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Sammanfattning

Bolaget kommer under 2025 fortsétta att arbeta utifran stadens dldreboendeplan avseende utbyggnad av
vard- och omsorgsboende och bolagets plan for utbyggnad av seniorbostidder. Planeringen fortgar for
nyproduktion av sju vard- och omsorgsboenden varav sex projekt befinner sig i tidiga planeringsskeden.
Det pagar arbete med projekt i1 sju befintliga fastigheter for anpassning till seniorbostdder. Projekten
befinner sig i olika skeden och planeras ge ett tillskott pa cirka 700 seniorbostéder. Majoriteten, drygt 500
bostédder, berdknas vara fardigstdllda under 2025 och 2026. Det pagér planering i tidiga skeden for fem
seniorbostadsprojekt i nyproduktion som kan ge ett tillskott om cirka 280 seniorbostdder. Det forsta
projektet, med cirka 60 seniorbostidder, berdknas vara fardigstillt 2028. Tre av seniorbostadsprojekten
innefattar d&ven nyproduktion av vard- och omsorgsboende.

Flertalet av bolagets fastigheter behdver storre underhallsinsatser som kraver evakueringar inom de
ndrmaste aren. En fastighetsutvecklingsplan dr framtagen utifran fastigheternas affarsplaner vilken ger ett
bra stdd i planeringen och framdriften av projekten. Bolaget arbetar vidare med att tillskapa fler
friliggande LSS-boenden utifran stadens behov. Under 2025 kommer en ny byggnad att uppforas i Husby
med 6 stycken bostdder. Det pagar planering med sex friliggande LSS i tidiga skeden.

Under aret kommer bolaget implementera en egen organisation for fastighetsdrift i visterort i syfte att
utveckla fastighetsdriften och 6ka kundndjdheten. Bolagets huvudsakliga uppgift ar att tillhandahalla
vilskotta, trygga och tillgidngliga bostider till stadens dldre och personer med funktionsnedséttning, samt
till av staden prioriterade grupper. Bolaget kommer att fortsdtta arbeta for att 6ka tryggheten 1 och runt
bolagets byggnader med bland annat trygghetsinventeringar och 6versyn av skalskydd. Insatser kommer
dven goras for att stirka fastigheternas beredskap for klimatforandringar med extrema varmeboljor, kyla
och skyfall.

Bolaget kommer arbeta vidare med att minska energianviandning och 6ka andelen férnyelsebar energi
genom att installera nya solcellsanldggningar. Bolaget kommer dven att arbeta vidare med cirkulért
byggande 1 ett flertal byggprojekt och 1 forvaltning.

Ekonomisk analys

Resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till minus 10 mnkr (minus 14). Budgeterade intékter
forvantas uppga till 1 230 mnkr (1 169). I stort foljer intdkterna tidigare ar pa objektsniva. Hyresjustering
pa bostdder har forhandlats med Hyresgistforeningen. Oktoberindex som grund for justering pa
lokalavtalen till 2025 ar 1,6 procent. Det dr nagot hogre niva pa tomstéllda lokaler och bostdder under
2025 pa grund av kommande och pagéende renoveringar och ombyggnationer.

Bolaget gor vissa uppjusteringar avseende fastighetskostnaderna, bolaget fortsitter jobba med
kostnadseffektiviseringar for att motverka de senaste arens kostnadsokningar. De taxebundna kostnaderna
fortsdtter 6ka mer &n inflation men 0kningen &r nigot lagre én foregaende ar. For att kunna upprétthélla
fastigheterna i bra skick fortsétter bolaget ldgga stora resurser pa det planerade underhallet som bolaget
kostnadsfor, det vill sdga atgarder som inte blir stora projekt. Nivan pa de kostnaderna sénks dock for
2025 for att fler fastigheter gar in i stora renoveringar och att fler tgérder gérs mer sammanhallet och
klassificeras som investeringar. Bolaget kommer att fortsitta lagga stort fokus pa uppfoljningen av
bolagets tre driftleverantdrer, det &r ett av bolagets storre avtal och paverkar stor del av kostnaderna for
skotsel och reparationer. Driftomrade vasterort tas over i egen regi fran 1 oktober, det kommer vara stort
initialt arbete att fa fordndringen pa plats men forvéntas ge besparingar i forlangningen.
Tomtréttsavgédlderna kommer successivt att 6ka nir avtalen skrivs om, nigra fastigheter far denna hjning
redan nésta ar. Totalt forvéntas fastighetskostnaderna uppga till 580 mnkr (577).

Budgeterade avskrivningar forvéntas uppga till 314 mnkr (313) och utrangeringar till 21 mnkr (5).
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Budgeterade administrations- och personalkostnader forvédntas uppga till 176 mnkr (160). Bolaget har
anstéllt mer personal for bland annat projektverksamheten for att kunna mota behovet nér fler stora
projekt ska genomforas de kommande aren.

Budgeterat réntenetto uppgér till 148 mnkr (128).

Stor del av bolagets fastigheter hyrs ut till staden. Samverkansavtalet mellan Micasa och Stockholms stad
ar styrande for hur hyresavtalen ska utformas och hyran sittas. Bolaget ska drivas affarsméssigt samtidigt
som bolaget ska hjilpa 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
rdntekostnader vilket har fordndrats drastiskt utifrdn oron pa de finansiella marknaderna. Bolaget
fortsdtter samarbetet med kommunstyrelsen och Stockholms Stadshus AB med att se 6ver
samverkansavtalet under dret. Hyresnivéderna kommer fortfarande kunna vara konkurrenskraftiga och
gynna staden langsiktigt i relation till andra alternativ. Oversynen kommer mojliggoéra genomfdrande av
kommande investeringar och underhall.

Investeringarna i om- och nybyggnation berdknas uppga till 820 mnkr (900). Projektportfdljen bestéar av
nyproduktion, storre totalupprustningar, hyresgéstanpassningar, drifttekniska uppgraderingar och
underhall. Det finns 4ven en mindre del som avser tidiga skeden och utredningar som forberedande arbete
infor de kommande arens investeringar. Flera stora projekt har upphandlats under 2024 for att starta under
2025. For att sdkerstélla att investeringsprojekten foljer ekonomiska och kvalitativa parametrar ar
strategin att upphandla entreprenaderna i affarsmodellen samverkan. Bolaget fortsitter folja utvecklingen
av hur prisokningen av byggmaterial och transporter kommer att paverka bolagets projekt. Bolaget soker
investeringsstdd i alla byggprojekt dir det 4r mdjligt.

Nedan beskrivs pagaende storre projekt over 300 mnkr. All bolagets nyproduktion av véard- och
omsorgsboende dr 1 enlighet med utpekade behov i den stadsdvergripande dldreboendeplanen som antas
arligen av kommunstyrelsen. Bestéllare av nya vard- och omsorgsboendena ér berdrd stadsdelsndmnd.

Ann 7, Arsta - Bolaget ska ersitta befintligt vard- och omsorgsboende p4 fastigheten Ann 7 med ett nytt
som ska innehélla 72 lagenheter. Bolaget planerar att komplettera vard- och omsorgsboendet med 62
seniorbostéder, ett aktivitetscenter och hemtjanstlokaler. Ett inriktningsbeslut fattades av
kommunfullmiktige under 2020. Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden i december 2022. Planen
overklagades men vann laga kraft i april 2024. Arbetet med att ta fram en ny detaljplan har tagit lang tid
med flera omarbetningar varfor tidplanen setts 6ver. Genomforandebeslut i bolagets styrelse planeras till
bdrjan av 2025 for vidare beslut i kommunfullméktige under kvartal 2 2025. Det nya boendet planeras st
klart kvartal 1 2028. Prognostiserad projektkostnad ar cirka 557 mnkr inkl. moms.

