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Analys av bolagets verksamhet

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto pa - 62 mnkr for 2026, -177 mnkr for 2027
och -260 mnkr for 2028. Det successivt lagre resultatet forklaras till storsta delen av det behov av
investeringar som finns for storre upprustningar i bolagets fastigheter. Investeringarna behovs for att bolaget
ska kunna tillhandahalla fastigheter i den omfattning och kvalitet som staden efterfragar samt for att uppna
stadens aldreboendeplan.

Trenden med ett lagre ekonomiskt resultat for aktuell trearsperiod beror pa flera faktorer, bland annat pa
grund av mindre intékter som en foljd av tomstéliningar under tiden som ombyggnationer och
fastighetsunderhall genomfars. En hogre investeringsvolym kommer ocksa att generera hogre kostnader for
avskrivningar och rantekostnader. Férutom de stérre atgarderna som blir investeringsprojekt kommer
bolaget fortsatta att halla en hog takt pa det planerade underhallet som kostnadsfors. | stort forvéantas
bolagets kostnader 6ka med den allmanna kostnadsutvecklingen. Varme, vatten och avfall har dock en
hogre kostnadsutveckling. Den planerade nyproduktionen kommer paverka intakter och fastighetskostnader
samt generera hogre avskrivningar och rantor. Bolaget tar hansyn till att det underhall och investeringar som
gors paverkar driftkostnaderna positivt. Under ett antal ar har den lagre rantenivan gjort att bolagets
rantekostnader varit lagre, nar rantan nu prognostiseras vara hdgre/normal far det stor paverkan pa det
prognostiserade resultatet. Bolaget har starkt organisationen med projektledare for de kommande projekten
och kommer under planeringsperioden &ven behova starka organisationen med andra tjanster for att klara av
att hantera den mer an férdubblade investeringstakten.

Samverkansavtalet mellan Micasa Fastigheter och staden har stor inverkan pa bolagets verksamhet och
ekonomi, bland annat avseende intakts- och kostnadsnivan som regleras av avtalet. En av de storre
skillnaderna i hyresforhallandet jamfort med vanliga marknadshyreskontrakt ar att bolaget ansvarar for det
inre underhallet. Det &r viktigt att bolaget har mojlighet att fortsatt arbeta med underhallet och att det finns
en samsyn inom staden vad det far lov att kosta. Bolaget ser det som avgérande att tillsammans med
Stockholms Stadshus AB och kommunstyrelsen sakerstalla 6kade intaktsnivaerna i samverkansavtalet for
att ge forutsattningar att leverera enligt bolagets uppdrag.

Merparten av bolagets fastigheter ar byggda pa 1970- och 80-talet och star nu infor stora underhallsbehov.
Fastigheternas alderskoncentration gor att manga genomgripande upprustningar till viss del kommer behova
ske parallellt. Ett forberedande arbete infor dessa upprustningar har gjorts under de senaste aren och en plan
for genomforande under kommande tioarsperiod har tagits fram. Planen grundar sig pa den planering som
har genomforts tillsammans med stadsdelsforvaltningarna avseende framtida behov av boendeplatser samt
fastigheternas tekniska status. Planen kan darmed anvandas som grund for stadsdelsforvaltningarnas
regionplanering och som underlag vid den arliga uppdateringen av den stadsévergripande
aldreboendeplanen.

Aldreboendeplanen utgdr fran behovsprognoser, antal boende i befintliga fastigheter,
stadsdelsforvaltningarnas bedémningar av det framtida behovet samt aldreforvaltningens forslag till
forandringar. Prognoserna géllande framtida behov av platser i olika boendeformer baseras pa de senaste
arens utveckling av omsorgstagande, demografisk utveckling samt forskning om aldres halsoutveckling.
Aldreboendeplanen ska ge en gemensam syn pa hur behovet av platser i boenden for &ldre inom Stockholms
stad kan komma att utvecklas framover. Stockholms stad star infor en stor omstéllning gallande
aldreomsorgen da behovet av platser i vard- och omsorgsboenden kommer att 6ka drastiskt under de
kommande aren.

Géllande nyproduktion ser bolaget dock stora utmaningar med att arbeta fram projekt som uppfyller alla
krav som stéalls i forhallande till att hyrorna ska hallas pa en rimlig niva samtidigt som investeringen aven
behdver vara lonsam for bolaget. Detta framst utifran att det stélls en mangd detaljerade krav vid
nybyggnation som bolaget behover forhalla sig till och det finns en tendens att dessa krav standigt utokas.
Forutom de krav som stélls i lagar och forordningar, stéller staden internt ocksa detaljerade krav i
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detaljplaner och bygglovshandlingar som kan riskera mojligheten till att genomfora vissa planerade projekt i
nyproduktion.

En annan stor utmaning infor nyproduktion &r att det finns betydande svarigheter att hitta lamplig mark
inom staden, framfor allt i innerstaden, men aven i andra omraden dar det finns behov av att utdka vard- och
omsorgsfastigheter och seniorbostader. Det finns ocksa svarigheter kring att fa markanvisningar som
medger storre byggnader. Vid nybyggnation av vard- och omsorgsboenden kravs det ett relativt stort antal
lagenheter for att driften ska fungera ekonomiskt for berdrd stadsdelsforvaltning. Det medfor ett behov av
tomtmark som tillater hogre bebyggelse pa upp till sex-sju vaningsplan, vilket kan vara mycket svart att
hitta inom flera omraden i staden.

| forhallande till bolagets uppdrag och agardirektiv, ser Micasa Fastigheter mot denna bakgrund ett stort
behov av att vidareutveckla samverkan och dialogen inom staden géllande markanvisningar, tidiga
markreservationer, detaljerade krav och styrning som stélls 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-bostader och seniorbostader.

Bolaget har for planperioden fyra interna bolagsmal:

e Bolaget ska vara ledande i att langsiktigt och hallbart &ga, forvalta och utveckla tillgangliga och
trygga fastigheter

e Bolaget ska ha néjda kunder genom att erbjuda attraktiva boendemiljéer och verksamhetslokaler

e Bolagets varumarke ska vara valkant med en verksamhet som ar ekonomiskt, socialt och
miljomassigt hallbar

e Bolaget ska vara en attraktiv arbetsgivare och en larande organisation med kompetenta och
engagerade medarbetare

For att uppna dessa kommer bolaget fortsatta arbetet utifran framtagen fastighetsutvecklingsplan for att
sékerstélla boende for dldre i Stockholm. Bolaget kommer under planperioden arbeta vidare med att 6ka
kundnojdheten utifran framtagna handlingsplaner. Under hsten 2025 kommer bolaget ta 6ver
fastighetsdriften i vasterort. Det ar viktigt att fastigheterna ar uppkopplade och stédjer
fastighetsforvaltningen pa ett bra satt, vilket i slutdindan kommer att leda till optimering av driften med lagre
kostnader som foljdeffekt. Ett viktigt arbete under kommande period &r att minska bolagets
koldioxidutsl&pp, bland annat genom att minska energianvandningen i bolagets fastigheter och i hogre grad
anvanda sig av aterbruk inom ramen for om- och nybyggnadsprojekt samt fastighetsdrift for att na de krav
som stalls pa bolaget.

Bolaget kommer under perioden att arbeta vidare med innovationer for att kunna mdéta de utmaningar som
finns pa ett sa effektivt satt som majligt. Ytterligare prioriterade omraden ér att fortsatta utveckla bolagets
arbete kring informationshantering och informationsséakerhet.

