| STOCKHOLMS
STADSHUS AB

En del av Stockholms stad
Sid. 1 (36)
2025-10-15

Utfallsrapport Tertial 2 2025
Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB

Stockholms Stadshus AB Org.nr 556415-1727
Postadress Besdksadress Telefon Fax E-post

105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00 08-509 290 80  info@stadshusab.se



Sid. 2 (36)

Innehéllsforteckning

Sammanfattande KOMMENTAT ........coveieeiiiniensiinininineeninsnesseeseessessasssesssesssssssssssssasssessassssssassssessasssassassssesss
Analys av eKonomisk UtVECKIING cc.ucuveiiriiirieniinisiiisneniennsnensennsnensensssecsessssessessssesssnssssssssasssssssasssssssssasssns
Resultatsammanstillning, investeringar & OVIIGL .....uiievviicivricssrinssenesssnncsssnessssncssssncssssscssssssssssssses
ANALYS coureerninnsieniinnsneniinssnnnsnnssseessessssesssessssessssssssssssassssssssasssssssssssssssssassssassssssssssssasssssssssessassssassssassssessases
1. Ett Stockholm som haller samman med en stark och jimlik viilfird i hela staden .........ccccoeueeuenennee

1.1 Alla barn och ungdomar ska ges majlighet till jimlika uppvéxtvillkor och trygghet samt
143 1 10 1 L3 (1 OO

1.2 Alla barn ska ges likvirdig mojlighet till utveckling och liarande i forskolan och skolan...........
1.3 Stockholms stad ska ge stod och omsorg dir behoven Ar SOM StOrSt....uuecreerreensenssnecsaenssnessaeeane
1.4 Stockholm ska vara en bra stad att dldras i - med god omsorg och stor trygghet.......................
1.5 Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv ............c.cceuueueee.
2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstallning ..........ccceeecvneececscsnnreccscnnnes
2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utslapp och 6kad koldioxidlagring ..........
2.2 Stockholm ska vara en stad dér den biologiska mangfalden OKAr .........ccccevvereruresserssancssesssanesaasons
2.3 Stockholm ska vara en stad dar framkomligheten 6kar och utslippen minskar ......ccccceeeeecunnns
2.4 Stockholmarnas hilsa ska frimjas genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer...................
3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning, jobb och bostiader for alla........
3.1 Stockholms ekonomi ar stark, hallbar och liigger grunden for en jimlik valfard ..........cceeeeenee.
3.2 I Stockholm ska alla ges méjlighet till ett eget JobD.....uuiivveiiiirerinsreiisssnrcssercssnicssnicsssnscsssesssssssnns
3.3 I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har rad med...........ccceeeevueevuecversuccsunsnenne
3.4 Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsittningar att gora ett bra jobb..........cccevueeennnnee.
3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomraden...........cccecceeveeccnrcsercnces
3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande INSALSEL ........ccevverecrvercsssnrcsssnncssnnicssnnicssssnesssssssssssssssessns

3.7 Stockholm ska vara en 6ppen, jimstilld och demokratisk stad som samarbetar
INEEINALIONEIIL c.oueenreeneiiiiiiiitectitenecntectetesetsseseesseessessssessssesssessssssssssssassssessssssssnsssassssassssssaess



Sid. 3 (36)

Sammanfattande kommentar

Utifrén dldreboendeplanens planeringsinriktning 60/40 vad géller kommunalt respektive privat 4gande av
vard- och omsorgsboenden ska Micasa Fastigheter uppfora 23 vard- och omsorgsboenden fram till 2040.
Micasa Fastigheter har under éret fortsatt genomforandet av fastighetsutvecklingsplanen baserat pa behovet
ovan enligt stadens dldreboendeplan, dir arbete pagar med sex nya vard- och omsorgsboenden. Det forsta av
dessa, Ann, beriknas st klart 2028, vriga #r i tidiga planeringsskeden. En markanvisning som bolaget
hade i Riksby, Bromma har utgétt under varen 2025. Med nuvarande forutsiattningar och utmaningar
kommer bolaget ha svart att leverera planerade projekt i takt med stadens behov, vilket kommer kréva dkade
insatser och utveckling av bolagets arbetssitt samt samverkan med staden framaét.

Micasa Fastigheter arbetar &ven med att tillskapa nya seniorbostdder bland annat med utgédngspunkt fran
malet 1500 nya seniorbostdder till 2040. Under aret har 205 nya seniorbostdder i Enskededalen, 106
seniorbostéder 1 Farsta strand och 32 seniorbostider i Axelsberg fardigstillts och inflyttning pagar.

Arbetet har fortgdtt med omvandlingsprojekt 1 fyra fastigheter. Omvandlingarna planeras ge ett tillskott pa
cirka 340 seniorbostéder. Det pagar planering i tidiga skeden for fem seniorbostadsprojekt i nyproduktion
som kan ge ett tillskott om cirka 350 seniorbostider. Det forsta projektet, med 63 seniorbostiider i Arsta,
paborjas 2025 och berdknas vara fardigstéllt 2028, dvriga fyra ér i tidiga planeringskeden.

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

Under éret har arbete dven skett infor inforandet av egen fastighetsdrift 1 visterort 1 host. Arbete har dven
pagatt med att 6ka produktionen av fornybar energi i bolagets fastigheter och minska energianviandningen i
bolagets fastigheter. Bolaget arbetar dven vidare med cirkuldrt byggande och dterbruk 1 ett flertal projekt. I
bdrjan pd mars tilltrddde Katarina Wéhlin Alm som ny Vd for Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB efter
Maria Mannerholm.

Bolagets ekonomiska stéllning dr anstrangd med férvintade negativa resultat under budgetperioden och
framat. De hoga investeringsbehoven, dkade kostnader samt for ldga intdkter generellt dr en stor utmaning
som bolaget jobbar aktivt med att hantera bland annat i dialog med Stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB. Malet ar att klara av att uppgradera och utdka bolagets fastighetsportfol;j i takt med stadens
behov och en bolagsekonomi i balans pa lang sikt

I prognosen for T2 beddms resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till minus 17 mnkr. Budget {for
perioden dr minus 10 mnkr. Investeringarna i om- och nybyggnation berdknas uppga till 750 mnkr, budget
for aret var 820 mnkr.

Analys av ekonomisk utveckling

Resultatsammanstillning, investeringar & ovrigt

Resultatsammanstiillning

Nyckeltal Utfall Budget VB Prognos
Omsittning 806 095 1230 248 1212999
Rorelsekostnader -389 636 -620 276 -609 914
Avskrivningar -191 271 -314 440 -308 000

Nedskrivningar och Utrangeringar

Personalkostnader -86 366 -136 073 -134 284
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Nyckeltal Utfall Budget VB Prognos
Ovriga kostnader 132 -21 000 -27 440
Finansnetto -98 374 -148 459 -150 361
Resultat efter finansnetto 40 580 -10 000 -17 000
Investeringar

Nyckeltal Utfall Budget VB Prognos
Nyproduktion 35799 169 000 94 519
Strategiska investeringar (Ombyggnad) 328 659 537 000 527 675
Ersattningsinvesteringar 80 336 114 000 129 172
Summa investeringar 444 794 820 000 751 366

Investeringarna i om- och nybyggnation berdknas uppga till 750 mnkr, budget for aret var 820 mnkr.
Forklaringen till sinkningen beror frimst pa forskjuten tidplan i projekt Ann 7, nyproduktion vard- och
omsorgsboende och seniorbostdder, da genomforandebeslutet fattades senare dn planerat. Vidare har
projektet pa Dalbon 1 1 Blackeberg, seniorbostédder, skjutits 1 tid.

Projektportfoljen bestar av nyproduktion, storre totalupprustningar, hyresgéstanpassningar, drifttekniska
uppgraderingar och underhall. Det finns d&ven en mindre del som avser tidiga skeden sdsom volymstudier
och utredningar som forberedande arbete och beslutsunderlag infor de kommande arens fastighetsutveckling
och investeringar. For att sdkerstélla att investeringsprojekten foljer ekonomiska och kvalitativa parametrar
ar strategin att upphandla merparten av entreprenaderna i affairsmodellen samverkan. Bolaget fortsétter folja
utvecklingen av hur prisokningen av byggmaterial och transporter kommer att pdverka bolagets projekt.
Bolaget soker investeringsstdd i alla byggprojekt dir det dr mojligt.

