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Sammanfattande kommentar

Micasa Fastigheter har under varen fortsatt genomforandet av fastighetsutvecklingsplanen baserat pa
behovet i stadens dldreboendeplan, dér arbete pagar med sex nya véard- och omsorgsboenden. Det forsta av
dessa, Ann, beriknas st klar 2028. Micasa Fastigheter arbetar iven med att tillskapa nya seniorbostider.
Under varen har 205 nya seniorbostdder fardigstillts i Enskededalen. Arbetet har fortgéatt med
omvandlingsprojekt i sex fastigheter. Omvandlingarna planeras ge ett tillskott pa cirka 500 seniorbostider.
Det pagar planering i tidiga skeden for fem seniorbostadsprojekt i nyproduktion som kan ge ett tillskott med
cirka 350 seniorbostéder. Insatser har genomforts for att 6ka kunskaperna om bolagets seniorbostéder, bland
annat hos olika pensionédrsorganisationer och lokala pensionédrsrad.

Merparten av Micasas fastigheter dr byggda pa 1970- och 80-talet och star nu infor stora underhéllsbehov.
Fastigheternas élderskoncentration gor att ménga genomgripande upprustningar till viss del kommer att
behova ske parallellt. Bolaget har tagit fram en plan for genomférande av upprustningen som stracker sig
over en period om knappt femton ar.

Under véren har arbete dven skett infor inforandet av egen fastighetsdrift i vésterort i host. Arbete har dven
pagatt med att 6ka produktionen av fornybar energi i bolagets fastigheter och minska energianvindningen 1
bolagets fastigheter. Bolaget arbetar dven vidare med cirkuldrt byggande och dterbruk i ett flertal projekt. En
markanvisning som bolaget hade 1 Riksby, Bromma har utgétt under varen 2025. I bérjan pa mars tilltrddde
Katarina Wahlin Alm som ny Vd for Micasa Fastigheter AB efter Maria Mannerholm.

Analys av ekonomisk utveckling
Resultatsammanstillning, investeringar & ovrigt

Resultatsammanstillning

Nyckeltal Utfall Budget Prognos
Omsittning 400716 410 082
Rorelsekostnader -206 191 -226 467
Avskrivningar -96 581 -104 813
Nedskrivningar och Utrangeringar
Personalkostnader -41 840 -45 358
Ovriga kostnader -7 000
Finansnetto 47772 -49 487
Resultat efter finansnetto 8332 -23 043
Investeringar
Nyckeltal Utfall Budget Prognos
Nyproduktion 22790 56 333
Strategiska investeringar (Ombyggnad) 195 337 179 000
Ersattningsinvesteringar 18 679 38 000
Summa investeringar 236 806 273 333

Investeringarna i om- och nybyggnation berdknas uppga till 820 mnkr, budget for aret var 820 mnkr.
Projektportfoljen bestar av nyproduktion, storre totalupprustningar, hyresgastanpassningar, drifttekniska
uppgraderingar och underhdll. Det finns dven en mindre del som avser tidiga skeden och utredningar som
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forberedande arbete och beslutsunderlag infér de kommande drens fastighetsutveckling och investeringar.
For att sdkerstélla att investeringsprojekten foljer ekonomiska och kvalitativa parametrar &r strategin att
upphandla merparten av entreprenaderna i affirsmodellen samverkan. Bolaget fortsétter f6lja utvecklingen
av hur prisdkningen av byggmaterial och transporter kommer att paverka bolagets projekt. Bolaget sdker
investeringsstod i alla byggprojekt dédr det dr mdjligt.

Den stadsovergripande dldreboendeplanen for framtida behov av boenden f6r dldre utgér grunden for
bolagets fastighetsutvecklingsplan och projektgenomforande. Planeringen bygger pa bolagets befintliga
fastighetsbestand och kompletteras med nyproduktion for att méta behoven hos stadens 6kande andel dldre.
Inriktningen &r att bygga om de fastigheter dér ett 1dngsiktigt behov av fastigheten foreligger och
komplettera med nyproduktion. Planeringen gors tillsammans med stadsdelsforvaltningarna,
dldreforvaltningen, Stadshus AB och stadsledningskontoret for att sdkerstdlla att stadens resurser anviands
bést.

Bolagets nyproduktion av vard- och omsorgsboende ar i enlighet med det utpekade behovet i den
stadsovergripande dldreboendeplanen som antas arligen av kommunstyrelsen. Bestéllare av nya vard- och
omsorgsboendena ér berdrd stadsdelsndmnd. Arbetet med utveckling av seniorbostdder kommer fortga
utifran bolagets plan for utbyggnad av seniorbostider for 65 plus vilken utgér fran stadens ambitionshdjning
vad géller mojligheten for dldre att bo 1 seniorbostad.

En viktig forutsittning for att kunna uppfylla fastighetsutvecklingsplanen ar att bolaget kan fylla pé
projektportfoljen med nya byggritter genom bland annat markanvisningar, vilket &r en stor utmaning.
Bolagets tidigare markanvisning i Riksby, etapp 2 i Bromma har utgatt da staden har beslutat att 14gga ner
projektet. Bakgrunden &r exploateringskontorets arbete med att se 6ver stadens kommande investeringar.

Nedan beskrivs bolagets storre projekt som ér under planering och genomforande. Tidplanerna har 1 flera
nyproduktionsprojekt skjutits fram pa grund av olika hinder som uppstétt i processen bland annat under
detaljplanearbetet och dverklagan av dessa. Aven ombyggnationerna har i vissa fall framskjutna tidplaner.

Nyproduktion

Ann 7, Arsta - Bolaget ska ersitta befintligt vard- och omsorgsboende pa fastigheten Ann 7 med ett nytt
véard- och omsorgsboende med 72 ldgenheter, 62 seniorbostédder, ett aktivitetscenter och hemtjinstlokaler.
Genomforandebeslut i bolagets styrelse har fattats i mars 2025 for vidare beslut i kommunfullméktige. Det
nya boendet planeras sté klart kvartal 1, 2028. Prognostiserad projektkostnad enligt inriktningsbeslut dr
cirka 517mnkr inkl. moms.

Bergholmsbacken, Bagarmossen - Bolaget ska bygga ett nytt vird- och omsorgsboende med 80
lagenheter, dagverksamhet och traffpunkt i Bagarmossen. Ett inriktningsbeslut har fattats av bolagets
styrelse under 2019. Detaljplanen antogs av kommunfullmiktige i december 2022 och har, efter verklagan,
vunnit laga kraft i april 2024. Genomforandebeslut i bolagets styrelse planeras till hosten 2025 for vidare
beslut i kommunfullmiktige. Inflyttningen berdknas till 2029. Prognostiserad projektkostnad enligt
inriktningsbeslut ar cirka 213 mnkr inkl. moms.

Hagastaden, Norrmalm - Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende 1 Hagastaden med 90
lagenheter, dagverksamhet och kommersiella lokaler. Ett inriktningsbeslut fattades av kommunfullméktige
under 2020. Detaljplanen godkidndes av kommunfullmiktige i december 2023 och har, efter 6verklagan,
vunnit laga kraft i februari 2025. Preliminér inflyttning berdknas till 2030. Prognostiserad projektkostnad
enligt inriktningsbeslut &r cirka 379 mnkr inkl. moms.

Slakthusomréidet, Johanneshov - Bolaget ska uppfora ett nytt vard- och omsorgsboende i Slakthusomradet
med 100 ldgenheter, 27 seniorbostdder och aktivitetscenter. Styrelsen fattade ett inriktningsbeslut i
december 2022. Detaljplanen kommer att gi pa granskning under kvartal tva 2025 och planeras att tas upp i
stadsbyggnadsndmnden i1 borjan av 2026. Inflyttningen berdknas till 2031. Prognostiserad projektkostnad
enligt inriktningsbeslut &r cirka 496 mnkr inkl. moms.
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Hemsystern 1, Hogdalen - Bolaget har i uppdrag att ersitta befintligt vard- och omsorgsboende pa
fastigheten Hemsystern 1 med ett nytt. Arbetet med detaljplanen har aterupptagits efter besked att skola inte
behovs pé fastigheten. Den nya inriktningen innebir att fastigheten planeras innehdlla ett vard- och
omsorgsboende med 100 lagenheter, cirka 100-120 seniorbostéder, aktivitetscenter, hemtjdnstlokaler och
eventuellt stodboende. Stillningstagande efter samrad forvédntas under varen och ny markanvisning i augusti
2025. Inriktningsdrende 1 bolagets styrelse planeras till hosten 2025.

De Gamlas Vinner 7, Enskededalen - Bolaget planerar utveckla den befintliga fastigheten De Gamlas
Vinner med cirka 100 nya seniorbostider och aktivitetscenter. Arbetet med en ny detaljplan pabdrjades
2023 och berdknas ga pa samrad hosten 2025 och planeras att tas upp i stadsbyggnadsndmnden i borjan av
2027. Projektet berdknas vara klart 2032. Detaljplanearbetet omfattar d&ven planen att 4ndra anvandning for
en befintlig byggnad pé fastigheten fran vérd till bostadsanvéndning.

Ombyggnation é6ver 300 mnkr

Dalen 20, Enskededalen - Bolaget har arbetat med att genomfora underhall och anpassa fastigheten till 205
seniorbostidder. Genomforandebeslut fattades av kommunfullméktige under 2020. Genomforandet startade
andra kvartalet 2022. Projektet har fardigstillts under kvartal 2 2025 och inflyttning sker fran maj.
Prognostiserad projektkostnad enligt genomforandebeslut dr 424 mnkr inkl. moms.

Bygeln 5, Ragsved - De 40 befintliga seniorbostdderna planeras for underhéll. Bolaget arbetar for att
utveckla fastigheten med ytterligare 70 seniorbostdder samt anpassa del av fastigheten till
forvaltningskontor for Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning. Inriktningsbeslut togs av
kommunfullméktige januari 2024. Detaljplanen avseende kontoret antogs av stadsbyggnadsndmnden 1
december 2024. Genomforandebeslut 1 bolagets styrelse berdknas till augusti 2025. Féardigstédllande berdknas
till kvartal 3, 2028. Den prognostiserade projektkostnaden enligt inriktningsbeslut &r cirka 349mnkr inkl.
moms.

Miilteriet 2, Reimersholme - Fastigheten har ett omfattande underhallsbehov. Genomforandet av underhill
och anpassning till en total investeringsutgift om cirka 372 mnkr inklusive moms godkéndes 1
kommunfullméktige 1 maj 2024. Produktion startade hdsten 2024 och fardigstéllandet berdknas till kvartal

1 2028.