Investeringar

Den uppskattade investeringsnivan for ar 2026 ar 815 mnkr, for ar 2027 ar den 1902 mnkr, for ar 2028 ar
den 1634 mnkr, for ar 2029 ar den 1599 mnkr och for ar 2030 ar den 1804 mnkr. Projektportfoljen bestar av
nyproduktion, storre totalupprustningar, hyresgastanpassningar, drifttekniska uppgraderingar och underhall.
Det finns &ven en mindre del som avser tidiga skeden och utredningar som férberedande arbete infor de
kommande arens investeringar. For att sakerstalla att investeringsprojekten foljer ekonomiska och
kvalitativa parametrar &r strategin att upphandla entreprenaderna i affarsmodellen samverkan. Bolaget
fortsatter folja utvecklingen av hur prisékningen av byggmaterial och transporter kommer att paverka
bolagets projekt. Bolaget soker investeringsstod i alla byggprojekt dar det &r mojligt.

Den stadsévergripande &ldreboendeplanen for framtida behov av boenden for aldre utgér grunden for
bolagets projekt. Planeringen bygger pa bolagets befintliga fastighetsbestand och kompletteras med
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nyproduktion for att méta behoven hos stadens 6kande andel dldre. Inriktningen &r att bygga om de
fastigheter dar ett langsiktigt behov av fastigheten foreligger och komplettera med nyproduktion.
Planeringen gors tillsammans med stadsdelsforvaltningarna, aldreforvaltningen, Stadshus AB och
stadsledningskontoret for att sékerstélla att stadens resurser anvands bést.

Bolagets nyproduktion av vard- och omsorgsboende &r i enlighet med det utpekade behovet i den
stads6vergripande aldreboendeplanen som antas arligen av kommunstyrelsen. Bestallare av nya vard- och
omsorgsboendena ar berérd stadsdelsnamnd. Arbetet med utveckling av seniorbostader kommer fortga
utifran bolagets plan for utbyggnad av seniorbostader vilken utgar fran stadens ambitionshojning vad géller
mojligheten for aldre att bo i seniorbostad.

Nedan beskrivs bolaget pagaende storre projekt 6ver 300 mnkr. Tidplanerna har i flera
nyproduktionsprojekt skjutits fram pa grund av komplikationer bland annat med detaljplanearbete och
Overklagan av dessa.

Nyproduktion

Ann 7, Arsta - Bolaget ska ersatta befintligt vard- och omsorgsboende pa fastigheten Ann 7 med ett nytt
vard- och omsorgshoende med 72 lagenheter, 62 seniorbostader, ett aktivitetscenter och hemtjanstlokaler.
Genomforandebeslut i bolagets styrelse har fattats i mars 2025 for vidare beslut i kommunfullméktige. Det
nya boendet planeras sta klart kvartal 1 2028. Prognostiserad projektkostnad &r cirka 569 mnkr inkl. moms.

Bergholmsbacken, Bagarmossen - Bolaget ska bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 72-80
lagenheter, dagverksamhet och traffpunkt i Bagarmossen. Ett inriktningsbeslut har fattats av bolagets
styrelse under 2019. Detaljplanen antogs av kommunfullmaktige i december 2022 och har, efter dverklagan,
vunnit laga kraft i april 2024. Genomforandebeslut i bolagets styrelse planeras till hosten 2025 for vidare
beslut i kommunfullmaktige. Inflyttningen beréknas till 2029. Prognostiserad projektkostnad ar cirka 366
mnkr inkl. moms.

Hagastaden, Norrmalm - Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende i Hagastaden med 90
lagenheter, dagverksamhet och kommersiella lokaler. Ett inriktningsbeslut fattades av kommunfullmaktige
under 2020. Detaljplanen godkandes av kommunfullmaktige i dec 2023 och har, efter 6verklagan, vunnit
laga kraft i februari 2025. Preliminar inflyttning beréknas till 2030. Prognostiserad projektkostnad ar cirka
518 mnkr inkl. moms.

Slakthusomradet, Johanneshov - Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende i Slakthusomradet
med 100 l&genheter, 27 seniorbostader och aktivitetscenter. Styrelsen fattade ett inriktningsbeslut i
december 2022. Detaljplanen kommer att ga granskning under kvartal tva 2025 och planeras att tas upp i
stadsbyggnadsnamnden i bérjan av 2026. Inflyttningen berdknas till 2031. Prognostiserad projektkostnad &r
cirka 491 mnkr inkl. moms.

Hemsystern 1, Hogdalen - Bolaget har i uppdrag att ersatta befintligt vard- och omsorgsboende pa
fastigheten Hemsystern 1 med ett nytt. Arbetet med detaljplanen har aterupptagits efter besked att skola inte
behovs pa fastigheten. Den nya inriktningen innebér att fastigheten planeras innehélla ett vard- och
omsorgsboende med 100 l&genheter, cirka 100-120 seniorbostéder, aktivitetscenter, hemtjanstlokaler och
eventuellt stodboende. Stéllningstagande efter samrad forvantas under varen och ny markanvisning i augusti
2025. Inriktningsérende i bolagets styrelse planeras till hosten 2025.

Riksby, Bromma - Bolaget ska bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 80 till 100 lagenheter i
Riksby i Bromma. Markanvisning erh6lls i februari 2023. Arbetet med en ny detaljplan har paborjats.
Projektet berdknas vara klart 2032 men en paus i planarbetet har nyligen aviserats da staden behéver mer tid
for att utreda omradets forutsattningar och projektet kan darmed komma att forsenas.

De Gamlas Vanner 7, Enskededalen - Bolaget planerar utveckla den befintliga fastigheten De Gamlas
Viénner med cirka 100 nya seniorbostader och aktivitetscenter. Arbetet med en ny detaljplan paborjades
2023 och berdknas ga pa samrad hosten 2025 och planeras att tas upp i stadsbyggnadsnamnden i borjan av



Sid. 6 (19)

2027. Projektet beréknas vara klart 2032. Detaljplanearbetet omfattar &ven planen att &ndra anvandning for
en befintlig byggnad pa fastigheten fran vard till bostadsanvéandning.

Ombyggnation 6ver 300 mnkr

Dalen 20, Enskededalen - Bolaget arbetar med att genomfora underhall och anpassa fastigheten till 215
seniorbostader. Genomforandebeslut fattades av kommunfullméktige under 2020. Genomfdrandet startade
andra kvartalet 2022. Fardigstallandetid for projektet ar kvartal 2 2025. Prognostiserad projektkostnad &r
438 mnkr inkl. moms.

Bygeln 5, Ragsved - De 40 befintliga seniorbostaderna planeras for underhall sdsom stambyte. Bolaget
arbetar for att utveckla fastigheten med ytterligare 70 seniorbostader samt anpassa del av fastigheten till
forvaltningskontor for Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning. Inriktningsbeslut togs av
kommunfullméktige januari 2024. Detaljplanen anseende kontoret antogs av stadsbyggnadsndmnden i
december 2024. Genomfdrandebeslut i bolagets styrelse beréknas till augusti 2025. Fardigstéllande beréknas
till kvartal 3, 2028. Den prognostiserade projektkostnaden ar cirka 350 mnkr inkl. moms.

Malteriet 2, Reimersholme - Fastigheten har ett omfattande underhallsbehov. Genomférandet av underhall
och anpassning till en total investeringsutgift om cirka 372 mnkr inklusive moms godkandes i
kommunfullméktige i maj 2024. Produktion startade hdsten 2024 och féardigstallandet blir kvartal 1 2028.

Trossen 13, Kungsholmen - Fastigheten har ett omfattande underhallsbehov. Forslaget ar att fastigheten
efter genomford upprustning innehaller 120 lagenheter i vard- och omsorgsboende och cirka 112
seniorbostader. Inriktningsbeslut fattades i kommunfullmaktige i december 2024. Uppstart av
genomforande kan ske under slutet av 2026 och paga fram till 2029. Hela fastigheten behéver tomstéllas
infor projektet. Prognostiserad projektkostnad cirka 902 mnkr inklusive moms.

