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Tertialrapport 1, 2025

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande:
1. Tertialrapport 1, 2025, och tillhérande bilagor godkénns

Sammanfattning

Bolaget har under perioden fortsatt att arbeta utifrén stadens
dldreboendeplan och bolagets plan f6r utbyggnad av seniorbostédder
for att sdkerstélla bostdder for dagens och framtidens dldre.

Arendet

Micasa Fastigheter har under varen fortsatt genomfGrandet av
fastighetsutvecklingsplanen baserat pa behovet i stadens
dldreboendeplan, dir arbete pagar med sex nya vard- och
omsorgsboenden. Det forsta av dessa, Ann, beriknas st klar
2028. Micasa Fastigheter arbetar 4ven med att tillskapa nya
seniorbostéder. Under varen har 205 nya seniorbostiader fardigstillts
1 Enskededalen. Arbetet har fortgitt med omvandlingsprojekt 1 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 ka
kunskaperna om bolagets seniorbostéder, bland annat hos olika
pensiondrsorganisationer och lokala pensionédrsrad.

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

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

Resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till minus 12
mnkr. Budget for perioden dr minus 10 mnkr. Intdkterna forvintas
uppga till 1 230 mnkr, budget for aret ar 1 230 mnkr. Det har
identifierats forédndringar pé intékter framst kopplat till
projektfastigheterna. Det som paverkar ar bland annat nir
inflyttningar sker, nya hyror efter inflyttning, rabatter for
hyresgéster som paverkas av stérning i samband med ombyggnader.
Bolaget arbetar for att hantera dessa forandringar inom budget.

Arets driftskostnader kopplade till fastigheterna forvintas uppga till
580 mnkr, budget for aret ar 580 mnkr. Bolaget fortsétter l1dgga stort
fokus pé uppfoljningen av bolagets tre driftleverantorer, det ér ett av
bolagets storre avtal och paverkar stor del av kostnaderna for
skotsel och reparationer. Driftomrade vésterort tas Gver i1 egen regi
frdn 1 oktober, det &r stort initialt arbete att fa fordndringen pa plats
men forvéntas ge besparingar i forlingningen. Arbete pagar dven
for att sdnka fastighetskostnaderna infor, under och efter
byggprojekten.

Arets avskrivningar forvintas uppga till 308 mnkr, budget for ret
4r 314 mnkr. Arets utrangeringar forvintas uppga till 27, budget for
perioden var 21 mnkr. Det &r pagdende projekt som paverkar
posterna for avskrivning och utrangering.

Administrations- och personalkostnader forvantas uppga till 176
mnkr, budget for dret &r 176 mnkr.

Réntenetto uppgar till 150 mnkr, budget for perioden dr 148 mnkr.
Forandringen beror pa att rantenivan for aret prognostiseras vara
ndgot hogre dn budgeterat, dock ar den uppskattade skulden nagot
lagre &n vid budget vilket gor att den totala fordndringen 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 sittas. Bolaget ska
drivas affarsmassigt samtidigt som bolaget ska bidra till att halla
nere stadens lokalkostnader. Hyresnivéerna sétts utifran historiska
nivaer i tidigare ramavtal samt ett 1agre kostnadsldge generellt,
vilket har fordndrats drastiskt de senaste dren pa i samband med den
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hoga kostnadsutvecklingen under pandemin, en 6kad finansielloro
och osdkrare marknadsforutsattningar i hela
samhillsbyggnadssektorn.

Bolaget fortsitter samarbetet med kommunstyrelsen och
Stockholms Stadshus AB med att se over samverkansavtalet under
aret. En anpassning av samverkansavtalet till dagens forutsattningar
ar avgorande for att mojliggdra genomforande av kommande
investeringar och underhall men utifran fortsatt konkurrenskraftiga
hyresnivder som gynnar staden langsiktigt i relation till andra
alternativ.

Utifran lekmannarevisorernas rekommendationer arbetar bolaget
med att utveckla arbetsséttet for avtalsuppfoljning. Dessa
revideringar berdknas bli klara under éaret.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Synpunkter och forslag
Forslag till tertialrapport 1, 2025, med tillhérande bilagor godkéanns.

Katarina Wahlin AlmKatarina
Wahlin Alm

VD

Micasa Fastigheter

1 Stockholm AB

Bilagor
1. ILS-rapport
2. Resultatrakning
3. Stora investeringar T1
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