Ovrigt
Nyckeltal Utfall
Antal anstéllda 153
Balansomslutning 7 783 546
Analys

Resultatet efter finansiella poster berdknas uppga till minus 17 mnkr. Budget for perioden &r minus 10
mnkr. Intidkterna forvintas uppga till 1 213 mnkr, budget for aret dr 1 230 mnkr. Det har identifierats
forandringar pa intdkter fraimst kopplat till projektfastigheterna. Det som paverkar dr bland annat nér
inflyttningar sker, nya hyror efter inflyttning, rabatter for hyresgéster som paverkas av stérning i samband
med ombyggnader.

Arets driftskostnader kopplade till fastigheterna forvintas uppga till 562 mnkr, budget for ret &r 580 mnkr.
Bolaget fortsitter lagga stort fokus pa 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 dver
1 egen regi fran 1 oktober, det dr stort initialt arbete att {4 fordndringen pa plats men férvéntas ge
besparingar i forlingningen. Arbete pagar dven for att sinka fastighetskostnaderna infor, under och efter
byggprojekten. Kostnadsminskningarna i prognosen beror bland annat pa att kostnaderna for sno- och
halkbekdmpning 1 borjan av dret var lagre dn normalt. Varmekostnaderna har varit lagre under den forsta
delen av aret och det har dven varit lagre virmekostnader 1 projektfastigheterna én beréknat. Vidare &r det
en positiv trend med ligre reparationskostnader i fastigheterna. Aven elkostnaderna prognostiseras att bli
lagre &n budgeterat.
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Arets avskrivningar forviintas uppga till 308 mnkr, budget for ret ir 314 mnkr. Arets utrangeringar
forvantas uppga till 27, budget for perioden var 21 mnkr. Det dr pdgaende projekt som paverkar posterna for
avskrivning och utrangering.

Administrations- och personalkostnader forvédntas uppga till 182 mnkr, budget for aret 4r 176 mnkr. Bolaget
har en tvist med tidigare driftleverantdr och kostnaderna har varit hogre &n budgeterat.

Réntenetto uppgar till 150 mnkr, budget for perioden dr 148 mnkr. Férandringen beror pé att rantenivan for
aret prognostiseras vara nagot hogre dn budgeterat, dock dr den uppskattade skulden nagot ligre dn 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 affarsméssigt samtidigt som
bolaget ska bidra till att hélla nere stadens lokalkostnader. Hyresnivaerna sétts utifran historiska nivéer 1
tidigare ramavtal samt ett ldgre kostnadsldage generellt, vilket har fordndrats drastiskt de senaste aren pa i
samband med den hdga kostnadsutvecklingen under pandemin, en 6kad finansiell oro 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 avgdrande
for att mojliggdra genomforande av kommande investeringar och underhall men utifran fortsatt
konkurrenskraftiga hyresnivder 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. Arbete pagar aven for att fortydliga
rutiner kring ATA och tgérder for att forbéttra fastigheternas skyfallshantering. Aven dessa beriknas bli
klara under aret.

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

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

Bolagets fastigheter och utemiljoer ska ha goda miljéer med en hog grad av tillgdnglighet.
Tillgénglighetsfragor dr en mycket viktig aspekt i arbetet med att utveckla bolagets fastigheter. I enlighet
med ramprogrammen for nyproduktion av seniorbostdder och vird- och omsorgsboenden &r en hog grad av
tillgédnglighet en grundpelare sévél i de enskilda lagenheterna som i de gemensamma utrymmena och
utemiljon. Dér det ar mojligt stravar bolaget dven efter utdkad niva av tillgdnglighet vid ombyggnation av
befintliga ldgenheter.

Utdver att Micasa Fastigheter genomgaende har ett stort fokus pa tillgédnglighetsfragor i arbetet med att
forvalta och utveckla bolagets fastigheter, har ett antal nya aktiviteter tagits fram inom bolaget i syfte att
uppna relevanta fokusomraden enligt stadens reviderade program for tillgédnglighet och delaktighet for
personer med funktionsnedséttning 2024-2029.

Arbetet fortgar utifrdn bolagets fastighetsutvecklingsplan for ombyggnation och nyproduktion av savél
véard- och omsorgsboenden, LSS-bostédder som seniorbostidder. En viktig aspekt, som ocksé dr 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 mdjligt. Rimliga hyresnivéer dr ocksa viktigt for
stadsdelsforvaltningarna vid blockforhyrning av bolagets fastigheter.

Stadens insatser till bland annat &ldre personer som lever i hemldshet dr fortsatt prioriterat. Som ett led 1
detta arbete fortsatter bolaget att formedla cirka 25 seniorbostdder arligen via SHIS till personer dver 65 ar
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som har svart att komma in pd bostadsmarknaden. Micasa arbetar 4ven med vrikningsférebyggande
atgirder som bland annat innebdr att bolaget handldgger alla hyresdrenden individuellt med malet att
undvika vrakning av bolaget direkthyresgister. Vid eventuell tomstdllning, och om fastighetens skick
medger det, ser bolaget alltid ver mdjligheten till att temporért hyra ut bostédder och lokaler 1 avvaktan pa
permanent anviandning for bolagets prioriterade malgrupper.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
(*) Utred
evakueringshissar
Analys

Utredning 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 tillgdngliga och trygga
bostdder som kan mota behoven hos stadens 6kande antal dldre. Arbetet har fortgétt utifran bolagets plan for
utbyggnad av seniorbostidder bade vad giller nyproduktion och ombyggnation av befintliga fastigheter.
Bolagets ramprogram for nyproduktion av seniorbostdder dr vigledande i arbetet som baseras pa kunskap
om &ldres dnskemaél och behov for att skapa trygga och tillgdngliga bostdder med malet att stodja och
underlétta ett sjdlvstidndigt 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 seniorbostédder finns ett vl genomtinkt och beprovat koncept. Mjlighet till social gemenskap ér
en viktig aspekt som ocksa utgor en del av malen for en dldrevénlig stad. Utgangspunkten ar att det alltid
ska finnas tillgang till lokaler for social gemenskap som mojliggor ett aktivt liv och bolaget ger ocksa stod
for att bilda och hélla samman trivselrad for att 6ka gemenskapen inom boendet. Trivselraden bidrar till att
bryta ofrivillig ensamhet och social isolering och utgér ddrmed en ytterligare trygghetsfaktor for bolagets
seniorhyresgister. Kundforvaltare erbjuder ocksa olika former av trygghetsskapande stod till hyresgisterna
och anordnar regelbundet aktiviteter. Under ett par veckor 1 juni anordnade daven sex aktivitetsledare en
méngd aktiviteter tillsammans med seniorhyresgisterna 1 ett antal seniorbostider, vilket var mycket
uppskattat bland hyresgésterna.

Vid majoriteten av bolagets seniorbostdder finns tillgang till aktivitetscenter som drivs av respektive
stadsdelsforvaltning. Bolaget for vid behov en dialog med stadsdelsforvaltningarna kring mdjligheten att
tillskapa aktivitetscenter ddr det 1 dagsldget saknas och aktivitetscenter planeras in i bolagets kommande
nyproduktion och omvandling till seniorbostidder. Det &r viktigt att det finns en samsyn inom staden
gillande behovet av aktivitetscenter i seniorbostdderna. Ett arbete har i enlighet med uppdrag 1 budget
pagatt med dldreforvaltningen kring uppdraget att se 6ver hur seniorbostdderna kan utvecklas i syfte att oka
servicen och skapa fler mgjligheter for att samlokalisera aktivitetscenter, hemtjénst och annan service riktad
till dldre. I samrad med stadsdelsforvaltningarna, kommer bolaget inom kort dven att paborja ett arbete med
att ta fram ett ramprogram for aktivitetscenter 1 tillkommande sévil som 1 befintliga seniorbostéder.

Bolaget deltar i det arliga arbetet med att revidera stadens dldreboendeplan, 1 ar dr arbetet ndgot foréndrat
och planen kommer att presenteras under hosten. Micasa Fastigheter kommer dven att delta 1 arbetet med
oversyn och utvecklingsforslag pa modellen for stadens dldreboendeplanering som leds av
stadsledningskontoret.

Bolaget har i enlighet med dldreboendeplanen och dgardirektiv i uppdrag att uppfora nya seniorbostéder och
vard- och omsorgsboenden for att mdta behoven hos den dldrande befolkningen. Arbetet har fortgétt under
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perioden vad géller planeringen av den nybyggnation av vard- och omsorgsboenden som hittills har
faststéllts med staden som huvudman fram till 2040. Samtliga nybyggnationer planeras i1 enlighet med
bolagets reviderade ramprogram for vird- och omsorgsboende i syfte att bli trygga, trivsamma och

resurseffektiva for bade boende och personal.

