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Sammanfattande kommentar

Utifrén dldreboendeplanens planeringsinriktning om 60/40 avseende kommunalt respektive privat dgande
ska Micasa uppfora 23 vard- och omsorgsboenden fram till &r 2040. Under aret har bolaget fortsatt
genomforandet av fastighetsutvecklingsplanen i enlighet med stadens dldreboendeplan och det identifierade
behovet. Arbetet pagér for nirvarande med sex nya vérd- och omsorgsboenden. Projektet, Ann 7 i Arsta,
byggstartades under hosten 2025 och beriiknas sta firdigt 2028. Ovriga projekt befinner sig i tidiga
planeringsskeden. En markanvisning i Riksby, Bromma, som bolaget tidigare innehaft, har utgatt under aret.

Med nuvarande forutséttningar och utmaningar bedoms bolaget fa svéart att leverera planerade projekt i den
takt som stadens behov kriaver. Detta innebér att 6kade insatser, utvecklade arbetssétt samt fordjupad
samverkan med staden kommer att behdvas framover.

Micasa arbetar dven med att tillskapa nya seniorbostédder, med utgdngspunkt i mélet om 1 500 nya
seniorbostéder till ar 2040. Under aret har 205 bostdder 1 Enskededalen, 106 bostdder 1 Farsta strand, 32
bostdder 1 Axelsberg samt 86 bostdder i Vasastaden fardigstéllts. Uthyrning och inflyttning pagér i samtliga
projekt.

Arbetet med omvandlingsprojekt har fortsatt 1 fyra fastigheter, vilka tillsammans berdknas tillskapa cirka
340 seniorbostider. Parallellt pdgar tidig planering for fem nyproduktionsprojekt for seniorbostider, med en
sammanlagd potential om cirka 350 bostider. Det forsta projektet, omfattande 63 seniorbostider i Ann 7,
startades 2025 och beriknas firdigstillas 2028. Ovriga fyra projekt befinner sig i tidiga planeringsskeden.

En stor del av bolagets fastigheter dr uppforda under 1970- och 80-talen och star nu infér omfattande
underhéllsbehov. Fastigheternas &ldersstruktur innebér att flera genomgripande upprustningar behdver
genomforas parallellt. Bolaget har dérfor tagit fram en langsiktig plan for upprustningen, som stracker sig
over en period om knappt femton ér.

Under éret har bolaget forvérvat tva tomtrétter av SISAB. Pa dessa planeras for nyproduktion av LSS-
bostider.

Under éret har dven forberedelser genomforts infor inforandet av egen fastighetsdrift 1 visterort som
etablerades under hosten. Samtidigt har arbetet fortsatt med att 6ka produktionen av férnybar energi.
Parallellt pdgar insatser for att minska energianvdndningen 1 fastigheterna. Bolaget driver dven vidare arbete
med cirkuldrt byggande och aterbruk i flera projekt.

I borjan av mars tilltrddde Katarina Wahlin Alm som ny vd for Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB, efter
Maria Mannerholm.

Bolagets ekonomiska stéllning &r fortsatt anstringd, med forvdntade negativa resultat under de ndrmaste
aren. De omfattande investeringsbehoven, 6kade kostnader och generellt for 1aga intékter utgoér betydande
utmaningar. Dessa hanteras aktivt genom bland annat dialog med Stockholms Stadshus AB. Malséttningen
ar att uppgradera och utdka fastighetsportfoljen i takt med stadens behov och samtidigt uppna en ldngsiktig
bolagsekonomi 1 balans.



Analys av ekonomisk utveckling

Resultatsammanstiillning, investeringar & ovrigt

Resultatsammanstiillning

Nyckeltal Utfall Budget VB Prognos
Omsittning 1220752 1230248 1212999
Rorelsekostnader -625 689 -620 276 -609 914
Avskrivningar -303 460 -314 440 -308 000
Nedskrivningar och Utrangeringar

Personalkostnader -137 770 -136 073 -134 284
Ovriga kostnader -26 673 -21 000 -27 440
Finansnetto -149 436 -148 459 -150 361
Resultat efter finansnetto -22 276 -10 000 -17 000

Resultatet efter finansiella poster uppgér till —22 mnkr, vilket 4r 12 mnkr séimre {in budget for perioden (—
10 mnkr). Intdkterna uppgér till 1 221 mnkr, jamfort med budgeterade 1 230 mnkr.

Avvikelsen forklaras huvudsakligen av fordndringar kopplade till projektfastigheter, dér tidpunkter for
inflyttning, nya hyror efter fardigstdllande samt hyresrabatter till f61jd av storningar vid ombyggnationer har
paverkat utfallet. Vissa projektkostnader har vidarefakturerats och samtidigt kostnadsforts, vilket medfort
motsvarande 6kning av bdde intdkter och fastighetskostnader.

De totala driftskostnaderna for fastigheterna uppgér till 569 mnkr, vilket dr ligre &n budgeterade 580 mnkr.

Det lagre kostnadsutfallet for aret forklaras bland annat av mildare vinterforhéllanden. Detta har medfort
lagre kostnader for sno- och halkbekdmpning, ldgre vairmekostnader samt 14dgre energikostnader i
projektfastigheter in beriknat. Aven reparationskostnaderna visar en positiv trend, liksom elkostnaderna
som understiger budget.

Administrations- och personalkostnader uppgar till 195 mnkr, vilket 6verstiger budget med 19 mnkr.
Avvikelsen beror frimst pd kostnader relaterade till en padgdende tvist med en tidigare driftleverantdr. Dom 1
arendet forvintas under varen.

Arets avskrivningar uppgar till 303 mnkr, jimfort med budgeterade 314 mnkr. Utrangeringar uppgar till 27
mnKr, vilket dr hogre dn budget (21 mnkr). Avvikelserna ar kopplade till pagaende projekt och forandringar
1 anldggningstillgangarna.

Réntenettot uppgér till -149 mnkr, vilket dr 1 nivd med budget. Den ndgot hogre ridntenivan under aret har
delvis motverkats av en ndgot lagre genomsnittlig skuld &n beréknat.

Investeringar
Nyckeltal Utfall Budget VB Prognos
Nyproduktion 81919 169 000 94 519
Strategiska investeringar (Ombyggnad) 468 153 537 000 527 675
Ersattningsinvesteringar 144 165 114 000 129 172

Summa investeringar 694 237 820 000 751 366
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Investeringarna i om- och nybyggnation uppgick under éret till 694 mnkr, jimfort med en budget om 820
mnkr. Avvikelsen forklaras frimst av att tidplanen har forskjutits i projekt Ann, 7, di genomforandebeslutet
avseende nyproduktion av vard- och omsorgsboende samt seniorbostéder, fattades senare én planerat.
Darutover har projektet Dalbon 1 1 Blackeberg, seniorbostider, samt projekt Malteriet 2 pa Reimersholme
haft ett ldgre utfall 4n budget till foljd av tidsforskjutningar.

Projektportfoljen omfattar nyproduktion, storre totalupprustningar, hyresgistanpassningar, drifttekniska
uppgraderingar och planerat underhall. En mindre andel av investeringarna avser dven tidiga skeden, sdsom
volymstudier och utredningar, vilka utgor viktiga beslutsunderlag infor kommande érs fastighetsutveckling
och investeringar.

For att sdkerstélla god kostnadskontroll och kvalitet 1 genomforandet upphandlas huvuddelen av
entreprenaderna i affirsmodellen samverkan. Bolaget foljer 16pande utvecklingen av prisdkningar pé
byggmaterial och transporter och analyserar hur dessa paverkar projektens ekonomi. Bolaget soker
investeringsstod i alla byggprojekt dédr det dr mdjligt.

Under januari forviarvade bolaget tomtritten Tjidrdalen 7 i Hagsétra fran SISAB. Pa tomten ligger en
tidigare skolldkarmottagning. P4 uppdrag av socialforvaltningen har en volymstudie tagits fram for att prova
mojligheten att uppfora ett LSS-boende. Géllande detaljplan medger allmént &ndamal och
exploateringskontoret bereder nu ett &rende om markanvisning.

I september forvirvades dven tomtritten Stinkskirmen 26 i Orby, dven denna fran SISAB. Pa tomten
finns en fore detta forskola och mojligheten att uppfora ett LSS-boende har utretts pé uppdrag av
socialforvaltningen. Géillande detaljplan medger allmént &ndamal och exploateringskontoret bereder nu ett
drende om markanvisning.

Ovrigt
Nyckeltal Utfall
Antal anstillda 159
Balansomslutning 7 834 143
Analys

En stor andel av bolagets fastigheter hyrs ut till Stockholms stad. Samverkansavtalet mellan Micasa
Fastigheter och staden reglerar bland annat hur hyresavtalen ska utformas och hur hyrorna ska séttas.
Bolaget ska bedrivas affarsmissigt samtidigt som hyrorna ska bidra till att hélla stadens lokalkostnader pa
en rimlig nivd. Hyresnivaerna baseras pa historiska nivéer och tidigare ramavtal, men forutsittningarna har
fordandrats vésentligt under senare ar till foljd av kraftigt 6kade kostnader, finansiell oro och osékrare
marknadsforutsattningar inom samhéllsbyggnadssektorn.

Mot denna bakgrund har bolaget under arets slut inlett ett gemensamt arbete tillsammans med
Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB for att se dver samverkansavtalet. En anpassning av
avtalet till dagens ekonomiska forutsittningar bedoms vara avgdérande for att mojliggéra nddvéindiga
investeringar och underhéll, samtidigt som hyresnivderna dven fortséttningsvis ska vara konkurrenskraftiga
och ldngsiktigt rimliga for stadens verksamheter.

Bolaget har fortsatt haft ett tydligt fokus pa uppfoljning av de tre driftleverantdrerna, dé fastighetsdrift utgor
ett av bolagets storsta avtalsomraden och har stor padverkan pa kostnadsnivan. Driftomrade Visterort togs
over 1 egen regi fran den 1 oktober. Infor overtagandet har ett omfattande initialt arbete genomforts, med
malséttningen att uppné kostnadsbesparingar och forbéttrad kvalitet pd ldngre sikt.

I linje med lekmannarevisorernas rekommendationer har bolaget fortsatt att utveckla arbetsséttet for
avtalsuppfoljning. Parallellt har rutiner kring ATA-arbeten fortydligats och &tgirder har vidtagits for att
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starka fastigheternas skyfallshantering.