Trossen 13, Kungsholmen - Fastigheten har ett omfattande underhéllsbehov. Forslaget dr att fastigheten
efter genomford upprustning innehdaller 120 lagenheter i vard- och omsorgsboende och cirka 112
seniorbostider. Inriktningsbeslut fattades 1 kommunfullméktige i december 2024. Uppstart av
genomforandet kan ske i borjan av 2027 och pagé fram till slutet 2029. Hela fastigheten behover tomstéllas
infor projektet. Prognostiserad projektkostnad enligt inriktningsbeslut dr cirka 902 mnkr inklusive moms.

Ombyggnation under 300 mnkr

Edo 1, Farsta strand - Bolagets styrelse fattade ett genomforandebeslut om att bygga om huset till
seniorbostédder i april 2022. Projektet berdknas vara klart varen 2025. Prognostiserad projektkostnad enligt
genomforandebeslut dr 293 mnkr inkl. moms.

Vasen 3, Norrmalm. Fastigheten har ett omfattande underhallsbehov. Bolaget planerar att utveckla
fastigheten till cirka 85 seniorbostéder och ett aktivitetscenter. Genomforandeédrende togs 1 styrelsen 1
september 2023. Projektet berdknas vara klart kvartal 4, 2025. Prognostiserad projektkostnad enligt
genomforandebeslut ér cirka 270 mnkr inklusive moms.

Dalbon 1, Blackeberg. Fastigheten har ett omfattande underhéllsbehov. Bolaget planerar att utveckla
fastigheten med cirka 72 seniorbostdder och tillhrande gemensamhetsytor. Genomforandedrende togs 1
styrelsen 1 juni 2024. Projektet berdknas vara klart i borjan av 2026. Prognostiserad projektkostnad enligt
genomforandebeslut ér cirka 270 mnkr inklusive moms.
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Ovrigt
Nyckeltal Utfall
Antal anstallda 145
Balansomslutning 7642 876
Analys

Resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till minus 12 mnkr. Budget for perioden dr minus 10
mnkr. Intékterna forvéntas uppga till 1 230 mnkr, budget {or aret dr 1 230 mnkr. Det har identifierats
fordndringar pa intdkter frimst kopplat till projektfastigheterna. Det som paverkar dr bland annat nar
inflyttningar sker, nya hyror efter inflyttning, rabatter for hyresgaster som paverkas av storning i samband
med ombyggnader. Bolaget arbetar for att hantera dessa fordndringar inom budget.

Arets driftskostnader kopplade till fastigheterna forvintas uppga till 580 mnkr, budget for aret r 580 mnkr.
Bolaget fortsitter lagga stort fokus pa uppfoljningen av bolagets tre driftleverantdrer, det &r ett av bolagets
storre avtal och paverkar stor del av kostnaderna for skétsel och reparationer. Driftomrade vésterort tas dver
1 egen regi fran 1 oktober, det &r stort initialt arbete att fa fordndringen pé plats men forvéntas ge
besparingar i forldangningen. Arbete pagar dven for att sdnka fastighetskostnaderna infor, under och efter
byggprojekten.

Arets avskrivningar forvintas uppga till 308 mnkr, budget for aret 4r 314 mnkr. Arets utrangeringar
forvéntas uppga till 27, budget for perioden var 21 mnkr. Det dr pdgaende projekt som paverkar posterna for
avskrivning och utrangering.

Administrations- och personalkostnader forvéntas uppga till 176 mnkr, budget for aret dr 176 mnkr.

Réntenetto uppgér till 150 mnkr, budget for perioden dr 148 mnkr. Férdndringen beror pa att rintenivéan for
aret prognostiseras vara nagot hogre dn budgeterat, dock dr den uppskattade skulden nagot ldgre 4n vid
budget vilket gor att den totala forandringen inte blir sa stor.

Stor del av bolagets fastigheter hyrs ut till staden. Samverkansavtalet mellan Micasa och Stockholms stad &r
styrande for hur hyresavtalen ska utformas och hyran séttas. Bolaget ska drivas affarsmassigt samtidigt som
bolaget ska bidra till att hélla nere stadens lokalkostnader. Hyresnivaerna sétts utifran historiska nivéer i
tidigare ramavtal samt ett ldgre kostnadslidge generellt, vilket har forédndrats drastiskt de senaste aren pa 1
samband med den hdga kostnadsutvecklingen under pandemin, en dkad finansielloro och osékrare
marknadsforutsittningar 1 hela samhéllsbyggnadssektorn.

Bolaget fortsitter samarbetet med kommunstyrelsen och Stockholms Stadshus AB med att se dver
samverkansavtalet under aret. En anpassning av samverkansavtalet till dagens forutsittningar dr avgorande
for att mojliggora genomforande av kommande investeringar och underhall men utifran fortsatt
konkurrenskraftiga hyresnivaer som gynnar staden langsiktigt i relation till andra alternativ.

Utifrdn lekmannarevisorernas rekommendationer arbetar bolaget med att utveckla arbetssittet for
avtalsuppfoljning. Dessa revideringar berdknas bli klara under aret.

1. Ett Stockholm som héller samman med en stark och jamlik vilfird i hela staden

1.3 Stockholms stad ska ge stod och omsorg dar behoven ir som storst

Bolagets fastigheter och utemiljoer ska ha goda miljoer med en hog grad av tillgénglighet.
Tillgidnglighetsfragor dr en mycket viktig aspekt i arbetet med att utveckla bolagets fastigheter. I enlighet
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med ramprogrammen for nyproduktion av seniorbostdder och vard- och omsorgsboenden dr en hog grad av
tillgénglighet en grundpelare sdvél 1 de enskilda ligenheterna som i1 de gemensamma utrymmena och
utemiljon. Dér det &r mojligt stravar bolaget dven efter utokad niva av tillgdnglighet vid ombyggnation av
befintliga l4genheter.

Arbetet fortgar utifran bolagets fastighetsutvecklingsplan for ombyggnation och nyproduktion av savil
vard- och omsorgsboenden, LSS-bostidder som seniorbostdder. En viktig aspekt, som ocksa ar en stor
utmaning, ir att hyresnivéer behover héllas pa en 6verkomlig nivé sé att bostdderna blir attraktiva och
mojliga att hyra for s& manga enskilda som mgjligt. Rimliga hyresnivaer ar ocksa viktigt for
stadsdelsforvaltningarna vid blockforhyrning av bolagets fastigheter.

Stadens insatser till bland annat dldre personer som lever 1 hemldshet dr fortsatt prioriterat. Som ett led 1
detta arbete fortsatter bolaget att formedla cirka 25 seniorbostdder drligen via SHIS till personer dver 65 ar
som har svart att komma in pa bostadsmarknaden. Micasa arbetar &ven med vrikningsforebyggande
atgarder som bland annat innebir att bolaget handldgger alla hyresdrenden individuellt med malet att
undvika vrikning av bolaget direkthyresgister. Vid eventuell tomstéllning, och om fastighetens skick
medger det, ser bolaget alltid 6ver mdjligheten till att temporért hyra ut bostader och lokaler 1 avvaktan pé
permanent anvdndning for bolagets prioriterade malgrupper.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
@ Utred
evakueringshissar
Analys

Upphandling av
konsult for att
genomfdra utredningen
pagar.

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

Bolaget bidrar till att skapa en dldrevinlig stad genom att tillhandahalla och tillskapa tillgéngliga och trygga
bostdder som kan mdota behoven hos stadens dkande antal dldre. Arbetet har fortgatt utifrdn bolagets plan for
utbyggnad av seniorbostdder bade vad géller nyproduktion och ombyggnation av befintliga fastigheter.
Bolagets ramprogram for nyproduktion av seniorbostidder dr vigledande i arbetet som baseras pa kunskap
om éldres 6nskemal och behov for att skapa trygga och tillgdngliga bostdder med maélet att stodja och
underlatta ett sjélvstandigt liv samt 6ka forutséttningar for kvarboende. Under perioden har arbetet dven
fortgatt med att revidera ramprogrammet och ett forankringsarbete kring syftet och malen med
ramprogrammet pagar inom bolaget.

I bolagets seniorbostidder finns ett vl genomténkt och beprovat koncept. Mojlighet till social gemenskap ar
en viktig aspekt som ocksa utgoér en del av mélen for en dldrevénlig stad. Utgangspunkten dr att det alltid
ska finnas tillgéng till lokaler for social gemenskap som mojliggor ett aktivt liv och bolaget ger ocksé stod
for att bilda och hélla samman trivselrad for att 6ka gemenskapen inom boendet. Trivselrdden bidrar till att
bryta ofrivillig ensamhet och social isolering och utgdr ddrmed en ytterligare trygghetsfaktor for bolagets
seniorhyresgéster. Kundforvaltare erbjuder ocksa olika former av trygghetsskapande stdd till hyresgésterna
och anordnar regelbundet aktiviteter.

Vid majoriteten av bolagets seniorbostéder finns tillgang till aktivitetscenter som drivs av respektive
stadsdelsforvaltning. Bolaget f6r vid behov en dialog med stadsdelsforvaltningarna kring mdjligheten att
tillskapa aktivitetscenter dir det i dagslidget saknas och aktivitetscenter planeras in i bolagets kommande
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nyproduktion och omvandling till seniorbostédder. Det &r viktigt att det finns en samsyn inom staden
géllande behovet av aktivitetscenter 1 seniorbostdderna. Ett arbete har inletts med dldreférvaltningen kring
uppdraget att se over hur seniorbostdderna kan utvecklas i syfte att 6ka servicen och skapa fler mojligheter
for att samlokalisera aktivitetscenter, hemtjanst och annan service riktad till dldre. I samrdd med
stadsdelsforvaltningarna, kommer bolaget inom kort dven att pdborja ett arbete med att ta fram ett
ramprogram for aktivitetscenter 1 tillkommande savél som 1 befintliga seniorbostéder.

Bolaget deltar i det arliga arbetet med att revidera stadens dldreboendeplan, 1 ar ar arbetet nagot framflyttat
och planen kommer att fardigstillas efter sommaren. Micasa kommer dven att delta 1 arbetet med Gversyn
och utvecklingsforslag pad modellen for stadens dldreboendeplanering som leds av stadsledningskontoret.