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

-’& Ljudanpassa
samtliga fastigheter
med bristfalliga
hérselmiljder

—
(*) Fortsatt inventering
och atgarder for att
sakerstalla bra
horselmiljoer i
fastigheterna

Analys

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

A Stédja

aldrenamnden i det
uppsbdkande arbetet av
personer 65 ar eller
aldre i syfte att bryta
ofrivillig ensamhet och
social isolering

7
\2) Utveckla samverkan
med
stadsdelsforvaltningarna
och erbjuda dem hjalp att
sprida information till
bolagets
seniorhyresgaster
géllande 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 med en
tatare samverkan med
stadsdelsforvaltningar
géllande
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
seniorbostéader och att
bolagets och
stadsdelsforvaltningarnas
verksamheter
kompletterar varandra
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Bolagsstyrelsens mal

berérd
stadsdelsnamnd
sakerstalla
gemensamhetsytor,
aktivitetscenter med
goda mdjligheter till
rérelse och utrymmen
for hemtjanst i
tillkommande saval
som befintliga
seniorbostader

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
vad géller sociala
aktiviteter.
_‘?‘ ® Dialog med
I"® Tillsammans med

stadsdelsforvaltningar for
att utdka antalet
aktivitetscenter i
fastigheter utan
aktivitetscenter samt
darutdver se over
méjligheterna att tillskapa
hemtjanstlokaler som
stadsdelsforvaltningar
kan erbjudas att hyra i
saval tillkommande som
befintliga seniorbostader.

Analys

Dialog sker I6pande med
stadsdelsforvaltningar.
Under aret har fragan
bland annat tagits upp i
flera aktuella &renden 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
seniorbostéaderna.

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

Analys

Arbetet med att ta fram
ett ramprogram for
aktivitetscenter som
faststéller ytor och
funktioner kommer att
inledas under hosten.

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

For Micasa Fastigheter dr det viktigt att skapa en estetiskt tilltalande ndrmilj6. Vacker och spannande konst
ar en sjédlvklar del inom bolaget. De konstverk som bolaget dger och forvaltar syns i entréer, allménna
utrymmen och trddgérdar i och kring fastigheterna.

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

Under véren 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

sattet kan se visningen fran sitt hem.

Under hosten 2025 berdknas tre 1%-konstprojekt i samband med ombyggnationsprojekt att bli klara (Vasen,
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Dalen och Edo).

Micasa Fastigheter bidrar till Stockholms stads program for idrott, motion och friluftslivs genom att
tillhandahélla utemiljéer kring bolagets fastigheter som pa olika sitt stimulerar till rorelse och aktivitet
bland de boende. Bolaget tillhandahéller dven lokaler for aktivitetscenter, dar stadsdelsforvaltningarna
genomfor olika typer av hilsofrdmjande aktiviteter for dldre.

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

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

Bolagets arbete med att hitta mojligheter for minskning av direkta och indirekta utslapp avseende
klimatpdverkande vixthusgaser pagir samtidigt som diskussion padgir med systerbolagen inom koncernen
samt med Stockholms stad. I arbetet ingar bland annat val av material for byggande, transporter,
energianviindning i fastigheter och i byggprojekt samt cirkulirt tinkande. Aven beteende hos leverantérer,
hyresgéster och medarbetare kan bli bidragande omraden for att klara mélet.

Vid upphandlingar och ink&p stiller bolaget krav avseende utsldppsminskning. Aven inom detta omrade
kommer ett arbete att genomforas for att se pa vilka sdtt som specifika krav eller modeller kan bidra till
lagre koldioxidavtryck.

Bolagets arbete inom cirkulért byggande, med fokus pa aterbruk, fortgér. Insatserna bidrar till minskade
klimatutslapp men 6kar ocksé forstdelsen for cirkularitet i allménhet. Fokus kommer forflyttas mot att se
hela livscykeln hos produkterna och inte enbart fokusera pa avfallshantering och aterbruk. Det kan
exempelvis innebdra att material redan i ett tidigare viljs och utformas pa ett sitt sa att de har lingre
livslangd, dr mojliga att demontera och flytta samt har lagt avtryck.

Det finns ett fortsatt behov av att klimatanpassa fastigheter genom att till exempel sékerstilla ett svalt
inomhusklimat under varma sommarperioder for bolagets malgrupp av hyresgéster. Bolaget strivar efter att
1 forsta hand bemdta behovet genom passiva ldsningar som exempelvis olika typer av solavskdrmning men
aven semiaktiva som frikyla dér sa &r mojligt. Aktiva losningar som komfortkyla undviks av klimat-, energi-
och ekonomisk synpunkt men utreds i sirskilda fall da andra losningar ej 4r mojliga.

Bolagets energibesparande dtgirder &r integrerade i det planerade underhallet for innevarande ar samt i
aktuella ombyggnadsprojekt. Bolaget utgér frdn genomforda energikartldggningar som underlag for val av
atgirder i underhallsplaneringen som r bidrar till att minska energianvdndningen. Genom att utfora
underhallsitgdrderna efterstravas en langsiktig minskning av bade fastighetsrelaterad energi och
hyresgistsrelaterad energi.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

.‘!‘ ® Nyproduktion av LSS i

"B Arbeta for att Kv.Tdénsberg, Husby, byggs
samtliga LSS-boenden med trastomme och takstolar
ska byggas med av tra

trastomme samt fler av Analys

bolagets

seniorbostader ska . .. o s
byggas helt i tré Projektet Tonsberg pagar.

Projektet ar projekterat for att
byggas med tréstomme och
takstolar av tra.
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

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

P!
\®) Fortsatta utveckla

fastighetsautomationssystemen
Analys

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

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

e . i
2! 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.

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

w Utemiljéindex
Analys

Bolaget 6vertraffar
arets mal genom ett
gediget arbete och
uppfdljning av vara
leverantorer.

88

87

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

—
® Anlagga skelettjordar med
magasinering och férdréjning
av dagvatten

Analys

Under aret har bolaget
genomfort atgarder for att
forbattra dagvattenhanteringen.
Regnbéaddar har anlagts vid
Guldbréllopsminnet och en




Sid. 11 (36)

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

mindre I6sning fér férdréjning
av dagvatten har utforts i
vaxtbadd vid Edo.

® Anpassa planteringar och
innegardar med méjlighet till

skugga/sol
Analys

Pa Bergholmsbacken planeras
bade for pergola och
tradplantering, med fokus pa
att skapa skuggiga ytor pa den
i Ovrigt solutsatta innergarden.

(®) Fortsatt dialog med staden
och verksamheter avseende
fiarrkyla

Analys

Bolaget har redovisat
kostnader for att implementera
fiarrkyla i ett antal fastigheter
for att minska effekter av
varmebodlja. | 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. Utdver det gors andra
insatser for att minska
effekterna av varmebdlja i
utomhusmiljé och i fastigheters
solskydd.

ET' Utreda passiva skydd och
atgarder i klimatskal i samband
med nyproduktion och stérre

ombyggnadsprojekt
Analys

| de pagaende
nyproduktionsprojekten Ann
och Ténsberg har fokus under
varit pa att forbereda sa att de
I6sningar som valts under
projekteringen kan genomforas
enligt plan. For vara stérre
ombyggnationer har flera
atgarder genomfoérts under
aret.

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

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

Analys
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

Aterbruk har fortsatt att
kravstallas tidigt i alla stérre
ombyggnationer och
nyproduktioner. For att stddja
det vaxande aterbruksarbetet
har fokus legat pa att integrera
erfarenheter och goda exempel
i styrande dokument och
upphandlingsprocesser.

—
(*) 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.

—
(®) Aterbruka redan
implementerade arbetssatt for

aterbruk och cirkulart byggande
Analys

Under aret har befintliga
arbetssatt for aterbruk och
cirkulart byggande inte bara
bibehallits utan aven tillampats
i fler projekt an tidigare. Rutiner
och erfarenheter fran tidigare
satsningar har vidareutvecklats
och integrerats i bade
nyproduktion och stérre
ombyggnationer.

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

P
L)
P!

