. Inriktningen for aret
ar att utveckla ledarskapet i enlighet med stadens nya chefsprofil samt 6ka utbytet och samarbetet chefer
emellan. Mélet &r att sdkerstélla att bolagets chefer leder effektivt och enhetligt utifran verksamhetens behov
och 6verenskomna metoder.

Bolaget fortsitter ocksa arbetet med att tydliggora interna rutiner och processer, som sedan gors tillgéngliga
1 personalhandbok och chefsrummet, bolagets samarbetsyta for chefer. I samband med nyupprittade
processer och vid arliga processer sdsom exempelvis 16nerevision halls interna utbildningsinsatser for chefer
1 syfte att stirka ledarskapet och sdkerstilla enhetlig hantering ver hela bolaget. Vid behov genomfors dven
utbildningsinsatser for bolagets medarbetare. Bland annat har utbildningar inom hot och vald samt
likabehandling genomforts i samband med att riktlinjer och rutiner revideras.

Under aret planeras fortsatt arbete med vérderingsveckor, da vi parallellt med det ordinarie arbetet erbjuder
aktiviteter och inslag som sérskilt uppmirksammar bolagets varderingar, for att stirka engagemang och
medarbetarskap, och inspirera till utveckling. Bolagets hilsogrupp med representanter fran olika
avdelningar genomfor aktiviteter som framjar hélsa pé arbetsplatsen. Medarbetarsamtal halls 16pande under
aret for att sékerstilla kontinuerlig uppfoljning och aterkoppling, och mgjlighet att fanga upp behov av
utvecklingsinsatser. Handlingsplaner tas arligen fram och f6ljs upp utifran resultatet i medarbetarenkéterna
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for att utveckla organisationen.
Systematiskt kvalitetsarbete

Bolaget arbetar aktivt for att halla en hog kvalitet genom att frdmja kvalitetsutveckling, innovation och
digitalisering. Bolaget har etablerat ett IT-rdd baserat pd PM3 dar verksamhetsutvecklings-fradgor med behov
av systemstdd hanteras. Bolaget ér certifierat for miljo och energi (ISO 14 001 & 50 001) vilket ger ett gott
stod for ett systematiskt kvalitetsarbete. En 6versyn av bolagets beskrivna processer genomfors arligen och
ledningsgruppen gar regelbundet igenom utvecklingsbehov vid ”ledningens genomgang”.

Kvalitetsutveckling och digitalisering kommer att vara fortsatt viktiga omraden under 2022 for att utveckla
och effektivera bolagets fastigheter och verksamhet. Bolaget avser dérfor att under 2022 uppmuntra enheter
till att delta 1 stadens kvalitetsutmirkelse. Bolaget arbetar vidare med att kartldgga och utveckla arbetssatt
och processer inom bolaget i syfte att sdkerstilla stindig forbittring och effektivare floden. Bolaget
fortsitter att se 6ver mojligheter till att infora Al i ndgon av bolagets service eller tjanster. Har finns ett
behov av att 6ka kompetensen inom omradet i bolaget.

Ett arbete har startat i syfte att utveckla fastighetsinformationen som ger ett mer digitaliserat och effektivt
arbetssitt inom forvaltning genom att nyttja ritningsmodellen och fastighetssystemet Fast2 for information i
fastighetsforvaltning samt att vidareutveckla ritningssystemet till en 3D-modell. Detta kommer att leda till
béttre information om bolaget fastigheter vilket kommer effektivisera bolagets projekthantering och
underhallsplanering. Dessutom finns mojlighet till automation mellan olika system for att minska risken for
fel som det idag kan bli vid manuell inmatning av information.

De fastighetsovervakningssystem som bolaget har med sensorer och styrfunktioner for att 6vervaka
fastigheterna 1 realtid fortsétter att utvecklas i syfte att utvidga mojligheterna till driftarbete pa distans och
minska fastigheternas energianvindning. Bolaget kommer under aret fortsitta modernisera
fastighetsdvervakningssystemen och dven pabdrja ett arbete med att integrera andra fastighetstekniska
installationer som till exempel brandlarmsystem och servicefunktioner for hissar till befintliga system for att
pé sd sitt ta tillvara digitaliseringens mdjligheter till effektiviseringar och hogre kvalitet. Micasa fortsitter
att tillsammans med bostadsbolagen bisti dldrendmnden och stadsdelsndmnderna med inférandet av smarta
1as 1 bolagets seniorbostéder.

Mina sidor har utvecklats, for att mojliggora att bade direkthyresgéster och stadsdelsforvaltningar ska kunna
folja sina felanmélningar dver internet. En fortsatt utveckling planeras. Bolaget kommer att utvirdera
pilotprojektet med elektroniska nyckelskép och darefter fortsétta utbyggnad. Syftet med skapen &r att
minska resandet for bolagets entreprendorer.

Bolaget deltar i flera nétverk tillsammans med systerbolagen inom omraden som EU-fragor, forvaltning, IT,
héllbarhet och milj6, ekonomi, HR och kommunikation dir bolagen delar med sig av sina erfarenheter och
lar av andra. Bolaget utvecklar samverkan med stadsdelsndmnderna for battre rutiner i underhallsplanering.