Bolaget har i enlighet med dldreboendeplanen och dgardirektiv 1 uppdrag att uppfora nya seniorbostdder och
véard- och omsorgsboenden for att mdta behoven hos den dldrande befolkningen. Arbetet har fortgétt under
perioden vad géller planeringen av den nybyggnation av vard- och omsorgsboenden som hittills har
faststdllts med staden som huvudman fram till 2040. Samtliga nybyggnationer planeras i enlighet med
bolagets reviderade ramprogram for vard- och omsorgsboende i syfte att bli trygga, trivsamma och
resurseffektiva for badde boende och personal.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
’!‘ . @ Fortsatt inventering
"® Ljudanpassa och atgarder for att
samtliga fastigheter sakerstalla bra
m“ed bris.t.f.élliga horselmiljoer i
hérselmiljéer fastigheterna

Analys

Arbetet med inventering
fortsatter enligt plan i ett
antal fastigheter under
aret. Da bolaget har
manga projektfastigheter
har det sakerstéallts att
utredning av ljudmiljéer
ar en del av bolagets
krav for dessa
ombyggnads- och

nybyggnadsprojekt.
’!‘ ® Utveckla samverkan
"R Stodja med
aldrenamnden i det stadsdelsférvaltningarna
uppsbdkande arbetet av och erbjuda dem hjalp att
personer 65 ar eller sprida information till
aldre i syfte att bryta bolagets
ofrivillig ensamhet och seniorhyresgaster
social isolering gallande respektive

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

Analys

Micasa Fastigheter har
fortsatt arbetet for att fa
en tatare samverkan med
stadsdelsférvaltningar i
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

fragan kring
informationsspridning om
uppsodkande verksamhet
for att bryta ofrivillig
ensamhet bland aldre. |
detta arbetet fors aven
dialog kring vikten av att
staden bedriver
aktivitetscenter i bolaget
fastigheter med
seniorbostader och att
bolagets och
stadsdelsforvaltningarnas
verksamheter
kompletterar varandra
vad géller sociala
aktiviteter.

-"& Tillsammans med
berérd
stadsdelsnamnd
sakerstalla
gemensambhetsytor,
aktivitetscenter med
goda mdjligheter till
rérelse och utrymmen
for hemtjanst i
tillkommande saval
som befintliga
seniorbostader

@ Dialog med
stadsdelsforvaltningar for
att utdka antalet
aktivitetscenter i
fastigheter utan
aktivitetscenter samt
darutdver se over
mojligheterna att tillskapa
hemtjanstlokaler som
stadsdelsforvaltningar
kan erbjudas att hyra i
saval tilkommande som
befintliga seniorbostader.

Analys

Dialog sker I6pande med
stadsdelsforvaltningar.
Under perioden har
fragan bland annat tagits
upp i flera aktuella
arenden dar
ombyggnation till
seniorbostader har
fardigstallts eller planeras
i befintliga fastigheter.
Det ar viktigt att det finns
en samsyn inom staden
géllande behovet av
aktivitetscenter i
seniorbostéderna.

® | samrad med
stadsdelsférvaltningar ta
fram ett ramprogram for
aktivitetscenter.

Analys

Arbetet med att ta fram
ett ramprogram for
aktivitetscenter som
faststaller ytor och
funktioner kommer att
inledas under 2025.
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1.5 Alla stockholmare ska ha tillging till ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv

For Micasa Fastigheter r det viktigt att skapa en estetiskt tilltalande ndrmiljo. Vacker och spdnnande konst
ar en sjédlvklar del inom bolaget. De konstverk som bolaget dger och forvaltar syns i entréer, allménna
utrymmen och trddgardar i och kring fastigheterna.

Vid ny-, om- och tillbyggnad placeras ny konst i fastigheten i enlighet med 1 %-regeln.

Under varen har bolaget, liksom tidigare ar, samarbetat med Liljevalchs for att ta fram en filmad version
med guidning av Varsalongen. Detta som en tillgénglighetssatsning for bolagets hyresgéster som pé det
séttet kan se visningen fran sitt hem.

Under 2025 berédknas tre padgéende 1%-konstprojekt i samband med ny- och ombyggnationsprojekt att bli
klara.

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstéillning

Stockholms stad har lagt fast en ny klimathandlingsplanen for perioden fram till 2030 vilket ytterligare
lagger vikt vid den hér fragan under perioden. En stor utmaning &r att staden ska halvera sina
konsumtionsbaserade utslapp av vilka bolaget star for cirka 32 000 ton enligt stadens preliminéra berédkning.
Micasa Fastigheter befinner sig i en expansiv fas, pa grund av méngden ny- och ombyggnadsprojekt, och
kommer att 6ka sin konsumtion kraftigt under malperioden, vilket ger en mycket komplex situation.
Diskussioner inom staden pégar for att klargora hur detta mél ska f6ljas upp och siledes styras emot.

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

Bolagets arbete med att hitta mojligheter att minska direkta och indirekta utsléapp av klimatpaverkande
vixthusgaser pigar internt samtidigt som motsvarande diskussion pdgar med systerbolagen inom koncernen
och med Stockholms stad. I arbetet ingar bland annat val av material for byggande, transporter,
energianvindning i fastigheter och i byggprojekt samt cirkulért tinkande. Aven beteenden hos leverantorer,
hyresgéster och medarbetare kan bli bidragande omraden for att klara mélet.

Vid upphandlingar och inkdp stiller bolaget riktade krav avseende utslippsminskning. Aven inom detta
omrade kommer ett arbeta att genomforas for att se pa vilka sitt som specifika krav eller modeller kan bidra
till lagre koldioxidavtryck.

Bolagets arbete inom cirkulért byggande, med fokus pa aterbruk, fortgér. Insatserna bidrar till minskade
klimatutsldpp men Okar ocksa forstaelsen for cirkularitet i allmanhet. Ett 6kat fokus kommer forflyttas mot
att se hela livscykeln hos produkterna och inte enbart fokusera pa avfallshantering och aterbruk. Det kan
exempelvis innebéra att material redan 1 ett tidigare véljs och utformas pa ett sétt sa att de har langre
livsldngd, &r mojliga att demontera och flytta samt har 1dgt avtryck.

Det finns ett fortsatt behov av att klimatanpassa fastigheter genom att till exempel sékerstélla ett svalt
inomhusklimat under varma sommarperioder for bolagets malgrupp av hyresgéster. Bolaget strivar efter att
1 forsta hand bemota behovet genom passiva losningar som exempelvis olika typer av solavskarmning men
dven semiaktiva som frikyla dér sa &r mojligt. Aktiva losningar som komfortkyla undviks av klimat-, energi-
och ekonomisk synpunkt men utreds i sérskilda fall da andra I6sningar ej dr mdjliga.

Bolagets energibesparande dtgirder &r integrerade i1 det planerade underhallet for innevarande ar samt i
aktuella ombyggnadsprojekt. Bolaget utgar fran genomforda energikartldaggningar vi som underlag for val
av atgirder i underhallsplaneringen som dr bidrar till att minska energianvéindningen. Genom att utfora
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underhéllsdtgirderna efterstrdvas en ldngsiktig minskning av bade fastighetsrelaterad energi och
hyresgéstsrelaterad energi.

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

-’& Arbeta for att
samtliga LSS-boenden
ska byggas med
trastomme samt fler av
bolagets
seniorbostader ska
byggas helt i tra

@ Nyproduktion av LSS i
Kv.Tdnsberg, Husby, byggs
med tradstomme och takstolar
av tra

Analys

Nyproduktion av nytt LSS
boende i Kv. Ténsberg i Husby
pagar enligt plan. Trastomme
och takstolar utférs med
trékonstruktion. Planen ar att
producera framtida liknande
projekt i tra.

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

® Fortsatta utveckia
fastighetsautomationssystemen

Analys

Arbetet med modernisering och
utveckling av bolagets
fastighetsautomationssystem
fortloper. Under tertialet har en
strategi for 6verordnade
scadasystem tagits fram och
arbetet med att integrera
tekniska system och sensorer
mot ett Overordnat
scadasystem fortsatter.

Utdkning och dversyn av olika
sensorer for att effektivisera
drift och minska kostnader
fortldper. | bolagets
projekteringsanvisningar har
nya funktioner implementerats i
projekten. Utbver detta pagar
ett pilotprojekt med sensorer i
kallsorteringskarl for att
optimera témning utifran
hyresgast- och miljoperspektiv.

@ Ventilations- och
varmesystem moderniseras
och injusteras

Analys

| det planerade underhallet
prioriteras injustering av varme-
och ventilationssystem. Bolaget
kommer under aret att
genomfora ett antal projekt
med ventilations- och
varmeatgarder utifran
inomhusklimat och
energieffektivisering.

Bolaget arbetar enligt process
for underhallsplanering dar
dessa atgarder ar en del av
prioriteringsordningen och en
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

del av fastigheternas underhall.

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

“ Utemiljéindex
Analys

Bolaget invantar
resultat fran
hyresgastenkaten.

87

"& Fortsatta arbetet
med klimatanpassning
av byggnader och
utemiljéer med sarskilt
fokus pa varmebdlja

® Anlagga skelettjordar med
magasinering och férdréjning
av dagvatten

Analys

Under perioden har bolaget
fortsatt arbetet med att aktivt
planera och anlagga
skelettjordar for magasinering
och férdréjning av dagvatten i
vara projekt. Exempel pa detta
ar tradplantering med
skelettjord pa innergarden i
ombyggnationsprojektet Dalen,
samt planering av skelettjord
langs lokalgatan i
nyproduktionsprojektet Ann.

@ Anpassa planteringar och
innegardar med méjlighet till
skugga/sol

Analys

Under perioden har bolaget
utfort erfarenhetsaterforingar i
slutférda projekt. Fardigstallda
nyproduktionsprojekt
Kvarndérren har Micasa
Fastigheter verifierat att
sittplatser finns i bade sol och
skugga, dar en stor del av
garden ligger i skugga. |
ombyggnationsprojektet
Stranninge har bolaget bevarat
hoga trad for att skapa
skuggiga ytor, medan stérre
delar av garden far sol. For
kommande nyproduktion i
fastigheterna Ann och
Bergholmsbacken, planeras
bland annat pergolaldsningar
for skuggmojligheter.

@ Fortsatt dialog med staden
och verksamheter avseende
fiarrkyla

Analys

Bolaget har redovisat
kostnader for att implementera
fiarrkyla i ett antal fastigheter
fér att minska effekter av
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

varmebdlja. | dialog med SLK
har kostnaden for installation
av fjarrkyla bedémts vara hég
och andra alternativ prioriteras.
Bland annat ser bolaget dver
mojligheten till frikyla via
bergvarmesystem vid storre
ombyggnadsprojekt och i
nyproduktionen, dar det ar
mojligt.