Fortsatt projektering och
installation av solceller

Analys

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

-"& Sakerstélla att all
nybyggnation nar en
miljébyggnadsstandard
minst silver och strava
efter att
ombyggnationer gor
det

(®) Utreda mojligheten att
implementera minskad
energianvandning i samband
med byggprojekt och projektera
for en drifteffektiv byggnad i
forvaltning efter utférd
ombyggnad eller nyproduktion

Analys

Energi ar ett prioriterat
fokusomrade i projekteringen
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
av samtliga nyproduktions- och
ombyggnationsprojekt. Under
aret har energiberékningar
genomforts i alla projekt och
resultaten har kombinerats
med LCA- och LCC-
berakningar for att valja
langsiktigt hallbara tekniska
I6sningar och produktval.
,& A () Redogéra fér hur bolaget
"R Séakerstélla att de inventerar var det lampar sig
kommunala bolagen att installera solceller pa
inventerar var det stadens tak samt planerar for
lampar sig att installera att installera solceller under
solceller pa stadens mandatperioden for att 6ka den
tak samt planerar for lokala elproduktionen
att installera solceller
under mandatperioden Analys
for att 6ka den lokala .
elproduktionen Bolaget inventerade var det
lampar sig att installera
solceller 2014-2015 och féljer
bolagets plan for installation
och prioriterar utifran
budgetmedel och 6kar
kontinuerligt den lokala
elproduktionen.
T =
,& ® Implementera atgérder
“® Utveckla arbetet utifran bolagets strategi for
med att skapa ett gott varmebdlja
och svalt
inomhusklimat &ven Analys
under varmebdljor och ) L
arets varma manader Implementering av atgarder
enligt strategi for varmebdlja
utfors enligt géllande
underhallsplanering och
prioriteras utifran utsatta
fastigheter. Detta ar en del av
foretagets inarbetade process
som foljs arligen.
U @ andelLca- 100 %
beraknade
nybyggnadsprojekt
Analys
.;‘ 100 %
I Andel
nyproducerade
byggnader utan
koppar, zink eller
dess legeringar i tak-,
fasadplat eller stupror
som kan spridas till
dagvattnet
Analys
100 %

'& Andel stérre
ombyggnader dar den
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

kdpta energin
minskar med minst 30
procent

Analys

ﬁ . Andel

upphandlingar som
bidrar till cirkularitet

Analys

50 %

ﬁ . Elproduktion

baserad pa solenergi
Analys

510 MWh

ve

Klimatpaverkan fran
nyproduktion av
byggnader

Analys

375 kg CO2e per
m2 BTA

"& . Kopt energi

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

Analys

114,24 kWh/m2

ﬁ . Kopt energi i

stadens organisation
Analys

93 GWh

ﬁ . Mangd

byggavfall vid
nyproduktion

Analys

40 kg per m2 BTA

ﬁ . Relativ

energianvandning
Analys

114,24
(kWh/enhet)

U :':’:' Exploateringsndmnden
ska i samarbete med miljé- och
hélsoskyddsnamnden,
trafiknamnden, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB Svenska
Bostader, Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, SISAB samt
Stockholm Vatten och Avfall




Sid. 15 (36)

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

AB i samrad med
kommunstyrelsen utreda och
implementera pa marknaden
befintlig digital och
standardiserad redovisning av
milj6- och klimatdata for bygg-
och anlaggningsentreprenader
i staden

Analys

Arbetsgrupper och dialoger
mellan bolaget, systerbolagen
och kommunstyrelsen har
pagatt under aret med syfte att
utreda och foérbereda
implementeringen av en
gemensam digital och
standardiserad
redovisningsmetod for miljé-
och klimatdata inom bygg- och
anlaggningsentreprenader.

—
U® 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
moéjligheter till inférande av
bonus-vitesmodell for
kravstallning i upphandling av
byggentreprenader och i
byggprojekts utférandeskede i
syfte att minska klimatpaverkan
och framja 6kat 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
Stockholm AB, SISAB och
Stockholm Vatten och Avfall
AB planera for etablering av en
aterbrukscentral av
byggmaterial for stadens
verksamheter och i forsta hand
préva att driva verksamheten i
egen regi
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Analys

Under aret har den
stadsgemensamma
aterbrukscentralen tagits i drift.
Da bolagen ska prioritera att
préva och driva en
aterbrukshub i egen regi och
en sadan redan finns, har fokus
varit att nyttja och utveckla
arbetet i den egna
aterbrukshubben. Utifran
utfallen gar det att bekrafta att
mangden aterbruk har 6kat i
projekt.

2.2 Stockholm ska vara en stad dér den biologiska mangfalden ékar

Micasa Fastigheter arbetar for att 6ka den biologiska mangfalden inom och kring fastigheterna. Detta gors
bland annat genom att sldppa upp dngsmark, tilldta dodved, uppsittning av figelholkar och bihotell, aktiva
val av vixtlighet och forstarkningsarter. Biologisk mangfald ingar som krav vid entreprenadupphandlingar.

Uppgivna insatser och dtgérder for att uppna kraven utvirderas i samband med genomgang av inkomna
anbud.

Bolaget uppdaterar kontinuerligt strategin for hantering av virmebdljor och har genomfort diverse atgérder
for att sdkerstélla inomhusklimat samt minimera dversvdmningsrisker. Stadens karteringar avseende virme
och skyfall ligger till grund for riskvérdering avseende respektive fastighet. En aktiv dialog med stadens
olika aktorer har pagétt under aret.

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
prioritering utifran
riskfastigheter och
verksamhet. Parallellt
pagar en upphandling
och implementering av
ett nytt system for
myndighetsbesiktningar
och underhallsplanering
for att digitalisera och
utveckla bolagets
underhallsplanering.

Atgéarder prioriteras
arligen i budgetarbetet
enligt bolagets
prioritering for
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

underhallsatgarder.

¥ ® Trafiknamnden
ska i samarbete med
exploateringsnamnden,
fastighetsndmnden, miljo-
och
halsoskyddsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden,
berérda
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 genomférd
risk- och
sarbarhetsanalys for
skyfall

Analys

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

oy L,
%) Oka 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 utoka andelen
angsmark i
fastighetsbestandet och
fortsatta arbetet i
samarbete med
hyresgéaster och
markskotselféretag. Da
Micasa Fastigheter under
aret har ingatt avtal med
nya
markskotselentreprendrer
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

har fragan pa nytt
aktualiserats med de
entreprendrerna.

2.3 Stockholm ska vara en stad déiir framkomligheten 6kar och utsléippen minskar

Bolaget arbetar vidare med utbyggnaden av laddinfrastruktur. De tekniska forutséttningarna for installation i
bolagets garage har kartlagts. Fokus har varit pa bolagets garage dar mdjligheterna for utbyggnad beddms
mer gynnsamma én 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
forutséttningarna goda att genomfora utbyggnaden. Att bygga ny- eller uppdaterad elnétsanslutning for att
mota utbyggnaden kan dock bli kostsam och darmed forsvara utbyggnadstakten av laddinfrastrukturen.
Under perioden har ett nytt overgripande avtal tecknats med Stockholm Parkering och nésta steg kring
utbyggnad av laddinfrastruktur kan tas.

Vid upphandlingar stélls anpassade krav pa transporter och fordonsflotta for att minska utslappen 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

¥ © Andel 5%

parkeringsplatser med
laddinfrastruktur

Analys

2.4 Stockholmarnas hiilsa 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 fastighetsfororeningar. Byggvarubeddmningens verktyg anvinds for
att bokfora byggmaterial som anvinds och bolaget finns fortsatt representerat i styrelsen for
Byggvarubedomningen. Utover det sé deltar bolaget i 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

ﬁ Andel avslutade 100 % 100 %

bygg- och

anlaggningsentreprenader
dar varor miljdbedémts
och loggats i
Byggvarubedémningen

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

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hillbar och léigger grunden for en jimlik vilfiard

Bolaget och staden star infor en historiskt stor utmaning dér merparten av bolagets fastigheter kraver
omfattande underhall och ombyggnad for att moéta 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 hyresgéster. Dessa omfattande projekt kan vara utmanande att bygga om pa ett
andamalsenligt och ekonomiskt hallbart sitt, varfor det krdvs en gemensam samsyn inom staden for att
avgora vilka fastigheter som &r strategiskt viktiga relativt det langsiktiga behovet.

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

Fastighetsutvecklingsplanen ger ett bra stdd 1 planeringen och framdriften av projekten som ska bidra till att
uppgradera och utdka fastighetsportfoljen med framfor allt fler vard- och omsorgsboenden. Planen har ett
stadsdvergripande perspektiv och samverkar med stadens dldreboendeplan samt den nyproduktion som é&r
planerad.