Bergholmsbacken, Bagarmossen - Bolaget ska bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 72
lagenheter, dagverksamhet och traffpunkt inom ett storre stadsutvecklingsomrade i Bagarmossen. Ett
inriktningsbeslut har fattats av bolagets styrelse under 2019. Detaljplanen godkéindes i
stadsbyggnadsnamnden december 2020 och antogs av kommunfullméktige i december 2022. Planen
overklagades men har vunnit laga kraft 1 april 2024. GenomfGrandebeslut 1 bolagets styrelse planeras till
hosten 2025 {or vidare beslut i kommunfullméiktige under varen 2026. Inflyttningen berdknas till 2029.
Prognostiserad projektkostnad &r cirka 304 mnkr inkl. moms.

Hagastaden, Norrmalm - Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende i Hagastaden med 90
lagenheter, dagverksamhet och kommersiella lokaler. Ett inriktningsbeslut har fattats av
kommunfullmiktige under 2020. Detaljplanen godkéndes av stadsbyggnadsndmnden i januari 2023 och i
kommunfullméktige 1 dec 2023 men har 6verklagats. Preliminér inflyttning berdknas till 2030.
Prognostiserad projektkostnad ér cirka 490 mnkr inkl. moms.

Slakthusomradet, Johanneshov - Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende 1
Slakthusomradet med 100 ldgenheter. Véard- och omsorgsboendet kompletteras med cirka 27
seniorbostéder och ett aktivitetscenter. Detaljplanen var pd samrad kvartal 2 ar 2022 och pa granskning
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under slutet av 2024. Styrelsen fattade ett inriktningsbeslut i december 2022. Inflyttningen berédknas till
2030. Prognostiserad projektkostnad ar cirka 640 mnkr inkl. momes.

Hemsystern 1, Hogdalen - Bolaget har i uppdrag att ersétta befintligt vard- och omsorgsboende pé
fastigheten Hemsystern 1 med ett nytt, som berdknas sta klart 2031. Fastigheten planeras innehélla ett
vérd- och omsorgsboende med 80-100 ldgenheter och cirka 50 seniorbostéder. Efter att detaljplanen var
pa samrad 1 januari 2022 har det fortsatta arbetet med detaljplanen varit pausat i vintan pa besked om
stadens behov av den skola som ingatt i detaljplanen. Planarbetet har terupptagits efter besked att skola
inte behovs pé fastigheten. Projektet kommer att tas upp for ny markanvisning. Inriktningsarende 1
bolagets styrelse planeras till viren 2026.

Riksby, Bromma - Bolaget ska bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 80 till 100 ldgenheter i
Riksby i Bromma. Markanvisning har erhallits i februari 2023. Arbetet med en ny detaljplan har pabdrjats
hosten 2023 med féardig plan 2027. Projektet berdknas vara klart 2032 men en paus i planarbetet har
nyligen aviserats da staden behdver mer tid fOr att utreda omradets forutsattningar och projektet kan
ddrmed komma att forsenas

Dalen 20, Enskededalen - Efter Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutat att siga upp
hyresavtalet for Enskededalens servicehus sa har bolaget arbetat for att genomfora underhéll och anpassa
fastigheten till seniorbostdder. Ett genomforandebeslut med den inriktningen fattades av
kommunfullméktige under 2020. Genomforandet startade andra kvartalet 2022. Prognostiserad
projektkostnad dr 424 mnkr inkl. moms. Férdigstéllandetid for projektet ar kvartal 2 2025

Miilteriet 2, Reimersholme - Fastigheten dr i omfattande underhallsbehov innefattande bland annat
stambyte, renovering av garage, renovering av terrasser, energibesparingsatgérder i form av uppdatering
av ventilationssystemet med nya flaktrum, byte av fonster med mera. Ett inriktningsbeslut fattades av
styrelsen 1 april 2021.Genomforandet av underhdll och anpassning till en total investeringsutgift om cirka
372 mnkr inklusive moms i 2023 ars penningvirde, godkidndes i kommunfullméktige i maj
2024.Produktion startade hosten 2024 och fardigstallandet blir kvartal 1 2028.

Bygeln 5, Rigsved - Micasa har fatt i uppdrag att bygga om del av fastigheten till kontor for Enskede-
Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning. Kontoret pé cirka 6 000 m? kommer att inrymmas i en huskropp.
Kontoret ska inrymma cirka 265 stycken arbetsplatser som dagligen vistas pa kontoret av cirka 450
medarbetare. De 40 befintliga seniorbostdderna planeras for storre underhdll sdsom stambyte. Ytterligare
70 seniorbostéder tillskapas. Inriktningsbeslutet fattades av kommunfullméktige kvartal 1 2024.
Detaljplanarbetet for kontor paborjades 2023 och drendet kommer att tas upp hos stadsbyggnadsndmnden
i kvartal 4 2024. Den prognostiserade projektkostnaden &r cirka 350 mnkr inkl. moms.
GenomfGrandebeslut forvéntas kvartal 2 2025. Produktionsstart kvartal 3 2025. Férdigstédllandet av
projektet berdknas till kvartal 3 2028.

Trossen 13, Kungsholmen - Fastigheten har ett omfattande underhéllsbehov vilket innefattar bland annat
avloppssystem, ventilationssystem, fasad och fonster. Hela fastigheten behover tomstéllas infor projektet.
Forslaget ér att fastigheten efter genomford upprustning innehéller 120 ldgenheter i vard- och
omsorgsboende och cirka 112 seniorbostader. Styrelsen fattade inriktningsbeslut i juni 2024 med en
prognostiserad projektkostnad om cirka 902 mnkr inklusive moms. Genomforandebeslut forvintas 1
kommunfullmiktige under andra kvartalet 2026. Uppstart av genomforande kan ske under tredje kvartalet
2026 och pédga fram till 2029.
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1. Ett Stockholm som héiller samman med en stark och jamlik
valfiard i hela staden

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

Bolagets fastigheter och utemiljéer ska ha goda miljéer med en hog grad av tillgdnglighet.
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 ér en hog grad av tillgédnglighet en grundpelare savil i de enskilda ligenheterna som i1 de
gemensamma utrymmena och utemiljon. Dir det 4r mdjligt stravar bolaget dven efter utokad niva av
tillgénglighet vid ombyggnation av befintliga ligenheter.

Arbetet fortgar utifran bolagets plan for ombyggnation och nyproduktion av sdvél vard- och
omsorgsboenden, LSS-bostdder som seniorbostdder. En viktig aspekt, som ocksa &r en stor utmaning, ar
att hyresnivaer behover héllas pa en 6verkomlig niva sa att bostidderna blir attraktiva och mojliga att hyra
for sd minga enskilda som mdjligt. Rimliga hyresnivéer &r ocksa viktigt for stadsdelsforvaltningarna vid
blockforhyrning av bolagets fastigheter.

Stadens insatser till bland annat &ldre personer som lever i hemldshet ar fortsatt prioriterat. Som ett led 1
detta arbete fortsdtter bolaget att formedla cirka 25 seniorbostider arligen via SHIS till personer dver 65
ar som har svért att komma in pa bostadsmarknaden. Micasa arbetar d&ven med vrakningsforebyggande
atgarder som bland annat innebér att bolaget handlagger 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 nyanldnda. Vid eventuell tomstillning ser bolaget
alltid 6ver mdjligheten till att temporért hyra ut bostdder och lokaler i avvaktan pd permanent anvindning
for bolagets prioriterade malgrupper.

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

| | Utred evakueringshissar

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

Bolaget bidrar till att skapa en dldrevénlig stad genom att tillhandahalla och tillskapa tillgédngliga och
trygga bostdder som kan mota behoven hos stadens 6kande antal dldre. Arbetet fortgar utifran bolagets
plan for utbyggnad av seniorbostédder bade vad giller nyproduktion och ombyggnation i befintliga
fastigheter. Bolagets ramprogram for nyproduktion av seniorbostider édr vigledande i arbetet som baseras
pa kunskap om &dldres dnskemal och behov for att skapa trygga och tillgéngliga ldgenheter med malet att
stodja och underlitta ett sjdlvstiandigt liv samt 6ka forutséttningar for kvarboende.

I bolagets seniorbostidder 4r mgjlighet till social gemenskap en viktig aspekt som ocksa utgdr en del av
maélen 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 bidrar till att bryta ofrivillig ensamhet och
social isolering och utgér dirmed en ytterligare trygghetsfaktor for bolagets hyresgister.