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

Analys

Infor projekteringsstart ska
projektet utreda passiva skydd
och atgarder i klimatskalet for
att starka byggnadernas
energiprestanda och
motstandskraft mot
klimatpaverkan.

1!‘ @ | samband med revidering
"B Forstarka arbetet av projekteringsanvisningar
med att 6ka andelen skapa dokument med
aterbrukat material vid aterbrukspolicy och vagledning
ny- och ombyggnation for arbetssattet.

Analys

Arbete pagar for att anpassa
vara projekteringsanvisningar
utifran Boverkets nya
byggregler. | samband med
denna revidering kommer
bolaget aven att arbeta in
riktlinjer for aterbruk och ta
fram nédvandig dokumentation,
inklusive aterbrukspolicy och
vagledning for arbetssattet.

@ Utveckla arbetet med
aterbruk i drift och skotsel

Analys

Bolaget fortsatter arbetet med
att utveckla aterbruk i saval
projekt som drift. | driften
aterbrukas bland annat
vitvaror, innerdorrar,
lagenhetsdorrar och
koksinredning.

Micasa Fastigheter kommer att
delta i det 6vergripande arbetet
med en gemensam
aterbrukscentral for
bostadsbolagen som kommer
att kunna utveckla
aterbruksverksamheten
ytterligare.
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

(® Aterbruka redan
implementerade arbetssétt for
aterbruk och cirkulart byggande

Analys

Arbete med cirkulart byggande
pagar enligt plan. Aterbruk och
verifierbar materialatervinning
ar en del av cirkulara
byggandet. En del av
arbetssattet ar att sékerstélla
cirkulart byggande finns
inarbetat i samtliga
kravstallningar i kommande
byggprojekt. For att sékerstalla
att detta utfors i byggprojekt
har bolaget utfért kontinuerliga
miljéronder. For att utveckla
arbetet aven fortsattningsvis,
har Micasa Fastigheter
utvecklat samarbetet med vara
byggentreprendrer for att
utreda mojligheten att skala
upp arbetet med cirkulart
byggande.

Detta har resulterat i nya
cirkulara upphandlingssatt i
affarsmodellen samverkan dar
upphandlade entreprendrer
mojliggor aterbruk och cirkulart
byggande. Utveckling av
digitala modeller och digitala
tvillingar, skapar nya framtida
utvecklingsmajligheter for
digital uppfdljning av aterbruk.

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

@ Fortsatt projektering och
installation av solceller

Analys

Bolaget foljer planen om att
installera solceller i stérre
ombyggnads- och
nybyggnadsprojekt dar det ar
ekonomiskt mgjligt, samt i en
till tva fastigheter under
férvaltning arligen.

7& Sakerstalla 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
for en drifteffektiv byggnad i
férvaltning efter utford
ombyggnad eller nyproduktion

Analys

Under perioden har bolaget
genomfort flera insatser for att
identifiera och pa sikt
implementera atgarder som
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet
minskar energianvandningen i
Micasa Fastigheters
byggprojekt och sakerstaller
drifteffektiva byggnader i
férvaltning. Infér projektering av
kommande nybyggnadsprojekt,
utreder bolaget férutsattningar
fér minskad energianvandning
med hjalp av innovativa
tekniska I6sningar sdsom
energilagring.

A soor b

o Sheralot e © Rdogra o urbolge

inventerar var det |nv9nterar var det lampar sig

lampar sig att installera att installera solceller pa )

solceller pa stadens stadens tak samt planerar for

tak samt planerar for att installera solceller under

att installera solceller mandatperiodeq for att 6ka den

under mandatperioden lokala elproduktionen

for att 6ka den lokala Analys

elproduktionen
Bolaget inventerade var det
lampar sig att installera
solceller 2014-2015 och foljer
bolagets plan for installation
och prioriterar utifran
budgetmedel och dkar
kontinuerligt den lokala
elproduktionen.

,& @ Implementera atgarder

“® Utveckla arbetet utifran bolagets strategi for

med att skapa ett gott varmebdlja

och svalt

inomhusklimat dven Analys

under varmebdljor och . .

arets varma manader Implementering av atgarder
enligt strategi for varmebdlja
utfors enligt gallande
underhallsplanering och
prioriteras utifran utsatta
fastigheter. Detta ar en del av
foretagets inarbetade process
som foljs arligen.

¥ © Andel LcA- 100 %

beraknade
nybyggnadsprojekt
Analys

Totalt har bolaget tva
nyproduktionsprojekt
som pagar.
Berakningar har
pabdrjats i bada och
kommer uppdateras i
projektens kommande
skeden.
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

1& . 100 % 100 %

I Andel

nyproducerade

byggnader utan

koppar, zink eller dess
legeringar i tak-,
fasadplat eller stupror
som kan spridas till
dagvattnet

Analys

‘& . 100 %
f Andel storre

ombyggnader dar den
kopta energin minskar
med minst 30 procent

Analys

Y © Andel 50 %

upphandlingar som
bidrar till cirkularitet

Analys

v @ Elproduktion 510 MWh
baserad pa solenergi

Analys

ﬁ . 375 kg CO2e per
Klimatpaverkan fran m2 BTA
nyproduktion av
byggnader

Analys

‘E . 114,24 kWh/m2
I Kopt energi for

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

Analys

ﬁ . Kopt energi i

stadens organisation
Analys

W © Mangd 40 kg per m2 BTA

byggavfall vid
nyproduktion

Analys
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

W Relativ
energianvandning

Analys

v

® Exploateringsnamnden ska
i samarbete med miljé- 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

Analys

Bolaget deltar i arbetet.

v

@ Fastighetsndmnden ska i
samarbete med AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB Svenska
Bostader, 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

Analys

Bolaget deltar i arbetet.

v

@ Servicenamnden ska i
samarbete med
kommunstyrelsen och S:t Erik
Markutveckling AB, och i
samrad med
arbetsmarknadsnamnden,
exploateringsnamnden,
fastighetsnamnden, milj6- och
halsoskyddsnamnden,
trafiknamnden, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB Svenska
Bostader, Micasa Fastigheter i
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Stockholm AB, SISAB och
Stockholm Vatten och Avfall
AB planera for etablering av en
aterbrukscentral av
byggmaterial for stadens
verksamheter och i férsta hand
préva att driva verksamheten i
egen regi

Analys

Bolaget deltar i arbetet.

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

Micasa Fastigheter arbetar for att 6ka den biologiska méngfalden inom och kring fastigheterna. Detta gors
bland annat genom att sldppa upp dngsmark, tilldta dodved, uppséittning av fagelholkar och bihotell, aktiva
val av vixtlighet och forstarkningsarter. Biologisk mangfald ingér vidare som krav vid aktuella
entreprenadupphandlingar och angivna insatser och atgérder for att uppnd kraven utvérderas 1 samband med
genomgang av inkomna anbud.

Bolaget uppdaterar kontinuerligt strategin for hantering av varmebdljor och har genomfort diverse dtgirder
for att sékerstélla inomhusklimat samt minimera dversvimningsrisker. Stadens karteringar avseende virme
och skyfall ligger till grund for riskvérdering avseende respektive fastighet.

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

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

@ Prioritering av
atgarder for skyfall
dokumenterat i ordinarie
underhallsplan.

Analys

Arbetet med att
implementera atgarder for
skyfall fortsatter med
fokus pa riskfastigheter.
Parallellt pagar en
upphandling och
implementering av ett nytt
system for
myndighetsbesiktningar
och underhallsplanering
for att digitalisera och
utveckla bolagets
underhallsplanering.

Atgérder prioriteras
arligen i budgetarbetet
enligt bolagets prioritering
fér underhallsatgarder.

v
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

@ Trafikndmnden ska i
samarbete med
exploateringsnamnden,
fastighetsndmnden, miljé-
och
halsoskyddsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden,
berdrda
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

Analys

Micasa Fastigheter deltar
i arbetet med att ta fram
atgardsplaner baserat pa
genomford risk- och
sarbarhetsanalys for
skyfall.

(® ®ka andelen av biokol
Analys

Bolaget kommer under
aret fortsatta att ersatta
jord i planteringar med
biokol sa langt det ar
mojligt och utifran tillgang
pa biokol.

® Okad biologisk
mangfald genom
angsmark

Analys

Bolaget kommer under
aret att utéka andelen
angsmark i
fastighetsbestandet och
fortsatta arbetet i
samarbete med
hyresgaster och
markskotselféretag. Da
Micasa Fastigheter under
aret kommer att inga avtal
med nya
markskotselentreprendrer,
kommer fragan pa nytt att
lyftas med de
entreprendrerna utifran
vikten av att arbetet
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

fortgar samt
entreprendrernas syn pa
mojligheterna att utéka
andelen angsmark
ytterligare.

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

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

Vid upphandlingar stills anpassade krav pa transporter och fordonsflotta for att minska utslédppen av
vaxthusgaser. Ruttplanering, teknikval och brinsleval dr exempel pa sddant som anpassas, kravstills och
foljs upp. Efterlevnaden kontrolleras 16pande i samband med avtalsuppf6ljning och entreprenad-/driftméten.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

¥V © Andel 5%

parkeringsplatser med
laddinfrastruktur

Analys

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

Bolaget har ett fortsatt arbete med att skapa giftfria miljoer genom kloka val av produkter och material vid
byggande, inventering och sanering av fastighetsféroreningar. Byggvarubeddmningens verktyg anvinds for
att bokfora byggmaterialen som anvénds och bolaget finns fortsatt representerat i styrelsen for
Byggvarubedomningen. Utover det sé deltar bolaget 1 ett flertal forum for att samordna arbetet tillsammans
med andra aktorer i staden samt utveckla utomhusmiljon.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

W Andel avslutade 100 % 100 %

bygg- och

anlaggningsentreprenader
dar varor miljobedomts
och loggats i
Byggvarubedémningen

Analys

Utav de projekt som
avslutats under tertialaret
s har samtliga
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

byggprojekt ldmnat en
digital loggbok i
byggvarubedémningen.

3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning, jobb och bostéider
for alla

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hillbar och liigger grunden for en jimlik vélfird

Bolaget och staden star infor en historiskt stor utmaning dir merparten av bolagets fastigheter kraver
omfattande underhall och ombyggnad for att mota dagens och framtidens behov och krav. Flera av de
fastigheter som byggdes pa 1970 och 80-talen behdver nu stora underhallsinsatser som kan innebéra
evakueringar av befintliga hyresgister. Dessa omfattande projekt kan vara utmanande att bygga om pa ett
dndamadlsenligt och ekonomiskt hallbart sétt, varfor det krdvs en gemensam samsyn inom staden for att
avgora vilka fastigheter som ar strategiskt viktiga relativt det langsiktiga behovet.