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

Bolaget fortsitter att arbeta for en effektiv verksamhet och administration. Fokus ligger pa att halla
driftkostnaderna nere samtidigt som hdg service erbjuds hyresgisterna. Eftersom bolaget fungerar som
bestéllarorganisation &r det viktigt att uppfoljning av upphandlade avtal och kontroll av leverantdrernas
arbete gors pé ett noggrant och strukturerat sétt. Bolaget fortsétter att prioritera avtalsuppf6ljning och
avtalsforvaltning for att stirka arbetet med att sdkerstilla kvalitet och effektivitet. Bolagets storre
avtalsomrade dr inom fastighetsdrift och ar fordelat pé tre omraden. Driftomrdde visterort tas over 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 langsiktighet i skotsel och underhallsplanering kommer att forbattras samt att
kundndjdheten bland bolagets hyresgister kommer att 6ka genom fast bemanning, ldgre personalomséttning
samt mojlighet att kunna erbjuda utdkad service for hyresgésterna.

En stor del av bolagets intékter kommer frn bostadshyror, vilka forhandlas arligen med
Hyresgistforeningen. Bolaget och Hyresgistforeningen 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 bevakar dven mojligheterna att soka extern finansiering fran staten och EU inom ramen for det
svenska och europeiska klimatkontraktet 2030 for att stidrka bdde den ekologiska och sociala hallbarheten.
Dessutom kommer bolaget att fortsitta att verka for fler utvecklade samarbeten och innovativa arbetssétt for
att paskynda klimatomstillningen. Bolaget har under perioden fatt tillgang till bidragsportalen och utokat
arbete med att identifiera relevanta bidrag att soka. Bolaget medverkar dven 1 referensgruppen avseende
handlingsplanen for 6kad andel finansiering via bidrag.



Sid. 20 (36)

Under varen har ledningsgruppen genomfort ett strategiarbete for att tydliggora riktning och fokus framat
med utgdngspunkt fran bolagets uppdrag, utmaningar och mdjligheter for att mota bolagets mal och stadens
forvantan pa kort och lang sikt. Detta har resulterat i ett antal prioriterade fokusomraden som kommer att
implementeras 1 organisationen under hdstens verksamhetsplanering.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

.& @ Identifiera bolagets
"B Aktivt verka for gemensamma kompetens
Okad egen regi och och utveckla processer
arbeta med att minska och arbetssatt, for att
beroendet av externa effektivisera

konsulter till forman for verksamheten pa ett
egen personal, samt i hallbart och transparant
hoégre grad stalla satt

sociala krav i Analys

upphandlingar utan att

Oka kostnaderna X
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 fortloper enligt
plan. Praktisk hantering
av verktyg, servicebilar
samt verktyg,
arbetsklader och system
for arbetsorderhantering
ar pa plats. Den forsta
september tilltrader storre
delen av organisationen
och den 1 oktober tar
Micasa 6ver driften i
Vasterort. Lokal for
driftorganisationen haller
pa att iordningsstallas i
fastigheten Tunet.

@ Utveckla och
digitalisera fléden av
fastighetsdata och
kundkontakt.

Analys

Under T2 har arbetet med
att digitalisera och
utveckla fléden for bade
fastighetsdata och
kundkontakt hég fokus.
Inom fastighetsdata har
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
pilotprojekt for insamling
pabdrjats och
sakerhetsaspekterna
kring datainsamlingen
utretts.
H o
,& ) ) \2! Kontinuerligt se Gver
"B Arbeta for att 0ka mojligheten till extern
extern finansiering finansiering via
Klimatklivet och olika EU-
program.
Analys
Arbetet fortgar
kontinuerligt. Vad galler
mojligheten att anséka
om extern finansiering via
Klimatklivet, stallde
Naturvardsverket in den
planerade
ansoOkningsperioden i
borjan av aret.
Nastkommande tillfalle ar
aviserat under hosten
2025.
j‘ 5,6 %
l Andel
administrations- och
indirekta kostnader
Analys
Detta beror pa 6kade
kostnader med
anledning av tvist med
tidigare driftleverantér.
j‘ -8,54 % 820 mnkr
l . Avvikelse
investeringsbudget, %
Analys
j‘ ® 31%
Direktavkastning
Analys
j‘ P 753
Driftkostnad/kvm
Analys
41 -10

-& . Resultat efter
finansnetto(mnkr)

Analys
Den lagre prognosen
forklaras bland annat

av lagre intakter samt
av kostnader i
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

samband med en tvist.
Mer utférlig férklaring
finns under avsnittet
"Analys av ekonomisk
utveckling".

3

g 24,5
-'& Soliditet, %

Analys

-
v® Kommunstyrelsen
ska i samarbete med
exploateringsnamnden,
forskolendamnden,
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
ansbdkan om viss extern
finansiering.

=
v® Kommunstyrelsen
ska i samarbete med
aldrenamnden, Micasa
Fastigheter i Stockholm
AB och
stadsdelsnamnderna
genomfdra en dversyn
och forslag pa férandrad
modell fér stadens
aldreboendeplanering

Analys

Arbetet har inletts och
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

bolaget kommer att delta i
det kommande arbetet

U ® Aldrenamnden ska
i samarbete med Micasa
Fastigheter i Stockholm
AB utreda hur
seniorbostader kan
utvecklas i syfte att Oka
servicen och skapa
mojligheter for att
samlokalisera
aktivitetscenter,
hemtjanst och annan
service riktad till aldre

Analys

Ett arbete har pabdrjats
med saval politiken som
aldreforvaltningen kring
uppdraget att se éver hur
seniorbostaderna kan
utvecklas i syfte att 6ka
servicen och skapa fler
mojligheter for att
samlokalisera
aktivitetscenter,
hemtjanst och annan
service riktad till aldre.
Bolaget for ocksa en
kontinuerlig dialog med
berdérda
stadsdelsforvaltningar om
tillskapande av nya
aktivitetscenter och
lokaler for hemtjanst i
pagaende om- och
nybyggnadsprojekt.

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 ér att tillhandahélla
dandamalsenliga lokaler till stadens verksamheter. Bolagets verksamhet inom samhéllsfastigheter bedrivs pa
en konkurrensutsatt marknad och privata aktdrer 6kar sin nédrvaro parallellt med bolaget. Stadens
dldreboendeplan sdkerstdller en blandning av nyproduktion fordelat pa 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 6nskemal. Genom att sékerstélla att hyresgisterna kan verka och bo 1
bra miljder bidrar bolaget till att stimulera tillvéixt och foretagsamhet. Andamélsenliga 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 milj6er samt stirka naringslivets tillvixt i alla
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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 omréadet attraktiva miljoer samt stidrka det lokala néringslivet.

For att stimulera tillvéxt och foretagsamhet ser bolaget upphandlingar som ett viktigt verktyg. Micasa
Fastigheter &r en bestdllarorganisation som bland annat upphandlar byggentreprenader samt drift och
underhall av fastigheterna. Valet att vara en bestillarorganisation har gjorts for att anvénda bolagets resurser
pa ett effektivt sitt, samtidigt frimjar det ett starkt néringsliv. Under aret kommer bolaget att ta tillbaka ett
av tre driftomraden 1 egen regi. Infor upphandling av nyproduktionsprojekten sker fordjupad kontakt med
marknaden for att presentera projekten samt for att diskutera och informera om entreprenadform och
affarsmodell. Bolaget ingér och arbetar aktivt i Réttvist byggande tillsammans med &vriga fastighetsbolag
inom staden. Arbetet syftar till att motverka ekonomisk brottslighet, illegal arbetskraft och oegentligheter i
byggbranschen. Arbetet omfattar tydliga arbetsréttsliga villkor, utbildningar, kartliggning av
underentreprendrer samt oannonserade fysiska kontroller pé byggarbetsplatser. For 6vriga upphandlade
avtal fortsétter bolaget att prioritera det interna arbetet med uppfdljning av externa leverantérer och
entreprendrer, vissa utvalda avtalsomrdden kommer véljas ut dir externa kontroller kommer genomforas
som ett komplement. Genom det hér arbetet bidrar bolaget till stadens kraftsamling for att motverka
vélfardsbrottslighet.