Bedomning av bolagets interna kontroll

Bolaget bedomer att den interna kontrollen under 2025 har varit tillrdcklig. Las mer i bilaga uppf6ljning av
intern kontroll.

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

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

Micasas fastigheter och utemiljoer ska erbjuda goda, trygga och dndamaélsenliga miljoer med en hog grad av
tillgénglighet. Tillgdnglighet &r en central utgangspunkt i utvecklingen av bolagets fastigheter och i enlighet
med ramprogrammet for nyproduktion av seniorbostdder samt vard- och omsorgsboenden. Kraven omfattar
savil de enskilda lagenheterna som gemensamma utrymmen och utemiljoer.

Vid ombyggnation av befintliga ldgenheter efterstravas, dir forutsattningarna medger det, en utokad nivé av
tillganglighet. Utover det 10pande arbetet med tillginglighetsfragor har bolaget tagit fram flera aktiviteter
for att mota stadens reviderade program for tillgdnglighet och delaktighet for personer med
funktionsnedséttning 2024-2029.

Arbetet bedrivs 1 ndra koppling till bolagets fastighetsutvecklingsplan fér ombyggnation och nyproduktion
av vard- och omsorgsboenden, LSS-bostdder och seniorbostiader. En genomgéende utmaning &r att forena
hoga krav pa tillgénglighet, funktionalitet och kvalitet med rimliga hyresnivaer. Hyrorna behdver hallas péd
en Overkomlig niva for att bostdderna ska vara mojliga att hyra for s& manga som mojligt samt ekonomiskt
hallbara for stadsdelsforvaltningarna vid blockforhyrning av bolagets fastigheter.

Bolaget bidrar dven till stadens arbete for att minska hemloshet bland dldre. Cirka 25 seniorbostéder per ar
formedlas via SHIS till personer 6ver 65 ar som har svirt att etablera sig pd bostadsmarknaden. Under 2025
har SHIS tackat ja till 11 av de 13 l4genheter som erbjods baserat pa aktuellt behov. Med stod av SHIS
aldrelots har nio personer under aret kunnat 6verta sina hyreskontrakt och ddrmed ldmnat hemloshet. Sedan
inforandet 2018 har totalt 87 personer dvertagit sina hyreskontrakt inom ramen for detta arbete.

Parallellt arbetar bolaget aktivt med vrakningsforebyggande atgdrder. Samtliga hyresdrenden hanteras
individuellt med mélsittningen att undvika vrakning av bolagets direkthyresgéster. Vid tillfillig
tomstillning provas, dér fastighetens skick medger det, mojligheten till temporér uthyrning av bostidder och
lokaler i avvaktan pa permanent anvindning for bolagets prioriterade malgrupper.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
'3:':‘:' Utred
evakueringshissar
Analys

Utredning pagar.

1.4 Stockholm ska vara en bra stad att dldras i - med god omsorg och stor trygghet
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Micasa bidrar till utvecklingen av en aldersvénlig stad genom att tillhandahalla och utveckla tillgéngliga,
trygga och dndamalsenliga bostéder for stadens véxande édldre befolkning. Utbyggnaden av seniorbostidder
har fortsatt under aret, bdde genom ombyggnation av befintliga fastigheter och genom nyproduktion i de fall
projekten beddomts vara genomforbara.

Bolagets ramprogram for nyproduktion av seniorbostider dr vigledande och utgér fran kunskap om éldres
behov och 6nskemal, med malet att skapa bostdder som stédjer ett sjdlvstindigt liv och 6kar mgjligheterna
till kvarboende. Under éret har ramprogrammet reviderats och ett internt forankringsarbete har genomforts
for att tydliggora syfte och mal.

Seniorbostdderna utformas utifran ett etablerat och beprdvat bostadskoncept dér social gemenskap utgdr en
central del. Tillgang till lokaler for gemenskap 4r en grundforutséttning och bolaget ger stdd till bildandet av
trivselrad som bidrar till 6kad gemenskap, trygghet och minskad oftrivillig ensamhet. Kundforvaltare
erbjuder dven olika former av trygghetsskapande stod och anordnar regelbundet aktiviteter for
hyresgésterna. Under sommaren 2025 genomfordes ett sdrskilt initiativ dir unga aktivitetsledare anordnade
aktiviteter 1 ett antal seniorbostédder, vilket mottogs mycket positivt. Mot bakgrund av detta har bolaget
beslutat att utveckla och fortsétta satsningen kommande sommar.

Vid flertalet av bolagets seniorbostidder finns aktivitetscenter som drivs av respektive stadsdelsforvaltning.
Bolaget for vid behov dialog med stadsdelsforvaltningarna om mdjligheten att tillskapa aktivitetscenter dar
sddana saknas, och lokaler for gemensam verksamhet planeras in i bdde nyproduktion och omvandling av
seniorbostider. For att stirka servicen till seniorhyresgésterna ér det en fordel om det finns en
stadsgemensam samsyn kring behovet av aktivitetscenter samt mojligheter till samlokalisering med
hemtjanst och annan service inom fastigheterna.

Under aret har bolaget deltagit aktivt i dldreforvaltningens utredning kopplad till ett budgetuppdrag om hur
seniorbostider kan utvecklas for att stidrka det forebyggande arbetet och oka tillgangen till service for dldre
och skapa fler mojligheter att samlokalisera aktivitetscenter och hemtjénst. Utredningen pekar pé ett tydligt
behov av fler verksamheter for social gemenskap 1 anslutning till seniorbostidder samt behovet av en
gemensam begreppsanvindning inom staden.

I den nya socialtjdnstlagen, som tradde i kraft den 1 juli 2025, anvénds begreppet “traffpunkt for dldre”. Mot
bakgrund av detta kan det finnas anledning att fasa ut begreppet aktivitetscenter”. Bolaget avser, i samrad
med stadsdelsforvaltningarna, att paborja arbetet med ett ramprogram for traffpunkter/aktivitetscenter i bade
befintliga och tillkommande seniorbostidder inom Micasas bestand.

Bolaget deltar dven aktivt i stadens dvergripande dldreboendeplanering, som frén och med 2026 kommer att
bedrivas pd ett nytt sétt. Under hosten har bolaget medverkat i férberedelserna infor den samordnade
dldreboendeplaneringen (SAB), som leds av stadsledningskontoret.

I enlighet med dgardirektiven har bolaget i uppdrag att uppfora fler seniorbostéder samt vard- och
omsorgsboenden for att mota den demografiska utvecklingen. Arbetet har fortgétt under aret vad géller
planering av den nybyggnation av vard- och omsorgsboenden som hittills har faststillts med staden som
huvudman fram till 2040. Samtliga projekt planeras i enlighet med bolagets reviderade ramprogram for
vard- och omsorgsboenden, med fokus pa trygga, trivsamma och resurseffektiva miljoer for bade boende
och personal.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

’?‘ L*) Fortsatt inventering
"® Ljudanpassa och atgarder for att
samtliga fastigheter sakerstalla bra

med bristfélliga hérselmiljéer i
horselmiljéer fastigheterna

Analys
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Arbetet med inventering
har under aret fortsatt
enligt plan. Da bolaget
har méanga
projektfastigheter har det
sakerstallts att utredning
av ljudmiljéer ar en del av
bolagets krav for dessa
ombyggnads- och

nybyggnadsprojekt.
i »)
.& w2/ Utveckla samverkan
"R Stodja med
éldre?émnden i det stadsdelsforvaltningarna
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

stadsdelsférvaltnings
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
gallande
informationsspridning om
uppstkande verksamhet
for att bryta ofrivillig
ensamhet bland aldre. |
detta arbetet férs dven
en dialog kring vikten av
att staden bedriver
aktivitetscenter i bolagets
fastigheter med
seniorbostéader och att
bolagets och
stadsdelsférvaltningarnas
verksamheter
kompletterar varandra
vad géller sociala
aktiviteter. Under hosten
har aven ett tatare
samarbete och dialog
med
stadsdelsférvaltningarnas
bistdndshandlaggare i
varje geografiskt omrade
for bolagets
seniorbostader
implementerats.

T ~—
'& . ® Dialog med
"R Tillsammans med stadsdelsférvaltningar for
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Bolagsstyrelsens mal

aktivitetscenter med
goda majligheter till
rorelse och utrymmen
for hemtjanst i
tillkommande saval
som befintliga
seniorbostader

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

berord att utoka antalet
stadsdelsnamnd aktivitetscenter i
sakerstalla fastigheter utan
gemensamhetsytor, 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
stadsdelsférvaltningar.
Under aret har fragan
bland annat tagits upp i
flera aktuella arenden dar
ombyggnation till
seniorbostader har
fardigstallts eller planeras
i befintliga fastigheter och
flera nya aktivitetscenter
har darmed tillkommit
under aret.

)
L2 | samrad med
stadsdelsforvaltningar ta
fram ett ramprogram for
aktivitetscenter.

Analys

Ett arbete med att ta fram
ett ramprogram for
aktivitetscenter/traffpunkt
for aldre, som faststaller
ytor och funktioner
kommer att inledas inom
kort.

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

For Micasa ér en estetiskt tilltalande och omsorgsfullt gestaltad ndrmilj6 en viktig del av fastigheternas
kvalitet. Konst utgor en sjédlvklar del av bolagets miljoer och de konstverk som dgs och forvaltas av bolaget

syns 1 entréer, gemensamma utrymmen samt 1 utemiljoer 1 och kring fastigheterna.

Vid ny-, om- och tillbyggnation tillimpas stadens 1-procentregel for konstnérlig gestaltning. Under 2025
fardigstilldes tre konstprojekt i1 enlighet med denna regel 1 samband med olika ombyggnationer. Konsten
bidrar till 6kad trivsel, identitet och orienterbarhet i fastigheterna samt till en mer inkluderande och

stimulerande boendemiljo.

Som en del av bolagets tillganglighetsarbete har Micasa, liksom tidigare &r, samarbetat med Liljevalchs for
att ta fram en filmad guidad visning frdn Varsalongen. Satsningen gor det mdjligt for hyresgéster att ta del
av utstillningen frén det egna hemmet och bidrar till 6kad tillgéng till kultur oavsett fysiska forutsattningar.