Bolaget har framtagna affarsplaner for samtliga strategiska fastigheter, déir fastighetens status beskrivs ur ett
tekniskt, ekonomiskt och behovsmaéssigt perspektiv. Ett viktigt underlag for dessa ar fastigheternas
underhallsplaner. Fastigheternas affarsplaner uppdateras fortlopande samt utgdr underlag for bolagets
samlade fastighetsutvecklingsplan.

Fastighetsutvecklingsplanen ger ett bra stod i1 planeringen och framdriften av projekten. Planen har ett
stadsovergripande perspektiv och samverkar med stadens dldreboendeplan samt den nyproduktion som é&r
planerad.

Den 6kade investeringsakten kommer paverka bolagets ekonomi och finansiella forutséttningar under ett
antal &r med negativa resultat och minskad soliditet som f6ljd. Dialogen fortsdtter med Stadshus AB och
stadsledningskontoret for att sdkerstdlla en hallbar hantering av bolagets ekonomi. Malet &r att uppgradera
och utdka bolagets fastighetsportfolj takt med stadens behov och en bolagsekonomi i balans pa lang sikt.

Bolaget fortsitter att arbeta for en effektiv verksamhet och administration. Fokus ligger pa att halla
driftkostnaderna nere samtidigt som hdg service erbjuds hyresgésterna. Eftersom bolaget fungerar som
bestdllarorganisation &r det viktigt att uppfoljning av upphandlade avtal och kontroll av leverantdrernas
arbete gors pd ett noggrant och strukturerat sétt. Bolaget fortsétter att prioritera avtalsuppfdljning och
avtalsforvaltning for att stirka arbetet med att sdkerstélla kvalitet och effektivitet. Bolagets storre
avtalsomrade ar inom fastighetsdrift och ar fordelat pa tre omraden. Driftomrade vésterort tas dver i egen
regi fran 1 oktober 2025,

Med en egen driftorganisation pa plats forvéntas ldgre driftkostnader och 6kad kvalitet i leveransen. Bolaget
bedomer dven att 1angsiktighet i skotsel och underhallsplanering kommer att forbattras samt att
kundndjdheten bland bolagets hyresgdster kommer att 6ka genom fastbemanning, ldgre personalomsittning
samt mojlighet att kunna erbjuda utdkad service for hyresgésterna.

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

Bolaget bevakar dven mojligheterna att soka extern finansiering fran staten och EU inom ramen for det
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svenska och europeiska klimatkontraktet 2030 for att stiarka 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 Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

'& @ Identifiera bolagets
I"® Aktivt verka for gemensamma kompetens
o6kad egen regi och och utveckla processer
arbeta med att minska och arbetssatt, for att
beroendet av externa effektivisera

konsulter till féorman for verksamheten pa ett
egen personal, samt i hallbart och transparant
hogre grad stélla satt

sociala krav i Analys

upphandlingar utan att

Oka kostnaderna
Bolaget har under aret

fortsatt med regelbundna
kompetenskartlaggningar.
Utifran den aktuella
bilden har anpassade
utbildningsinsatser
genomforts, exempelvis
gemensamma
brandutbildningar och en
omfattande utbildning i
uppdateringarna kring de
nya Boverkets byggregler
(BBR).

@ Implementera drift i
egen regi i vasterort

Analys

Arbetet fortldper enligt
plan. Rekrytering av
medarbetare har inletts
under mars.

@ Utveckla och
digitalisera fléden av
fastighetsdata och
kundkontakt.

Analys

Under perioden pagar
pilotprojekt for att
utveckla och forbattra
datainsamlingen, bland
annat testat Ecoguard i
mindre skala, dar
utvardering pagar.
Parallellt pagar
pilotprojekt i befintliga
fastigheter infor
ombyggnad, samt ett
pagaende byggprojekt
dar bolaget arbetar med
att samla in tradlésa data
for realtidsOvervakning av
fléden och temperaturer.
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
,& ) ) ® Kontinuerligt se 6ver
"B Arbeta for att 0ka mojligheten till extern
extern finansiering finansiering via
Klimatklivet och olika EU-
program.
Analys
Arbetet fortgar
kontinuerligt. Vad gaéller
mojligheten att anséka
om extern finansiering via
Klimatklivet, stéllde
Naturvardsverket in den
planerade
ansokningsperioden i
borjan av aret.
Nastkommande tillfalle
beraknas utlysas under
hosten 2025.
j‘ 5,6 %
I . Andel
administrations- och
indirekta kostnader
Analys
j‘ 0% 820 mnkr
l . Avvikelse
investeringsbudget, %
Analys
j‘ P 31%
Direktavkastning
Analys
j‘ P 753
Driftkostnad/kvm
Analys
; 8 -10
"& | Resultat efter
finansnetto(mnkr)
Analys
Det lagre utfallet
férklaras bland annat
av hogre
rantekostnader, mer
utforlig forklaring finns
analys av ekonomisk
utveckling.
24,5

"& '.' Soliditet, %

Analys
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet
v

@ Kommunstyrelsen ska
i samarbete med
exploateringsndmnden,
forskolendmnden,
idrottsnamnden,
socialnamnden,
trafiknamnden,
utbildningsnamnden,
aldrendmnden, 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 6ka andelen
extern finansiering av
omstallnings- och
utvecklingsprojekt fran
EU:s fonder och program
samt andra finansiarer

Analys

Arbetet fortgar, men
generellt sett innebar det i
praktiken ofta betydande
svarigheter att planera in
detta utifran bolagets
uppkomna behov i
forhallande till aktuella
utlysningar av méjliga
fonder eller program for
ansOkan om viss extern
finansiering.

v

@ Kommunstyrelsen ska
i samarbete med
aldrenamnden, Micasa
Fastigheter i Stockholm
AB och
stadsdelsnamnderna
genomfdra en dversyn
och férslag pa forandrad
modell fér stadens
aldreboendeplanering

Analys

Arbetet ar i en
uppstartsfas och bolaget
kommer att delta fullt ut.

v

® Aldrenamnden ska i
samarbete med Micasa
Fastigheter i Stockholm
AB utreda hur
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

seniorbostader kan
utvecklas i syfte att 6ka
servicen och skapa
mojligheter for att
samlokalisera
aktivitetscenter,
hemtjanst och annan
service riktad till aldre

Analys

Ett arbete har inletts med
saval politiken som
aldreforvaltningen kring
uppdraget att se éver hur
seniorbostaderna kan
utvecklas i syfte att 6ka
servicen och skapa fler
moéjligheter for att
samlokalisera
aktivitetscenter,
hemtjanst och annan
service riktad till aldre.
Bolaget for ocksa en
kontinuerlig dialog med
berdrda
stadsdelsférvaltningar om
tillskapande av nya
aktivitetscenter och
lokaler for hemtjanst i
pagaende om- och
nybyggnadsprojekt.
Darutdver har bolaget
nyligen beslutat om ett
pilotprojekt i tva
fastigheter med
seniorbostader inom
vasterort, dar bolaget
kommer att inféra en
bovard fér utékad
trygghet, kontinuitet samt
praktiskt och tekniskt stéd
i hemmet.

3.2 I Stockholm ska alla ges maojlighet till ett eget jobb

Bolaget fortsitter utveckla sitt arbete utifran Stockholm stads niringslivspolicy. Micasa Fastigheter ér
ledande inom segmentet boende for dldre inom kommunen och huvuduppdraget ar att tillhandahélla
dndamalsenliga lokaler till stadens verksamheter. Bolagets verksamhet inom samhéllsfastigheter bedrivs pa
en konkurrensutsatt marknad och privata aktorer okar sin nédrvaro parallellt med bolaget. Stadens
dldreboendeplan sdkerstdller en blandning av nyproduktion fordelat pé privata alternativ och den
nyproduktion som bolaget bedriver.

Bolagets uppdrag ér att tillhandahalla lokaler for stadens verksamheter samt hyresritter for seniorer. En viss
del av lokalerna hyrs ut till privata lokalhyresgéster. Bolaget arbetar for att det ska bli en bra
sammanséttning av hyresgéster inom fastigheterna. Bolaget ska erbjuda ett utbud som kompletterar de
huvudsakliga kundernas behov och dnskemal. Genom att sékerstilla att hyresgésterna kan verka och bo i
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bra miljder bidrar bolaget till att stimulera tillviixt och foretagsamhet. Andamalsenliga och vil skotta
fastigheter som é&r fullt uthyrda ger forbéttrad service inom respektive ndromrade och bidrar till
tillgénglighet for medborgarna. Bolagets fastigheter finns representerade inom staden vilket ger stor
mojlighet att bidra positivt med attraktiva inkluderande miljoer samt stirka néaringslivets tillvaxt i alla
stadsdelar, inte minst 1 ytterstadsstadsdelarna. Micasa Fastigheter 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 stidrka det lokala néringslivet.

For att stimulera tillvéxt och foretagsamhet ser bolaget upphandlingar som ett viktigt verktyg. Micasa
Fastigheter ér en bestédllarorganisation som upphandlar drift och underhéll av fastigheterna. Valet att vara en
bestdllarorganisation har gjorts for att anvinda bolagets resurser pa ett effektivt sitt, samtidigt framjar det
ett starkt naringsliv. 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 ingar och arbetar aktivt
1 Réttvist byggande tillsammans med ovriga fastighetsbolag inom staden. Arbetet syftar till att motverka
ekonomisk brottslighet, illegal arbetskraft och oegentligheter i byggbranschen. Arbetet omfattar tydliga
arbetsrittsliga villkor, utbildningar, kartliggning av underentreprendrer samt oannonserade fysiska
kontroller pd byggarbetsplatser. For dvriga upphandlade avtal fortsdtter bolaget att prioritera det interna
arbetet med uppfoljning av externa leverantorer och entreprendrer, vissa utvalda avtalsomraden kommer
véljas ut dir externa kontroller kommer genomforas som ett komplement. Genom det hir arbetet bidrar
bolaget till stadens kraftsamling for att motverka vélfardsbrottslighet.