Ombyggnation under 300 mnkr

Edo 1, Farsta strand - Bolaget planerar for utvecklingen av hus B till cirka 100 seniorbostéder och ett
aktivitetscenter. Bolagets styrelse fattade ett genomférandebeslut om att bygga om huset till seniorbostader i
april 2022. Projektet beraknas vara klart varen 2025. Prognostiserad projektkostnad ar 291 mnkr inkl.
moms.

Vasen 3, Norrmalm. Fastigheten har ett omfattande underhallsbehov. Bolaget planerar att utveckla
fastigheten till cirka 85 seniorbostader och ett aktivitetscenter. Genomférandedrende togs i styrelsen i
september 2023. Projektet beréknas vara klart kvartal 2, 2025. Prognostiserad projektkostnad cirka 270
mnkr inklusive moms.

Dalbon 1, Blackeberg. Fastigheten har ett omfattande underhallsbehov. Bolaget planerar att utveckla
fastigheten med cirka 72 seniorbostéder och tillhérande gemensamhetsytor. Genomférandedrende togs i
styrelsen i juni 2024. Projektet beréknas vara klart i borjan av 2026. Prognostiserad projektkostnad cirka
270 mnkr inklusive moms.

1. Ett Stockholm som haller samman med en stark och jamlik valfard i hela staden

Micasa Fastigheter har samverkat i analysen gallande strategiska prioriteringar for Farsta stadsdelsomrade
och kommer att fortsatta dialogen tillsammans med Farsta stadsdelsférvaltning for att se hur bolaget kan
bidra. Inom ramen for arbetet med kommande nyproduktion av vard- och omsorgsboende i Skarpnack
samarbetar bolaget med stadsdelsforvaltningen for att tillskapa en traffpunkt for aldre i stadsdelsomradet.

1.3 Stockholms stad ska ge stéd och omsorg dar behoven ar som storst

Bolagets fastigheter och utemiljoer ska ha goda miljéer med en hog grad av tillganglighet.
Tillganglighetsfragor ar en mycket viktig aspekt i arbetet med om- och nybyggnation av bolagets
fastigheter. | enlighet med ramprogrammen for nyproduktion av seniorbostader och vard- och
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omsorgsboenden &r en hog grad av tillganglighet en grundpelare saval i de enskilda lagenheterna som i de
gemensamma utrymmena och utemiljon. Dar det & mojligt stravar bolaget dven efter utokad niva av
tillganglighet vid ombyggnation av befintliga lagenheter.

Arbetet fortgar utifran bolagets plan fér ombyggnation och nyproduktion av savél vard- och
omsorgsboenden, LSS-bostader som seniorbostader. En viktig aspekt, som ocksa ar en stor utmaning, ar att
hyresnivaer behéver hallas pa en 6verkomlig niva sa att bostaderna blir attraktiva och mojliga att hyra for sa
manga enskilda som majligt. Rimliga hyresnivaer ar ocksa viktigt for stadsdelsforvaltningarna vid
blockférhyrning av bolagets fastigheter.

Stadens insatser till bland annat dldre personer som lever i hemldshet &r fortsatt prioriterat. Som ett led i
detta arbete fortsatter bolaget att formedla cirka 25 seniorbostéader arligen via SHIS till personer 6ver 65 ar
som har svart att komma in pa bostadsmarknaden. Micasa arbetar dven med vrakningsférebyggande
atgarder som bland annat innebér att bolaget handlagger alla hyresarenden individuellt med malet att
undvika vrakning av bolaget direkthyresgéaster. Vid eventuell tomstallning ser bolaget alltid dver
mojligheten till att temporart hyra ut bostader och lokaler i avvaktan pa permanent anvandning for bolagets
prioriterade malgrupper. Bolaget har aven en beredskap for att snabbt kunna stalla om for att hjalpa stadens
forvaltningar vid storre handelser och olyckor.

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

Bolaget bidrar till att skapa en édldrevanlig stad genom att tillhandahalla och tillskapa tillgangliga och trygga
bostader som kan méota behoven hos stadens 6kande antal dldre. Arbetet fortgar utifran bolagets plan for
utbyggnad av seniorbostader bade vad galler nyproduktion och ombyggnation i befintliga fastigheter.
Bolagets ramprogram fér nyproduktion av seniorbostader ar vagledande i arbetet som baseras pa kunskap
om &ldres 6nskemal och behov for att skapa trygga och tillgangliga lagenheter med malet att stodja och
underlatta ett sjalvstandigt liv samt 6ka forutsattningar for kvarboende.

| bolagets seniorbostader ar mojlighet till social gemenskap en viktig aspekt. Utgangpunkten &r att det ska
finnas tillgang till lokaler for social gemenskap som majliggor ett aktivt liv och bolaget ger ocksa stod for
att bilda och halla samman trivselrad for att 6ka gemenskapen inom boendet. Trivselraden har pa sa satt
ocksa kommit att bli en ytterligare trygghetsfaktor for bolagets hyresgaster.

Vid majoriteten av bolagets seniorbostader finns darutover tillgang till aktivitetscenter som drivs av
respektive stadsdelsforvaltning. Bolaget for vid behov en dialog med stadsdelsforvaltningarna kring
mojligheten att tillskapa aktivitetscenter dar det i dagslaget saknas och aktivitetscenter planeras in i bolagets
kommande nyproduktion av seniorbostader. | samrad med stadsdelsforvaltningarna kommer bolaget att ta
fram ett ramprogram for aktivitetscenter i tillkommande saval som i befintliga seniorbostéder.

Bolaget arbetar med att nd ut med information om vad bolagets seniorbostader innebar och kan erbjuda,
bade till stadens &dldre och stadens verksamheter. Det med anledning av bolagets stora utdkning av
seniorbostader de kommande aren liksom att 6ka kunskapen att seniorbostéader ar en del i att méta behoven
hos stadens 6kande antal dldre.

Bolaget deltar i det arliga arbetet med att revidera stadens aldreboendeplan. Bolaget ska ha en ledande roll i
aldreboendeplaneringen och uppféra nya seniorbostader och vard- och omsorgsboenden for att méta
behoven hos den aldrande befolkningen. Arbetet kommer darutéver att fortga vad galler 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
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

’i Fortsatta Bolaget kommer att fortsatta arbetet
"R Ljudanpassa samtliga fastigheter med att ljudanpassa fastigheterna vid
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status

verksamhetsomradet

med bristfalliga horselmiljoer ombyggnationer och vid genomférande
av ordinarie underhall. Arbetet kommer
att I6pa 6ver fler verksamhetsar.
Under aret kommer &aven ett
fortydligande att foreslas i
samverkansavtalet gallande
ansvarsgranser for horslingor.

’!‘ Fortsatta Micasa Fastigheter kommer under aret

"R Stddja aldrenamnden i det att fortsatta det utvecklingsarbete som

uppsokande arbetet av personer 65 ar inleddes under 2024 med en stérre

eller aldre i syfte att bryta ofrivillig nérvaro och fler aktiviteter i bolagets

ensamhet och social isolering seniorbostader for att fanga upp
ensamhet och andra behov bland
stadens aldre. Aktiviteten kommer att
I6pa Gver fler ar.
Under sommaren kommer
ferieungdomar att anordna aktiviteter for
seniorhyresgéster i ett antal fastigheter
for att motverka ensamhet.