Bolaget bidrar dven till Stockholms stads program for idrott, motion och friluftsliv genom att utveckla
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utemiljoer som stimulerar till rorelse och aktivitet i anslutning till fastigheterna. Dértill tillhandahéller
bolaget lokaler for aktivitetscenter dér stadsdelsforvaltningarna bedriver hilsofrdmjande verksamhet riktad
till dldre. Sammantaget bidrar detta till 6kad livskvalitet, vdlbefinnande och ett aktivt vardagsliv for de
boende.

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

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

Micasa Fastigheter fortsétter arbetet med att identifiera och genomfora atgirder for att minska bade direkta
och indirekta utslapp av klimatpaverkande vaxthusgaser. Arbetet omfattar bland annat val av material i
byggprojekt, transporter, energianvindning i fastigheter samt tillimpning av cirkulira metoder. Aven
beteenden hos leverantorer, hyresgaster och medarbetare bedoms vara viktiga paverkansfaktorer for att né
stadens mal om halverade utslapp till 2030.

I samband med att bolaget under aret tog over en tredjedel av fastighetsdriftsorganisationen har
fordonsflottan utdkats. Samtliga befintliga och nya fordon ar elfordon, vilket bidrar till en 6kad andel
fossilfria transporter 1 bolagets vardekedja. Elen som anvénds for laddning kommer fran fossilfria killor i
enlighet med stadens elavtal.

Bolaget bevakar 16pande mojligheterna att soka statliga eller EU-finansierade stod for klimatanpassning och
utslappsminskning. Under &ret har dock inga beddomts vara relevanta eller indamalsenliga att soka.

Bolagets energiarbete utgar fran bolagets energihandlingsplan, som baseras pa genomforda
energikartldggningar av fastighetsbestandet. Energieffektiviserande atgérder genomfors fortlopande inom
ramen for planerat underhall och pagaende ombyggnadsprojekt. Genom ett systematiskt och langsiktigt
arbetssitt efterstravas en kontinuerlig minskning av sévil fastighetsrelaterad som hyresgéstsrelaterad
energianviandning.

Mot bakgrund av fastigheternas forutsittningar bedomer bolaget att en minskning om cirka 8 procent ér
realistisk, vilket utgor bolagets bedomda bidrag till stadens dvergripande mal om 10 procents
energireduktion.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

J‘ ) () Nyproduktion av LSS i

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

trastomme samt fler av Analys

bolagets

seniorbostader ska

byggas helt i tra Arbetet med nyproduktion av

LSS-boendet i Kv. Ténsberg i
Husby har fortskridit under aret.
Projektet ar projekterat for att
uppféras med trastomme och
takstolar av trd. Byggnationen
planeras att fardigstallas under
nastkommande ar.

.‘!‘ . . (*) Fortsatta utveckla
I"® Bidra till att uppfylla fastighetsautomationssystemen
staden mal om att Analys
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

minska
energianvandningen
med 10 procent genom
smart digital styrning,
utfasning av
direktverkande
elsystem och
energikradvande
belysning samt
energieffekviserande
atgarder vid renovering
och ombyggnation

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 (idag tre) dverordnat
scadasystem fortsatter.

Utdkning och dversyn av olika
sensorer for att effektivisera
drift och minska kostnader
fortlper. | bolagets
projekteringsanvisningar har
nya funktioner implementerats i
projekten. Under aret har ett 15
tal fastigheter utékats med
sensorer i varje Igh eller pa
strategiska platser i varje
verksamhetslokal.

Ventilations- och
varmesystem moderniseras
och injusteras

Analys

| det planerade underhallet
prioriteras injustering av varme-
och ventilationssystem. Bolaget
har under aret genomfort 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

88

87

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

—
® Anléagga skelettjordar med
magasinering och férdréjning
av dagvatten

Analys

Under aret har regnbaddar
anlagts i projektet
Guldbroéllopsminnet for att
fordrdja och infiltrera
dagvatten. Erfarenheterna fran
dessa installationer fran
exempelvis Kvarnddrren ar
goda och har anvants som
grund for fortsatt utveckling av
liknande I6sningar. Foér
kommande ar planeras
dagvattenhantering med
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

skelettjordar att integreras i
projekten Ann,
Bergholmsbacken, Dalen och i
flera andra planerade projekt.

—
® Anpassa planteringar och
innegardar med majlighet till

skugga/sol
Analys

Under aret har flera atgarder
genomforts for att skapa
utemiljéer med god balans
mellan sol och skugga. Pa
Sérklippan har solsegel
monterats i en pergola for att
ge skydd mot stark sol, och pa
Overstycket har tréd planterats
for att skapa naturlig skugga
och férbattra gardsmiljon.
Arbetet utgar fran bolagets
etablerade princip om att
utforma varierade och
trivsamma vistelseytor, vilket
fortsatt tilldampas i bade nya
och befintliga fastigheter.

Fortsatt dialog med staden
och verksamheter avseende
fiarrkyla
Analys

Avslutad da staden (SLK) inte
anser att kostanden som tagits
fram i utredning ar hanterbar.

(®) Utreda passiva skydd och
atgarder i klimatskal i samband
med nyproduktion och storre

ombyggnadsprojekt
Analys

Arbetet med att utreda och
genomfdra passiva skydd och
atgarder i klimatskalet har
fortsatt under aret. | de
pagaende
nyproduktionsprojekten Ann
och Ténsberg har fokus legat
pa att sékerstalla att valda
I6sningar kan genomféras
enligt plan. |
nyproduktionsprojektet
Bergsholmsbacken har
projektérer arbetat med att
utreda vilka I6sningar som &r
ldmpligast. Och i de storre
ombyggnationerna har fokus
legat pa att identifiera och
utféra atgarder som ar
anpassade for den unika
fastigheten och de utmaningar
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

som den har.
.& o (®) | 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

Under aret har cirkularitetskrav
stéllts tidigt vid ombyggnationer
och nyproduktioner.
Kravstéllning har varit
integrerad bade i AF-delar och i
projektens styrande dokument.
Arbetet med att revidera
projekteringsanvisningarna
pagar och omfattar aven att
integrera riktlinjer, policy och
vagledning for cirkularitet.
Fokus har legat pa att samla
erfarenheter och goda exempel
som stéd for att stérka och
utveckla aterbruksarbete och
cirkularitet i kommande projekt.

P!
\®J Utveckla arbetet med

aterbruk i drift och skotsel
Analys

Bolaget fortsatter arbetet med
att implementera cirkulara
modeller i saval projekt som
drift. | fastighetsdriften
cirkuleras regelmassigt bland
annat vitvaror, innerdorrar,
lagenhetsdorrar och
koksinredning.

—
(*) Aterbruka redan
implementerade arbetssatt for

aterbruk och cirkulart byggande
Analys

Arbetet med cirkulart byggande
har vidareutvecklats under aret
och befintliga arbetssatt for
aterbruk har tillampats i fler
projekt an tidigare.
Erfarenheter och rutiner fran
tidigare satsningar har
integrerats i nyproduktion och
ombyggnationer. Inom ramen
for samverkansmodellen har
aven cirkulara
upphandlingsmetoder
tillampats for att 6ka aterbruk
och materialatervinning. Forsok
med digitala modeller har gjorts
for att skapa mojligheter for
uppfoljning och
vidareutveckling inom det
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

cirkulara omradet.

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

Fortsatt projektering och
installation av solceller

Analys

Bolaget foljer planen om att
installera solceller i stora
ombyggnadsprojekt och vid
nybyggnadsprojekt dar det ar
genomférbart. Samt att aven
en till tva fastigheter under
férvaltning uppgraderas med
solpaneler arligen.

’i Sékerstalla att all
nybyggnation nar en
miljébyggnadsstandard
minst silver och strava
efter att
ombyggnationer gér
det

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

Analys

Minskad energianvandning har
varit ett prioriterat fokusomrade
i projekteringen av bade
nyproduktion och
ombyggnation under aret.
Energiutredningar och
berakningar har genomforts i
samtliga projekt kombinerats
med LCA- och LCC-analyser. |
det fortsatta arbetet utreds
aven mojligheter till
energilagring och andra
innovativa Iésningar som kan
bidra till 6kad drifteffektivitet i
framtida byggnader. Det har
aven bdrjat utredas hur det
skulle vara mgjligt att fa tillgang
till API till nya system for att
lattare ga tillgang till
energianvandningen.

’i Séakerstalla att de
kommunala bolagen
inventerar var det
lampar sig att installera
solceller pa stadens
tak samt planerar for
att installera solceller
under mandatperioden
for att 6ka den lokala
elproduktionen

A Redogdra for hur bolaget
inventerar var det ldmpar sig
att installera solceller pa
stadens tak samt planerar for
att installera solceller under
mandatperioden for att 6ka den
lokala elproduktionen

Analys

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. Under aret har
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

redovisning av plan
kommande installationer tagits
fram till SLK och
Socialférvaltningen.

= =y
1!‘ ® Implementera atgarder
"B 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

utférs genom gallande
underhallsplanering och
prioriteras utifran utsatta
fastigheter. Detta ar en del av
foretagets inarbetade process
som foljs arligen.

v Andel LCA- 100 % 100 %

beraknade
nybyggnadsprojekt

Analys

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

1!‘ 100 % 100 %
Andel
nyproducerade
byggnader utan
koppar, zink eller dess
legeringar i tak-,
fasadplat eller stupror
som kan spridas till
dagvattnet

Analys

Nyproduktionsprojekten
Toénsberg och Ann &r
de projekt som pagatt
under aret. | bada
projekten har det
kravstallts och arbetats
i de styrande
handlingarna att
koppar, zink och dess
legeringar inte far
finnas i klimatskal samt
stupror.

3

,!‘ 100 % 100 %
Andel stérre

ombyggnader dar den

kdpta energin minskar

med minst 30 procent
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

Analys

Totalt har 4 stycken
ombyggnationsprojekt
avslutats under 2025.
Inflyttning pagar och
verifierande matning
kommer kunna goéras
forst under 2026. |
samtliga dessa
ombyggnationsprojekt
har kravstallningen om
energireducering med
30 procent funnits med
i styrande handlingar.
Baserat pa
energiberakningarna
som gjorts for
respektive projekt bor
den kdpa energin
minska med 30 procent
eller mer.