Bolaget sdkerstéller 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 fortsdtta att erbjuda Stockholmsjobb och utdkat antal ferieplatser for att bidra till 6kad
sysselsittning bland ungdomar och langtidsarbetslosa.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
_‘?‘ ) o ® Fortsatta félja upp
. .I. oke_ld L_{tstracknlng stéllda krav avseende
tillgangliggora sociala krav i
arbgtsplatser genom upphandlade avtal.
sociala kr.av i stadens Analys
upphandlingar
Arbete pagar

U O antal 34 20 st

tilhandahallna platser

for feriejobb

Analys

v Antal 0 1 st

tilhandahallna platser

for Stockholmsjobb

Analys

3.3 I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har rad med
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Utbyggnad i form av nyproduktion och omvandlingar

Utifrén dldreboendeplanens 60/40- princip vad géiller kommunalt respektive privat 4gande av vard- och
omsorgsboenden ska Micasa Fastigheter uppfora 23 vard- och omsorgsboenden fram till 2040. Arbetet
fortgar med sex nybyggnationer av vard- och omsorgsboenden varav fem projekt befinner sig 1 tidiga
planeringsskeden. Det projekt som ligger niirmast i planen, ett vard- och omsorgsboende i Arsta, beriknas
vara fardigstéllt 2028. En markanvisning som bolaget hade i Riksby, Bromma har utgétt under varen 2025.
Anledningen &r exploateringskontorets arbete med att se Gver stadens kommande investeringar. Det kvarsté
diarmed ytterligare 17 boenden som Micasa ska uppfora fram till 2040. Det reviderade ramprogrammet for
vard- och omsorgsboenden &r utgangspunkt vid bolagets nyproduktion.

Vad giller nyproduktion av seniorbostidder fortgar bolagets plan for utbyggnad. Det pigér en revidering av
planen i syfte att bland annat fortydliga var i1 staden nya seniorbostidder ska tillkomma och nér 1 tiden dessa
ska sta klara, arbetet berdknas bli klart under aret. Utbyggnaden ska folja den demografiska utvecklingen
med ett sérskilt fokus pa stadsdelsomrdden med en hogre grad av otillgidngligt fastighetsbestand. Planen
forankras inom staden sa att bolagets planering motsvarar stadens behov och dldreboendeplan, men behover
dven utgd fran bolagets kapacitet med hdnsyn tagen till de stora underhallsbehov som finns i befintliga
fastigheter samt att fler vard- och omsorgsboenden ska uppforas av Micasa Fastigheter.

Bolaget har ett ndra samarbete med socialforvaltningen avseende planering av utbyggnad av boenden for
personer med funktionsnedsdttning. Arbetet inriktats mot att mgjliggora for fler friliggande gruppbostédder
enligt LSS utifran stadens identifierade behov. Byggnation av ett LSS-boende i Jirva dr pagaende och
darutdver pagér planering med sex projekt med friliggande LSS i tidiga skeden. For att tillskapa ytterligare
friliggande bostéder for de aktuella mélgrupperna pagar en dialog om att forvirva ett antal fastigheter fran i
forsta hand SISAB som ser ett vikande behov och efterfrdgan av forskolor.

Vid uppsigningar av befintliga boenden som stadsdelsforvaltningarna blockforhyr provas alltid mojligheten
till anpassning till seniorbostdder. Under 2024 fardigstélldes 53 nya seniorbostdder 1 Tensta efter anpassning
av en fastighet som tidigare innehdll servicehusldgenheter samt ytterligare 87 seniorbostéder efter
ombyggnation av en befintlig fastighet i Frudngen. Under aret har hittills ett ombyggnadsprojekt, som
omfattar 205 seniorbostéder, fardigstillts i Enskededalen och uthyrningen av dessa ldgenheter har nyligen
inletts.

Arbetet fortgar med projekt 1 ytterligare sex fastigheter, dér inriktnings- eller genomférandebeslut har
fattats, for omvandling till seniorbostdder. Omvandlingarna planeras ge ett tillskott pa cirka 500 ligenheter.
Majoriteten, drygt 300 bostider, berdknas vara fardigstéllda mellan 2025 och 2028. Dessa r beldgna i
Farsta strand, Norrmalm, Blackeberg och Axelsberg och ar tidigare servicehus eller vard- och
omsorgsboenden. Utredningar i tidiga skeden pagar for ytterligare fastigheter dir mojligheten for att
tillskapa seniorbostéder alternativt vard- och omsorgsboenden provas for att utveckla fastigheten for stadens
aldre.

Det pédgar planering i tidiga skeden for fem seniorbostadsprojekt i nyproduktion som kan ge ett tillskott om
cirka 350 seniorbostiider. Det forsta projektet, med cirka 60 seniorbostider i Arsta, beriiknas vara firdigstllt
2028. Tre av seniorbostadsprojekten innefattar 4ven nyproduktion av vard- och omsorgsboende. Ett antal
ansokningar om markanvisningar har gjorts for fler planerade nyproduktioner. Bolagets ramprogram for
seniorbostdder dr utgangspunkt vid nyproduktion.

Utmaningar

Gillande nyproduktion ser bolaget stora utmaningar med att arbeta fram projekt som uppfyller alla krav som
stdlls 1 forhallande till att hyrorna ska hallas pa en rimlig niva samtidigt som investeringen dven behdver
vara lonsam for bolaget. Det stélls en méngd detaljerade krav vid nybyggnation som bolaget behdver
forhalla sig till och det finns en tendens att dessa krav utdkas. Forutom de krav som stélls i lagar och
forordningar, stiller staden internt ocksa detaljerade krav i detaljplaner som kan riskera mdjligheten till att
genomfora vissa planerade projekt i nyproduktion. Ett exempel pa detta ar ett forslag till reviderade
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riktlinjer for projektspecifika och grona parkeringstal som nyligen remitterades till bland andra Micasa.
Forslaget ér inte anpassat till bolagets malgrupper, bedomningen dr att om forslaget till nya riktlinjer
realiseras skulle det riskera flera av bolagets planerade nybyggnadsprojekt av bdde vérd- och
omsorgsboenden och seniorbostéder.

En annan utmaning infor nyproduktion dr att det finns betydande svarigheter att hitta lamplig mark inom
staden, framfor allt i innerstaden, men dven i andra omraden dér det finns behov av att utdka vard- och
omsorgsfastigheter och seniorbostdder. Micasa Fastigheter har sedan 2022 till och med januari 2025 sokt 20
markanvisningar for vard- och omsorgsboenden. Den senaste markanvisningen Micasa Fastigheter erholl
var 1 Riksby 1 februari 2023. I april 2025 har meddelats att den utgatt.

Det finns elva utpekade vard- och omsorgsboenden fram till 2034. Arbete pagir med fem av dessa, tre ér ¢j
utsedda men platser utreds eller bedoms mojliga att hitta. Det saknas mark for tre av dessa elva vard- och
omsorgsboenden. Erfarenhet fran bolagets fem senaste projekt visar att processen fran markanvisning till
inflyttning ar 11-13 ar s projekten kommer sannolikt att bli forsenade. Det pdverkar hela
boendeplaneringen samt mojligheterna att renovera det befintliga bestandet.

Det finns ocksé svérigheter kring att fa markanvisningar som medger storre byggnader. Vid nybyggnation
av vard- och omsorgsboenden krivs det ett relativt stort antal 14genheter for att driften ska fungera
ekonomiskt for berord stadsdelsforvaltning. Det medfor ett behov av tomtmark som tillater hogre
bebyggelse pa upp till 6-7 vaningsplan, vilket kan vara mycket svart att hitta i en del omraden inom staden
samt fa gehor for ett vard- och omsorgsboendes specifika forutsattningar.

I forhallande 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 seniorbostdder. Under varen har bolaget deltagit i
forum inom staden for att 6ka samarbetet kring mark och byggande.

Behov av genomgripande upprustningar i befintliga fastigheter

Merparten av Micasas fastigheter dr byggda pa 1970- och 80-talet och star nu infor stora underhallsbehov.
Fastigheternas alderskoncentration gor att manga genomgripande upprustningar till viss del kommer att
behova ske parallellt. Bolaget har tagit fram en fastighetsutvecklingsplan for genomforande av
upprustningarna som stricker sig dver en period om ca femton ar. Planen utgar frin affdarsplanerna dar
fastigheterna beskrivs ur ett tekniskt, ekonomiskt och behovsmaéssigt perspektiv. Lopande uppdatering av
fastighetsutvecklingsplanen sker. I den stadsovergripande boendeplanen ska hénsyn tas till Micasas analys
av behovet av underhéll i befintliga vard- och omsorgsboenden. Planen har ett stadsdvergripande perspektiv
och samverkar med stadens dldreboendeplan samt den nyproduktion som dr planerad samt mdjlighet till
eventuell evakuering.

Utifrén fastighetsutvecklingsplanen har bolagets styrelse under 2024 och hittills under aret fattat beslut om
sex utredningsédrenden, ett inriktningsdrende och ett genomforandeédrende rérande underhéll och utveckling i
enlighet med bolagets plan. Arbete fortgar med ytterligare drenden. Utifran fattade beslut s pagér
genomgripande upprustningar eller kommer startas upp under de ndrmsta aren dér tidigare boenden har
avvecklats och dir bolaget anpassar dessa till seniorbostidder. Darutdver kvarstér cirka 15 fastigheter dir
genomgripande upprustning behdver genomforas inom de kommande aren, vilket innebér att de
fastigheterna kommer att behova tomstéllas. Alla tomstillningar kan dock inte mdtas med en fastighet att
evakuera till, &ven om nyproduktionen nyttjas, utan en konsekvens av detta kommer att bli en
kapacitetsminskning inom Micasa Fastigheters bestand under en period. Bolaget ser behov av ytterligare
tillskapande av evakueringsmdjligheter for att sdkra framdriften av fastighetsutvecklingsplanen.

Det krdvs ett titt samarbete och dialog med stadens verksamheter och hyresgéster for att upprustningen ska
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kunna planeras och genomf0ras pa ett s bra sitt som mdjligt. Samarbete padgar med berdérda inom staden for
planering och forankring. Ett exempel pa detta dr det néra samarbete och dialog som bolaget har med
Kungsholmens stadsdelsforvaltning infér den kommande renoveringen av fastigheten Trossen, och dér
Kungsholmen 6nskar evakuera hela eller delar av det nuvarande vard- och omsorgsboendet till andra lokaler
under renoveringstiden.

Genomforandet 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 1 planen ses dver kontinuerligt och for de enskilda fastigheterna behover det sdkerstéllas att de
kan utvecklas till att bli bra och effektiva fastigheter for verksamheterna 1 framtiden. For fastigheter med ett
omfattande underhalls- och/eller ombyggnadsbehov, som l&ngsiktigt inte bedoms strategiskt viktiga for
bolaget, provas dven andra alternativ. Det kridvs en samsyn inom staden kring om fastigheten &r strategiskt
viktig och om l4ngsiktigt behov finns.