Vid majoriteten av bolagets seniorboenden finns darutover tillgdng till aktivitetscenter som drivs av
respektive stadsdelsforvaltning. Bolaget for vid behov en dialog med stadsdelsforvaltningarna kring
mdjligheten att tillskapa aktivitetscenter dér det i dagsldget saknas och aktivitetscenter planeras in 1
bolagets kommande nyproduktion av seniorbostidder. I samrad med stadsdelsforvaltningarna, arbetar
bolaget dven med att ta fram ett ramprogram for aktivitetscenter i tillkommande savél som 1 befintliga
seniorbostéder.
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Bolaget deltar 1 det arliga arbetet med att revidera stadens dldreboendeplan. Bolaget ska ha en ledande roll
1 dldreboendeplaneringen och uppfora nya seniorbostédder och vard- och omsorgsboenden for att mota
behoven hos den &ldrande befolkningen. Arbetet fortgér vad géller planeringen av den nybyggnation av
vard- och omsorgsboenden som hittills har faststéllts med staden som huvudman fram till 2050. Samtliga
nybyggnationer planeras i enlighet med bolagets reviderade ramprogram for vard- och omsorgsboende i
syfte att bli trygga, trivsamma och resurseffektiva for bade boende och personal.

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Fortsatt inventering och
atgarder for att sakerstalla
bra horselmiljoer i
fastigheterna

-" Ljudanpassa samtliga
fastigheter med bristfalliga
hérselmiljder

Utveckla samverkan med

-’i Stodja aldrendmnden i stadsdelsforvaltningarna och
det uppstkande arbetet av erbjuda dem hjalp att sprida
personer 65 ar eller aldre i information till bolagets

syfte att bryta ofrivillig seniorhyresgaster gallande

ensamhet och social respektive" _
isolering stadsdelsforvaltnings

uppsokande verksamhet och
sociala aktiviteter som de
anordnar i syfte att bryta
ofrivillig ensamhet och social
isolering.

Dialog med
stadsdelsférvaltningar for att
utdka antalet aktivitetscenter
i fastigheter utan
aktivitetscenter samt
darutover se 6ver
moéjligheterna att tillskapa
hemtjanstlokaler som
stadsdelsforvaltningar kan
erbjudas att hyra i saval
tilkommande som befintliga
seniorbostader.

-’i Tillsammans med
berérd stadsdelsnamnd
sakerstalla
gemensamhetsytor,
aktivitetscenter med goda
moéjligheter till rérelse och
utrymmen fér hemtjanst i
tillkommande saval som
befintliga seniorbostader

| samrad med
stadsdelsférvaltningar ta
fram ett ramprogram for
aktivitetscenter.

1.5 Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv

For Micasa Fastigheter ér det viktigt att skapa en estetiskt tilltalande ndrmilj6. Vacker och spdnnande
konst &r en sjdlvklar del inom Micasas fastigheter. De konstverk som bolaget dger och forvaltar syns i
entréer, allmdnna utrymmen och trddgardar i och kring fastigheterna.

Vid ny-, om- och tillbyggnad placeras ny konst i fastigheten enlighet 1%-regeln, arbetet fortsétter under
2025.
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2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis
klimatomstallning

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsléiipp och okad
koldioxidlagring

Ett nytt miljoprogram for staden har beslutats parallellt med att verksamhetsplaneringsprocessen pagétt.
Micasa Fastigheter har arbetat in miljoprogramskrav men kommer att fortsétta implementera programmet
och tillhérande handlingsplaner under 2025. Ett 6kat fokus pa klimatutsldpp och klimatférebyggande
atgdrder kommer att pragla den nya miljoprogramsperioden. Bolaget kommer dven fortsatt att
energieffektivisera vid om-, ny och tillbyggnadsprojekt liksom stélla krav pa att anpassa inomhusklimatet
till nuvarande myndighetskrav. Bolaget arbetar vidare med driftoptimering av fastigheterna for att
sdkerstdlla en god inomhusmiljo.

Fordonsflottan inom Micasa &r fossilbrénslefri. Krav stélls i samband med samtliga relevanta
upphandlingar pé brinslekonvertering, fornybar andel och redovisning. I byggproduktionen utreds
forutséttningarna for hur bolaget kan kravstilla elektrifiering av arbetsmaskiner, hallbara byggmaterial
och aterbruk for att minska koldioxidpédverkan. I samband med projektering av ny- eller ombyggnation
arbetas det pa bred front med teknik och systemval som bidrar till minskade utsldpp bade i samband med
produktion och 1 forvaltning.

Bolaget driver sitt energiarbete genom ISO-standarden for energiledning vilket innebér att planer och
framdrift ska finnas med fokus pa de fastigheter som ar mest krdvande och darfér har hogst potential.
Ledningssystemet genomgar arliga revisioner och &r certifierat av en tredje part.

I samband med tak- och fasadprojekt beaktas mojligheten till installation av solpaneler. Bolaget har sett
over mojligheten att byta uppvarmningskalla 1 fastigheter som virms med direktverkande el och kommer
att vidta atgérder dér sé ar mgjligt.

Under mandatperioden 2023-2026 ska energianvindningen minskas med tio procent. Micasa bedomer att
en minskning med 8 procent under mandatperioden dr nibar. Bolaget kommer att fortsétta arbeta med
driftoptimering, byta ut direktverkande el, byta ut belysning till LED och fortsétta att sétta upp digitala
referensgivare for styrning for att minska energianvandningen. Utdver det kravstills en minskning av
energianviandningen med 30 % i1 ROT-projekt. Under 2025 kommer bolagets energihandlingsplan
uppdateras och konkretiseras ytterligare.

Bolagsstyrelsens mal for

R Indikator Arsmal KF:s arsmal | Aktivitet
verksamhetsomradet
& Nyproduktion av LSS i
" Arbeta for att samtliga Kv.Tonsberg, Husby, byggs
LSS-boenden ska byggas med trastomme och
med trastomme samt fler takstolar av tré

av bolagets seniorbostéader
ska byggas helt i tra

Fortsatta utveckla

-" Bidra till att uppfylla fastighetsautomationssyste
men
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s arsmal

Aktivitet

staden mal om att minska
energianvandningen med
10 procent genom smart
digital styrning, utfasning
av direktverkande elsystem
och energikravande
belysning samt
energieffekviserande
atgarder vid renovering
och ombyggnation

Ventilations- och
varmesystem moderniseras
och injusteras

'& Fortsatta arbetet for att
skapa gréna och trevliga
utemiljéer i anslutning till
bolagets fastigheter i hela
staden.

“ Utemiljdindex

87

'& Fortsatta arbetet med
klimatanpassning av
byggnader och utemiljoer
med sarskilt fokus pa
varmebdlja

Anlagga skelettjordar med
magasinering och
fordrojning av dagvatten

Anpassa planteringar och
innegardar med méjlighet till
skugga/sol

Fortsatt dialog med staden
och verksamheter avseende
fiarrkyla

Utreda passiva skydd och
atgarder i klimatskal i
samband med nyproduktion
och storre
ombyggnadsprojekt

-& Forstarka arbetet med
att 0ka andelen aterbrukat
material vid ny- och
ombyggnation

| samband med revidering
av projekteringsanvisningar
skapa dokument med
aterbrukspolicy och
vagledning for arbetssattet.