’!‘ Fortsatta Bolaget fortsatter dialogen med berérda

"R Tillsammans med berord stadsdelsforvaltningar for att utéka

stadsdelsndmnd sékerstélla antalet aktivitetscenter alternativt uttka

gemensamhetsytor, aktivitetscenter med gemensamhetsutrymmen i fastigheter

goda mojligheter till rérelse och utan aktivitetscenter.

utrymmen for hemtjanst i tillkommande

saval som befintliga seniorbostader

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

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utslapp och 6kad koldioxidlagring

Ett nytt miljoprogram for Stockholms stad som stracker sig fram till 2030 samt en ny
arsredovisningsstandard fran EU (CSRD) lagger mycket stor vikt vid klimatfragorna och darmed kéllorna
till koldioxidutslapp. Klimatpaverkan inom det sa kallade scope tre, konsumtion och beteenden, &r det
omrade som Micasa Fastigheter behdver lagga mest resurser inom for att astadkomma nya framgangar.
Atgarder och redovisningsmetodik for detta kommer att bli avgérande under den kommande tredrsperioden.

Inom omradet energi, huvudsakligen scope 2 vid klimatpaverkan, kommer bolaget fortsatta arbeta med
energicertifiering enligt 1SO 50 001. Det innebér att bolaget kontinuerligt satter upp mal, atgarder och
nyckeltal samt tar fram en handlingsplan for att minska energianvandningen och darmed ocksa relaterade
utslapp fran energiproduktion. | certifieringen ingar ocksa krav pa ackrediterad kartlaggning av
fastigheterna for att identifiera energirelaterade forbattringsomraden.

Bolagets agardirektiv ger uppdraget att minska anvandningen av energi med tio procent under innevarande
mandatperiod. Minskningen kraver omprioriteringar inom fastighetsdriften for att kunna bli verklighet och
bolaget har tidigare meddelat att en realistisk niva ar 8,6 procent for perioden. Detta da det genomfordes
stora insatser och besparingar innan kravet stalldes. Atgarder som ger energibesparingar prioriteras inom
planerat underhall och i samband med projekt.

Ett viktigt led i att effektivisera energianvandningen i det befintliga fastighetsbestandet ar den optimering av
tekniska system som vara driftleverantorer utfor inom sitt uppdrag. Ett annat &r att utdaterad teknisk
utrustning byts mot modern och mer energieffektiv sadan. Vid nyproduktion och stérre ombyggnationer
véljer bolaget att arbeta med enligt miljobyggnad for att driva pa arbetet med att 6ka byggnadernas
prestanda.

Bolagets andel av fornyelsebar energi ska dven fortsatt 6ka. Installation av nya solcellsanlaggningar och
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optimering av befintliga fortgar. Tekniker for att minska dvervarme pa grund av varmeinstralning kommer
anvandas i vara byggnader. Passiva l6sningar prioriteras medan aktiv kyla utreds vid storre behov an vad
som gar att tillgodose med passiva losningar.

Ett viktigt steg i att minska klimatpaverkan &r ocksa att utveckla det cirkulart tainkande inom fastighetsdrift,
projektering och uppforande av byggnader samt att atervinna och aterbruka de delar och system i en
byggnad som &r i aterbrukbart skick. Stort fokus kommer att ligga pa att skapa forutsattningarna for ett

cirkulart nyttjande av byggnaderna.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

-" Arbeta for att samtliga LSS-boenden
ska byggas med trastomme samt fler av
bolagets seniorbostéder ska byggas helt
i tré

Fortsatta

Samtliga pagdende LSS-boende byggs
med trastomme. Planen for framtida
LSS-boenden &r att &ven ska byggas
med trastomme.

For stérre byggnationer som
seniorbostéader utreds trabyggnation i
dagslaget. Projekt i tidiga skeden
samverkar med konsulter och
systerbolagen for att gemensamt utreda
hur stora byggprojekt kan goras helt i
trd. Samtidigt foljer projektavdelningen
utvecklingen av byggnationen i det
pagaende LSS-boendet Ténsberg, med
syfte att samla erfarenheter.

-" Bidra till att uppfylla staden mal om
att minska energianvandningen med 10
procent genom smart digital styrning,
utfasning av direktverkande elsystem
och energikréavande belysning samt
energieffekviserande atgarder vid
renovering och ombyggnation

Fortsatta

Bolaget kommer att fortsatta arbetet
med att digitalisera och integrera de
olika fastighetstekniska installationerna
for att optimera energianvandning och
inomhusklimat. Vid ombyggnation och
planerat underhall ar energifrdgan hogt
prioriterad. Under aret kommer bolaget
genomfora ett pilotprojekt med
spillvattenatervinning i fastigheten
Vardhemmet med en beraknad
energibesparing pa cirka 20 procent
som sedan kommer att utvarderas for att
eventuellt inféras pa bredare front.

| frdgan kring direktverkande el finns
enbart ett fatal mindre LSS fastigheter i
bestandet dar alternativ som
varmepumpslésning eller annan
uppvarmning ses over.

"‘ Fortsétta arbetet for att skapa grona
och trevliga utemiljder i anslutning till
bolagets fastigheter i hela staden.

Fortsatta

Bolaget har h6ga krav och en hég
befintlig niva pa utemiljoerna pa och
omkring fastigheterna. Bolaget har
under 2024 genomfort en ny
upphandling av markskotsel dar kvalitet
och miljé har varit i fokus. En
implementering av det nya avtalet
kommer att vara fokus under 2025.
Arbetet med att skapa gréna och trevliga
utemiljder kring bolagets fastigheter
kommer att fortga under flera ar.

"‘ Fortsatta arbetet med
klimatanpassning av byggnader och
utemiljoer med sarskilt fokus pa
varmebdlja

Fortsatta

Bolaget kommer under aret att fortsatta
arbetet enligt plan med atgarder for att
minska effekterna av extremvéader
sasom skyfall, extrem varme och extrem
kyla i byggnader. Vid ombyggnationer
samt nyproduktion har bolaget
ambitionen att installera frikyla for vard-
och omsorgsboendens verksamheter.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

Utover det kommer arbetet med att
inventera och dokumentera atgarder i
ordinarie underhallsplanering fortga for
att skapa en plan och prioritering for
hela bestandet.

| varje projekt har anpassade
utredningar for att identifiera lampliga
atgarder for klimatanpassning, dar
varmebdlja utgor en sarskild fokus.
Beslut baseras pa platsens specifika
férutsattningar och de aktuella
verksamheterna som ska bedrivas pa
platsen. Detta med syfte att sékerstélla
effektiva och langsiktiga I6sningar. En
sadan utredning gjordes nyligen i
Micasas pagaende
nyproduktionsprojektet Ann dér olika
typer av extremvader ingick.

-" Forstarka arbetet med att 6ka
andelen aterbrukat material vid ny- och
ombyggnation

Fortsatta

| alla stora ombyggnationer och
nyproduktioner som bedrivs arbetas det
med &terbruk. Aterbruk kravstalls tidigt
innan upphandling och utgor déarefter en
central del i projektets kommande och
fortsatta arbetsmoment. Vid granskning
och sammanstalining av pagaende
projekts aterbruksarbete har utfallet
visats att omfattningen av aterbruk 6kat;
detta da fler produktgrupper inkluderas i
aterbruksarbetet, aterbruksarbetet
expanderas till att terbruka mellan
projekt och samverka aterbruk med
férvaltning.

Med ambition att expandera
aterbruksarbetet utreds det ocksad om
fler aterbrukshubbar kan startas.

"‘ Intensifiera arbetet med att installera
solceller pa alla tak dar det lampar sig,
vid nybyggnation saval som pa befintliga
fastigheter

Fortsatta

| samtliga projekt som startas och pagar
har det utretts tidigt om det skulle vara
mdjligt samt I6na sig att installera
solceller. | de fastigheter déar det visat att
det [Ampar sig har installation av
solceller ingatt i projektets omfattning.
Detta har inneburit att antalet solceller
som installerats okat.