'E? Andel

upphandlingar som
bidrar till cirkularitet

Analys

53

50 %

'3 . Elproduktion
baserad pa solenergi

Analys

Tekniska problem i
nagra av
anlaggningarna samt
en reparation som inte
kunnat utféras har gjort
att arets resultat blivit
lagre an férvantat.
Systemen forvantas
vara aterstallda till
normal drift till nasta
solsasong.

404 MWh

510 MWh

ﬁ - .

Klimatpaverkan
fran nyproduktion av
byggnader

Analys

Ingen nyproduktion
fardigstalld under 2025.

375 kg CO2e per
m2 BTA

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

111,75 kWh/m2

114,24 kWh/m2
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

Analys

'E? Kopt energi i
stadens organisation

Analys

90,4 GWh

93 GWh

v - Méngd
byggavfall vid
nyproduktion

Analys

Ingen nyproduktion
fardigstalld under 2025.

40 kg per m2 BTA

ﬁ Relativ
energianvandning

Analys

111,75
(kWh/enhet)

114,24
(kWh/enhet)

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

Analys

Under aret har bolaget deltagit
aktivt i det gemensamma
arbetet som drivs tillsammans
med stadens forvaltningar och
bolag for att utreda och
férbereda implementeringen av
en digital samt standardiserad
redovisningsmetod for miljé-
och klimatdata. Arbetsgrupper
och dialoger har genomforts i
samverkan med
kommunstyrelsen och
systerbolagen. Dar fokus har
legat pa att skapa
gemensamma rutiner och
strukturer for framtida
tilldmpning inom bygg- och
anlaggningsentreprenader.

U Fastighetsndmnden ska
i samarbete med AB
Familjebostader, AB
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

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 6kat aterbruk

Analys

Bolaget deltar i arbetet.

U Servicenamnden ska i
samarbete med
kommunstyrelsen och S:t Erik
Markutveckling AB, och i
samrad med
arbetsmarknadsnamnden,
exploateringsnamnden,
fastighetsndmnden, 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 fér stadens
verksamheter och i forsta hand
préva att driva verksamheten i
egen regi

Analys

Under aret har den
stadsgemensamma
aterbrukscentralen tagits i drift.
Parallellt har dialog forts med
miljéférvaltningen om hur
kommande
nyproduktionsprojekt kan nyttja
centralens resurser. Samtidigt
har aterbrukshubben, som
drivs i egen regi, fortsatt att
anvandas for det nystartade
projektet Ann. Erfarenheterna
och arbetet under aret har visat
att mangden aterbruk i
projekten sakta 6kar.

2.2 Stockholm ska vara en stad déir den biologiska mangfalden ékar

Micasa arbetar systematiskt for att starka den biologiska mangfalden i1 och kring bolagets fastigheter.
Arbetet omfattar bland annat utveckling av dngsmark, bevarande av dod ved, uppséttning av fagelholkar och
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bihotell samt medvetna val av véxtlighet och forstirkningsarter. Krav pd atgérder for biologisk mangfald
ingér 1 bolagets entreprenadupphandlingar, dar foreslagna insatser beddms och utvérderas i samband med
anbudsgenomgéng.

Bolaget arbetar parallellt med klimatanpassning av fastighetsbestdndet. Strategin for hantering av
viarmebdljor uppdateras lI6pande och olika atgérder har genomforts for att sékerstdlla inomhusklimat samt
minska risken for 6versvimningar vid skyfall. Stadens karteringar av virme och skyfall utgér underlag for
riskbeddmningar pé fastighetsnivd. Under aret har en aktiv dialog forts med stadens berdrda aktorer for att
samordna insatser och stirka den l&ngsiktiga motstandskraften i fastighetsbestédndet.

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
underhallsatgarder.

U Trafikndmnden
ska i samarbete med
exploateringsnamnden,
fastighetsndmnden, milj6-
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
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

Micasa Fastigheter deltar
i stadens generella
arbete med att ta fram
atgardsplaner baserat pa
genomford risk- och
sarbarhetsanalys for
skyfall. | Micasas
pagaende byggprojekt
Ann har
skyfallsproblematiken
beaktats i projekterade
system och
bygghandlingar. Ett fatal
av Micasas fastigheter
har bedémts som
riskfastigheter fér hoga
floden/skyfall och for
dessa fortsatter utredning
i samrad med teknisk
férvaltning for eventuella
klimatférebyggande
underhallsatgarder.

P
L3
iy

Oka andelen av
biokol

Analys

Bolaget har under aret
fortsatt att ersatta jord i
planteringar med biokol
sa langt det ar mojligt
och utifran tillgéng pa
biokol.

(®) Okad biologisk
mangfald genom
angsmark

Analys

Bolaget har under aret
utdkat andelen angsmark
i fastighetsbestandet och
fortsatta arbetet i
samarbete med
hyresgéaster och
markskotselféretag. Da
Micasa Fastigheter under
aret har ingatt avtal med
nya
markskotselentreprendrer
har fragan pa nytt
aktualiserats med de
entreprendrerna.

2.3 Stockholm ska vara en stad dir framkomligheten 6kar och utsliippen minskar

Micasa fortsitter arbetet med att bygga ut laddinfrastruktur i fastighetsbestandet. De tekniska
forutsittningarna for installation i bolagets garage har kartlagts, diar utbyggnad bedéms vara mer
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genomforbar dn vid markparkeringar. Micasa hyr ut parkeringsplatser och garage till Stockholm Parkering,
som ansvarar for den enskilda uthyrningen. Nér tekniska forutsattningar finns 1 fastigheten och efterfrdgan
pé laddplatser foreligger, bedoms mdjligheterna till utbyggnad som goda. Samtidigt kan behov av ny eller
forstirkt elndtsanslutning innebéra betydande kostnader, vilket kan paverka utbyggnadstakten.

Under perioden har ett nytt 6vergripande avtal tecknats med Stockholm Parkering, vilket skapar béttre
forutséttningar for en mer samlad utbyggnad av bolagets laddinfrastruktur. Utbyggnad har under aret skett
utifran identifierade behov och planeras att intensifieras under kommande ar.

I upphandlingar stéller bolaget krav pa transporter och fordonsflottor 1 syfte att minska utsldppen av
vixthusgaser. Kraven omfattar bland annat ruttplanering, teknikval och bréansleval och foljs upp l6pande
inom ramen for avtalsuppfdljning samt entreprenad- och driftméten.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

{!’ Andel 8 % 5 %

parkeringsplatser med
laddinfrastruktur

Analys

2.4 Stockholmarnas hiilsa ska friimjas genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer

Micasa fortsétter arbetet med att skapa giftfria miljoer genom medvetna val av produkter och material vid
nybyggnation, ombyggnation samt genom inventering och sanering av féroreningar 1 fastighetsbestandet.
Byggvarubedomningens verktyg anvénds systematiskt for att registrera och folja upp byggmaterial som
anvénds 1 bolagets projekt. Micasa Fastigheter dr representerat i styrelsen for Byggvarubedomningen. och
deltar 1 ett flertal forum for att samordna arbetet tillsammans med andra aktorer i staden 1 utvecklingen av en
renare och giftfri miljo.

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

De projekt som avslutats
under aret har alla
redovisat sina materialval
i digitala loggbocker.

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

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hallbar och ligger grunden for en jimlik vilfard
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Micasa och staden star infor en omfattande och ldngsiktig utmaning dé en stor del av fastighetsbestdndet
kraver genomgripande underhall och ombyggnad for att mota dagens och framtidens behov. Manga
fastigheter uppforda under 1970- och 80-talen star infor atgdrder som kan medfora evakuering av befintliga
hyresgister. Projekten dr komplexa och kostnadsdrivande, vilket stéller hdga krav pa prioritering och en
gemensam samsyn inom staden kring vilka fastigheter som é&r strategiskt viktiga utifran det langsiktiga
behovet.

Afféarsplaner finns framtagna for samtliga strategiska fastigheter och beskriver respektive fastighets tekniska
status, ekonomiska forutséttningar och kundernas behov. Dessa baseras bland annat pé fastigheternas
underhéllsplaner och uppdateras l6pande. Affarsplanerna utgér tillsammans grunden for bolagets samlade
fastighetsutvecklingsplan, som ger stod 1 planering och genomf6rande av investeringar for att bade
uppgradera och successivt utoka fastighetsportfoljen, med sérskilt fokus pa fler vard- och omsorgsboenden.

Fastighetsutvecklingsplanen har ett stadsdvergripande perspektiv och samordnas med stadens
dldreboendeplanering samt planerad nyproduktion.

Den 6kade investeringstakten kommer paverka bolagets ekonomi och finansiella forutséttningar under
mdnga ar genom negativa resultat och minskad soliditet. En kontinuerlig dialog fors darfér med Stadshus
AB 1 syfte att sdkerstilla en langsiktigt hdllbar ekonomisk utveckling. Bolagets mal &r att genomfora
nddvindiga investeringar i takt med stadens behov, samtidigt som en ekonomi i1 balans uppnas over tid.
Parallellt fortsétter arbetet med att effektivisera verksamhet och administration, med fokus pa
kostnadskontroll och bibehéllen hog service och kvalitet till hyresgésterna.

Som bestéllarorganisation ér en strukturerad och systematisk uppfoljning av upphandlade avtal avgorande.
Bolaget prioriterar déarfor avtalsuppfoljning och avtalsforvaltning for att sékerstélla kvalitet, effektivitet och
kostnadskontroll.

Fastighetsdriften dr bolagets storsta avtalsomrade och dr indelad i tre geografiska omréden. Driftomradet 1
vasterort togs over i egen regi den 1 oktober 2025. Med en egen driftorganisation bedéms forutséttningarna
forbattras for lagre driftkostnader, hogre kvalitet i leveransen och 6kad 1dngsiktighet i skotsel och
underhéllsplanering. Fast bemanning och minskad personalomsittning forvintas dven bidra till 6kad
kundndjdhet och mdjligheten att erbjuda utdkad service till hyresgisterna.

En betydande del av bolagets intikter utgors av bostadshyror som arligen forhandlas med
Hyresgistforeningen. Bolaget och Hyresgéstforeningen har gemensamt tagit fram en
hyresforhandlingsmodell i syfte att skapa en mer transparent och systematisk process. Nista steg ar att
teckna en 0verenskommelse och bdrja tillampa modellen fullt ut.