Utveckla arbetet med
aterbruk i drift och skotsel

Aterbruka redan
implementerade arbetssatt
for aterbruk och cirkulart
byggande

-& Intensifiera arbetet med
att installera solceller pa
alla tak dar det [dmpar sig,
vid nybyggnation saval
som pa befintliga
fastigheter

Fortsatt projektering och
installation av solceller

'& Séakerstélla att all
nybyggnation nar en
miljdbyggnadsstandard
minst silver och strava
efter att ombyggnationer
gor det

Utreda méjligheten att
implementera minskad
energianvandning i
samband med byggprojekt
och projektera fér en
drifteffektiv byggnad i
férvaltning efter utford
ombyggnad eller
nyproduktion
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Bolagsstyrelsens mal for

5 Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
.;‘ A Redogbra fér hur bolaget
PR Sékerstélla att de inventerar var det lampar sig
kommunala bolagen att installera solceller pa
inventerar var det lampar stadens tak samt planerar
sig att installera solceller for att installera solceller
péa stadens tak samt under mandatperioden for
planerar for att installera att 6ka den lokala
solceller under elproduktionen
mandatperioden for att 6ka
den lokala elproduktionen
H Implementera atgarder
.& Utveckla arbetet med utifran bolagets strategi for
att skapa ett gott och svalt varmebolja
inomhusklimat aven under
varmebodljor och arets
varma manader
ﬁ Andel LCA- 100 %
beraknade
nybyggnadsprojekt
i Andel 100 %
.& nyproducerade
byggnader utan
koppar, zink eller
dess legeringar i tak-
, fasadplat eller
stuprér som kan
spridas till dagvattnet
i Andel storre 100 %
?& ombyggnader dar
den kdpta energin
minskar med minst
30 procent
ﬁ Andel upphandlingar 50 % Tas fram av
som bidrar till namnd/styrelse
cirkularitet
ﬁ Elproduktion baserad 510 MWh 9 500 MWh
pa solenergi
ﬁ Klimatpaverkan fran 375 kg CO2e Tas fram av
nyproduktion av per m2 BTA namnd/styrelse

byggnader

.

Kopt energi for
varme,
tappvarmvatten,
komfortkyla samt
fastighetsel (enligt
Boverkets definition
for fastighetsenergi)
per kvadratmeter A-
temp (kWh/m2)

114,24 KWh/m2

{? Kopt energi i stadens 93 GWh 1735 GWh
organisation

ﬁ Mangd byggavfall vid 40 kg per m2 Tas fram av
nyproduktion BTA namnd/styrelse

ﬁ Relativ 114,24 Tas fram av
energianvandning (kWh/enhet) namnd/styrelse
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Arsmal

KF:s arsmal

Aktivitet

U Exploateringsnamnden
ska i samarbete med milj6-
och halsoskyddsnamnden,
trafiknamnden, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB
Svenska Bostader, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB,
SISAB samt Stockholm
Vatten och Avfall AB i
samrad med
kommunstyrelsen utreda
och implementera pa
marknaden befintlig digital
och standardiserad
redovisning av milj6- och
klimatdata fér bygg- och
anlaggningsentreprenader i
staden

U Fastighetsnamnden ska i
samarbete med AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB
Svenska Bostéder, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB,
SISAB och i samrad med
miljé- och
halsoskyddsnamnden utreda
mojligheter till inforande av
bonus-vitesmodell for
kravstallning i upphandling
av byggentreprenader och i
byggprojekts
utférandeskede i syfte att
minska klimatpaverkan och
framja okat aterbruk

U Servicendmnden ska i
samarbete med
kommunstyrelsen och S:t
Erik Markutveckling AB, och
i samrad med
arbetsmarknadsnamnden,
exploateringsnamnden,
fastighetsnamnden, miljo-
och héalsoskyddsnamnden,
trafiknamnden, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB
Svenska Bostader, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB,
SISAB och Stockholm
Vatten och Avfall AB planera
for etablering av en
aterbrukscentral av
byggmaterial fér stadens
verksamheter och i forsta
hand préva att driva
verksamheten i egen regi

2.2 Stockholm ska vara en stad diir den biologiska mingfalden 6kar

Micasa Fastigheter arbetar {for att 6ka den biologiska mangfalden inom och kring sina fastigheter. Detta
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gors bland annat genom att slappa upp dngsmark, tilldta dodved, uppsittning av fagelholkar och bihotell,
aktiva val av véxtlighet och forstarkningsarter. Biologiska mangfalden kommer ingé som krav 1 samband
upphandlingar. Insatser och atgirder kommer att utvirderas i samband med anbud.

Bolaget uppdaterar kontinuerligt strategin for hantering av varmeboljor och har genomfort dtgéarder for att
sdkerstdlla inomhusklimat samt minimera dversvimningsrisker vid utsatta fastigheter. Stadens karteringar
avseende varme och skyfall ligger till grund for riskvirdering avseende respektive fastighet.

I nyproduktion och vid stérre ombyggnationer strivar bolaget efter att forse byggnaderna med vaxttak
(sedum).

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Prioritering av atgarder for
skyfall dokumenterat i
ordinarie underhallsplan.

U Trafikndmnden ska i
samarbete med
exploateringsnamnden,
fastighetsnamnden, milj6-
och halsoskyddsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden,
berorda stadsdelsnamnder,
AB Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB
Svenska Bostader, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB,
SISAB, Stockholm Vatten
och Avfall AB och i samrad
med kommunstyrelsen
fortsatta arbetet med att ta
fram atgardsplaner baserat
pa genomford risk- och
sarbarhetsanalys for skyfall

Oka andelen av biokol

Okad biologisk mangfald
genom angsmark

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

Bolaget arbetar vidare med utbyggnaden av laddinfrastruktur. De tekniska forutséttningarna for
installation 1 bolagets garage har kartlagts. Fokus har varit pa bolagets garage dar mojligheterna for
utbyggnad bedéms mer gynnsamma 4n vid bolagets markparkeringar. Bolaget hyr ut parkeringsplatser
och garage till Stockholm Parkering som sedan hanterar de enskilda uthyrningarna av parkeringsplatser.
Om ritt tekniska forutsittningarna finns i fastigheten samt att det finns en efterfragan pa att hyra laddplats
s ar forutsattningarna goda att genomfora utbyggnaden. Att bygga ny- eller uppdaterad elnétsanslutning
for att mota utbyggnaden kan bli kostsam och da blir utbyggnaden av laddinfrastruktur svarare.

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
ﬁ Andel 5% Tas fram av
parkeringsplatser namnd/styrelse
med laddinfrastruktur

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

Micasa Fastigheter arbetar for att ha kontroll pa de produkter och material som anvénds 1 vara fastigheter.
Bolaget anvénder sig av Byggvarubeddmningens kriterier for val av material och produkter. Micasa
Fastigheter arbetar aktivt for att minska andelen vaderutsatt zink och for att sékerstélla att halogenftria
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materialval gors dir sé dr mdjligt. Bolaget fortsétter hoja kvalitén 1 arbetet med kéllsortering av
byggavtall och med att 6ka det cirkuldra byggandet.

Kartldggningen och atgérdande av skadliga &mnen i och kring byggnaderna fortgar. Detta sker framst
inom ramen for det planerade underhéllsarbetet och vid stérre ombyggnationer.

Stadens dagvattenstrategi efterlevs vid nyproduktion och arbete pagér kontinuerligt for att underhélla och
forbattra fastigheternas system for hantering av dagvatten sa att negativa effekter i samband med skyfall
kan undvikas.

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
ﬁ Andel avslutade 100 % Tas fram av
bygg- och namnd/styrelse

anlaggningsentrepre
nader dar varor
miljébeddémts och
loggats i
Byggvarubeddmning
en

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

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hallbar och ligger grunden for en jamlik vilfird

Bolaget och staden star infor en historiskt stor utmaning diar merparten av bolagets fastigheter kraver
omfattande periodiskt underhéll. De fastigheter som byggdes pa 1970 och 80-talen &r nu cirka 40-50 ar
gamla och behdver stora underhallsinsatser som kan innebéra evakueringar. Dessa omfattande projekt
krdver en gemensam samsyn inom staden for att avgdra om fastigheten ar strategiskt viktig och om det
finns ett langsiktigt behov. En fastighetsutvecklingsplan dr framtagen och ger ett bra stdd i planeringen
och framdriften av projekten. Planen har ett stadsdvergripande perspektiv och samverkar med stadens
dldreboendeplan samt den nyproduktion som &r planerad. Flera stora upprustningar innebér att
investeringsvolymen kommer att vara hogre ett antal ar tills underhéllet och anpassningarna ér atgardade

Ur ett langsiktigt perspektiv kommer dessa fastigheter att vara till stor nytta for bolaget samt for
stockholmarna. De stora projekten kommer under ett antal ar vara betungande for bolagets ekonomi och
resultatnivan kommer att vara lagre an tidigare. Dialogen fortsétter med Stadshus AB och
stadsledningskontoret for att sidkerstilla en hallbar hantering av bolagets ekonomi.

