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Tertialrapport 2, 2024

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande:
1. Tertialrapport 2, 2024, och tillhdrande bilagor godkénns.

Sammanfattning

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

Arendet

Bolaget har under perioden arbetat utifran stadens dldreboendeplan,
dér sex nya vard- och omsorgsboenden med Micasa som byggherre
planeras fram till 2031. Micasa arbetar 4ven med att tillskapa nya
seniorbostider utifran stadens mal. Under &ret har 137 nya
seniorbostéder fardigstéllts 1 Tensta och Frudngen efter anpassning
av tva fastigheter. Arbetet har fortgdtt med omvandlingsprojekt

1 sex fastigheter. Omvandlingarna planeras ge ett tillskott pa cirka
560 ldgenheter. Insatser har genomforts for att 6ka kunskaperna om
bolagets seniorbostéder, bland annat hos olika
pensiondrsorganisationer och lokala pensionédrsrad.

Merparten av Micasas fastigheter dr byggda pa 1970- och 80-talet
och star nu infor stora underhallsbehov. Fastigheternas
alderskoncentration gor att manga genomgripande upprustningar till
viss del kommer att behdva ske parallellt. Bolaget har tagit fram en
plan for genomforande av upprustningen som stracker sig dver en
period om knappt femton &r.

Bolaget har fortsatt arbetet under varen med att sékerstélla
kontinuitet vid kris eller krig, bland annat har en
krigsledningsdévning genomforts. Arbete har dven pagéatt for att 6ka
andelen fornybar energi som bolagets fastigheter producerar och
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minska energianvindningen. Bolaget arbetar dven vidare med
cirkulért byggande och aterbruk i ett flertal projekt.

Ekonomisk analys

Resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till minus

38 mnkr, resultatet exklusive reavinst berdknas uppga till minus 49
mnkr. Budget for aret var minus 14 mnkr. Vid rapportering av
arsbudget gjordes en uppskattning att budgeten skulle vara minus
46 mnkr med anledning av hogre rintekostnader, da budgetbeloppet
ar fast fran rapporterad fleraring i augusti s beholls resultatet minus
14 mnkr i budget. Diskussion pagar med Stockholms Stadshus AB
och stadsledningskontoret for att kunna hantera bolagets ekonomi
pa bésta sitt.

Intékterna forvéntas uppga till 1 164 mnkr, budget {or aret var 1 169
mnkr. Pa intdktssidan gors vissa justeringar i fastigheter som ar
berdrda av storre projekt, bland annat géllande datum nér in- och
utflyttning sker, limnade rabatter med mera. Sedan sker
fordndringar nér hyresavtal omforhandlas och eller tecknas nya.
Vite fran upphandlad entreprendr pa grund av forsening i
byggprojekt har dven tillkommit pa dvriga intékter.

Arets driftkostnader kopplade till fastigheterna forvintas uppga till
585 mnkr, budget for aret var 577 mnkr. Bolaget fortsitter lagga
stort fokus pa uppfoljning av driftleverantorerna, det ér ett av
bolagets storre avtal och paverkar stor del av kostnaderna for
skotsel och reparationer. Kostnaderna for bevakning hdjs med cirka
1 mnkr med anledning av 6kade kostnader for sikerhet och
bevakning, som en foljd av obehdriga som tar sig in i fastigheter.
Kostnaderna for markskdtsel 6kar och motsvarande kostnad sinks
for reparationer da utfallet &r ldgre. Varmekostnaderna i inledningen
av daret har varit hogre dn forvdntat med anledning av en kallare var
dn normalt, bedomning gors att budget for helaret kan hallas. Dock
hojs varmekostnaderna med cirka 1 mnkr dé reservkraft felaktigt
har gitt som huvudvarmekilla pé en fastighet under en tid.
Framdriften pa planerat underhéll &r god och bedéms folja den
planerade budgeten. Dock hojs prognosen med cirka 3 mnkr da ett
planerat nyproduktionsprojekt av seniorbostdder i Bromma har
forgéveskostnader. Tomten kunde inte uppfylla bolagets
tillgédnglighetskrav samt mojliggora tillrackligt antal bostdder for att
f4 ett 1onsamt projekt. Kostnader for tomtrittsavgilder och
fastighetsskatt forvéntas folja budget.

Arets avskrivningar forvintas uppga till 316 mnkr, budget for aret
var 313 mnkr. Prognos for utrangeringar ar i enlighet med budget, 5
mnkr.
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Administrations- och personalkostnaderna forvintas uppga till 162
mnkr, budget for dret var 160 mnkr. Bolaget har en tvist med
tidigare driftleverantor, kostnader for arbetet med tvisten har hojts.
Vidare har bolaget hogre kostnader for IT, dels pa grund av att
servrar behover flyttas vilket inte var med i budget.

Réntenetto forvantas uppga till 145 mnkr, budget for perioden var
128 mnkr. Budgeterat resultat som &ar rapporterad i bolagets
fleraring 1 augusti 2023 kan inte justeras senare, ddrav kunde
bolaget inte justera for den senaste ranteinformationen nér
arsbudget sattes. Uppskattning av rianteniva att applicera pa bolagets
skuld erhalls av internbanken. Nér arsbudgeten rapporterades under
senhdsten gjordes uppskattningen att rantekostnaderna skulle vara
160 mnkr f6r 2024. Bolagets totala skuld gor att bolaget &r
rantekénsligt.

I juni kopte bolaget tomtratten Hjdlmfast 86 av SISAB. Tidigare
forskola pa tomten revs 2023. P4 bestillning fran
socialforvaltningen har en volymstudie tagits fram for att se pa
mdjligheterna att uppfora ett LSS-boende. Jarva
stadsdelsforvaltning som é&r den tilltinkta hyresgésten har tagit del
av planerna och anser att det &r en bra grund att g& vidare med.
Exploateringskontoret kommer nu att ta upp ett &rende om
markanvisning samt bestélla ny detaljplan.

I augusti salde bolaget tomtritten Olinningen 2 i Mariehall.
Tidigare hyresgést hade lamnat fastigheten och det fanns inte
intresse fran stadens verksamheter att hyra eller Overta tomtritten.
Forséljningen genomfordes med méklare genom budgivning. Priset
vid forséljningen uppgick till 15 mnkr och reavinsten blev 11 mnkr.

Stor del av bolagets fastigheter hyrs ut till staden.
Samverkansavtalet mellan Micasa och Stockholms stad dr styrande
for hur hyresavtalen ska utformas och hyran sittas. Bolaget ska
drivas affarsmassigt samtidigt som bolaget ska hjélpa staden med
att hélla lokalkostnaderna nere. Hyresnivéerna ar satta utifran
historiska nivéer 1 tidigare ramavtal. Vidare &r hyresnivan satt
utifran att bolaget har haft laga réntekostnader vilket har fordndrats
drastiskt utifran oron pé de finansiella marknaderna. Bolaget har fatt
1 uppdrag att tillsammans med Kommunstyrelsen och Stockholms
Stadshus AB se 6ver samverkansavtalet under aret. Hyresnivaerna
kommer fortfarande kunna vara konkurrenskraftiga och gynna
staden langsiktigt i relation till andra alternativ. Oversynen kommer
mdjliggora genomforande av kommande investeringar och
underhall.
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Arendets beredning
Arendet har beretts inom Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Synpunkter och forslag
Forslag till tertialrapport 2, 2024, och tillhérande bilagor godkénns.

Maria Mannerholm
VD

Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB

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