"i Sakerstalla att all nybyggnation nar
en miljébyggnadsstandard minst silver

och strava efter att ombyggnationer gor
det

Fortséatta

Samtliga nyproduktionsprojekt som
bedrivs fbljer senaste versionen av
Miljobyggnad med silver som lagsta
niva. | projektet som kommit langst ser
statusen pa indikatorniva valdigt bra ut
och som statusen ar nu kommer det
vara mojligt att certifiera framledes om
det skulle énskas. | samtliga
ombyggnationsprojekt &r det
Miljobyggnad befintlig byggnad som
foljs.

| samtliga ombyggnationsprojekt har
Miljobyggnad féljts och de utredningar
som kravstalls for preliminér certifiering
har samlats in. Efter ett
utvecklingsarbete i de senaste
ombyggnationsprojekten som féljer
Miljdbyggnad har arbetet under
projektering varit sa pass bra att det
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status

verksamhetsomradet
skulle ga att preliminarcertifiera om man
vill. Fokus i dessa projekt har i dagslaget
varit att vidhalla insamlingskvalitén i
produktion

’!‘ Avsluta Bolaget har under 2024 utifran den

"R Sakerstalla att de kommunala inventering som utférdes 2014

bolagen inventerar var det lampar sig att uppdaterat lAmplighet och méjlig

installera solceller pa stadens tak samt produktion kring installation av solceller.

planerar for att installera solceller under Bolaget kommer fortsatt ha ett mal om

mandatperioden for att 6ka den lokala att installera tva till tre nya

elproduktionen solcellsanlaggningar per ar.

’!‘ Fortsatta Bolaget kommer under aret fortsatta

"R Utveckla arbetet med att skapa ett med saval beprovade atgarder och

gott och svalt inomhusklimat &ven under innovationer via pilotprojekt nar det

varmebdljor och arets varma manader géller att sékerstalla inomhusklimat
under varmebdljor. Aktiviteten kommer
att I6pa under fler ar.
Strategin for varmebolja ses éver arligen
utifrdn andrade mal, nya mojliga
Iésningar och stadens miljéprogram.

2.2 Stockholm ska vara en stad dar den biologiska mangfalden 6kar

Micasa Fastigheter fortsatter att arbeta for att 6ka den biologiska mangfalden inom och kring fastigheterna.
Detta gors bland annat genom att slappa upp angsmark, tillata dodved, uppséttning av fagelholkar och
bihotell, aktiva val av vaxtlighet och forstarkningsarter. Biologiska mangfalden kommer ingar som krav i
samband upphandlingar. Insatser och atgarder kommer att utvarderas i samband med anbud.

Bolaget uppdaterar kontinuerligt strategin for hantering av varmebdéljor och har genomfort atgarder for att
sékerstélla inomhusklimat samt minimera dversvamningsrisker vid utsatta fastigheter. Stadens karteringar
avseende varme och skyfall ligger till grund for riskvardering avseende respektive fastighet.

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

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

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

2.4 Stockholmarnas hélsa ska framjas genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer

Micasa Fastigheter fortsatter sitt arbete med att valja produkter enligt Byggvarubedémningens Kriterier och
att anvanda loggboksverktyget i projekt och drift-/skotselentreprenader. Nya redovisningskrav fran EU
(CSRD) gor ocksa att ett storre fokus kommer laggas pa de avvikelser mot BVB:s kriterier som eventuellt
uppstar. En fungerande kemikaliehantering saval i projekt som i fastighetsdrift &r en fortsatt prioriterad
fraga. Aldre fororeningar i fastigheter identifieras och hanteras I6pande i samband med projekt samt genom
punktinsatser i forvaltningen.
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3. Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostader
for alla

3.1 Stockholms ekonomi ar stark, hallbar och lagger grunden for en jamlik valfard

Bolaget och staden star infér en historiskt stor utmaning dar merparten av bolagets fastigheter kraver
omfattande periodiskt underhall. De fastigheter som byggdes pa 1970 och 80-talen ar nu cirka 40-50 ar
gamla och behéver stora underhallsinsatser som kan innebara evakueringar. Dessa omfattande projekt
kraver en gemensam samsyn inom staden for att avgora om fastigheten &r strategiskt viktig och om det finns
ett langsiktigt behov. En fastighetsutvecklingsplan ar framtagen och ger ett bra stod i planeringen och
framdriften av projekten. Planen har ett stadsdvergripande perspektiv och samverkar med stadens
aldreboendeplan samt den nyproduktion som ar planerad. Flera stora upprustningar innebar att
investeringsvolymen kommer att vara hogre ett antal ar tills underhallet och anpassningarna ar 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 fortsatter med Stadshus AB och
stadsledningskontoret for att sakerstélla en hallbar hantering av bolagets ekonomi.

Bolaget har framtagna affarsplaner for samtliga strategiska fastigheter, dar beskrivs fastigheten ur ett
tekniskt, ekonomiskt och behovsmaéssigt perspektiv. Uppdatering av affarsplanerna ar standigt pagaende och
uppdateras fortlépande samt utgor underlag for bolagets fastighetsutvecklingsplan. Ett viktigt underlag for
dessa ar bolagets underhallsplanering.

For att bolagets drift, underhall och utveckling av fastigheterna ska bli sa bra som majligt kravs stort
samarbete med stadens verksamheter som hyr bostader och lokaler i bolagets fastigheter. Varje ar halls
gemensamma underhallsmoten for att sétta en planering och prioritering av kommande ars underhall och
utveckling av fastigheterna. Bada parters roll ar av stor vikt i det arbetet for att fa effektiva och bra lokaler
som kan nyttjas 6ver lang tid. Samverkansavtalet mellan Micasa och Stockholms stad faststaller att dessa
planer ska tas fram gemensamt. Stadens aldreboendeplan ar styrande i dessa diskussioner och i prioritering
av fastigheter och projekt.

Bolaget fortsatter att arbeta for en effektiv verksamhet och administration. Fokus ligger pa att halla
driftkostnaderna nere samtidigt som hog service erbjuds hyresgésterna. Eftersom bolaget fungerar som
bestéllarorganisation &r det viktigt att uppfoljning av upphandlade avtal och kontroll av leverantérernas
arbete gors pa ett noggrant och strukturerat satt. Bolaget kommer att fortsatta att prioritera avtalsuppfoljning
och avtalsforvaltning for att stirka arbetet med att sakerstalla kvalitet och effektivitet. Bolagets storre
avtalsomrade ar inom fastighetsdrift och ar fordelat pa tre omraden. Driftomrade vasterort tas 6ver i egen
regi fran 1 oktober 2025, det kommer vara stort initialt arbete att fa forandringen pa plats men forvantas ge
besparingar i forlangningen. Vidare forvéantas 6vertagandet forbattra leveransnivan genom egen bemanning
med ett tydligt ansvar for respektive fastighet samt narhet och tillhérighet till Micasa Fastigheters
organisation. Bolaget bedomer &ven att langsiktighet i skotsel och underhallsplanering kommer att forbattras
samt att kundnojdheten bland bolagets hyresgéster kommer att 6ka genom fast och tatare bemanning, lagre
personalomsattning samt majlighet att kunna erbjuda uttkad service for hyresgasterna

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

Bolaget fortsatter bevaka majligheterna att soka extern finansiering fran staten och EU inom ramen for det
svenska och europeiska klimatkontraktet 2030 for att starka bade den ekologiska och sociala hallbarheten.
Dessutom kommer bolaget att fortsatta att verka for fler utvecklade samarbeten och innovativa arbetssatt for
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att paskynda klimatomstallningen.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

’?‘ Fortsatta Micasa arbetar konsekvent for att starka
"R Aktivt verka for 6kad egen regi och den egna personalen och framja deras
arbeta med att minska beroendet av utveckling med syfte att stéarka

externa konsulter till forman for egen kompetens samt kapacitet, vilket
personal, samt i hdgre grad stélla beddms som en central del i att minska
sociala krav i upphandlingar utan att 6ka beroendet av externa konsulter. Vid
kostnaderna eventuellt behov av extern konsult gors
alltid noggrann avvagning dar kostnader,
langsiktig kompetensforsorjning och
verksamhetens behov vags in. Bolaget
kommer under 2025 ta 6ver
fastighetsdriften i vasterort i egen regi.

| samband med upphandlingar av
konsulter har hallbarhet en central roll
dar social hallbarhet finns inkluderat. Vid
nya upphandlingar ses kravstallningarna
alltid 6ver med syfte att maximera
utfallen utan att paverka kostnaderna.