Bolaget har framtagna affarsplaner for samtliga strategiska fastigheter, dér beskrivs fastigheten ur ett
tekniskt, ekonomiskt och behovsmaissigt perspektiv. Uppdatering av affdrsplanerna &r stindigt pdgdende
och uppdateras fortlopande samt utgdr underlag for bolagets fastighetsutvecklingsplan. Ett viktigt
underlag for dessa dr bolagets underhallsplanering.

For att bolagets drift, underhall och utveckling av fastigheterna ska bli sa bra som mgjligt krivs stort
samarbete med stadens verksamheter som hyr bostdder och lokaler i bolagets fastigheter. Varje ar halls
gemensamma underhallsméten for att sétta en planering och prioritering av kommande ars underhall och
utveckling av fastigheterna. Bada parters roll dr av stor vikt 1 det arbetet for att fa effektiva och bra lokaler
som kan nyttjas dver lang tid. Samverkansavtalet mellan Micasa och Stockholms stad faststéller att dessa
planer ska tas fram gemensamt. Stadens dldreboendeplan &r styrande i dessa diskussioner och 1
prioritering av fastigheter och projekt. Internt pa bolaget finns en struktur med att projekt tas upp i ett
projektrdd och sedan i ett fastighetsrad for att sdkerstélla att alla aspekter 1 utvecklingen av bolagets
fastigheter tas med. Som stod i projekten anvénder bolaget ett projektstodsverktyg.
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Bolaget fortsitter att arbeta for en effektiv verksamhet och administration. Fokus ligger pa att hélla
driftkostnaderna nere samtidigt som hog service erbjuds hyresgisterna. Eftersom bolaget fungerar som
bestillarorganisation dr det viktigt att uppfoljning av upphandlade avtal och kontroll av leverantorernas
arbete gors pa ett noggrant och strukturerat sitt. Bolaget kommer att fortsétta att prioritera
avtalsuppfoljning och avtalsforvaltning for att stirka arbetet med att sikerstélla kvalitet och effektivitet.
Bolagets storre avtalsomrade dr inom fastighetsdrift och ar fordelat péd tre omrédden. Driftomrade vésterort
tas Over 1 egen regi fran 1 oktober 2025, det kommer vara stort initialt arbete att {4 fordndringen pé plats
men forvintas ge besparingar 1 forldngningen. Vidare forvéntas dvertagandet forbéttra leveransnivin
genom egen bemanning med ett tydligt ansvar for respektive fastighet samt nérhet och tillhorighet till
Micasas organisation. Bolaget bedomer dven att langsiktighet i skotsel och underhallsplanering kommer
att forbéttras samt att kundndjdheten bland bolagets hyresgister kommer att 6ka genom fast och tétare
bemanning, ldgre personalomsittning samt mgjlighet att kunna erbjuda utokad service for hyresgisterna.

En stor del av bolagets intidkter kommer frin bostadshyror, vilka forhandlas arligen med
Hyresgéastforeningen. Bolaget och Hyresgéstforeningen har tagit fram en hyresférhandlingsmodell, som
syftar till att skapa en mer transparent och systematiserad process for hyresforhandlingar. Bolaget
fortsétter arbeta for att fa den officiellt undertecknad.

Bolaget bevakar dven mojligheterna att sdka extern finansiering fran staten och EU inom ramen for det
svenska och europeiska klimatkontraktet 2030 for att stirka bade den ekologiska och sociala héllbarheten.
Dessutom kommer bolaget att fortsitta att verka for fler utvecklade samarbeten och innovativa arbetssétt
for att paskynda klimatomstéllningen

Bolagsstyrelsens mal for

Y Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
: Identifiera bolagets
"‘ Aktivt verka for 6kad gemensamma kompetens
egen regi och arbeta med och utveckla processer och
att minska beroendet av arbetssatt, for att
externa konsulter till effektivisera verksamheten
forman for egen personal, pa ett hallbart och
samt i hdgre grad stélla transparant satt
sociala krav i Implementera drift i egen
upphandlingar utan att éka regi i vasterort
kostnaderna Utveckla och digitalisera
floden av fastighetsdata och
kundkontakt.
H Kontinuerligt se déver
"i Arbeta for att 6ka moéjligheten till extern
extern finansiering finansiering via Klimatklivet

och olika EU-program.

Andel 5,6 %
administrations- och
indirekta kostnader

s

Avvikelse 820 mnkr
investeringsbudget,
%

s

i Direktavkastning 3.1 %
’i Driftkostnad/kvm 753
i Resultat efter -10
.’i finansnetto(mnkr)

’i Soliditet, % 24,5
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Bolagsstyrelsens mal for

X Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

U Kommunstyrelsen ska i
samarbete med
exploateringsnamnden,
forskolendmnden,
idrottsnamnden,
socialnamnden,
trafiknamnden,
utbildningsnamnden,
aldrenamnden, AB Svenska
Bostader, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB,
SISAB och Stockholm
Vatten och Avfall AB ta fram
en handlingsplan for att de
kommande aren vasentligt
Oka andelen extern
finansiering av omstallnings-
och utvecklingsprojekt fran
EU:s fonder och program
samt andra finansiarer

U Kommunstyrelsen ska i
samarbete med
aldrenamnden, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB
och stadsdelsndmnderna
genomfdra en dversyn och
forslag pa féorandrad modell
for stadens
aldreboendeplanering

v Aldrendmnden ska i
samarbete med Micasa
Fastigheter i Stockholm AB
utreda hur seniorbostader
kan utvecklas i syfte att 6ka
servicen och skapa
moéjligheter for att
samlokalisera
aktivitetscenter, hemtjanst
och annan service riktad till
aldre

3.2 I Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

Bolaget fortsétter utveckla sitt arbete utifran Stockholm stads néringslivspolicy. Micasa Fastigheter ér
ledande inom segmentet boende for dldre inom kommunen och huvuduppdraget r att tillhandahalla
dndamaélsenliga lokaler till stadens verksamheter. Bolagets verksamhet inom samhallsfastigheter bedrivs
pa en konkurrensutsatt marknad och privata aktdrer 6kar sin nirvaro parallellt med bolaget. Stadens
dldreboendeplan sékerstiller en blandning av nyproduktion fordelat pa privata alternativ och den
nyproduktion som bolaget bedriver.

Bolagets uppdrag ir att tillhandahalla lokaler for stadens verksamheter samt hyresrétter for seniorer. En
viss del av lokalerna hyrs ut till privata lokalhyresgister. Bolaget arbetar for att det ska bli en bra
sammanséttning av hyresgister inom fastigheterna. Bolaget ska erbjuda ett utbud som kompletterar de
huvudsakliga kundernas behov och 6nskemél. Genom att sékerstélla att hyresgésterna har bra miljoer
bidrar bolaget till att stimulera tillviixt och foretagsamhet. Andamalsenliga och vil skétta fastigheter som
ar fullt uthyrda ger forbattrad service inom respektive naromrade och bidrar till tillgdnglighet for
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medborgarna. Bolagets fastigheter finns representerade inom staden vilket ger stor mojlighet att bidra
positivt med attraktiva inkluderande miljoer samt stirka néringslivets tillvaxt i alla stadsdelar, inte minst 1
ytterstadsstadsdelarna. Bolaget deltar dven 1 lokala fastighetsdgarforeningar for att skapa tryggare och
attraktivare miljoer. Bolagets kontor med placering 1 Husby bidrar till att ge omrédet attraktiva miljoer
samt stirka det lokala niringslivet.