Bolaget utokar platserna for Stockholmsjobb och antalet ferieplatser under aret for att bidra till 6kad
sysselséttning. Dessutom har bolaget genomfort ett pilotprojekt under sommaren diar ungdomar anstéllts
som "aktivitetsledare" for samordning av trivselaktiviteter for de dldre 1 ett antal utvalda fastigheter.
Projektet ska utvérderas infér kommande ar.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
i ™
5& ) o L2) Fortsétta félja upp
g .I. oka}d l.J.tstracknlng stallda krav avseende
tillgéngliggdra sociala krav i
arbgtsplatser genom upphandlade avtal.
sociala kr.av i stadens Analys
upphandlingar
Ingar i bolagets arbete
med avtalsuppféljning
som genomfors
systematiskt.
Y O antal 23 20 st
tillhandahallna platser
for feriejobb
Analys
v Antal 2 1 st
tilhandahallna platser
for Stockholmsjobb
Analys

3.3 I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har rad med

Utbyggnad i form av nyproduktion och omvandlingar
Utifrén dldreboendeplanens planeringsinriktning 60/40 vad géller kommunalt respektive privat dgande av
vard- och omsorgsboenden ska Micasa Fastigheter uppfora 23 vard- och omsorgsboenden fram till 2040.
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Arbetet fortgar med sex nybyggnationer av vard- och omsorgsboenden varav fem projekt befinner sig i
tidiga planeringsskeden. Det projekt som ligger nirmast i planen, ett vard- och omsorgsboende i Arsta,
fastigheten Ann 7, pabérjas hosten 2025 och beriknas vara firdigstillt 2028. En markanvisning som bolaget
hade i Riksby, Bromma utgick under varen 2025. Anledningen var exploateringskontorets arbete med att se
over stadens kommande investeringar. Det kvarstar ddrmed ytterligare 17 boenden som Micasa Fastigheter
ska uppfora fram till 2040. Det reviderade ramprogrammet for vard- och omsorgsboenden ar utgdngspunkt
vid bolagets nyproduktion.

Vad giller nyproduktion av seniorbostdder fortgar bolagets plan for utbyggnad 1 den méan det kan
mojliggdras genom markanvisningar samt dven genomfOras ur ett ekonomiskt perspektiv. Det dr fortsatt
onskvirt att utbyggnaden kan folja den demografiska utvecklingen med ett sirskilt fokus pa
stadsdelsomrdaden med en hogre grad av otillgéngligt fastighetsbestand, men det beror i dagslaget pa vilka
markanvisningar som bolaget kan fa samt om respektive projekt i slutindan bedéoms kunna ga runt
ekonomiskt. Det pagér en revidering av planen, som med anledning av dessa utmaningar delvis kommer att
skifta fokus till en analys av forutséttningarna for att tillskapa nya seniorbostidder genom nyproduktion.
Analysen behover dven utgé fran bolagets kapacitet med hénsyn tagen till de stora underhallsbehov som
finns 1 befintliga fastigheter samt att fler vard- och omsorgsboenden ska uppforas av Micasa Fastigheter.
Arbetet med analysen berdknas bli klart under aret och kommer darefter att forankras inom staden.

Bolaget har ett ndra samarbete med socialforvaltningen avseende planering av utbyggnad av boenden for
personer med funktionsnedsdttning. Arbetet inriktats mot att mojliggora for fler friliggande gruppbostéder
enligt LSS utifran stadens identifierade behov. Byggnation av ett LSS-boende i1 Jarva dr pagdende och
déarutdver pagar planering med sju projekt med friliggande LSS 1 tidiga skeden. For att tillskapa ytterligare
friliggande bostader for de aktuella méalgrupperna pagér en dialog om att forvirva ett antal fastigheter fran
SISAB som ser ett vikande behov och efterfragan av forskolor. Under perioden har ett forvirv skett, av
Stdnkskdrmen 26, och arbete pagar for att genomfora ytterligare forvérv.

Vid uppsigningar av befintliga boenden som stadsdelsforvaltningarna blockforhyr provas alltid mojligheten
till anpassning till seniorbostéader. Under dret har tre ombyggnadsprojekt, som omfattar 205 seniorbostader 1
Enskededalen (Dalen 20), 106 seniorbostdder i Farsta strand (Edo 1) och 32 seniorbostdder i Axelsberg
(Jungfru Lona 2) 1 fardigstéllts och uthyrning av dessa lagenheter pigar.

Arbetet fortgar med projekt 1 ytterligare fyra fastigheter, déir inriktnings- eller genomférandebeslut har
fattats, for omvandling till seniorbostdder. Omvandlingarna planeras ge ett tillskott pa cirka 340 ligenheter.
Majoriteten, drygt 200 bostédder, berdknas vara fardigstdllda mellan 2025 och 2028. Dessa ér beldgna i
Blackeberg, Norrmalm, Ragsved och Kungsholmen och ér 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 pdgar planering i tidiga skeden for fem seniorbostadsprojekt i nyproduktion som kan ge ett tillskott om
cirka 350 seniorbostiider. Det forsta projektet, med 63 seniorbostider i Arsta, pabdrjas 2025 och beriknas
vara fardigstallt 2028, dvriga fyra ér i tidiga planeringskeden. Tre av seniorbostadsprojekten innefattar dven
nyproduktion av vard- och omsorgsboende. Bolagets ramprogram for seniorbostéder ar 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 remitterades till bland andra Micasa under varen.
Forslaget var inte anpassat till bolagets mélgrupper och Micasas bedomning &r att om forslaget till nya
riktlinjer realiseras skulle det riskera flera av bolagets planerade nybyggnadsprojekt av bade vard- och
omsorgsboenden och seniorbostéder.

En annan utmaning infor nyproduktion dr att det finns betydande svarigheter att hitta lamplig mark inom
staden dér det finns behov av att utoka 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. Som framfordes ovan
utgick den markanvisningen under varen 2025.

Det finns elva utpekade vird- och omsorgsboenden fram till 2034. Arbete padgar med fem av dessa, tre &r
inte utsedda men platser utreds eller bedoms mojliga att hitta. Det saknas dock mark for de aterstdende tre
av dessa elva vard- och omsorgsboenden. Erfarenheter fran bolagets fem senaste projekt visar att processen
frdn markanvisning till inflyttning numera uppgar till 11-13 ar, sa projekten kommer sannolikt att bli
forsenade. Det paverkar hela boendeplaneringen negativt samt mdojligheterna att renovera det befintliga
bestandet.

Det finns ocksé svarigheter kring att fa markanvisningar som medger storre byggnader. Vid nybyggnation
av vard- och omsorgsboenden krivs det ett relativt stort antal 14genheter samt specifik utformning med
faststéllda funktioner for att driften ska fungera ekonomiskt och verksamhetsmaéssigt for berord
stadsdelsforvaltning. Det medfor ett behov av tomtmark som tillater hdgre bebyggelse pa upp till 6
vaningsplan, vilket kan vara mycket svart att hitta i en del omraden inom staden.

I forhéllande till bolagets uppdrag och dgardirektiv, ser Micasa Fastigheter mot denna bakgrund ett stort
behov av att vidareutveckla samverkan och dialogen inom staden gillande markanvisningar, tidiga
markreservationer samt 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 1 enlighet
med den planering som finns for vard- och omsorgsboenden, LSS-bostéder 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 stér nu infor stora underhéllsbehov.
Fastigheternas alderskoncentration gor att manga genomgripande upprustningar till viss del kommer att
behova ske parallellt. Bolaget har tagit fram en fastighetsutvecklingsplan for genomférande av
upprustningarna som striacker sig over en period om ca femton ar. Planen utgér fran affarsplanerna dar
fastigheterna beskrivs ur ett tekniskt, ekonomiskt och behovsmaissigt perspektiv. Lopande uppdatering av
fastighetsutvecklingsplanen sker. I den stadsdvergripande boendeplanen ska hinsyn tas till Micasas analys
av behovet av underhéll i befintliga vard- och omsorgsboenden. Fastighetsutvecklingsplanen har ett
stadsovergripande perspektiv och samverkar med stadens dldreboendeplan samt den nyproduktion som é&r
planerad samt mdjlighet till eventuell evakuering.

