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Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.

1. Tertialrapport 2 — 2022 godkénns.

Sammanfattning

Micasa Fastigheter har under perioden fortsatt att arbeta utifran
bolagets uppdrag med édga, bygga och forvalta vard- och
omsorgsboenden, servicehus, seniorbostdder, LSS boenden och
bostdder for svaga grupper pa bostadsmarknaden.

Bolaget arbetar vidare utifrin stadens dldreboendeplan och plan for
utbyggnad av seniorbostdder for att mota behovet av boende for
dagens och framtidens dldre. Arbete har dven skett for att 6ka
kundnoéjdheten utifrdn framtagna handlingsplaner och for att
utveckla Mina sidor. Bolaget har under perioden salt tva tomtrétter.

Arendet

Micasa Fastigheter ska dga, bygga och forvalta, vard- och
omsorgsboenden, servicehus, seniorbostidder, LSS boenden och
andra bostidder for svaga grupper pa bostadsmarknaden. Bolaget ska
tillhandahalla och skapa vilskotta, trygga och tillgéingliga bostider.
Det befintliga fastighetsbestandet kompletteras med nya och
moderna vdrd- och omsorgsboenden utifran stadens
dldreboendeplan och tillgidngliga seniorbostdder utifran bolagets
plan for utbyggnad av seniorbostdder. Bolagets bestand
kompletteras med nyproduktion av LSS-boenden.
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Bolaget ska bidra med att uppfylla stadens bostadsmal for personer
over 85 ar. Bolaget har sdrskilda formedlingsregler som bland annat
syftar till att underlitta for personer over 85 att fa en anpassad
lagenhet inom bolagets bestand. Utdver nyproduktion tillskapas fler
seniorbostdder for malgruppen genom att anpassa fastigheter diar
bolaget har erhallit uppsdgningar fran staden och dér fastigheten
beddoms som lamplig for &ndamalet.

Bolaget ska bidra till att stadens kostnader for lokaler halls s& laga
som mojligt. Merparten av bolagets uthyrningar sker till stadens
egna verksamheter som sedan uppléter bostdder i andra hand.
Hyresforhéllandet regleras dvergripande av ett samverkansavtal
som beskriver hur hyran ska berdknas samt ansvar fordelas.
Tolkningsgruppens arbete i samverkansavtalet bidrar till att
forbattra detaljerna i avtalet sa att parterna tydligt vet vad som ska
goras, sa att bolaget dn battre kommer kunna leverera efter de
stillda forvantningarna. Bolaget ser ett behov av att se dver
intédktsnivaerna i samverkansavtalet for att sikerstélla langsiktighet i
det fortsatta arbetet.

Bolaget ska skotas pa ett allmannyttigt och affirsmassigt sitt.
Utifran den dialog som bolaget har med stadens forvaltningar, laggs
bolagets strategiska plan for fastigheternas utveckling fast.
Underhallsatgérder i 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
seniorbostéder. Fastigheter som inte dr av strategisk vikt for staden,
och inte kan anpassas till seniorbostédder, 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 skéter sitt uppdrag. Resultatet delges
forvaltningarna vid utvecklingsmoten och bolaget tar fram
handlingsplaner utifran resultatet. Micasa utvecklar Mina sidor som
en del i dialogen kring felanmédlningar. Kundenkdter till bolagets
hyresgéster 1 seniorbostdderna 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 tillhandahaller. Ramprogrammen ska vara vil
forankrade i staden, uppdaterade och méta det behov som finns av
rationella verksamhetslokaler. I bolagets nya ramprogram for
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seniorbostédder dr utgangspunkten att frimja ett kvarboende i en
trygg och tillginglig lagenhet. Ramprogrammet for nyproduktion av
vard- och omsorgsboende har reviderats med utgdngspunkt fran
pagéende byggprojekt och ldrdomar fran pandemin. Det nya
ramprogrammet for vard- och omsorgsboende beslutades av
styrelsen i september.

Prognos 2

Resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till 105 mnkr,
resultatet exklusive reavinst berdknas uppga till 43 mnkr. Budget
for aret var 40 mnkr. Bolaget har salt tva tomtritter under perioden.