Bolaget bevakar dven mojligheterna till extern finansiering fran staten och EU, bland annat inom ramen for
det svenska och europeiska klimatkontraktet 2030, for att stiarka bade ekologisk och social hallbarhet. Under
aret har bolaget fatt tillgéng till stadens bidragsportal och intensifierat arbetet med att identifiera relevanta
bidrag. Bolaget deltar dven i stadens referensgrupp for handlingsplanen for 6kad finansiering via bidrag.

Parallellt fortsétter arbetet med att utveckla samarbeten och innovativa arbetssitt for att paskynda
klimatomstéllningen.

Under véren 2025 genomforde bolagets ledningsgrupp ett strategiarbete for att tydliggora inriktning och
prioriteringar utifrdn bolagets uppdrag, identifierade utmaningar och utvecklingsmdjligheter. Arbetet
resulterade i ett antal prioriterade fokusomrdden som implementerades i verksamhetsplaneringen och ar
vigledande 1 bolagets fortsatta arbete och utveckling pé kort och lang sikt.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

’!‘ Identifiera bolagets
"B Aktivt verka for gemensamma

6kad egen regi och kompetens och
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

arbeta med att minska
beroendet av externa
konsulter till férméan for
egen personal, samt i
hoégre grad stalla
sociala krav i
upphandlingar utan att
oka kostnaderna

utveckla processer och
arbetssatt, for att
effektivisera
verksamheten pa ett
hallbart och
transparant satt

Analys

Under aret har bolaget
fortsatt arbetet med att
kartlagga kompetens
och genomféra riktade
utbildningsinsatser,
bland annat
gemensamma
brandutbildningar och
en omfattande
utbildning i de nya
Boverkets byggregler
(BBR) och
arbetsmiljéutbildning
BAS U/P. Parallellt har
avdelningarna arbetat
med att utveckla
processer och
arbetssatt genom
dialoger pa avdelnings-
och enhetsméten samt
mindre workshops
mellan olika roller for
att framja samverkan
och effektivitet. Dartill
har GAP-analyser
genomforts for att
identifiera styrkor,
utvecklingsomraden
och mojligheter till
forbattrad samordning
mellan avdelningar.

Implementera drift i
egen regi i vasterort

Analys

Arbetet fortloper enligt
plan och
fastighetsdriften for
Vasterort i egen regi
ar sedan 1 Oktober i
full verksamhet. Under
aret har nyckeltal och
mojligheter for
uppféljning och
benchmark med &vriga
drifftomraden tagits
fram. Lokal for
driftorganisationen
haller pa att
iordningsstallas i
fastigheten Tunet och
beraknas klar for inflytt
under januari 2026.
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

(®) Utveckia och
digitalisera fléden av
fastighetsdata och

kundkontakt.
Analys

Arbetet med att
digitalisera och
utveckla fléden for
fastighetsdata och
kundkontakt har haft
hog prioritet under aret.
Pilotprojekt for
datainsamling har
genomforts dar nya
sensorer testats i
testmiljder. Hog fokus
har ocksa legat pa
sakerhetsaspekter
kring datainsamling.

Det har aven arbetats
med att identifiera
tillgang till APlL:er i
byggprojekt for att
mojliggora sakra och
effektiva datafléden.

"& Arbeta for att 6ka
extern finansiering

Kontinuerligt se
o6ver mojligheten till
extern finansiering via
Klimatklivet och olika
EU-program.

Analys

Arbetet har fortgatt
kontinuerligt under
aret. Vad galler
mojligheten att anstka
om extern finansiering
via Klimatklivet, stallde
Naturvardsverket in
den planerade
ansokningsperioden i
borjan av aret.

-‘i Andel

administrations- och
indirekta kostnader

Analys

3,9 %

5,6 %

-'& Avvikelse
investeringsbudget, %

Analys

-15,49 %

820 mnkr

'& Direktavkastning
Analys

2,91

3,1 %
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

| bokslutet har nya
marknadsvarden tagits
fram med hjalp av extern
varderingsfirma. | budget
uppskattades
fastighetsvardena uppga
till 19 mdkr, vardet nu
uppgar till 21 mdkr. Det &r
en positiv vardeutveckling
som forklarar att
nyckeltalet blir Iagre.

-& Driftkostnad/kvm
Analys

Lagre kostnader for
reparation samt
taxebundna kostnader
jdmfért med budget. Det
som gor att nyckeltalet blir
lagre an budget ar att
area har minskat med
anledning av projekt som
omvandlas fran lokal till
bostad samt att
fastighetsadministrationen
ar hégre an budgeterat
vilket paverkar
nyckeltalet.

765

753

'& | Resultat efter
finansnetto(mnkr)

Analys

Forklaringen till lagre
utfall &r nagot lagre intakt
jdmfért med budget samt
hogre kostnader for tvist
gentemot tidigare
driftentreprencr.

-10

3

-'& Soliditet, %
Analys

25

24,5

v

Kommunstyrelsen ska i
samarbete med
exploateringsndmnden,
forskolendmnden,
idrottsnamnden,
socialndmnden,
trafiknamnden,
utbildningsnamnden,
aldrenamnden, AB
Svenska Bostader, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem,
Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, SISAB
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

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 har fortgatt
under aret. Generellt
sett innebar det i
praktiken dock ofta
betydande svarigheter
att planera in detta
utifran bolagets
uppkomna behov i
forhallande till aktuella
utlysningar av mdjliga
fonder eller program
for ansdkan om viss
extern finansiering.

v

Kommunstyrelsen ska i
samarbete med
aldrendmnden, Micasa
Fastigheter i
Stockholm AB och
stadsdelsnamnderna
genomfdra en dversyn
och forslag pa
forandrad modell for
stadens
aldreboendeplanering

Analys

Bolaget har under
hdsten deltagit aktivt i
forberedelserna infor
"Samordnad
aldreboendeplanering”
(SAB) som leds av
stadsledningskontoret.

¥ © Adrenamnden
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
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Bolaget har under aret
aktivt deltagit i en
utredning som
genomforts av
aldreférvaltningen
gallande detta
budgetuppdrag. |
utredningen
konstateras bland
annat att det finns en
stor samsyn om att
staden behdver starka
det férebyggande
arbetet och att
aktivitetscenter i
anslutning till
seniorbostader ar en
viktig del i detta samt
att fler aktivitetscenter
darmed behdver
tillskapas under
kommande ar. |
utredningen lyfts ocksa
en rekommendation
om en gemensam
begreppsanvandning
for aktivitetscenter,
traffpunkter,
motesplatser,
seniortraffar och évriga
benadmningar som
férekommer inom
staden for att
tydliggora att det ar
samma typer av
verksamheter som
avses. | propositionen
som ligger till grund fér
den nya
socialtjanstlagen som
tradde i kraft den 1 juli
2025, ar "Traffpunkt for
aldre" det begrepp som
anvands for dessa
verksamheter och det
kan darfér finnas
anledning for bolaget
att fasa ut begreppet
aktivitetscenter.

3.2 I Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

Micasa utvecklar sitt arbete utifran Stockholm stads néringslivspolicy och har en ledande position inom
segmentet boende for dldre inom kommunen. Huvuduppdraget ar att tillhandahélla &ndamalsenliga lokaler
for stadens verksamheter, samtidigt som en viss del av lokalerna hyrs ut till privata aktdrer. Bolaget strévar
efter en balanserad sammanséttning av hyresgéster, dar utbudet kompletterar de huvudsakliga kundernas
behov och bidrar till attraktiva, inkluderande miljder.
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Genom vilskotta fastigheter som ér fullt uthyrda skapas forutsattningar for forbattrad service 1 ndromrédet,
okad tillganglighet for medborgarna samt stimulans av lokal tillvdxt och foretagsamhet. Bolagets narvaro i
hela staden, inklusive ytterstadsstadsdelarna, mojliggor ett positivt bidrag till bade social och ekonomisk
utveckling. Kontoret i Husby édr ett exempel pa detta, dir bolagets verksamhet bidrar till attraktiva miljoer
och stéirkt lokalt néringsliv.

Upphandlingar utgdr ett centralt verktyg for att stimulera tillvixt och foretagsamhet. Som
bestillarorganisation upphandlar bolaget bland annat byggentreprenader samt drift och underhall av
fastigheter. Under aret har ett av tre driftomraden tagits tillbaka 1 egen regi for 6kad kvalitet och effektivitet.

Vid nyproduktionsprojekt sker fordjupad kontakt med marknaden for att presentera projekten och diskutera
entreprenadform och affairsmodell. Bolaget deltar aktivt i initiativet Réttvist byggande, som syftar till att
motverka ekonomisk brottslighet, illegal arbetskraft och oegentligheter i byggbranschen. Arbetet omfattar
tydliga arbetsrittsliga villkor, utbildningar, kartldggning av underentreprendrer samt oannonserade
kontroller pd byggarbetsplatser. For dvriga upphandlade avtal prioriteras uppfoljning av externa leverantorer
och entreprendrer, kompletterat med externa kontroller inom utvalda avtalsomraden. Genom dessa atgérder
bidrar bolaget till stadens satsning mot vélfardsbrottslighet.

Bolaget bidrar dven till 6kad sysselsittning och ungdomsengagemang. Under aret har platserna for
Stockholmsjobb och ferieplatser utokats, och ett pilotprojekt har genomforts dar ungdomar anstéllts som
aktivitetsledare for att samordna trivselaktiviteter for dldre hyresgéster. Projektet utvirderades som
framgangsrikt, vilket innebér att satsningen kommer att fortsétta och utvecklas framover.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

1 —

5& ) o L2 Fortsétta félja upp
R | 6kad utstrackning stallda krav avseende

tillgéngliggdra sociala krav i
arbetsplatser genom upphandlade avtal.
sociala krav i stadens Analys
upphandlingar
Bolaget foljer upp
stéllda krav i ordinarie
avtalsuppfdljning som
gors l6pande.
VO antal 23 st 20 st
tilhandahallna platser
for feriejobb
Analys
w Antal 2 st 1 st

tilhandahallna platser
for Stockholmsjobb

Analys

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

Nyproduktion och omvandling av omsorgsfastigheter och seniorbostider

I enlighet med den stadsovergripande dldreboendeplanen har arbetet under aret fortsatt med planering och
genomforande av nyproduktion av vard- och omsorgsboenden. Totalt pagér arbete med sex projekt, varav
fem befinner sig 1 tidiga planeringsskeden. Det projekt som ligger ndrmast i tid dr vard- och omsorgsboendet
i Arsta, Ann 7, som pabdrjades under hosten 2025 och beriknas firdigstillas 2028. For nista projekt, ett
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vard- och omsorgsboende i Bagarmossen, planeras genomforandebeslut i kommunfullmiktige under véaren
2026, med byggstart 2028 och fardigstillande 2030. En tidigare markanvisning 1 Riksby, Bromma, utgick
under varen 2025 till foljd av exploateringskontorets dversyn av stadens kommande investeringar.