Utifrén fastighetsutvecklingsplanen har bolagets styrelse under 2025 hittills fattat beslut om ett
inriktningsdrende rorande underhall och utveckling och ett genomférandeédrende rorande nyproduktion i
enlighet med bolagets plan. Arbete fortgér med ytterligare drenden under hosten. Utifrén fattade beslut sa
pagér genomgripande upprustningar eller kommer startas upp under de narmsta aren dér tidigare boenden
har avvecklats och dér bolaget anpassar dessa till seniorbostdder. Darutdver kvarstér cirka 15 fastigheter dar
genomgripande upprustning behover genomforas inom de kommande aren, vilket innebér att de
fastigheterna kommer att behdva tomstéllas. Alla tomstillningar kan inte motas med en fastighet att
evakuera till och bolaget ser behov av ytterligare tillskapande av evakueringsmojligheter for att sdkra
framdriften av fastighetsutvecklingsplanen. Planering pigar for evakueringsmdjligheter 1 samarbete med
staden.
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Det krévs ett titt samarbete och dialog med stadens verksamheter och hyresgéster for att upprustningen ska
kunna planeras och genomforas pé ett sa bra sétt som mojligt. Samarbete pagir med berdrda inom staden for
planering och forankring. Ett exempel pa detta dr det ndra samarbete och dialog som bolaget har med
Kungsholmens stadsdelsforvaltning infér den kommande renoveringen av fastigheten Trossen och planering
pagar for att evakuera verksambheten 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 ett l&ngsiktigt behov anses finnas.

Servicehus

Under 2024 och 2025 har tre stadsdelsndmnder beslutat att avveckla befintliga servicehus och fler forslag
om avveckling kan vara forestdende. Detta framst 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 ett servicehus. I vissa fall kan aktuell fastighet anses lamplig att omvandla till vard-
och omsorgsboende, vilket respektive stadsdelsndmnd i sddana fall beslutar om och bestiller av Micasa
Fastigheter. I andra fall kan stadsdelsndimnden besluta att sdga upp aktuellt hyresavtal med bolaget avseende
servicehuslidgenheter, vilket kan leda till att bolaget beslutar att omvandla dessa till seniorbostiader efter
genomford renovering. Utifrdn ett fastighetsekonomiskt perspektiv kan dock @ven 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 &ret paborjat arbetet tillsammans med dldreforvaltningen utifrdn
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
seniorbostdder under de kommande aren. Som ett led i det arbetet har bolaget under perioden fortsatt att
informera om bolagets seniorbostdder vid ett flertal moten riktat mot dldre som har anordnats av
stadsdelsforvaltningar eller intresseforeningar, inklusive vid boméssor i Husby och Ragsved som Svenska
Bostéider har anordnat riktat till sina hyresgéster. Bolaget kommer &ven fortsédttningsvis att anordna dppet
hus i nya seniorbostdder som fardigstills vartefter. Detta i syfte att ge intresserade mojlighet att fa se ett
antal ldgenheter, fa svar pd eventuella fragor och pa sa 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 hosten 2023. Bolaget har ocksa byggt om en del av en fastighet i Tensta till ett nytt
kontor som hyrs ut till stadsdelsférvaltningen och i samma fastighet fardigstilldes 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 fastigheten Edo i Fasta strand dar 106
seniorbostider nyligen har fardigstéllts, en omfattande utredning och planering som pégér avseende
fastigheten Bygeln i Rigsved som ska byggas om till fler seniorbostéider samt kontor for Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltning. I Skdrholmen pagér 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 néringslivet i Jarva.

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, men
kommer att skifta fokus till
en analys av
forutsattningarna for att
tillskapa nya
seniorbostader. | tre av
bolaget kommande
nyproduktioner av vard-
och omsorgsboende ingar
aven seniorbostader.

.‘?‘ L*) vid behov av periodiskt
"® Préva andra underhall prévar bolaget i
alternativ for fastigheter dialog med
med underhallsbehov stadsdelsndmnderna
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
infér underhall anpassa
uppsagda lokaler till
seniorbostader eller vard-
och omsorgsboende for att
mota 6kade behov av goda
bostéder foér aldre. Under
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet
aret har arbetet fortgatt
med projekt fér anpassning
till seniorbostader i flera
fastigheter.

I (w)

‘& 2/ Vid tillskapandet av nya

I"® Skapa fler bostader seniorbostader arbetar

som malgruppen har bolaget for att halla nere

rad att efterfraga genom byggkostnader och

nyproduktion eller i hyresnivaer

bolagets befintliga Analys

fastigheter
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.

1!‘ (®) Tillsammans med

"B Tillsammans med bostadsbolagen utreda och

Micasa Fastigheter i diskutera hur ett samarbete

Stockholm AB prova att kan kunna se ut.

samordna planering av

byggprojekt. Analys

Exempelvis kan \ . N

bostadsbolagen inneha Under'aret har Micasa fort

projekt som lampar sig flera dialoger med

battre for Micasa och bostadsbolagen for att

vice versa utveckla
samarbetsformerna.

.& (®) Fortsatt arbete med

I"® Utveckla arbetet bolagets

med att integrera fastighetsutvecklingsplan i

aldreboendeplaneringen dialog med

och behovssituationen i stadsdelsforvaltningarna

arbetet omed och aldreférvaltningen.

underhallsplaneringen Analys
Arbetet med
fastighetsutvecklingsplanen
och tillhérande dialog med
stadsdelsférvaltningarna
och aldreférvaltningen
pagar kontinuerligt.

ﬁ . Antal 0 242

pabodrjade hyresratter
av stadens
bostadsbolag

Analys

Bolaget kommer inte
na uppsatt malvarde
under aret pa grund av
en for vid tolkning nar
ombyggnadsprojekt
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

paborjas vilket har
medfoért att projekt
som har byggstart
langre fram har
raknats med. Bolaget
kommer pabdrja
grundarbetet for 63
seniorbostader i Arsta
och 6 LSS-bostader i
Husby under hésten
2025. Tidplanen for
LSS-boende har,
jamfort mot tertial 1,
flyttats fram pa grund
av behov av
marksanering.

Ve 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

Under aret har bolaget,
inom ramen for projektet
Bygeln, deltagit aktivt i
arbetet med utvecklingen
av Ragsveds centrum och
dess naromrade. Arbetet
har framst bestatt av
dialoger med kommunen,
kunder och boende for att
identifiera behov och
mojligheter.

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

Bolaget arbetar tydligare for att vara mer av en ldrande organisation, vilket kommer att vara en central
grund i1 bolagets framtid nér det géller att utveckla och bibehélla kompetens.

Det ar viktigt for bolaget att vara en attraktiv arbetsgivare for att sékerstilla en god personalforsorjning.
Arbete med employer branding pagar kontinuerligt, samt ett strukturerat kompetensutvecklingsarbete for
bade chefer och medarbetare. Bolaget satsar pa formaner som framst ligger inom ramen for hilsa och
friskvard. Ett arbete har pagatt under aret for forberedelser av deltagande i1 Great place to work under
hosten, med mélet att bli en certifierad arbetsgivare.
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Bolaget arbetar kontinuerligt med att utveckla ledarskapet i enlighet med Stockholms stads chefsprofil. Ett
internt chefsprogram for blivande chefer har tagits fram. Bolaget genomfor 16pande chefsdagar som ett led 1
att sdkerstilla hog kompetens hos cheferna. Dessa har hittills under dret blivit utbildade inom dmnet
psykologisk trygghet och férandringsledning.

Overgripande utbildningsinsatser genomfdrs 16pande for bolagets medarbetare efter behov. En
introduktionsdag har genomf6rts for nyanstillda.

Ett nytt kollektivavtalsomrade har tecknats for medarbetarna som kommer att ingé i bolagets nya interna
driftomrade for vésterort.

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.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

= —

5!‘ \E) 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

v Sjukfranvaro 25% 3%

Analys

v Sjukfranvaro 1,18 % 2%

dag 1-14

Analys
vEe
Kommunstyrelsen ska i
samrad med
fastighetsndmnden,
Micasa Fastigheter i
Stockholm AB och

SISAB verka for att
implementera
"cykelvanlig
arbetsplats” i
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

samarbete med
stadens verksamheter

Analys

| planering av
kommande
nyproduktion
sakerstalls i tidiga
skeden att stadens
parkeringstal fér cyklar
uppfylls. Pa bolagets
kontor finns lanecyklar
som alla medarbetare
kan lana. Bolaget att
kommer ha temadagar
dar man kan fa hjalp
av cykelreparatér en
dag vid ett antal
fastigheter.