Intékterna forvéantas uppga till 1033 mnkr, budget for dret var 1 029
mnkr. Vissa mindre justeringar har gjorts kopplat till byggprojekt,
senare inflyttning och tomstéllningar infor projekt. I Skdrholmen
har hyresgésterna erhallit rabatt efter brand pa grannfastigheten
vilket paverkat hyresgisternas mojlighet att nyttja avfallsrum och
sopsug. Bolaget har kunnat vidarefakturera vissa kostnader som
tillkommit under &ret. I fastigheten Pristgardshagen 1 i Alvsjo har
SHIS fortsatt hyra for att kunna tillhandahalla boendeplatser till
foljd av flyktingvagen. Tomstédllning och ombyggnation till
seniorbostédder skjuts ddrmed framat.

Arets driftkostnader kopplade till fastigheterna forvintas uppga till
508 mnkr, budget for aret var 508 mnkr. For planerat underhall ar
utfallet for perioden ndgot lag och prognosen justeras ned nagot.
Stort fokus kommer ldggas pa att hinna genomfora s& mycket som
mojligt av det planerade underhéllet for aret. I host har bolaget haft
sina nya driftleverantorer pa plats i ett &r. Kostnaderna haller budget
men omfordelas mellan vad som faktureras som fast kostnad och
vad den rorliga kostnadsdelen bestar av. Bolaget ser vissa dkade
kostnader for uppvarmning och avfall. Kostnader for
tomtrittsavgéilder och fastighetsskatt forvintas folja budget.

Arets avskrivningar forvintas uppga till 297 mnkr, budget for ret
var 300 mnkr. Prognos for utrangeringar 8 mnkr, budget for
perioden 5 mnkr.

Administrations- och personalkostnaderna forvintas uppga till 137
mnkr. Budget for perioden var 141 mnkr. Den ldgre prognosen
forklaras frimst av vakanser pa vissa tjanster vilka till viss del tacks
det upp med inhyrning av personal. Bolaget arbetar med
marknadsforing och uthyrning av fastigheten Drevkarlen 9,
Hjorthagens seniorbostidder, samt generell marknadsforing for att
oka intresset for bolagets kommande projekt for seniorbostider.
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Vidare arbetar bolaget med att optimera arbetet med avtalet for
fastighetsdrift.

Réntenetto forvéntas uppga till 41 mnkr. Budget for perioden var 36
mnkr. Réntenivan dr ndgot hogre én 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 Véstbo 1 i Hagersten salts. Priset vid forséljningen
uppgick till 18,1 mnkr och reavinsten blev 9,4 mnkr. Tidigare
hyresgést var socialforvaltningen som ldmnade forhyrningen under
2021. Bolaget har sokt hyresgéster inom staden men intressent
saknas varvid forséljning genomfordes. Vidare har bolaget sélt
tomtritten Bygeln 1 1 Ragsved under perioden. Priset vid
forsdljningen uppgick till 85 mnkr och reavinsten blev 53 mnkr.
Tidigare hyresgést var bland annat stadsdelsndmnden som valt att
lamna forhyrningen. Tomtritten beddmdes inte vara av strategisk
betydelse for staden.

Investeringarna i om- och nybyggnader berdknas uppga till 519
mnkr, budget for perioden var 745 mnkr. Projektportfoljen bestir av
nyproduktion, stérre totalupprustningar, hyresgéstanpassningar,
drifttekniska uppgraderingar och underhall. Det finns dven en
mindre del som avser tidiga skeden och utredningar som
forberedande arbete infor de kommande drens investeringar.
Sankningen av prognos krivs da det finns en svarighet med att 6ka
investeringstakten i redan padgaende projekt.

Bolaget foljer utvecklingen av hur prisdkningen av byggmaterial
och transporter kommer att paverka bolagets projekt. Redan
upphandlade projekt har avtalade kostnadsnivaer. Upphandlad
entreprendr behover komma in med utforliga underlag for att
eventuella prisjusteringar ska kunna diskuteras. Under perioden har
ett fatal sddana utforliga forfragningar inkommit. En annan faktor ar
att leverans av material tar ldngre tid &n beréknat vilket kommer att
paverka produktionstiderna, en f6ljd av det blir att prognoserna i
vissa projekt paverkas om utforandet flyttas ver arsskiftet. For
kommande stora upphandlingar av projekt forbereder bolaget att
eventuellt utfora entreprenaderna i samverkan for att fa mer
konkurrenskraftiga anbud samt minska riskerna.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB.
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Synpunkter och forslag
Micasa Fastigheter foreslar att tertialrapport 2 godkénns.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

Bilagor
1. ILS-rapport
2. Stora projekt
3. Resultatrdkning
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