Den géllande dldreboendeplanen visar pa ett betydande och ldngsiktigt behov av fler vard- och
omsorgsboenden. Utifrin planeringsinriktningen om 60/40 mellan kommunalt och privat 4gande behdver
Micasa uppfora minst 23 véard- och omsorgsboenden fram till 2040, och ytterligare boenden fram till 2050.
Det reviderade ramprogrammet for vard- och omsorgsboenden utgér grund for bolagets nyproduktion.

Nar det géller seniorbostdder har bolagets utbyggnadsplan genomforts 1 den takt som mdjliggors av
tillgidngliga markanvisningar och projektens ekonomiska forutsattningar. Ambitionen &r att utbyggnaden ska
folja den demografiska utvecklingen, med sérskilt fokus pa stadsdelsomraden dér fastighetsbestandet 1 hog
grad ar otillgéngligt.

Planering pagar 1 tidiga skeden for fem nyproduktionsprojekt av seniorbostdder som sammantaget kan
tillfora cirka 350 ligenheter. Det forsta projektet, med drygt 60 seniorbostider i Arsta (Ann 7), pabérjades
under hdsten 2025 och beriiknas vara firdigstillt 2028. Ovriga projekt befinner sig i tidiga skeden. I flera av
dessa projekt ingar dven nyproduktion av vdrd- och omsorgsboenden.

For att sidkerstélla en langsiktigt hallbar utveckling kommer bolaget, SLK med flera att analysera
forutséttningarna for fortsatt utbyggnad av seniorbostdder och ta fram en strategi for den fortsatta
utbyggnaden. Analysen kommer att beakta bade bolagets investeringsforméga och kapacitet, samt de
omfattande underhéllsbehov som finns i befintligt bestind.

Parallellt med nyproduktion provas alltid mgjligheten att omvandla befintliga boenden till seniorbostider
nir stadsdelsforvaltningarna sdger upp blockforhyrda lokaler. Under aret har fyra ombyggnadsprojekt
fardigstallts 1 Enskededalen (Dalen 20), Farsta strand (Edo 1), Axelsberg (Jungfru Lona 2) och Vasastaden
(Vasen 3), vilka tillsammans omfattar cirka 430 seniorbostidder. Darutdver pagar omvandlingsprojekt i
ytterligare tre fastigheter i Blackeberg, Rédgsved och pa Kungsholmen, vilka berdknas tillfora drygt 250
seniorbostidder mellan 2026 och 2029. Utredningar i tidiga skeden pagér dven for fler fastigheter dér framfor
allt mojligheten att tillskapa fler vard- och omsorgsboenden provas.

Bolaget har dven ett ndra samarbete med socialforvaltningen kring planering av bostdder for personer med
funktionsnedséttning. Arbetet har under aret fokuserat pa att mojliggora fler friliggande gruppbostider
utifran stadens identifierade behov enligt LSS. Ett LSS-boende 1 Jarva dr under byggnation och planering
pagar i tidiga skeden for ytterligare atta projekt. I syfte att skapa fler Iampliga lagen pagar en kontinuerlig
dialog med SISAB om forvirv av fastigheter dir behovet av forskolelokaler minskat. Under aret har tva
tomtritter forvarvats och tilltrétts, och styrelsen beslutade i december om kdp av ytterligare tre tomtrétter
med planerat tilltriade 1 april 2026.

Sarskilda utmaningar vid nyproduktion

Bolaget bedomer att det finns betydande utmaningar i att genomfora nyproduktionsprojekt som uppfyller
alla krav som stills och som samtidigt uppfyller forvdntan pa rimliga hyresnivéer och tillrdcklig ekonomisk
l6nsamhet. Utdver krav i lagar och forordningar stills dven detaljerade krav 1 detaljplaner och bygglov som i
vissa fall riskerar att fordrdja eller hindra genomforandet av planerade projekt.

Tillgdngen pd ldmplig mark utgdr en ytterligare begransning. Nybyggnation av vird- och omsorgsboenden
kraver relativt stora volymer och sirskild utformning for att verksamheten ska fungera effektivt. Detta
forutsétter tomtmark som medger hdgre och storre bebyggelse. Sddan mark &r sarskilt svar att finna i flera
delar av staden.

I den stadsévergripande dldreboendeplanen pekas tretton vard- och omsorgsboenden ut fram till 2034-2035.
Av dessa ér sex pagdende projekt, fyra dnnu inte lokaliserade men mojliga att utreda, medan mark for tre
fortfarande saknas. Erfarenheter fran bolagets fem senaste projekt visar att tiden fran markanvisning till
inflyttning numera uppgar till 11-13 ar, vilket innebér en pétaglig risk for forseningar. Detta paverkar bade
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den samlade boendeplaneringen och mdjligheterna att genomfora nddvindiga upprustningar i1 befintligt
bestand.

Mot denna bakgrund ser bolaget positivt pa ambitionen att fordjupa samarbetet och samordningen inom
staden avseende bland annat markanvisningar och den interna kravstéllningen vid nybyggnation, vilket &r
avgorande for att kunna leverera planerade vard- och omsorgsboenden, LSS-bostédder och seniorbostider i
den takt som stadens behov kréver.

Omfattande upprustningsbehov i befintliga fastigheter

Merparten av bolagets fastigheter dr uppforda under 1970- och 1980-talen och stér infér omfattande
underhéllsbehov. Fastigheternas &ldersstruktur innebér att flera genomgripande upprustningar kommer att
behdva genomforas parallellt. For att hantera detta har bolaget tagit fram en l&ngsiktig
fastighetsutvecklingsplan som stricker sig dver cirka femton dr. Planen utgér frén fastigheternas
affarsplaner dér fastigheternas tekniska skick, ekonomiska forutséttningar samt verksamheternas behov
utvdrderas och uppdateras 16pande.

Fastighetsutvecklingsplanen samverkar med stadens dldreboendeplanering och beaktar behovet av eventuell
evakuering av verksamheter i samband med upprustningar samt relationen till planerad nyproduktion. Under
aret har styrelsen fattat beslut om ett inriktningsirende avseende underhéll och utveckling av en befintlig
fastighet samt tva genomforandedrenden kopplade till nyproduktion. Utdver pagdende projekt kvarstar cirka
15 fastigheter dir genomgripande upprustning behover genomforas inom de kommande aren, vilket innebér
behov av tomstillning.

Alla tomstillningar kommer sannolikt inte att kunna 16sas genom tillgéng till erséttningsfastigheter. En
stadsdvergripande samsyn och effektiv samordning av evakueringsplaneringen dr dérfor avgorande for att
sdkerstélla genomforandet av fastighetsutvecklingsplanen. Ett ndra samarbete med stadens verksamheter
och hyresgister dr centralt, vilket bland annat exemplifieras av den padgdende dialogen med Kungsholmens
stadsdelsforvaltning infér den planerade renoveringen av fastigheten Trossen.

Det omfattande underhéllsarbetet, i kombination med planerad nyproduktion fram till 2040, kommer att ha
stor paverkan pa bolagets ekonomi under kommande ar. Ekonomin i planen foljs dérfor kontinuerligt upp
och for varje fastighet provas 14ngsiktigt hallbara utvecklingsalternativ. For fastigheter med mycket stora
underhalls- eller ombyggnadsbehov som inte bedoms vara strategiskt viktiga kan dven andra Idsningar
overvigas.

Servicehus och forindrade behov

Under de senaste tva dren har flera stadsdelsndmnder beslutat att avveckla servicehus, och ytterligare
avvecklingsforslag forvéntas. Detta beror dels pa en langvarigt minskad efterfragan pa boendeformen och
dels pa att ménga av fastigheterna star infor omfattande upprustningsbehov. Servicehusens stora andel
gemensamma ytor medfor hoga ombyggnadskostnader, vilket ofta leder till betydande hyreshdjningar och
kostnadsokningar for stadsdelsforvaltningarna.

Vid varje sadant stillningstagande ar det alltid respektive stadsdelsndmnd som avgor och beslutar om
eventuell avveckling av ett servicehus. I vissa fall bedoms fastigheten 1dmplig att omvandla till vard- och
omsorgsboende, vilket aktuell stadsdel i sddana fall beslutar om och bestdller av Micasa. I andra fall sdgs
hyresavtalen upp och fastigheterna kan i stillet omvandlas till seniorbostiider efter renovering. Aven andra
fastighetsekonomiska alternativ kan bli aktuella beroende pa forutsittningarna i det enskilda fallet.

Service och information till befintliga och framtida seniorhyresgister

Manga som soker seniorbostad via Micasas sirskilda formedlingsregler har olika former av behov av stod
och hjélp, vilket innebér 6kade forvéntningar pa bolagets seniorbostadskoncept. Bolaget arbetar darfor
aktivt med att utveckla information, service och mojliga tilliggstjanster for befintliga och nya
seniorhyresgéster. Under dret har detta bland annat skett i samarbete med dldreforvaltningen, inom ramen
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for ett budgetuppdrag om att utreda hur seniorbostider kan utvecklas genom samlokalisering av
aktivitetscenter, hemtjinst och annan service.

Information och marknadsforing av seniorbostdder som boendeform &r fortsatt prioriterad, sérskilt med
anledning av den planerade utbyggnaden. Bolaget har deltagit i olika mdtes forum och aktiviteter riktade till
dldre inklusive boméssor i Husby och Régsved, arrangerade av bland annat stadsdelsforvaltningar eller
intresseforeningar, Bolaget anordna dven Oppet hus 1 nya seniorbostdder som fardigstills.