Servicehus

Under det senaste dret har ett par stadsdelsndmnder beslutat att avveckla befintliga servicehus och fler
forslag om avveckling kan vara forestdende. Detta fraimst pa grund av att behov och efterfragan av den
boendeformen har minskat kontinuerligt under ett flertal ar. En ytterligare orsak till att sddana beslut nu
fattas dr att aktuella fastigheter star infor genomgripande upprustningar. Vad giller servicehus, som i regel
har relativt stora ytor i form av korridorer, samlingssalar och andra typer av gemensamhetsutrymmen, leder
en upprustning till betydande merkostnader for stadsdelsforvaltningarna 1 form av utdkade hyreskostnader
efter genomford renovering.

Vid varje sddant stillningstagande ar det alltid respektive stadsdelsndmnd som avgor och beslutar om
eventuell avveckling av servicehusldgenheter. I vissa fall kan aktuell fastighet anses lamplig att omvandla
till vard- och omsorgsboende, vilket respektive stadsdelsnimnd i sddana fall beslutar om och bestéller av
Micasa Fastigheter. I andra fall kan stadsdelsndmnden besluta att sdga upp aktuellt hyresavtal med bolaget
avseende servicehusldgenheter, vilket kan leda till att Micasa beslutar att omvandla dessa till seniorbostdder
efter genomford renovering. Utifrén ett fastighetsekonomiskt perspektiv kan dock dven andra alternativ bli
aktuella for enskilda fastigheter.

Service, tjdnster och information till befintliga och framtida seniorhyresgister

Flera av de som soker seniorbostad via Micasa Fastigheters sérskilda formedlingsregler har olika former av
behov av stdd och hjélp, vilket leder till 6kade forvantningar pa bolagets koncept for seniorbostider. Det &r
darfor viktigt att nd ut med information till stadens seniorer och till stadsdelsférvaltningarna om vad
bolagets seniorbostdder kan erbjuda, men dven att se dver och utveckla bolagets koncept géllande bland
annat mojliga tjénster och annan service som skulle kunna erbjudas till seniorhyresgéster.

Inom ramen f6r detta har bolaget under perioden paborjat arbetet tillsammans med &ldreforvaltningen
utifran budgetuppdraget om att utreda hur seniorbostéder kan utvecklas i syfte att 6ka servicen och skapa
mojligheter for att samlokalisera aktivitetscenter, hemtjénst och annan service riktad till dldre.

Information och marknadsforing av seniorbostdder som boendeform &r ocksé en prioriterad fraga som
fortgdr och dven kommer att behdva intensifieras med anledning av den planerade utdkningen av bolagets
seniorbostidder under de kommande aren. Som ett led i detta arbete har bolaget under perioden fortsatt
arbetet med att informera om bolagets seniorbostider vid ett flertal méten riktat mot dldre som har
anordnats av stadsdelsforvaltningar eller intresseféreningar, inklusive vid en bomissa i Husby riktat till
Svenska Bostéders hyresgéster. Bolaget kommer dven fortséttningsvis att anordna dppet hus 1 nya
seniorbostdder som fardigstélls vartefter. Detta i syfte att ge intresserade mdjlighet att fa se ett antal
lagenheter, {4 svar pa eventuella frdgor och pé sé sitt bilda sig en uppfattning om boendeformen.

Bolagets arbete med dldre som lever i hemldshet eller av andra skél har svart att komma in pa
bostadsmarknaden beskrivs under malomrade 1.3.
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Fokusomraden for lokal utveckling

Bolaget bidrar i stor utstrackning till de sérskilt utpekade fokusomradena for lokal omradesutveckling. Detta
bland annat genom det relativt nybyggda vard- och omsorgsboendet i Rinkeby, renoveringen av Kista vérd-
och omsorgsboende och servicehus dér dven ett av husen byggdes om till 98 nya seniorbostédder som stod
klara for uthyrning i borjan av hosten 2023. Bolaget har ocksd byggt om en del av en fastighet 1 Tensta till
ett nytt kontor som hyrs ut till stadsdelsforvaltningen och i samma fastighet fardigstélldes dven 53 nya
seniorbostider for inflyttning i februari 2024. Dérutdver arbetar bolaget, tillsammans med
stadsdelsforvaltningen och socialforvaltningen, med att bygga ett nytt LSS-boende 1 fastigheten Térnsberg
som dr beldget i Husby.

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

Bolaget deltar ocksé 1 lokala fastighetsdgarforeningar for att skapa trygga och attraktiva miljéer inom
samtliga fokusomraden och bolagets kontor i Husby bidrar dven till att stirka det lokala naringslivet.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

.‘!‘ . . ® Bolaget arbetar i

"R Bidra till enlighet med framtagen
bostadsbolagens mal plan for att skapa nya
att tillskapa minst 3 500 seniorbostader under
bostader under mandatperioden
mandatperioden Analys

Revidering av planen for
utbyggnad av
seniorbostader pagar.

4!‘ @ Vid behov av periodiskt
"® Proéva andra underhall provar bolaget i
alternativ for fastigheter dialog med
med underhallsbehov stadsdelsnamnderna
och som inte ar alternativ anvandning av
langsiktigt strategiskt fastigheten sdsom
viktiga for bolaget. omvandling till
seniorbostader
Analys

| dialog med berérda
stadsdelsférvaltningar
prévas alltid méjligheten att
anpassa uppsagda lokaler
till seniorbostader. Under
perioden har arbetet
fortgatt med planerad
anpassning till
seniorbostader i flera

fastigheter.
4!‘ @ Vid tillskapandet av nya
I"® Skapa fler bostader seniorbostader arbetar
som malgruppen har bolaget for att halla nere
rad att efterfrdga genom byggkostnader och
nyproduktion eller i hyresnivaer

bolagets befintliga

fastigheter Analys
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

Bolaget stravar alltid efter
att halla nere
byggkostnader for att i
férlangningen kunna
erbjuda rimliga hyresnivaer
for seniorhyresgaster.
Detta ar i praktiken dock en
utmaning i férhallande till
de utdkade kraven och
kostnaderna som bolaget
inte kan paverka.

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

@ Tillsammans med
bostadsbolagen utreda och
diskutera hur ett samarbete
kan kunna se ut.

Analys

Inledande
bolagsdvergripande
dialoger med
systerbolagen har inletts.
Som en del i detta arbete
deltar bolagets
medarbetare i flera
arbetsforum for att utveckla
gemensamma arbetssatt.
Kommande nyproduktion i
Hagastaden ar planen att
samarbeta med Svenska
Bostader.

’i Utveckla arbetet
med att integrera
aldreboendeplaneringen
och behovssituationen i
arbetet med
underhallsplaneringen

@ Fortsatt arbete med
bolagets
fastighetsutvecklingsplan i
dialog med
stadsdelsforvaltningarna
och aldreférvaltningen.

Analys

Arbetet med
fastighetsutvecklingsplanen
och tillhérande dialog med
stadsdelsforvaltningarna
och aldreférvaltningen
pagar kontinuerligt.

ﬁ . Antal

paborjade hyresratter
av stadens
bostadsbolag

Analys

Bolaget kommer inte
na uppsatt malvarde
under aret pa grund av
en for vid tolkning nar
ombyggnadsprojekt
pabdrjas vilket har
medfort att projekt
som har byggstart
langre fram har

242
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

réknats med. Bolaget
prognostiserar att 62
lagenheter kommer
pabdrjas under aret.

v

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

Analys

Micasa Fastigheter deltar
sedan manga ar i
fastighetsagarféreningen i
Ragsved dér utvecklings-
och trygghetsfragor varit
centrala och bolaget har
tillsammans med de andra
fastighetsdgarna och
myndigheter lagt en grund
for Ragsveds fortsatta
utveckling.

Bolaget genomfor for
narvarande ett
fastighetsutvecklingsprojekt
i Ragsveds centrum dar en
fastighet omvandlas till
kontor for
stadsdelsforvaltningen och
seniorbostader.

Micasa Fastigheter
avvaktar
kommunstyrelsens initiativ
och kommer delta i arbetet
med att fortsatta utveckla
Ragsveds centrum med
omnejd.

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

Bolaget arbetar tydligare for att vara mer av en ldrande organisation, vilket kommer att vara en central
grund i bolagets framtid nér det géller att utveckla och bibehalla kompetens.

Det ar viktigt for bolaget att vara en attraktiv arbetsgivare for att sdkerstilla en god personalférsorjning.
Arbete med employer branding pagar kontinuerligt, samt ett strukturerat kompetensutvecklingsarbete for
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bade chefer och medarbetare. Bolaget satsar pa forméaner som framst ligger inom ramen for hilsa och

friskvard.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att utveckla ledarskapet i enlighet med Stockholms stads chefsprofil.
Chefer 1 bolaget ska leda verksamheten effektivt och enhetligt utifrdn verksamhetens behov och
overenskomna metoder. Bolaget genomfor I0pande chefsdagar som ett led 1 att sikerstélla hog kompetens
hos cheferna. Dessa har hittills under aret blivit utbildade inom d&mnet psykologisk trygghet.

En introduktionsdag har genomforts for nyanstéllda.

Overgripande utbildningsinsatser genomfors 16pande for bolagets medarbetare efter behov.

Bolagets totala AMI-resultat har 6kat igen med ytterligare 2 procentenheter. Arbetet med att upprétta

handlingsplaner for att behélla/forbéttra resultatet har pabdrjats.

Lagkrav pd arlig 1onekartldggning efterfoljs, ett aktivt arbete for att sdkerstdlla likabehandling sker vid varje
rekryteringstillfille och dessutom arbetar bolaget aktivt med att vara en fordldravinlig arbetsplats.
Forberedelser har paborjats infor att det nya EU-direktivet om 16netransperens borjar gilla.

Bolaget har pabdrjat arbetet med en successionsplan och dven intensifierat arbetet med praktikplatser och
studenter som en del i kompetensforsorjningsarbetet.

I borjan pé mars tilltrddde Katarina Wéhlin Alm som ny Vd for Micasa Fastgheter AB efter Maria

Mannerholm.