5‘ Fortsatta Bolaget ser kontinuerligt éver
B Arbeta for att 6ka extern finansiering mojligheten till extern finansiering via
Klimatklivet och olika EU-program.

3.2 1 Stockholm ska alla ges mgjlighet till ett eget jobb

Bolaget fortsatter varje ar att utoka antalet feriejobb som erbjuds till unga stockholmare for att sa manga
som mojligt, sa snabbt som mojligt, ska komma in pa arbetsmarknaden.

Bolaget ska &ven fortsatta och upplata platser for Stockholmsjobb samt fortsétta erbjuda andra typer av
praktikplatser och arbetsmarknadsatgarder (sasom LIA-praktik, Teknikspranget med mera). Detta som en
del i bolagets samhallsengagemang men aven for att sakerstalla en optimal kompetensforsérjning pa bade
kort och lang sikt.

Sociala krav ska i 6kad utstrackning stéllas vid upphandling for att mojliggora fler arbetstillfallen.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
2 Status
verksamhetsomradet
’i Fortsatta Sociala krav ska i 6kad utstréckning
"% | 6kad utstrackning tillgangliggora stéllas vid upphandling for att méjliggora
arbetsplatser genom sociala krav i fler arbetstillféallen.
stadens upphandlingar

3.3 | Stockholm ska alla ha ratt till ett bra boende som de har rdd 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 omsorgshoende i Arsta, berdknas vara fardigstallt 2028. Utifran aldreboendeplanens 60/40- princip vad
galler kommunalt respektive privat dgande av vard- och omsorgsboenden ska Micasa Fastigheter darutdver
uppfora ytterligare 16 boenden fram till 2040. Det reviderade ramprogrammet for vard- och
omsorgsboenden ar utgangspunkt vid bolagets nyproduktion.

Vad galler nyproduktion av seniorbostader fortgar bolagets plan for utbyggnad. Det pagar en revidering av
planen i syfte att bland annat fortydliga var i staden nya seniorbostader ska tillkomma och nér i tiden dessa
ska sta klara. Utbyggnaden ska folja den demografiska utvecklingen med ett sérskilt fokus pa
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stadsdelsomraden med en hogre grad av otillgangligt fastighetsbestand. Planen forankras inom staden sa att
bolagets planering motsvarar stadens behov och aldreboendeplan, men behéver dven utga fran bolagets
kapacitet med hansyn tagen till de stora underhallsbehov som finns i befintliga fastigheter samt att fler vard-
och omsorgsboenden ska uppforas av Micasa Fastigheter.

Vid uppsagningar av befintliga boenden som stadsdelsforvaltningarna blockforhyr provas alltid mojligheten
till anpassning till seniorbostader. Arbetet fortgar med ombyggnadsprojekt i sju befintliga fastigheter for
anpassning till seniorbostader. Projekten befinner sig i olika skeden och planeras ge ett tillskott pa cirka 700
seniorbostader. Majoriteten, drygt 500 bostader, berdknas vara fardigstallda under 2025 och 2026.
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 pagar planering i tidiga skeden for fem seniorbostadsprojekt i nyproduktion som kan ge ett tillskott om
cirka 280 seniorbostéder. Det forsta projektet, med cirka 60 seniorbostéder, berdknas vara fardigstallt 2028.
Tre av seniorbostadsprojekten innefattar &ven nyproduktion av vard- och omsorgsboende. Ett antal
ansokningar om markanvisningar har gjorts for fler planerade nyproduktioner.

Ekonomi &r ett stort fokusomrade i varje projekt. Genom noggrann planering och kontinuerliga ekonomiska
uppfoljningar redan i tidiga skeden av projektering i projekt sakerstalls att kostnadsmedvetna samt
kvalitetsmassiga val gors. Detta med syfte att hyresgasterna sedan ska kunna bli erbjudna bostadder som de
har rad med.

Gallande nyproduktion ser bolaget dock stora utmaningar med att arbeta fram projekt som uppfyller alla
krav som stélls i forhallande till att hyrorna ska hallas pa en rimlig niva samtidigt som investeringen aven
behdver vara lonsam for bolaget. Detta framst utifran att det stalls en mangd detaljerade krav vid
nybyggnation som bolaget behdver férhalla sig till och det finns en tendens att dessa krav standigt utkas.
Forutom de krav som stalls i lagar och forordningar, stéller staden internt ocksa detaljerade krav i
detaljplaner och bygglovshandlingar som kan riskera mojligheten till att genomfora vissa planerade projekt i
nyproduktion.

En annan stor utmaning infor nyproduktion &r att det finns betydande svarigheter att hitta lamplig mark
inom staden, framfor allt i innerstaden, men aven i andra omraden dar det finns behov av att utdka vard- och
omsorgsfastigheter och seniorbostader. Det finns ocksa svarigheter kring att fa markanvisningar som
medger storre byggnader. Vid nybyggnation av vard- och omsorgsboenden kravs det ett relativt stort antal
lagenheter for att driften ska fungera ekonomiskt for berdrd stadsdelsforvaltning. Det medfor ett behov av
tomtmark som tillater hogre bebyggelse pa upp till sex-sju vaningsplan, vilket kan vara mycket svart att
hitta inom flera omraden i staden.

| forhallande till bolagets uppdrag och agardirektiv, ser Micasa Fastigheter mot denna bakgrund ett stort
behov av att vidareutveckla samverkan och dialogen inom staden géllande markanvisningar, tidiga
markreservationer, detaljerade krav och styrning som stélls internt vid nybyggnationer. | 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-bostéder och seniorbostader.

Behov av genomgripande upprustningar i befintliga fastigheter

Merparten av bolagets fastigheter ar 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 genomférande av upprustningen som stracker sig
éver en period om knappt femton ar. Planeringen utgar fran fastigheternas behov av underhall samt ett
flertal olika hansynstaganden sasom mojlighet till eventuell evakuering.

I enlighet med den planeringen kommer ett flertal utrednings-, inriktnings- respektive genomférandeérenden
rorande underhall och utveckling att tas fram for beslut under planeringsperioden. Genomgripande

upprustningar pagar eller kommer startas upp under de narmsta aren dar tidigare boenden har avvecklats och
dar Micasa Fastigheter kommer att anpassa dessa till seniorbostader. Déarutover kvarstar cirka 15 fastigheter
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dar genomgripande upprustning behéver genomforas inom de kommande aren, vilket innebér att de
fastigheterna kommer att behdva tomstéllas 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 bolagets bestand under en period. | den stadsévergripande
boendeplanen ska hansyn tas till Micasa Fastigheters analys av behovet av underhall i befintliga vard- och
omsorgsboenden. Denna planering behdver utvecklas.