Stadens arbete med vélfardsteknik ska utvecklas och samordnas. Inom detta omrade finns en stor potential
att forbéttra omsorgen och oka tryggheten for den enskilde. Bolaget fortsétter samarbetet med att bista
dldrendmnden med inférandet av smarta 1ds 1 bolagets seniorbostdder. Under ledning av dldrendmnden har
bolaget inlett samarbetet med att ta fram en sammanhallen digitaliseringsplan for dldreomsorgen.

Bolaget deltar i stadens arbete med Verklighetslabb Stureby, vilket &r ett samarbete mellan staden,
néringslivet, KTH, KI och Sodertorns hogskola, dir olika typer av produkter testas och utvecklas for att
skapa framtidens vilfardsteknik. I revideringen av ramprogrammet for vird- och omsorgsboende finns ett
pagéende samarbete med verklighetslabbet. Inom ramen for bolagets arbete med ramprogrammet for
seniorbostdder finns ett samarbete med akademin. Bland annat kommer de nya seniorbostidderna planeras
utifran en studie framtagen av forskare pd Chalmers som handlar om potential for kvarboende genom
optimala rumssamband.

Bolaget delar utmaningen med staden forvaltningar och bolag, for molntjénster vilket upplevs paverka
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mojligheten att bedriva fordndringsarbete genom forhindra nyttjandet av vissa system. Tillgéng till
kompetens inom vissa omraden &r ocksa en kritisk faktor.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

ﬁ Arbeta for att hoja
prognossakerheten for
investeringar

Utveckla projektprocessen
Analys

Utveckling av systemverktyg
INSIKT och dialog med
projektcontroller pagar.

7& Bidra till en aktiv
fastighetsforvaltning for att
skapa utrymme for
investeringar samt genomféra
forsaljningar av fastigheter
som staden inte har behov av

Kontinuerligt uppdatera
bolagets plan for forsaljningar
av fastigheter

Analys

Fastigheter som inte beddmts
vara strategiskt viktiga for
staden eller nédvandiga fér
bolagets verksamhet kan bli
foremal for forsaljning. Under
aret har arbete skett med
forsaljning av tre fastigheter.

7& Fortsatta att medverka i
arbetet for 6kad andel externt
agande av vard- och
omsorgsboenden i samrad
med berdrda
stadsdelsndmnder och efter
noggrann analys ur ett
langsiktigt
driftkostnadsperspektiv, om
ekonomiskt fordelaktigt,
Overlata ett pagaende vard-
och omsorgsboendeprojekt, i
planeringsskede, till extern
byggaktor, for
tredjepartsuthyrning till
staden

v Bolaget utreder noggrant
mojligheten att dverlata ett
pagaende vard- och
omsorgsboendeprojekt, i
planeringsskede, till extern
byggaktor, for
tredjepartsinhyrning till staden
och for dialog med
stadsdelarna kring fragan

Analys

Agardirektivet ar uppfylit.
Bolaget har 6verlamnat ett
nybyggnadsprojekt i
innerstaden till férman for en
privat byggherre for att uppna
en battre utbudsbalans i
regionen. Analys av det
langsiktiga driftskostnads-
perspektivet har skett.

7& Fortsatta att tilsammans
med bostadsbolagen bista
aldrenamnden och
stadsdelsnamnderna med
inférandet av smarta las i
bolagets seniorbostader i
bostadsbolagens bestand

Fortsatt samarbete med
aldreférvaltningen kring
smarta las

Analys

Samarbete pagar med
inférandet av smarta Ias i
bolagets seniorbostader.

-'& Minska administrativa och
driftkostnader med 1% och
Oka satsningen pa underhall
med motsvarande belopp

Fortsatt prioritering av
underhall fore drift- och
administrationskostnader

Analys

Fortsatt samplanering med
stadsdelsforvaltningarna
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Bolagsstyrelsens mal for

Periodens

verksamhetsomradet el ey utfall Arsmal SR
géllande planering av
underhall
Analys
Underhallsatgarder i
fastigheterna prioriteras
tillsammans med stadens
forvaltningar
':? Sakerstalla att det finns (> Genomféra en
resurser och kompetens for bolagsdvergripande riskanalys
ett effektivt och avseende
andamalsenligt informationssékerhet och
informationssakerhetsarbete personuppgiftshantering
Analys
Bolaget har en val etablerad
organisation for
informationssakerhets- och
dataskyddsarbete. En GAP-
analys pagar gallande
informationssékerhetsomradet
, av extern part.
(> Utveckla systemstodet for
registerforteckning
Analys
Stadens gemensamma
systemstod for
registerforteckning ar
implementerat.
¥ ® acivt 80 7
Medskapandeindex
Analys
V ® ancel 0%
investeringsprojekt som vid
beslut om genomférande
avviker mer an 15 procent
jamfort med senast fattade
inriktningsbeslut
Analys
'3? . Andel upphandlade 100 %
avtal dar kontinuerlig
uppféljning genomforts
Analys
ﬁ . Andel upphandlingar 80 %
dar marknadsdialog har
genomforts
Analys
';? . Index Bra 87

arbetsgivare
Analys
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Bolagsstyrelsensﬂ mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
Bolaget invantar resultat.
WV ® sjuranvaro 3,1% S %
Analys
¥ @ sjuiranvaro dag 1-14 1,69 % 3.5%
Analys
A
() Periodisk genomgang av
behdrigheter i
ekonomisystemet har
genomfoérts
Analys
Genomgang gors varje tertial.
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