Bolagsstyrelsens mal

dag 1-14
Analys

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
5?‘ ) ® Lépande arbete
I"® Arbeta for att med aktiva atgarder for
stadens medarbetare att férebygga
inte utsatts for hot, diskriminering och
rasism eller otillborlig hot/vald.
paverkan Analys
Lépande arbete pagar.
Strukturerad
uppfdljning av aktiva
atgarder per enhet
skeri ILS.
T O axivt 85 84
Medskapandeindex
Analys
ﬁ Sjukfranvaro 29% 3%
Analys
{!’ Sjukfranvaro 1,28 % 2%

v

@ Kommunstyrelsen
ska i samrad med
fastighetsnamnden,
Micasa Fastigheter i
Stockholm AB och
SISAB verka for att




Sid. 34 (38)

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

implementera
“cykelvanlig
arbetsplats” i
samarbete med
stadens verksamheter

Analys

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
mojlighet att 1asa fast
cyklar vid de flesta av
bolagets fastigheter. |
vissa fastigheter finns
aven mojlighet till
cykelparkering
inomhus. | planering av
kommande
nyproduktion
sakerstalls 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.

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomraden

Bolaget fortsitter arbetet med att sikerstélla kontinuitet av tekniska system (sdsom el-, virme- och
vattenforsorjning) i dialog med staden. Under det fOrsta tertialet har samtliga skyddsrum inventerats och
atgirder kommer till viss del att utforas under aret och i 6vrigt budgeteras och planeras in for utférande
under 2026.

Micasa Fastigheter deltar i stadens sektorsorganisation for civil beredskap dér bolaget ingér som deltagare i
tva av dessa 10 sektorer; "Hélsa, vard och omsorg" och "Réddningstjénst och skydd av civilbefolkningen".
En viktig och dterkommande fréga i arbetet med civil beredskap dr tillgang till reservkraft. Bolaget for
didrmed en fortsatt dialog med staden kring fraigan om reservkraft i frimst vard- och omsorgsboenden 1 syfte
att fa tydliga besked och riktlinjer kring stadens forvantningar och behov géllande detta.

Arbetet med att uppdatera, utveckla och 6va beredskapsplanering gillande bade kris- och krigsledning sker
regelbundet.
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

ﬂ Andel 70 %

elektroniska inkdp

Analys

¥ © andel 100 %

prioriterade avtal dar
uppféljning genomforts

Analys

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Micasa Fastigheter fortsétter arbetet med att stérka tryggheten i och runt bolagets fastigheter. Bolaget
arbetar dven vidare med att uppdatera och stérka skalskyddet vid ett antal byggnader.

Under forsta tertialet genomfors ett pilotprojekt enligt konceptet Trygga trappan for att utvirdera och
eventuellt infora i storre skala.

Ett av fokusomridena for aret &r att starka den upplevda tryggheten i utemiljon kring bolagets byggnader
utifran vaxtlighet och belysning. Det systematiska brandskyddsarbetet genomfors och f6ljs nu upp i ett nytt
systemstod som tydliggdr behov av atgérder, uppfoljning och status i fastigheterna. For att frimja trygga
och attraktiva stadsdelar deltar bolaget i fastighetsdgarforeningar i olika delar av staden. Inom ramen for
detta sker samverkan med lokala aktoérer (polisen och civilsamhélle) kring trygghetsfragor.

Vilfardsbrott

Bolaget arbetar kontinuerligt for att motverka vélfardsbrott i verksamheten. Systematisk uppfoljning sker av
leverantorer for att sikerstilla att de arbetar i enlighet med avtalet och de lagar och forordningar som finns.
En tydlig plan for dret utifran ansvarsfordelning 1 arbetet har tagits fram. For att stirka uppfoljning och
kontroll av leverantorer ytterligare kommer en avfallscontroller att rekryteras for att f6lja upp
avfallsleverantorer.

Bolaget dr medlem i Rattvist byggande och inom ramen for detta sker kontinuerliga kontroller i bolagets
projekt for att sdkerstilla att inga oegentligheter sker och arbetsmiljokrav uppfylls. Under aret kommer dven
ett antal mindre ramavtalsomraden samt underhallsprojekt kontrolleras inom ramen for detta arbete. Las mer
om bolagets arbete med Rittvist byggande under malomride 3.2.

Pé uppstartsmétet i samtliga upphandlingar berors fragan om vélfardsbrott och risken for muta och jav.
Bolaget har dven en visselbldsartjénst dit vem som helst kan vidnda sig om de misstdnker oegentligheter.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

’!‘ @ Utveckla arbetet med
"® | samrad med brandinstruktdérsenheten
Storstockholms

Brandférsvar géra en Analys

oversyn av . .
behovsprovat boende Micasa Fastigheter har
(till exempel vard- och sedan samarbetsavtalet
stddboenden) for att om brandinspektdrer
sakerstélla att de har tecknades haft

ett skaligt brandskydd kontinuerliga

uppféljningsmdten, bokat
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

in informationsmoten i
samtliga seniorfastigheter
och genomfort
uppféljningsmoten vid
brandincidenter eller
brander tillsammans med
brandinstruktoérerna.

-

-"& | samverkan med
Storstockholms
brandférsvar och
stadsdelsnamnderna
utveckla det
brandférebyggande
arbetet

@ Samarbete med
brandférsvaret och
lokalintendenterna for att
forbattra det
brandférebyggande
arbetet

Analys

Micasa Fastigheter har en
kontinuerlig dialog med
brandférsvaret och
lokalintendenter kring
brandsakerhet och
brandsakerhetsarbete. |
ett samverkansavtal med
brandférsvaret sker nu
sedan den forsta Maj 2024
ett arbete med arlig
férebyggande information i
alla seniorbostader och
uppfdljande moten vid
incidenter eller olyckor.

-"& Ingd i

utvecklingsarbetet med
samordnad tillsyn, som
leds av
kommunstyrelsen i
syfte att férebygga,
upptacka och hantera
valfardsbrott samt inga
i utvecklingsarbetet
med ett gemensamt
digitalt verktyg for
delad information

@ Micasa kommer att
delta i arbetet for att
motverka valfardsbrott

Analys

Micasa Fastigheter arbetar
sedan lange med att
motverka valdfardsbrott
nar det galler saval
upphandling, som
férvaltning och uthyrning.
Under de senaste aren har
nya rutiner for
avtalsuppféljning inforts
och ett nytt system for att
genomfora
bakgrundskontroller har
inforts. Bolaget kommer
fortsatt att avsatta tid och
resurser for att utveckla
arbetet och motverka
valdfardsbrott.

7& Med stdd i lokal
lagesbild och analys
vidta sociala och
situationella
brottsférebyggande
och trygghetsskapande
atgarder utifran det
egna ansvarsomradet

@ Bolaget deltar i lokala
fastighetsagarféreningar
for att stérka tryggheten i
naromradet

Analys

Bolaget har under forsta
tertialet fortsatt sitt
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

engagemang och deltar i
styrelsearbete i
fastighetsagarféreningar
som arbetar enligt BID for
att sakerstalla 6kad
trygghet i ndromradet. |
fastighetsagarféreningarna
sker dven
trygghetsatgarder kring
bolagets fastigheter
genom samarbete,

trygghetsskapande
atgarder och stdd till lokala
trygghetsinitiativ

’i 76

f Rent och

snyggt

Analys

Bolaget invantar
resultat fran
hyresgastenkaten.

’i 84
I Serviceindex
Analys

Bolaget invantar
resultat fran
hyresgastenkaten.

j‘ 85
Trygghetsindex
Analys

Bolaget invantar
resultat fran
hyresgastenkaten.

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

Micasa Fastigheter fortsétter sitt deltagande i internationella samarbeten sisom European Ageing Network
(EAN). Bolaget arbetar dven aktivt for att delta i fler internationella samarbeten for utbyte av erfarenheter,
kunskaper och forskning samt underséka mojligheten till att delta i EU-finansierade projekt.

Bolaget deltar ocksaé i stadens ndtverk kring exempelvis arbetet med handlingsplanen for en dldrevinlig
stad, digitalisering inom dldreomsorgen och ingér i referensgruppen for stadens Verklighetslabb. Syftet dr
att frimja utveckling av kunskap och forskning som beror insatser till stadens dldre. Bolaget samarbetar
ocksa pa flera sétt med foreningslivet som ett led i att utveckla bolagets tjdnster sa att de ar tillgdngliga och
inkluderande for olika mélgrupper. Micasa Fastigheter samverkar exempelvis med ett utskott inom
kommunstyrelsens pensionérsrad samt med kommunstyrelsens rad for personer med funktionsnedséttning.

Micasa Fastigheter arbetar ocksa arbetat aktivt med att utveckla arbetet med systematiska innovationer inom
bolaget. Bland annat genom ett internt innovationsrad.

Tillit genom information, delaktighet och inflytande
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Micasa Fastigheter arbetar kontinuerligt med olika forum for att sékerstélla information, delaktighet och
inflytande for bolagets hyresgister, bland annat genom trivselrdd och husméten. Utdver det arbetar bolaget
for att sékerstélla att felanmélan som 1dmnas frn bolagets hyresgéster hanteras pd ett sa snabbt och bra sitt
som mojligt. Resultaten av bolagets enkdtundersokningar till hyresgésterna anvénds dven for att utveckla
bolagets verksamhet och fastigheter.

Kontinuerligt for bolaget ocksé en dialog med pensionérsorganisationer och dldre i allménhet 1 syfte att
sprida information om bolagets seniorbostidder. Detta sker bland annat genom muntlig information om
bolagets seniorbostédder vid moten for lokala pensiondrsrad inom stadsdelsforvaltningarna, medlemsméten
for olika pensiondrsorganisationer och andra typer av sammankomster for dldre som anordnas av
stadsdelsforvaltningar eller intresseforeningar. Inom ramen for detta har foretrddare for bolaget under
perioden bland annat deltagit vid ett flertal torgméten inom en stadsdelsforvaltning, 6ppet hus for personer
over 80 ar 1 en annan stadsdelsforvaltning och en bomaéssa for befintliga hyresgéster som Svenska Bostider
anordnade.

Miinskliga rittigheter

Under 2024 hade Micasa Fastigheter ett budgetuppdrag om att i samrdd med intresseorganisationer
undersoka efterfragan for fler seniorbostédder med hbtqi-inriktning och pabdrja planeringen for det, om
behov finns. Efter en kontinuerlig dialog med foretradare for en hyresrattsforening med HBT-inriktning som
sedan 2013 blockforhyr ett antal seniorbostdder av Micasa, har bolaget erbjudit féreningen en mojlig
forhyrning av 18 seniorbostdder inom fastigheten Dalen. En fortsatt dialog kring detta inklusive ett konkret
forslag till avtal pagar.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

@ Arbeta enligt
framtagen
innovationsstruktur for
att framja att
innovationsprojekt
genomfoérs under aret

Analys

Arbete pagar pa olika
satt genom hela
organisationen.
Bolagets
innovationsrad arbetar
enligt framtaget
arbetssatt.
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