Det kravs ett tatt samarbete och dialog med stadens verksamheter och hyresgéster for att upprustningen ska
kunna planeras och genomforas pa ett sa bra satt som mojligt. Samarbete sker kontinuerligt med berérda
inom staden for planering och férankring av bolagets underhallsplan. Genomférandet 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 i framtiden. For fastigheter med ett omfattande underhalls-
och/eller ombyggnadshehov, som langsiktigt inte bedoms strategiskt viktiga for bolaget, prévas aven andra
alternativ sasom forsaljning.

Under senare tid har ett par stadsdelsnamnder beslutat att avveckla befintliga servicehus. Detta framst pa
grund av att behov och efterfragan av den boendeformen har minskat. En ytterligare orsak till att sédana
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 sadant
stéllningstagande &r det alltid respektive stadsdelsndmnd som avgor och beslutar om eventuell avveckling
av servicehuslagenheter. | vissa fall kan aktuell fastighet anses lamplig att omvandla till vard- och
omsorgsboende, vilket respektive stadsdelsforvaltning i sadana fall beslutar om och bestéller av Micasa. |
andra fall kan det handa att stadsdelsnamnden beslutar att sdga upp aktuellt hyresavtal med Micasa avseende
servicehuslagenheter vilket kan leda till att bolaget i sin tur beslutar att omvandla dessa till seniorbostéder
efter genomford renovering. Om omvandling ej ar mojlig prévas andra alternativ sasom forsaljning.

Service och information till befintliga och framtida seniorhyresgéaster

Flera av de som soker seniorbostad via Micasas sarskilda formedlingsregler har olika former av behov av
stod och hjalp, vilket leder till 6kade forvantningar pa bolagets koncept for seniorbostader. Det &ar darfor
viktigt att nd ut med information till stadens seniorer och till stadsdelsférvaltningarna om vad Micasas
seniorbostader kan erbjuda, men ocksa att se dver och utveckla bolagets koncept gallande bland annat
mojliga tillaggstjanster och annan service som eventuellt skulle kunna erbjudas till seniorhyresgéaster.
Information och marknadsféring av seniorbostader som boendeform &r ocksa en prioriterad fraga som
fortgar och dven kommer att behdva intensifieras med anledning av utékningen av bolagets seniorbostader
under de kommande aren. Som ett led i detta kommer bolaget under aret att fortsatta arbetet med att
informera om bolagets seniorbostader for bland annat lokala pensionarsrad och olika
pensionarsorganisationer. | samband med invigning av nya seniorbostdder kommer bolaget dven
fortsattningsvis att anordna 6ppet hus dér det finns mojlighet for aldre att bilda sig en uppfattning om
boendeformen och fa se ett antal lagenheter. Bolagets arbete med éldre som lever i hemldshet eller av andra
skal har svart att komma in pa bostadsmarknaden beskrivs under malomrade 1.3.

Fokusomraden for lokal utveckling

Bolaget bidrar i stor utstrackning till de sarskilt utpekade fokusomradena for lokal omradesutveckling. Inom
Jarva har bolaget bland annat byggt ett nytt vard- och omsorgsboende i Rinkeby, renoverat Kista vard- och
omsorgsboende och servicehus dar &ven ett av husen har byggts om till seniorbostader. Vidare har en
fastighet i Tensta nyligen byggts om till seniorbostader samt till ett nytt kontor som hyrs ut till
stadsdelsforvaltningen och dérutdver arbetar bolaget, tillsammans med stadsdelsférvaltningen och
socialfdrvaltningen, med att bygga ett nytt LSS-boende i Husby.
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Bolaget deltar ocksa i lokala fastighetsagarforeningar for att skapa trygga och attraktiva miljoer och
bolagets kontor i Husby bidrar dven till att starka det lokala néringslivet.

Vad géller de 6vriga fokusomradena, kan bland annat namnas den pagaende ombyggnationen av fastigheten
Edo i Fasta strand d&r 106 seniorbostdder kommer att fardigstallas under sommaren 2025. En omfattande
utredning och planering som pagar avseende fastigheten Bygeln i Ragsved som ska byggas om till fler
seniorbostader samt kontor fér Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsférvaltning. | Skarholmen pagér planering i
tidigt skede for nybyggnation av tva friliggande LSS-boenden.

Cykelvanlig arbetsplats

Micasa arbetar med att verka for att implementera en mer cykelvanlig arbetsplats i samarbete med stadens
verksamheter. Bland annat finns det idag cykelstall, vaderskydd och méjlighet att Iasa fast cyklar vid de
flesta av bolagets fastigheter. | vissa fastigheter finns &ven mojlighet till cykelparkering inomhus. |
planering av kommande nyproduktion sékerstalls i tidiga skeden att stadens parkeringstal for cyklar
uppfylls. Pa bolagets kontor finns lanecyklar som alla medarbetare kan lana. Bolaget att kommer ha
temadagar dar man kan fa hjalp av cykelreparator en dag vid ett antal fastigheter.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status

verksamhetsomradet

’!‘ Fortsatta Bolaget arbetar i enlighet med

I'® Bidra till bostadsbolagens mal att framtagen plan for att skapa nya

tillskapa minst 3 500 bostader under seniorbostader under mandatperioden.

mandatperioden

’!‘ Fortsatta Vid behov av periodiskt underhall provar

'R Prova andra alternativ for fastigheter bolaget i dialog med

med underhallsbehov och som inte ar stadsdelsforvaltningarna alternativ

langsiktigt strategiskt viktiga for bolaget. anvandning av fastigheten, sdsom
omvandling till seniorbostader. Bolaget
ser det som angeléget att
aktivitetscenter tillskapas.

5?‘ Fortsatta Vid tillskapandet av nya seniorbostader

I'® Skapa fler bostader som malgruppen arbetar bolaget for att halla nere

har rad att efterfrdga genom byggkostnader och hyresnivaer.

nyproduktion eller i bolagets befintliga

fastigheter

’!‘ Fortsatta Under aret har arbete med att samordna

R Tillsammans med Micasa planering av byggprojekt fortsatt. Som

Fastigheter i Stockholm AB prdva att en del i detta arbete har flera av

samordna planering av byggprojekt. systerbolagen besokt Micasa

Exempelvis kan bostadsbolagen inneha Fastigheters forsta nyproduktion

projekt som lampar sig battre fér Micasa Kvarnddrren med syfte att skapa sig en

och vice versa bild 6ver vilka typer av tomter som
lampar sig for en byggnation av bolagets
typ av verksamhet. Méte med enskilda
bolag har aven utférts dar enskilda
tomter har diskuterats.

5?‘ Fortsatta Fortsatt arbete sker med bolagets

"R Utveckla arbetet med att integrera fastighetsutvecklingsplan i dialog med

aldreboendeplaneringen och stadsdelsférvaltningar och

behovssituationen i arbetet med aldreforvaltningen. | den

underhallsplaneringen stadsévergripande boendeplanen ska
hansyn tas till Micasas analys av
behovet av underhall i befintliga vard-
och omsorgsboenden. Arbetet med
detta behdver intensifieras i kommande
boendeplaner.
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3.4 Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsattningar att géra ett bra jobb

Micasa Fastigheter arbetar I16pande med att skapa en trivsam och trygg arbetsplats dar arbetsmiljoarbetet &r
en integrerad del av det dagliga arbetet. Bland annat anvander bolaget agila medarbetarsamtal i syfte att
I6pande folja upp mal, kvalitet, fanga upp kompetensbehov och eventuella arbetsmiljorisker.

Micasa Fastigheter som arbetsplats ar foraldravéanlig och tillganglighetsanpassad med relativt jamn
fordelning mellan kon (6vergripande). Arlig 16nekartlaggning genomfors i enlighet med stéllda lagkrav.