For att stimulera tillvdxt och foretagsamhet ser bolaget upphandlingar som ett viktigt verktyg. Micasa
Fastigheter &r en bestdllarorganisation som upphandlar drift och underhall av fastigheterna. Valet att vara
en bestéllarorganisation har gjorts for att anvanda bolagets resurser pa ett effektivt sitt, samtidigt framjar
det ett starkt ndringsliv. Under dret kommer bolaget att ta tillbaka ett av tre driftomrdden i egen regi. Infor
upphandling av nyproduktionsprojekten sker fordjupad kontakt med marknaden for att presentera
projekten samt for att diskutera och informera om entreprenadform och affarsmodell. Bolaget ingér och
arbetar aktivt 1 Réttvist byggande tillsammans med 6vriga 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 pd byggarbetsplatser. For 6vriga upphandlade avtal fortsétter bolaget att
prioritera det interna arbetet med uppfoljning av externa leverantorer och entreprendrer, vissa utvalda
avtalsomraden kommer viljas ut dér externa kontroller kommer genomforas som ett komplement. Genom
det hér arbetet bidrar bolaget till stadens kraftsamling for att motverka valfardsbrottslighet.

Bolaget sdkerstiller att EU-forordningen om sanktioner mot Ryssland genomfors. Inga kopplingar har
identifierats direkt eller indirekt till ryska medborgare, fysiska eller juridiska personer, enheter eller organ
som &r etablerade 1 Ryssland. Vidare dr upphandlings- och avtalsmallarna anpassade for att utesluta
framtida kopplingar.

Bolaget ska fortsitta att erbjuda Stockholmsjobb och utdkat antal ferieplatser genom staden for att bidra
till 6kad sysselséttning bland ungdomar och ldngtidsarbetslosa.

Micasa ska dven prova mojligheterna att ta in unga vuxna som aktivitetsledare under sommaren, ett
pilotprojekt for att skapa varde for bolagets hyresgéster sommartid men ocksé en mojlighet for unga
vuxna att fa yrkeserfarenhet.

Bolagsstyrelsens mal for

e R A Indikator Arsmal KF:s arsmal | Aktivitet

: Fortsatta folja upp stallda

-" | 6kad utstrackning krav avseende sociala krav i
tillgangliggora upphandlade avtal.

arbetsplatser genom
sociala krav i stadens
upphandlingar

Antal tillhandahallna 20 st Tas fram av
platser for feriejobb namnd/styrelse

ﬂ Antal tillhandahallna 1 st Tas fram av
platser for namnd/styrelse
Stockholmsjobb

3.3 I 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 med sju nybyggnationer av vard-
och omsorgsboenden varav sex projekt befinner sig i tidiga planeringsskeden. Det forsta projektet, ett
vard- och omsorgsboende i Arsta, beriknas vara firdigstillt 2028. Utifran dldreboendeplanens 60/40-
princip vad giller kommunalt respektive privat 4gande av vard- och omsorgsboenden ska Micasa
déarutdver uppfora ytterligare 16 boenden fram till 2040. Det reviderade ramprogrammet for vard- och
omsorgsboenden dr utgdngspunkt vid bolagets nyproduktion.
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Bolaget har ett nira samarbete med socialforvaltningen avseende planering av utbyggnad av boenden for
personer med funktionsnedsdttning. Arbetet inriktats mot att mgjliggora for fler friliggande LSS-boenden
och gruppbostédder enligt SoL utifrdn stadens identifierade behov. Byggnation av ett LSS-boende i Jarva
har paborjats under 2024 och darutover pagar planering med sex projekt med friliggande LSS 1 tidiga
skeden. For att tillskapa ytterligare friliggande bostidder for de aktuella mélgrupperna planerar bolaget att
forvérva fastigheter frén 1 forsta hand SISAB som ser ett vikande behov och efterfrigan av forskolor.

Vad giller nyproduktion av seniorbostidder fortgdr bolagets plan for utbyggnad. Det pagér en revidering
av planen 1 syfte att bland annat fortydliga var i staden nya seniorbostiader ska tillkomma och nér 1 tiden
dessa ska sta klara. Utbyggnaden ska f6lja den demografiska utvecklingen med ett sérskilt fokus pa
stadsdelsomraden med en hogre grad av otillgidngligt fastighetsbestand. Planen férankras inom staden sa
att bolagets planering motsvarar stadens behov och dldreboendeplan, men behdver dven utgé frén
bolagets kapacitet med hinsyn tagen till de stora underhéllsbehov som finns 1 befintliga fastigheter samt
att fler vard- och omsorgsboenden ska uppforas av Micasa.

Vid uppsédgningar av befintliga boenden som stadsdelsforvaltningarna blockfoérhyr provas alltid
mdjligheten till anpassning till seniorbostidder. Under 2024 fardigstilldes 53 nya seniorbostdder 1 Tensta
efter anpassning av en fastighet som tidigare inneholl servicehusldgenheter samt ytterligare 87
seniorbostider efter ombyggnation av en befintlig fastighet i Fruéingen.

Arbetet fortgar med ombyggnadsprojekt i sju befintliga fastigheter for anpassning till seniorbostéder.
Projekten befinner sig i1 olika skeden och planeras ge ett tillskott pa cirka 700 seniorbostdder. Majoriteten,
drygt 500 bostédder, berdknas vara fardigstillda under 2025 och 2026. Dessa dr beldgna 1 Enskededalen,
Farsta strand, Norrmalm, Blackeberg och Axelsberg. Utredningar i tidiga skeden pagar for ytterligare
fastigheter dar mojligheten for att tillskapa seniorbostader provas som ett av flera alternativ av att
utveckla fastigheten.

Det pagér planering i tidiga skeden for fem seniorbostadsprojekt i nyproduktion som kan ge ett tillskott
om cirka 280 seniorbostdder. Det forsta projektet, med ca 60 seniorbostider, berdknas vara fardigstéllt
2028. Tre av seniorbostadsprojekten innefattar dven nyproduktion av vard- och omsorgsboende. Ett antal
ansokningar om markanvisningar har gjorts for fler planerade nyproduktioner.

Gallande nyproduktion ser bolaget stora utmaningar med att arbeta fram projekt som uppfyller alla krav
som stills 1 forhdllande till att hyrorna ska hallas pa en rimlig niva samtidigt som investeringen dven
behover vara 1onsam for bolaget. Detta fraimst utifran att det stills en mingd detaljerade krav vid
nybyggnation som bolaget behdver forhdlla sig till och det finns en tendens att dessa krav stidndigt utokas.
Forutom de krav som stills i lagar och forordningar, stiller staden internt ocksé detaljerade krav 1
detaljplaner och bygglovshandlingar som kan riskera mojligheten till att genomfora vissa planerade
projekt i nyproduktion.

En annan stor utmaning infor nyproduktion ir ocksi att det finns betydande svarigheter att hitta ldmplig
mark inom staden, framfor allt i innerstaden, men dven i andra omraden dér det finns behov av att utoka
vard- och omsorgsfastigheter och seniorbostdder. Det finns ocksa svérigheter kring att f4 markanvisningar
som medger storre byggnader. Vid nybyggnation av vard- och omsorgsboenden krévs det ett relativt stort
antal lagenheter for att driften ska fungera ekonomiskt for berord stadsdelsforvaltning. Det medfor ett
behov av tomtmark som tillater hogre bebyggelse pa upp till sex-sju vaningsplan, vilket kan vara mycket
svért att hitta inom flera omraden i staden.

I forhéllande till bolagets uppdrag och dgardirektiv, ser Micasa mot denna bakgrund ett stort behov av att
vidareutveckla samverkan och dialogen inom staden géllande 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 seniorbostéder.

Behov av genomgripande upprustningar i befintliga fastigheter
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Merparten av Micasas fastigheter dr byggda pa 1970- och 80-talet och star nu infor stora underhallsbehov.
Fastigheternas &lderskoncentration gor att médnga genomgripande upprustningar till viss del kommer att
behova ske parallellt. Bolaget har tagit fram en plan for genomférande av upprustningen som stricker sig
over en period om knappt femton ar. Planeringen utgér fran fastigheternas behov av underhall samt ett
flertal olika hinsynstaganden sdsom mojlighet till eventuell evakuering. I enlighet med den planeringen
kommer ett flertal utrednings-, inriktnings- respektive genomférandedrenden rérande underhall och
utveckling att tas fram for beslut under 2025.