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomriaden

Bolaget fortsitter arbetet med att sékerstilla kontinuitet av tekniska system (sdsom el-, virme- och
vattenforsorjning) 1 dialog med staden. Under &ret har samtliga skyddsrum inventerats och dtgérder kommer
till viss del att utforas under 2025 och storre atgirder att budgeteras och planeras in for utférande under
2026.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

¥ © angel 70 %

elektroniska inkdp

Analys

ﬁ Andel 100 %

prioriterade avtal dar
uppfoljning genomforts
Analys

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

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

Under dret genomfors ett pilotprojekt enligt konceptet Trygga trappan for att utviardera och eventuellt inféra
1 storre skala.

Ett av fokusomridena for aret &r att starka den upplevda tryggheten 1 utemiljon kring bolagets byggnader
utifran véxtlighet och belysning. Det systematiska brandskyddsarbetet genomf6rs och foljs nu upp 1 ett nytt
systemstdd som tydliggdr behov av atgirder, uppfdljning och status 1 fastigheterna. For att frimja trygga
och attraktiva stadsdelar deltar bolaget i fastighetsdgarforeningar i olika delar av staden. Inom ramen for
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detta sker samverkan med lokala aktorer (polisen och civilsamhaille) kring trygghetsfragor.

Vilfardsbrott

Bolaget arbetar kontinuerligt for att motverka vélfardsbrott 1 verksamheten. Systematisk uppfoljning sker av
leverantorer for att sékerstilla att de arbetar 1 enlighet med avtalet och de lagar och forordningar som finns.
En tydlig plan for aret utifran ansvarsfordelning i arbetet har tagits fram. For att stiarka uppf6ljning och
kontroll av leverantorer ytterligare kommer en avfallscontroller att rekryteras for att folja upp
avfallsleverantorer.

Bolaget dr medlem 1 Réttvist byggande och inom ramen for detta sker kontinuerliga kontroller 1 bolagets
projekt for att sdkerstélla 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 mélomrade 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 vinda sig om de misstdnker oegentligheter.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

= —

,{ L2} Utveckla arbetet med

'S | Sarrl‘(fdl med brandinstruktérsenheten
torstockholms

Brandférsvar gora en Analys

dversyn av

behovsprovat boende

(till exempel vard- och . :

stodboenden) for att om brandinspektérer

sakerstilla att de har tecknades haft

ett skaligt brandskydd kontinuerliga
uppféljningsmdten, bokat

in informationsmoten i
samtliga fastigheter med
seniorbostader och
genomfort
uppfdljningsmdbten vid
brandincidenter eller
brander tillsammans med
brandinstruktorerna.

Micasa Fastigheter har
sedan samarbetsavtalet

o
%) Samarbete med

"i | samverkan med brandférsvaret och
Storstockholms lokalintendenterna for att
brandférsvar och forbattra det
stadsdelsndmnderna brandférebyggande
utveckla det arbetet
brandférebyggande

arbetet Analys

Micasa Fastigheter har en
kontinuerlig dialog med
brandférsvaret och
lokalintendenter kring
brandsakerhet och
brandsakerhetsarbete. |
ett samverkansavtal med
brandforsvaret sker nu
sedan den férsta maj 2024
ett arbete med arlig
férebyggande information i
alla seniorbostader och
uppféljande méten vid
incidenter eller olyckor.
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
1 ==y
.& . (*) Micasa kommer att
"B Ingai delta i arbetet for att
utvecklingsarbetet med motverka valfardsbrott
samordnad tillsyn, som Analys
leds av
kommunstyrelsen i ) )
syfte att forebygga, Micasa Fastigheter arbetar
upptacka och hantera sedan lange med att
vélfardsbrott samt inga motverka valdfardsbrott
i utvecklingsarbetet nar det galler saval
med ett gemensamt upphandling, som
digitalt verktyg for férvaltning och uth)clrnlng.
delad information Under de senaste aren har
nya rutiner for
avtalsuppf6ljning inforts
och ett nytt system for att
genomféra
bakgrundskontroller har
inforts. Bolaget kommer
fortsatt att avsatta tid och
resurser for att utveckla
arbetet och motverka
valdfardsbrott.
1 =
,& o 2/ Bolaget deltar i lokala
"® Med stod i lokal fastighetsagarféreningar
lagesbild och analys for att starka tryggheten i
vidta sociala och naromradet
situationella
brottsférebyggande Analys
och trygghetsskapande
atgarder utifran det Bolaget har under det
egna ansvarsomradet andra tertialet fortsatt Sltt.
engagemang och deltar i
styrelsearbete i
fastighetsagarféreningar
som arbetar enligt BID for
att sakerstalla 6kad
trygghet i naromradet. |
fastighetsagarféreningarna
sker dven
trygghetsatgarder kring
bolagets fastigheter
genom samarbete,
trygghetsskapande
atgarder och stdd till lokala
trygghetsinitiativ
'& 80 76
I Rent och
snyggt
Analys
& 85 84
I Serviceindex
Analys
85 85

Trygghetsindex
Analys
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3.7 Stockholm ska vara en o6ppen, jimstilld och demokratisk stad som samarbetar internationellt

Micasa Fastigheter arbetar aktivt for att delta i fler internationella samarbeten for utbyte av erfarenheter,
kunskaper och forskning samt undersdka mojligheten till att delta i EU-finansierade projekt. Under dret har
bolaget bland annat tagit emot studiebesok fran Finland och Ukraina.

Bolaget deltar ocksé i stadens nitverk kring exempelvis arbetet med handlingsplanen for en dldrevanlig
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 malgrupper. Micasa Fastigheter samverkar exempelvis med ett utskott inom
kommunstyrelsens pensionérsrad samt med kommunstyrelsens rad for personer med funktionsnedséttning.

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

Tillit genom information, delaktighet och inflytande

Micasa Fastigheter arbetar kontinuerligt med olika forum for att sékerstélla information, delaktighet och
inflytande for bolagets hyresgéster, 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 anvinds dven for att utveckla
bolagets verksamhet och fastigheter.

Bolaget for ocksa en kontinuerlig dialog med pensionérsorganisationer och &dldre i allménhet i syfte att
sprida information om bolagets seniorbostidder. Detta sker bland annat genom muntlig information om
bolagets seniorbostidder vid moten for lokala pensionérsrad inom stadsdelsforvaltningarna, medlemsmoten
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 éaret
bland annat deltagit vid ett flertal torgmdten inom en stadsdelsforvaltning, 6ppet hus for personer dver 80 ar
i en annan stadsdelsforvaltning och tva boméssor som Svenska Bostider har anordnat for sina befintliga
hyresgister.

Likabehandling och ménskliga rittigheter

Ett 16pande arbete pagar for att sékerstélla att likabehandling alltid sker inom bolaget. Bolagets kontor och
webbplats ar tillgédnglighetsanpassade. Lagkrav pa arlig 1onekartldggning efterfoljs, ett aktivt arbete for att
sdkerstélla likabehandling sker vid varje rekryteringstillfdlle och dessutom arbetar bolaget aktivt med att
vara en fordldravanlig arbetsplats.

Under 2024 hade Micasa ett budgetuppdrag om att i samradd med intresseorganisationer undersoka
efterfragan for fler seniorbostdder med hbtqi-inriktning och paborja planeringen for det, om behov fanns.
Efter en kontinuerlig dialog med foretrddare for en hyresrittsférening med HBT-inriktning som sedan 2013
blockforhyr ett antal seniorbostéder av Micasa, tecknade bolaget i borjan av juli 2025 ett nytt avtal med
foreningen avseende en blockforhyrning av 18 seniorbostéder inom fastigheten Dalen.

Agenda 2030

Micasa Fastigheter har identifierat vilka av de 169 delmélen i FN:s globala hallbarhetsmal som kan brytas
ned till bolagets niva samt &r av betydelse for véra intressenter och bolagets framdrift. En
véasentlighetsanalys ger prioriterade omraden som i sin tur vavts in i bolagets planeringsarbete och driver
bolaget mot att bidra till mélbilden 1 Agenda 2030. I ILS har samtliga ber6rda mal taggats med koppling till
aktuellt hdllbarhetsmal.

CSRD
Bolaget har under aret fortsatt att tillsammans med Stockholms Stadshus AB utveckla och driva arbetet for
inforandet av CSRD. For bolaget handlar det till stor del om att kunna disponera om resurser och sina
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informationsfloden samt hantera stora méngder information. En néra koppling finns till kommande
verksamhetsplanering och budgetarbete for 2026. Fragorna integreras i bolagets certifierade ledningssystem.
Inga extra resurser har tillsatts for CSRD-arbetet, arbetet kommer fordelats ut inom organisationen. Pa
grund av Omnibus-direktivet har tidplanen forskjutits.

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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