Vidare erbjuder bolaget attraktiva anstéallningsférmaner och heltidsanstallning till all personal som énskar.
Personalférmaner som erbjuds ar bland annat friskvardshidrag, semestervéaxling och massage pa
arbetsplatsen.

Chefers och medarbetares kompetensutveckling planeras i individuella utvecklingsplaner for att matcha
bolagets framtida kompetensbehov. Ledarskapsutveckling planeras I6pande genom tva till tre chefsdagar
per ar. En successionsplanering ska tas fram och kopplas till arbete med kompetensinventering for att
sakerstalla den langsiktiga kompetensforsorjningen. Aktiviteter for att starka arbetsgivarvaruméarket bade
externt och internt sker I6pande.

Bolaget arbetar I6pande med varje ars resultat fran medarbetarenkat for att utveckla verksamheten och med
malet att ha ett hogre AMI-resultat.

Bolagsstyrelsens mal for Status Bolagskommentar
verksamhetsomradet

’!‘ Fortsatta Bolaget kommer fortséatta grbetet med

"® Arbeta for att stadens medarbetare att utbilda och utveckla rutiner for att
inte utsatts for hot, rasism eller otillborlig minska riskerna att medarbetare utsatts
paverkan for hot, rasism eller otillbérlig paverkan.

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomraden

Bolaget genomfor arligen en risk- och sarbarhetsanalys dar saval intern beredskap som beredskap i
fastigheter och hyresgasters verksamheter hanteras. Utifran genomférd analys pagar en dialog med olika
forvaltningar (stadsledningskontoret och stadsdelsnamnder) i staden kring behov av utékning av reservkraft,
vattenforsérjning, uppvarmning och behov av evakueringsfastigheter. Parallellt kommer Micasa under aret
att ta fram en standard for reservkraft vid nybyggnation.

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Trygghetsstarkande insatser

Bolaget kommer fortsatta arbetet med att sékerstalla och forbattra tryggheten i byggnader, pa tomter och i
lokalomradet runt bolagets fastigheter genom trygghetsskapande atgarder och samarbete med andra
fastighetsagare och aktorer.

Motverkande av valfardsbrottslighet

Bolaget ingar och arbetar aktivt i Rattvist byggande tillsammans med 6vriga fastighetsbolag inom staden.
Arbetet syftar till att motverka ekonomisk brottslighet, illegal arbetskraft och oegentligheter i
byggbranschen. Arbetet omfattar tydliga arbetsrattsliga villkor, utbildningar, kartlaggning av
underentreprendrer samt oannonserade fysiska kontroller pa byggarbetsplatser. Kontrollerna kommer att
utbkas att omfatta fler antal projekt. For 6vriga upphandlade avtal fortsétter bolaget att prioritera det interna
arbetet med uppfoljning av externa leverantorer och entreprendrer, vissa utvalda avtalsomraden kommer
valjas ut dar externa kontroller kommer att genomfdras som ett komplement. Genom det hdr arbetet bidrar
bolaget till stadens kraftsamling for att motverka valfardsbrottslighet.

Micasa Fastigheters ambition &r att medvetet arbeta mot korruption genom att ta ansvar for att bolagets
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anstallda ska vara medvetna om sina rattigheter och skyldigheter. Bolagets resurser ska anvandas till nytta
for samhallet i stort. Bolagets arbete utgar fran Naringslivskoden som ar framtagen av Institutet Mot Mutor
(IMM). Micasa Fastigheters interna riktlinjer for resor och bisysslor avser att motverka att intressekonflikter
eller oegentligheter uppstar inom dessa omraden. Bolaget genomfor informationsinsatser for medarbetare
for att tydliggora bolagets hallning. Bolagets uppforandekod tydliggor det agerande bolaget forvantar sig av
sina medarbetare, styrelse och leverantérer. Koden rér omraden som affarsetik, samhallsengagemang,
bolagskultur och miljéansvar. Som ett led i arbetet med uppférandekoden har bolaget inréttat en
visselblasarfunktion for externa parter och anslutit sig till stadens visselblasarfunktion for sina medarbetare.
I dessa finns mojlighet att rapportera in avvikelser mot uppférandekoden.

LOU faststaller ocksa ett antal grundprinciper sasom likabehandling, icke-diskriminering, transparens,
proportionalitet samt 6msesidigt erkannande och Micasa Fastigheter utgar ifran dessa grundprinciper i sitt
upphandlingsarbete. | Micasa Fastigheters upphandlingar finns alltid sociala och miljomaéssiga krav
inarbetade. Upphandlings- och avtalsmallar uppdateras arligen.

Bolagsstyrelsens mal for Status Bolagskommentar
verksamhetsomradet
’!‘ Fortsatta Micasa Fastigheter kommer i samrad
I'® | samrad med Storstockholms och dialog med Storstockholms
Brandfdrsvar gora en 6versyn av Brandfdrsvar via ordinarie
behovsprévat boende (till exempel vard- branddversyner och andra forum att
och stédboenden) for att sakerstélla att sakerstalla skaligt brandskydd i vard-
de har ett skaligt brandskydd och stddboenden.
Under varen planeras en for utbildning
av projektorganisation for tidiga skeden,
férvaltare och teknisk forvaltare.
Utbildningen genomférs av
Stortstockholms Brandforsvar géllande
brandskydd i vard- och
omsorgsboenden.
’!‘ Fortsatta Micasa Fastigheter kommer under aret
"R | samverkan med Storstockholms att delta i samverkan med
brandférsvar och stadsdelsnamnderna Storstockholms Brandférsvar och
utveckla det brandférebyggande arbetet stadsdelsndmnderna for att utveckla det
férebyggande arbetet.
5?‘ Fortsatta Micasa Fastigheter kommer under aret
'® Ingd i utvecklingsarbetet med att delta i kommunstyrelsens
samordnad tillsyn, som leds av utvecklingsarbete med samordnad tillsyn
kommunstyrelsen i syfte att férebygga, for att forebygga, upptacka och hantera
upptécka och hantera valfardsbrott samt valfardsbrott samt ta fram gemensamt
ingd i utvecklingsarbetet med ett digitalt verktyg for att dela information.
gemensamt digitalt verktyg fér delad
information
5?‘ Fortsatta Micasa Fastigheter kommer under aret
"R Med stdd i lokal Iagesbild och analys utifran lokal lagesbild vidta sociala och
vidta sociala och situationella situationella brottsférebyggande
brottsforebyggande och atgarder i det egna ansvarsomradet.
trygghetsskapande atgarder utifrén det Bolaget kommer att fortsatta arbetsséttet
egna ansvarsomradet enligt Rattvist byggande i byggprojekt,
med kravstallan i forfragningsunderlag
dar villkor, och rutiner framgar.
| arbetssattet ingar aven att utfora
oanmalda fysiska kontroller pa
arbetsplatsen av bolag och individer.

3.7 Stockholm ska vara en 6ppen, jamstalld och demokratisk stad som samarbetar internationellt

Under planperioden kommer bolaget aktivt att arbeta for att delta i fler internationella samarbeten for utbyte
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av erfarenheter, kunskaper och forskning samt underséka mojligheten till att delta i EU-finansierade projekt.
Bolaget deltar dven i stadens natverk kring exempelvis arbetet med handlingsplanen for en dldrevanlig stad,
digitalisering inom &ldreomsorgen och ingar i styrgruppen for stadens Verklighetslabb. Syftet ar att framja
utveckling av kunskap och forskning som berér insatser till stadens aldre. Bolaget samarbetar ocksa pa flera
satt med foreningslivet som ett led i att utveckla bolagets tjanster for att vara tillgdngliga och inkluderande
for olika malgrupper, exempelvis samverkar bolaget med ett utskott inom kommunstyrelsens pensionarsrad.
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