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

Fokusomraden for lokal utveckling

Micasa bidrar i stor utstrackning till de sarskilt utpekade fokusomradena for lokal omradesutveckling, bland
annat genom ny- och ombyggnationer av omsorgsfastigheter, seniorbostdder och kontor 1 Rinkeby, Tensta,
Husby, Fasta strand. Ragsved och Skédrholmen. Dartill deltar bolaget 1 lokala fastighetsdgarforeningar for att
bidra till trygga och attraktiva miljoer, och bolagets egna kontor i Husby stérker dven det lokala niringslivet
1 Jarva.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

.‘!‘ o ® 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
pagar, men kommer att
skifta fokus till en analys av
férutsattningarna for att
tillskapa nya
seniorbostader. Utifran
detta kommer bolaget
darefter att ta fram en
strategi for den fortsatta

utbyggnaden.
.& *) vid behov av periodiskt
"® Préva andra underhall provar bolaget i
alternativ for fastigheter dialog med
med underhallsbehov stadsdelsndmnderna
och som inte ar alternativ anvandning av
langsiktigt strategiskt fastigheten sasom
viktiga for bolaget. omvandling till
seniorbostader
Analys

| dialog med berdrda
stadsdelsforvaltningar
prévas alltid méjligheten att
infér underhall anpassa
uppsagda lokaler till
seniorbostader eller vard-
och omsorgsboende for att
mota Okade behov av goda
bostader for aldre. Under
aret har arbetet fortgatt
med projekt fér anpassning
till seniorbostéder i flera
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

fastigheter.
1?‘ ) ®) vid tillskapandet av nya
I Skaepa fler bostader seniorbostader arbetar
som malgruppen har bolaget for att halla nere
rad att efterfraga genom byggkostnader och
nyproduktion eller i hyresnivaer
bolagets befintliga
fastigheter Analys

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

= —
,& L) Tillsammans med

"% Tillsammans med bostadsbolagen utreda och
Micasa Fastigheter i diskutera hur ett samarbete
Stockholm AB préva att kan kunna se ut.

samordna planering av

byggprojekt. Analys

Exempelvis kan . .
bostadsbolagen inneha Under aret har dialoger
projekt som Iampar sig med bostadsbolagen

battre for Micasa och fortsatt med fokus pa att
vice versa utveckla gemensamma

arbetssatt och identifiera
lampliga projekt for
samverkan. Arbetet har
bland annat omfattat
deltagande i
bolagsévergripande forum
dar erfarenheter och behov
utbyts for att starka
samordningen inom
stadens
fastighetsutveckling. |
kommande projekt, sdsom
nyproduktionen i
Hagastaden, planeras ett
fordjupat samarbete med
Svenska Bostader.

T -

'& (*) Fortsatt arbete med

I"® Utveckla arbetet bolagets

med att integrera fastighetsutvecklingsplan i
aldreboendeplaneringen dialog med

och behovssituationen i stadsdelsforvaltningarna
arbetet med och aldreférvaltningen.

underhallsplaneringen Analys

Arbetet med
fastighetsutvecklingsplanen
och tillhérande dialog med
stadsdelsforvaltningarna
och aldreforvaltningen har
pagatt kontinuerligt under
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

aret.

ﬁ . Antal

pabdrjade hyresratter
av stadens
bostadsbolag

Analys

Bolaget kommer inte
na det
prognostiserade
malvarde for helaret
pa grund av en for vid
tolkning nar
ombyggnadsprojekt
paborjas vilket har
medfort att projekt
som har byggstart
langre fram initialts
réknades med.
Bolaget har pabdrjat
grundarbetet for 63
seniorbostader i Arsta
och 6 LSS-bostader i
Husby under hésten
2025.

69

242

U Kommunstyrelsen
ska i samarbete med
exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsnamnden,
trafiknamnden, Enskede-
Arsta-Vantérs
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 aktiv
medverkan skett i arbetet
med utvecklingen av
Ragsveds centrum och
dess naromrade, bland
annat inom ramen for
projektet Bygeln. Arbetet
har omfattat dialoger med
kommunen, kunder och
boende for att identifiera
behov och méjligheter som
kan bidra till en langsiktigt
hallbar utveckling av
omradet. Sedan flera ar
bedrivs aven ett
kontinuerligt samarbete
inom
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

fastighetsagarféreningen i
Ragsved dar fokus ligger
pa att starka trygghet,
tillgénglighet och trivsel i
omradet.

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

I samband med tilltradet av en ny VD under 2025 har bolaget intensifierat arbetet med att tydliggora sin
affdr, prioriteringar och ldngsiktiga inriktning. Organisationen har justerats for att battre mota nuvarande
behov och framtida utveckling, med fokus pa effektivitet och forméga att leverera bolagets uppdrag.

Bolaget arbetar aktivt med att vara en ldrande organisation, vilket dr avgorande for att utveckla och
bibehalla kompetens samt for att kontinuerligt forbéttra interna processer och arbetssitt. For att sdkerstilla
god personalforsorjning och vara en attraktiv arbetsgivare pagar 1angsiktiga insatser inom “employer
branding” och strukturerad kompetensplanering for bade chefer och medarbetare.

Ledarskapet utvecklas systematiskt i enlighet med Stockholms stads chefsprofil, vilket sdkerstélls genom
arliga interna chefsutvecklingsprogram. Under aret har bolagets chefer utbildats 1 psykologisk trygghet och
forandringsledning, och ett nytt internt chefsprogram for blivande chefer har startats for tre personer.

Utbildningsinsatser for medarbetarna genomfors 16pande utifran behov. Under aret har tva
introduktionsdagar héllits for nyanstéllda, och ett nytt kollektivavtalsomride tecknades fér medarbetarna i
bolagets interna driftomrade i vésterort.

Bolagets totala AMI-resultat har 6kat med ytterligare tva procentenheter under aret. Arbetet med
handlingsplaner for att behalla och forbéttra resultatet pagar aktivt inom respektive enhet. Pulsmétningar har
inforts regelbundet for att kontinuerligt f6lja medarbetarnas trivsel och arbetsmiljo.

Under 2025 blev Micasa certifierade som ett "Great Place To Work", vilket stérker bolagets profil som en
attraktiv arbetsgivare inom allménnyttan. Bolaget sdkerstéller lagkrav pa arlig 16nekartlaggning, arbetar
aktivt for likabehandling vid rekrytering och framjar en foréldravinlig arbetsplats. Forberedelser har
paborjats infor det nya EU-direktivet om 16netransparens som trader i kraft 2026.

Arbetet med en successionsplan har inletts for att trygga framtida chefsvakanser och sédkerstilla kontinuitet i
bolagets ledning.

Sammantaget stirker dessa insatser bolagets formaga att attrahera, utveckla och behélla kompetenta
medarbetare, vilket dr avgérande for att uppfylla bolagets langsiktiga mal och stadens forvantningar.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

’!‘ ) \2) Lépande arbete

I"® Arbeta for att med aktiva atgarder for
stadens medarbetare att forebygga

inte utsatts for hot, diskriminering och
rasism eller otillborlig hot/vald.

paverkan Analys

Lépande arbete pagar.
Strukturerad
uppféljning av aktiva
atgarder per enhet




Sid. 35 (40)

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
skeri ILS.

v Aktivt 85 84

Medskapandeindex

Analys

v Sjukfranvaro 2,7 % 3%

Analys

v Sjukfranvaro 1,3 % 2%

dag 1-14
Analys

v

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

Analys

Arbetet med att skapa
cykelvanliga
arbetsplatser har
fortsatt under aret och
ar en del av det
overgripande
hallbarhetsarbetet. |
planeringen av
kommande
nyproduktion
sakerstalls redan i
tidiga skeden att
stadens parkeringstal
fér cyklar uppfylls. Vid
befintliga fastigheter
finns vaderskyddade
cykelstall och mojlighet
till lasta parkeringar
och i vissa byggnader
aven cykelparkering
inomhus. P4 kontoret
erbjuds lanecyklar till
medarbetare, och
temadagar med
cykelreparator
planeras vid utvalda
fastigheter for att
uppmuntra till 6kat
cyklande.
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3.5 Hog beredskap och stark riadighet ska rada i alla verksamhetsomriden

Samtliga atgérder inom ramen for arets RSA har genomforts, med undantag for en IT-relaterad atgérd som
har f6rdrdjts pd grund av fordandringar i systemmiljon. Genomforda dtgirder har omfattat bland annat
krisdvningar, versyn av reservkraft, kravstillningar i upphandlingar och utveckling av
projekteringsanvisningar.

Bolaget fortsitter arbetet med att sékerstélla kontinuitet 1 kritiska tekniska system, sdsom el-, virme- och
vattenforsorjning, i ndra dialog med staden. Under aret har samtliga skyddsrum inventerats och atgérder har
genomforts 1 ett antal av dessa. Storre atgérder dr budgeterade och planeras att utforas under 2026.

Micasa deltar aktivt i stadens sektorsorganisation for civil beredskap och ingar i tva av de tio sektorerna:
"Hélsa, vard och omsorg" samt "Radddningstjinst och skydd av civilbefolkningen". Under aret har
sektorerna arbetat med att ta fram SRSA samt uppdaterade beredskapsplaner, vilket stiarker bolagets
formaga att bidra till stadens 6vergripande krisberedskap och sékerstélla trygghet for hyresgéster och
verksamheter.

Informationssikerhetsarbete

Bolaget arbetar systematiskt och forebyggande med informationssédkerhet for att skydda verksamhetens
information och IT-system. Arbetet omfattar etablerade rutiner, riskbedémningar samt tekniska och
organisatoriska skyddsatgirder. Lopande uppfoljning och forbattringar sdkerstills for att verksamheten ska
uppfylla géillande krav och standarder, vilket stiarker bade bolagets driftssdkerhet och fortroendet hos
hyresgéster och samarbetspartners.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

VO Andel 76,9 % 70 %

elektroniska inkop

Analys

O Andel 100 % 100 %

prioriterade avtal dar
uppfdljning genomforts

Analys

3.6 Tryggheten ska oka genom forebyggande insatser

Micasa arbetar kontinuerligt for att stirka tryggheten i och runt bolagets fastigheter. Skalskyddet vid ett
antal byggnader uppdateras och forstarks l16pande enligt plan och behov. Under aret har ett pilotprojekt

enligt konceptet 7rygga trappan genomforts for att utvardera mojligheten att infora arbetsséttet 1 storre

skala 1 besténdet.