Genomgripande upprustningar pagar eller kommer startas upp under de ndrmsta dren dér tidigare boenden
har avvecklats och dér Micasa kommer att anpassa dessa till seniorbostdder. Déarutdver kvarstar cirka 15
fastigheter ddr genomgripande upprustning behover genomforas inom de kommande aren, vilket innebéar
att de fastigheterna kommer att behdva tomstillas infor genomforandet. Alla tomstéllningar kan dock inte
motas med en fastighet att evakuera till, &ven om nyproduktionen nyttjas, utan en konsekvens av detta
kommer oundvikligen att bli en kapacitetsminskning inom Micasas bestand under en period. I den
stadsovergripande boendeplanen ska hinsyn tas till Micasas analys av behovet av underhéll i befintliga
vard- och omsorgsboenden.

Det krévs ett titt samarbete och dialog med stadens verksamheter och hyresgéster for att upprustningen
ska kunna planeras och genomforas pd ett sa bra séitt som mdjligt. Samarbete sker kontinuerligt med
berdrda inom staden for planering och forankring av bolagets underhallsplan.

GenomfGrandet av det genomgripande underhallet kommer att fa stor paverkan pa bolagets ekonomi
under de kommande aren. Till detta tillkommer den nybyggnation som bolaget ska bygga fram till 2040.
Ekonomin i planen ses dver kontinuerligt och for de enskilda fastigheterna behover det sékerstéllas att de
kan utvecklas till att bli bra och effektiva fastigheter for verksamheterna 1 framtiden. For fastigheter med
ett omfattande underhdlls- och/eller ombyggnadsbehov, som langsiktigt inte bedoms strategiskt viktiga
for bolaget, provas dven andra alternativ.

Under senare tid har ett par stadsdelsndmnder beslutat att avveckla befintliga servicehus. Detta frimst pd
grund av att behov och efterfragan av den boendeformen har minskat. En ytterligare orsak till att sddana
beslut nu fattas ar att aktuella fastigheter star infor genomgripande upprustningar. Vad géller servicehus,
som i regel har relativt stora ytor i form av korridorer, samlingssalar och andra typer av
gemensamhetsutrymmen, leder en eventuell upprustning till betydande merkostnader for
stadsdelsforvaltningarna i form av utdkade hyreskostnader efter genomford renovering. Vid varje sddant
stdllningstagande dr det alltid respektive stadsdelsndimnd som avgor och beslutar om eventuell avveckling
av servicehusldgenheter. I vissa fall kan aktuell fastighet anses 1&dmplig att omvandla till vard- och
omsorgsboende, vilket respektive stadsdelsforvaltning i sddana fall beslutar om och bestiller av Micasa. I
andra fall kan det hinda att stadsdelsndmnden beslutar att siga upp aktuellt hyresavtal med Micasa
avseende servicehusldgenheter, vilket kan leda till att bolaget i sin tur beslutar att omvandla dessa till
seniorbostéder efter genomford renovering.

Service och information till befintliga och framtida seniorhyresgaster

Flera av de som soker seniorbostad via Micasas sarskilda formedlingsregler har olika former av behov av
stdd och hjélp, vilket leder till 6kade forvantningar pa bolagets koncept for seniorbostidder. Det dr dérfor
viktigt att nd ut med information till stadens seniorer och till stadsdelsforvaltningarna om vad Micasas
seniorbostéder kan erbjuda, men ocksé att se dver och utveckla bolagets koncept géllande bland annat
mdjliga tillaggstjénster och annan service som eventuellt skulle kunna erbjudas till seniorhyresgister.
Information och marknadsforing av seniorbostdder som boendeform &r ocksé en prioriterad frdga som
fortgér och 4ven kommer att behova intensifieras med anledning av utékningen av bolagets
seniorbostider under de kommande dren. Som ett led 1 detta kommer bolaget under &ret att fortsdtta
arbetet med att informera om bolagets seniorbostider for bland annat lokala pensionérsrad och olika
pensiondrsorganisationer. I samband med invigning av nya seniorbostdder kommer bolaget dven
fortséttningsvis att anordna Sppet hus dir det finns mojlighet for dldre att bilda sig en uppfattning om
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boendeformen och fa se ett antal lagenheter.

Bolagets arbete med dldre som lever 1 hemloshet eller av andra skél har svart att komma in pa
bostadsmarknaden beskrivs under mélomrade 1.3.

Fokusomréiden for lokal utveckling

Bolaget bidrar i stor utstrickning till de sérskilt utpekade fokusomradena for lokal omradesutveckling.
Inom Jérva har bolaget bland annat byggt ett nytt vard- och omsorgsboende i Rinkeby, renoverat Kista
vard- och omsorgsboende och servicehus déir dven ett av husen har byggts om till seniorbostdder. Vidare
har en fastighet 1 Tensta nyligen byggts om till seniorbostdder samt till ett nytt kontor som hyrs ut till
stadsdelsforvaltningen och darutdver arbetar bolaget, tillsammans med stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen, med att bygga ett nytt LSS-boende 1 Husby.

Bolaget deltar ocksé i lokala fastighetsdgarforeningar for att skapa trygga och attraktiva miljoer och
bolagets kontor 1 Husby bidrar dven till att stirka det lokala ndringslivet.

Vad giller de 6vriga fokusomradena, kan bland annat ndmnas den pagaende ombyggnationen av
fastigheten Edo 1 Fasta strand dér 106 seniorbostdder kommer att fardigstillas under sommaren 2025, en
omfattande utredning och planering som pagér avseende fastigheten Bygeln 1 Ragsved som ska byggas
om till fler seniorbostéder samt kontor for Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning. I Skiirholmen
pagar planering 1 tidigt skede for nybyggnation av tva friliggande LSS-boenden.

Bolagsstyrelsens mal for

verksamhetsomradet KF:s arsmal Aktivitet

Indikator Arsmal

Bolaget arbetar i enlighet

-’i Bidra till

bostadsbolagens mal att
tillskapa minst 3 500
bostader under
mandatperioden

med framtagen plan for att
skapa nya seniorbostader
under mandatperioden

-’i Préva andra alternativ
for fastigheter med
underhallsbehov och som
inte ar langsiktigt
strategiskt viktiga for
bolaget.

Vid behov av periodiskt
underhall provar bolaget i
dialog med
stadsdelsnamnderna
alternativ anvandning av
fastigheten sasom
omvandling till
seniorbostader

"‘ Skapa fler bostader
som malgruppen har rad
att efterfraga genom
nyproduktion eller i
bolagets befintliga
fastigheter

Vid tillskapandet av nya
seniorbostader arbetar
bolaget for att halla nere
byggkostnader och
hyresnivaer

-’i Tillsammans med
Micasa Fastigheter i
Stockholm AB prova att
samordna planering av
byggprojekt. Exempelvis
kan bostadsbolagen
inneha projekt som lampar
sig battre for Micasa och
vice versa

Tillsammans med
bostadsbolagen utreda och
diskutera hur ett samarbete
kan kunna se ut.
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Bolagsstyrelsens mal for

stadens
bostadsbolag

2 Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet

i Fortsatt arbete med bolagets
-’i Utveckla arbetet med fastighetsutvecklingsplan i
att integrera dialog med '
aldreboendeplaneringen §tadsqelsforyaltn|ngarna och
och behovssituationen i aldreforvaltningen.
arbetet med
underhallsplaneringen

ﬁ Antal paborjade 242 Tas fram av
hyresrétter av styrelse

U Kommunstyrelsen ska i
samarbete med
exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden,
trafiknamnden, Enskede-
Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd,
Stockholms Stads
Parkerings AB, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB,
SISAB och andra berérda
namnder foresla och
genomfdra atgarder for
utveckling av Ragsveds
centrum med omnejd, inom
ramen for arbetet med
Fokus Hagsétra-Ragsved

3.4 Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsittningar att gora ett bra jobb

Micasa Fastigheter ska under aret implementera framtagna strukturer for att bli en ldrande organisation
med malet att kunskap och kompetens inom bolaget ska tas tillvara pa ett bra sitt. Overgripande
utbildningsinsatser genomfors regelbundet for bolagets medarbetare.

Agila medarbetarsamtal halls I6pande under éret for att sidkerstélla kontinuerlig uppfdljning och
aterkoppling, och mojlighet att fanga upp behov av utvecklingsinsatser.

Chefsutveckling sker regelbundet genom utbildning inom ledarskap och chefsdagar med utvalda teman.
Ett framtaget chefsforberedande program ska implementeras under aret, for potentiella chefer inom

bolagets organisation.

Resultatet fran den arliga medarbetarenkéten foljs upp per enhet och handlingsplaner utformas for att
utveckla organisationen. Temadagar for medarbetarengagemang ska genomforas.

Bolaget ska arbeta for att bli certifierad 1 Great place to work under éret.

Bolagsstyrelsens mal for

namnd/styrelse

5 Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
H Lépande arbete med aktiva

-" Arbeta for att stadens atgarder for att forebygga
medarbetare inte utsitts diskriminering och hot/vald.
for hot, rasism eller
otillborlig paverkan

Aktivt 84 83

Medskapandeindex

ﬁ Sjukfranvaro 3% Tas fram av
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Bolagsstyrelsens mal for

X Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
{? Sjukfranvaro dag 1- 2%
14

U Kommunstyrelsen ska i
samrad med
fastighetsnamnden, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB
och SISAB verka for att
implementera "cykelvanlig
arbetsplats” i samarbete
med stadens verksamheter

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomriden

Beredskap

Bolaget fortsitter arbetet med att etablera och utbilda organisationen inom den framtagna
krigsledningsplanens omraden. Micasa deltar ocksé aktivt i stadens sektorsorganisation for civil
beredskap.

Bolaget kommer under éret fortsatta dialogen med SLK och stadsdelsforvaltningarna for att & fram
behov av el, vatten och fjirrvarme i sérskilda boenden vid ett lingre bortfall av el, fjarrvdarme eller vatten.
Parallellt har ett arbete inletts for att sékerstilla en standard och projekteringsanvisning for reservkraft i
vérd- och omsorgsboenden.

Bolaget kommer under éret att fortsitta arbetet med inventering av skyddsrumsmaterial. Bolaget kommer
dven att fortsitta med att sikerstélla objektid och korrekta ritningar for att tydliggora skyddsrum. Utéver
det kommer hyresavtal och villkor kopplat till skyddsrum ses dver for att sékerstilla tillgdnglighet och
iordningsstéllande enligt géllande regelverk.

Informationssiikerhet
Informationssdkerhet fortsitter att vara en hogt prioriterad fraga. Bolaget fortsitter med 16pande
utbildningsinsatser for att 6ka kunskapen om informationssikerhet under éret.

Bolagsstyrelsens mal for

verksamhetsomradet Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
ﬂ Andel elektroniska 70 % 70 %
inkdp
ﬁ Andel prioriterade 100 % 82 %
avtal dar uppfdljning
genomforts

3.6 Tryggheten ska oka genom forebyggande insatser

Bolaget kommer under éret att fortsdtta det trygghetsarbete som pagatt under manga ar dir det skapas
trygga miljoer runt bolagets fastigheter via planering av tridgérdar, gangviagar, belysning, véixtlighet med
mera. Bolaget kommer dven att delta i fastighetsdgarforeningar som bedrivs enligt Business Improvement
District (BID) for att kunna bidra till tryggheten i lokalomréadet. Utdver det planeras samarbetet med
stadens forvaltningar, polis och andra myndigheter 1 trygghetsfragor att fortséatta.

Vilfardsbrott

Bolagets arbete for att sdkerstilla att inga valfardsbrott sker 1 bolagets fastigheter eller verksamhet
kommer att fortsétta under aret. Uppfoljningsarbetet av leverantorer for att sidkerstélla att de arbetar 1
enlighet med lagar och forordningar kommer att fortga och utvecklas. Under ret kommer utdkade
kontroller att ske gillande avtal inom forvaltning dér risken for oegentligheter beddms hogre.

Bolaget dr medlem 1 Réttvist byggande och inom ramen for detta sker ett antal kontroller i bolagets
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projekt for att sdkerstélla att inga oegentligheter sker och arbetsmiljokrav uppfylls. Under dret kommer
aven ett antal underhallsprojekt att kontrolleras inom ramen for detta arbete. Lids mer om bolagets arbete

med Rittvist byggande under mélomrade 3.2.

For att utoka kontrollen vid uthyrning av bostdder och lokaler har ett nytt system for kontroll innan

avtalstecknande kopts in.

Bolaget har dven en visselblasartjdnst dit vem som helst kan vénda sig om de misstdnker oegentligheter.

Bolagsstyrelsens mal for

A

5 Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
H Utveckla arbetet med
_,‘ | samrad med brandinstruktérsenheten
Storstockholms
Brandférsvar gora en
Oversyn av behovsprévat
boende (till exempel vard-
och stdédboenden) for att
sakerstalla att de har ett
skaligt brandskydd
H Samarbete med
_,‘ | samverkan med brandférsvaret och
Storstockholms lokalintendenterna for att
brandférsvar och forbattra det
stadsdelsnamnderna brandférebyggande arbetet
utveckla det
brandférebyggande arbetet
i Micasa kommer att delta i
ﬂ Inga i arbetet for att motverka
utvecklingsarbetet med valfardsbrott
samordnad tillsyn, som
leds av kommunstyrelsen i
syfte att férebygga,
upptécka och hantera
valfardsbrott samt inga i
utvecklingsarbetet med ett
gemensamt digitalt verktyg
for delad information
i Bolaget deltar i lokala
_& Med stéd i lokal fastighetsagarforeningar for
lagesbild och analys vidta att starka tryggheten i
sociala och situationella naromradet
brottsférebyggande och
trygghetsskapande
atgarder utifran det egna
ansvarsomradet
i Rent och snyggt 76
’i Serviceindex 84
i Trygghetsindex 85

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

internationellt

Bolaget deltar dven i stadens nétverk kring exempelvis arbetet med handlingsplanen for en édldrevénlig
stad, digitalisering inom dldreomsorgen och ingar i styrgruppen for stadens Verklighetslabb. Syftet &r att
framja utveckling av kunskap och forskning som berdr insatser till stadens édldre. Bolaget samarbetar
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ocksa pa flera sétt med foreningslivet som ett led i att utveckla bolagets tjénster for att vara tillgéngliga
och inkluderande for olika mélgrupper, exempelvis samverkar bolaget med ett utskott inom
kommunstyrelsens pensionérsrad.

Under 2025 kommer bolaget fortsétta arbetet med att 6ka kundernas néjdhet. Bolaget genomfor bland
annat hyresgéstenkdter for att samla in kundernas é&sikter om bolagets service och fastigheter. Dialog fors
dven med hyresgésterna genom dialogforum sdsom husméten, trivselrdd och utvecklingsméten for att
fdnga upp utvecklingsomraden.

Micasa Fastigheter har identifierat vilka av de 169 delmélen 1 FN:s globala hallbarhetsmal som kan brytas
ned till bolagets nivd samt &r av betydelse for véra intressenter och bolagets framdrift. En
vasentlighetsanalys ger prioriterade omrdden som 1 sin tur vévts in 1 bolagets planeringsarbete och driver
bolaget mot att bidra till malbilden i Agenda 2030.

Systematiskt kvalitetsarbete

Bolaget kommer under éret att fortsdtta att utveckla kvalitetsarbetet utifran Stockholms stads

kvalitetsprogram. Arbetet med innovation &r fortsatt prioriterat och bolaget kommer att arbeta utifran
framtagna strukturer for att frimja innovationsprojekt. Utdver det kommer bolaget dven arbeta vidare
med digitalisering genom bolagets IT-rad och stindiga forbéttringar genom bolagets ledningssystem.

Micasa kommer under aret utveckla arbetet med ldrande organisation for att frimjande det interna
larandet inom bolaget och staden. Bolaget kommer dven att arbeta vidare med tillitbaserad styrning for att
framja handlingsutrymme inom organisationen.

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Arbeta enligt framtagen
innovationsstruktur for att
frAmja att innovationsprojekt
genomfors under aret
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