Ett av fokusomradena under éret har varit att 6ka den upplevda tryggheten i utemiljon kring bolagets
byggnader genom étgérder inom véxtlighet och belysning. For att frimja trygga och attraktiva stadsdelar
deltar bolaget aktivt i lokala fastighetsdgarforeningar och samverkar med polisen samt civilsamhillet i
trygghetsfragor.

Vilfardsbrott
Bolaget arbetar ocksa systematiskt for att motverka vélfardsbrott. Leverantorer foljs upp kontinuerligt for att
sakerstdlla att de levererar enligt avtal samt foljer géllande lagar och férordningar. En tydlig érlig plan har
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tagits fram med ansvarsfordelning for arbetet, och for att ytterligare stirka uppfoljningen av leverantorer
planeras rekrytering av en avfallscontroller for att folja upp avfallsleverantorer.

Micasa Fastigheter dr medlem i Rdttvist byggande, vilket innebdr att kontinuerliga kontroller sker i bolagets

byggprojekt for att sékerstélla att inga oegentligheter forekommer och att arbetsmiljokrav uppfylls. Under
aret har 4ven mindre ramavtalsomrdden och underhallsprojekt kontrollerats inom ramen for arbetet. Vid
uppstartsmoten i1 samtliga upphandlingar diskuteras risker for vilfardsbrott, muta och jiv. Bolaget har
dessutom en visselbldsartjdnst dar vem som helst kan rapportera misstéinkta oegentligheter.

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

-'& | samrad med
Storstockholms
Brandférsvar gora en
dversyn av
behovsprovat boende
(till exempel vard- och
stddboenden) for att
sakerstalla att de har
ett skaligt brandskydd

Utveckla arbetet med
brandinstruktérsenheten

Analys

Micasa Fastigheter har
sedan samarbetsavtalet
om brandinspektérer
tecknades haft
kontinuerliga
uppféljningsmdten, bokat
in informationsmoten i
samtliga fastigheter med
seniorbostader och
genomfort
uppféljningsmdbten vid
brandincidenter eller
brander tillsammans med
brandinstruktorerna.

7& | samverkan med
Storstockholms
brandférsvar och

—
(*) samarbete med
brandforsvaret och
lokalintendenterna for att
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
brandférsvaret sker nu
sedan den férsta maj 2024
ett arbete med arlig
férebyggande information i
alla seniorbostader och
uppféljande méten vid
incidenter eller olyckor.

-'& Ingai

utvecklingsarbetet med
samordnad tillsyn, som
leds av
kommunstyrelsen i
syfte att férebygga,
upptacka och hantera
valfardsbrott samt inga
i utvecklingsarbetet

™
L2} Micasa kommer att
delta i arbetet for att

motverka valfardsbrott

Analys

Micasa Fastigheter arbetar
sedan lange med att
motverka valdfardsbrott
nar det galler saval
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

med ett gemensamt upphandling, som

digitalt verktyg for férvaltning och uthyrning.
delad information 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.
1 =
.& o ® Bolaget deltar i lokala
Med stdd i lokal fastighetsagarféreningar
lagesbild och analys for att starka tryggheten i
vidta sociala och naromradet
situationella
! Anal
brottsférebyggande natys

och trygghetsskapande
atgarder utifran det
egna ansvarsomradet

Bolaget har under aret
fortsatt sitt engagemang
och deltar i styrelsearbete
i fastighetséagarféreningar
som arbetar enligt BID for
att sakerstalla 6kad
trygghet i ndromradet. |
fastighetsagarféreningarna
sker aven
trygghetsatgarder kring
bolagets fastigheter
genom samarbete,
trygghetsskapande
atgarder och stdd till lokala
trygghetsinitiativ

"

.;‘ 80 76
l Rent och

snyggt
Analys

3

.;‘ 85 84
I Serviceindex

Analys

"

’?‘ 85 85

Trygghetsindex
Analys

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

Micasa arbetar for att delta 1 internationella samarbeten som mojliggdr erfarenhetsutbyte,
kunskapsoverforing och forskning, samt undersoker mojligheten att delta i EU-finansierade projekt. Under
aret har bolaget bland annat tagit emot studiebesok fran Finland och Ukraina.

Bolaget dr dven engagerat i stadens nétverk inom omraden som handlingsplanen for en aldersvénlig stad,
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digitalisering inom &ldreomsorgen samt referensgruppen for stadens Verklighetslabb. Syftet ar att framja
kunskapsutveckling och forskning som stirker insatser for stadens éldre.

Samarbete med foreningslivet dr en viktig del 1 arbetet med att utveckla bolagets tjdnster sa att de blir
tillgdngliga och inkluderande for olika mélgrupper. Exempelvis samverkar Micasa med kommunstyrelsens
pensiondrsrdd samt rdd for personer med funktionsnedsittning.

For att frimja systematiskt innovationsarbete inom bolaget har ett internt innovationsrad etablerats, vilket
stodjer utveckling av nya arbetssitt, tjanster och 16sningar for att forbattra bdde verksamheten och
hyresgisternas upplevelse.

Tillit genom information, delaktighet och inflytande

Micasa arbetar kontinuerligt med olika forum for att sdkerstélla information, delaktighet och inflytande for
bolagets hyresgéster. Detta sker bland annat genom trivselrdd och husméten, dar hyresgéster ges mojlighet
att framfora synpunkter och paverka sin boendemilj6. Felanmilningar hanteras systematiskt och prioriteras
for att sékerstélla en snabb och bra hantering. Resultaten fran bolagets enkdtundersdkningar anvinds aktivt
for att utveckla bide verksamheten och fastigheterna.

Bolaget for dven en I6pande dialog med pensionérsorganisationer och éldre i allménhet {for att informera om
bolagets seniorbostidder. Informationen sprids via moten i lokala pensionérsrad, medlemsméten i olika
pensiondrsorganisationer samt vid andra sammankomster for dldre som anordnas av stadsdelsforvaltningar
eller intresseforeningar. Under aret har foretrddare for bolaget deltagit vid flera torgmd&ten och en
trygghetsdag inom en stadsdelsforvaltning, dppet hus for personer dver 80 ar i en annan stadsdelsforvaltning
samt tvd boméissor som Svenska Bostidder arrangerat for sina hyresgéster.

Likabehandling och méinskliga rittigheter

Micasa arbetar 10pande for att sékerstélla likabehandling och jamstélldhet inom hela bolaget. Bolagets
kontor och webbplats ir tillgédnglighetsanpassade, och lagkrav pd arlig 1onekartldggning efterlevs
systematiskt. Vid varje rekrytering genomfors ett aktivt arbete for att sdkerstilla likabehandling, och bolaget
verkar kontinuerligt for att vara en fordldravénlig arbetsplats.

Under aret har bolaget implementerat ett nytt intrandt som starker mdjligheten till kunskapsdelning och
intern information. Interna undersdkningar visar pa hoga resultat géllande jimstélldhet och likabehandling. I
AMI-undersokningen uppmattes 85 (+1) avseende “Lika rattigheter och mojligheter”, och i undersdkningen
Great Place To Work rapporterades 90 for jamstédlldhet och 93-94 for att alla behandlas lika oavsett alder,
etnicitet eller sexuell 14ggning.

Bolaget har dven arbetat med att mota behovet av seniorbostider med HBTQI-inriktning. Som ett led 1 ett
budgetuppdrag fran 2024 har dialog forts med relevanta intresseorganisationer. Efter kontinuerlig kontakt
med en hyresrittsforening med HBT-inriktning, som sedan 2013 blockforhyr ett antal seniorbostdder av
Micasa, tecknades i juli 2025 ett nytt avtal om blockforhyrning av 18 seniorbostider i fastigheten Dalen 20.
Detta bidrar till trygga och inkluderande boenden for HBTQI-personer.

Agenda 2030

Micasa har under flera &r utgatt frdn FN:s globala mal {6r hallbar utveckling i bolagets hallbarhetsarbete. De
17 mélen och deras 169 delmal har virderats genom en intressent- och vésentlighetsanalys for bolaget.
Delmalen har anpassats till bolagets verksamhetsnivad och prioriterats utifrdn relevans och genomslagskraft.

Av de 169 delmélen har 13 valts ut som sérskilt prioriterade for Micasas verksamhet, och dessa integreras i
den 16pande verksamhetsplaneringen. Exempel pé prioriterade omrdden &r trygga och prisvirda bostédder,
klimatforebyggande insatser, effektivitet/transparens/tillforlitlighet, biologisk méngfald, antikorruption samt
resurseffektivitet.

I bolagets stodsystem for uppfoljning (ILS) har dessa prioriterade mal kopplats till respektive
hallbarhetsmal, vilket mojliggor systematisk uppfoljning och styrning av Micasas héllbarhetsarbete.
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Dataskydd
En arlig GDPR-rapport sammanstills arligen av bolagets dataskyddsombud enligt géllande instruktioner.
Systematiskt kvalitetsarbete

Bolagets kvalitetsarbete utgar fran Stockholms stads kvalitetsprogram. Under aret har ett antal processer
beskrivits eller vidareutvecklats for att sdkerstilla stindig forbittring samt 6kad effektivitet och kvalitet i
verksamheten. Parallellt har bolaget paborjat arbetet med att fortydliga behov och strategier for bolagets

digitala utveckling i en sé kallad ”Digital fardplan”.

Uppfoljning av intern kontroll

Internkontrollprogrammet f6ljs upp 16pande i samband med bolagets interna revisioner. Bolaget bedomer att
den interna kontrollen under 2025 har varit tillracklig. Planerade kontroller har genomforts och atgarder har
vidtagits, eller kommer att vidtas, ddr brister eller forbattringsmojligheter identifierats. Resultatet av
uppfoljningen dokumenteras och redovisas 1 bolagets ILS-rapport.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Arbeta enligt
framtagen
innovationsstruktur fér
att framja att
innovationsprojekt
genomférs under aret

Analys

Arbetet har pagatt pa
olika satt genom hela
organisationen under
aret. Bolagets
innovationsrad arbetar
enligt framtaget
arbetssatt.

Ovrigt
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