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Analys av bolagets verksamhet

Om bolaget

Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB é&ger, utvecklar och forvaltar omsorgsfastigheter och bostdder for dldre
och personer med funktionsnedséttning samt andra grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden i
Stockholm. Bolaget ska drivas pa ett allménnyttigt och affarsméssigt sétt.

Bolaget dger och forvaltar 104 fastigheter med cirka 6 500 bostéder i hela Stockholm. Fastighetsvirdet
uppgar till cirka 21 miljarder kronor och den arliga omséttningen till omkring 1,2 miljarder kronor. Cirka 67
procent av hyresintdkterna kommer frén stadens verksamheter.

Utvecklings- och investeringsbehov

Enligt stadens dldreboendeplan berdknas behovet av platser 1 vard- och omsorgsboenden 6ka med cirka 2
700 platser under de kommande 15 aren. Med stadens inriktning att cirka 60 procent av platserna ska finnas
1 kommunalt dgda fastigheter behover bolaget tillskapa minst 23 nya vard- och omsorgsboenden fram till ar
2040.

Detta innebér en betydande expansion av bolagets vard- och omsorgsfastigheter som behover utdokas med
over 50 procent, vilket bedoms krédva en arlig investeringsvolym pé cirka 1-2 miljarder kronor.

Bolaget star samtidigt infor flera utmaningar:

e Plan- och beslutsprocesser ar 1anga, vilket fordrdjer projektstart och fardigstillande.

e Begrinsad tillgdng till markanvisningar forsvarar genomforandet av prioriterade projekt i tid.

e Aldre fastighetsbestind frin 1970- och 1980-talen kriiver omfattande underhall och renovering,
vilket ofta innebér att hyresgéster behover evakueras.

e Den 6kade investeringsnivan ger hogre avskrivningar och rantekostnader, vilket padverkar resultatet
negativ under en langre period.

Bolaget utvecklar dven bostdder for personer med funktionsnedsdttning 1 samarbete med
socialforvaltningen. Fokus ligger pd friliggande gruppbostédder enligt LSS och SoL, ett projekt pagar i Jarva
och éatta ytterligare projekt dr under planering.

Strategisk inriktning och fokusomriaden

For att sdkerstélla ett 1angsiktigt hallbart fastighetsbestdnd och mota stadens behov utvecklar bolaget en
portfoljstrategi som tydliggdr hur fastighetsbestandet ska prioriteras, utvecklas och optimeras over tid.
Huvudinriktningen é&r att prioritera utvecklingen av fler vard- och omsorgsboenden samt LSS-bostéder.
Samtidigt fortsétter arbetet med att tillskapa seniorbostider, i forsta hand genom utveckling av det befintliga
bestandet.

For att mota stadens behov och sédkerstélla ett ldngsiktigt hdllbart fastighetsbestdnd samt stirka bolagets
ekonomiska forutsattningar prioriteras fyra fokusomraden under perioden:

e Framdrift i fastighetsutvecklingsplanen och hallbar tillvixt - Stirka genomforandet av
fastighetsutvecklingsplan genom tydliga processer, prioriteringar och samverkan med stadens
forvaltningar och andra aktorer.

o Effektivare forvaltning och okat driftnetto - 6ka forvaltningens effektivitet och bolagets ekonomi
genom resurs- och energieffektivisering, minskad vakansgrad, langsiktiga underhallsplaner samt
systematisk och datadriven uppf6ljning.

e Digital fardplan och samordnad utveckling - Samordna utvecklingsinitiativ och starka
verksamheten genom digitalisering, béttre beslutsunderlag och 6kad anvindning av data. En digital
fardplan ska tas fram med fokus pa bolagets langsiktiga utveckling mot mer datadrivna arbetssétt.

e Somlos samverkan och forindringskraft - Utveckla tvarfunktionella arbetssitt och ldrande for att
stirka organisationens anpassnings- och genomforandeféormaga.
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Bolagets ekonomi

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto under perioden - 56 mnkr for 2027, -205
mnkr for 2028 och - 255 mnkr f6r 2029. Den negativa resultatutvecklingen forklaras framst av den hoga
investeringsnivdn samt de 6kade avskrivningar och rintekostnader som foljer av detta. Investeringarna &r
nodvéndiga for att bolaget ska kunna tillhandahalla fastigheter 1 den omfattning och kvalitet som staden
efterfrdgar samt for att uppfylla stadens dldreboendeplan.

Under perioden forvintas intdkterna 6ka genom arliga hyresforhandlingar for bostdder samt
indexupprékningar for lokaler. Intidkterna dkar dven 1 samband med genomforda investeringar och
fardigstillda projekt. Samtidigt paverkas intékterna negativt under perioder da fastigheter ofta behdover
tomstéllas i samband med stérre ombyggnationer

Fastighetskostnaderna bedoms 1 huvudsak folja den allménna kostnadsutvecklingen. Vatten och avfall har
dock en hogre kostnadsutveckling. Aven el- och virmekostnaderna ligger pa en hogre niva. Bolaget
beddmer dock att energieffektivisering och minskad forbrukning kan begriansa kostnadsékningarna.

Tomtréttsavgélderna forvéntas 6ka under perioden i takt med att nya tomtréttsavtal triader i1 kraft pd hogre
nivaer.

Den hogre investeringsvolymen kommer framforallt padverka ekonomin med hogre avskrivningar samt
hogre rantekostnader. Rantenivan under perioden bedoms ligga mellan 3,1 — 3,3 procent.

En stor del av bolagets fastigheter hyrs ut till stadens verksamheter. Samverkansavtalet mellan bolaget och
Stockholms stad ar styrande for hur hyresavtalen ska utformas och hyrorna séttas. Bolaget ska bedrivas
affarsmassigt samtidigt som det ska bidra till att hélla stadens lokalkostnader pa en rimlig niva.

Arbetet med att revidera samverkansavtalet pagar under 2026. En justerad hyresniva, battre anpassad till
dagens kostnadslédge, dr en viktig forutsittning for att bolaget pa sikt ska kunna uppnd en hogre grad av
sjdlvfinansiering

Investeringar

Bolaget fortsitter att prioritera investeringar i vard- och omsorgsboenden, LSS-bostéder samt
seniorbostédder, frimst inom det befintliga fastighetsbestdndet. For att sidkerstilla en strukturerad och
langsiktig planering av ny- och ombyggnationer samt fastighetsunderhall har bolaget en
fastighetsutvecklingsplan. Hog framdrift i pdgadende och kommande byggprojekt dr avgorande for att mota
stadens vidxande behov av boenden for dldre och personer med funktionsnedséttning.

Bolaget bedomer att det finns betydande utmaningar i att genomfora projekt for nyproduktion och
ombyggnation som lever upp till alla krav som stills och som samtidigt uppfyller forvéntan pa rimliga
hyresnivéer och tillrdcklig ekonomisk lonsamhet. Tillgdngen till ldmplig mark utgoér en ytterligare
begrinsning. Utmaningarna leder till 14nga ledtider och fordyrande omstandigheter vilket riskerar stadens
mojligheter att mota de 6kande behoven.

Bolaget bedomer dérfor att det dr av stor vikt att fortsétta fordjupa samarbetet inom staden, bland annat
avseende markanvisningar och intern kravstéllning vid nybyggnation, samt att 6ka kunskapen om behov och
utformning av bostdder for dldre.

Byggkostnaderna ér tillbaka till mer normal kostnadsutveckling, dock pa en hog niva. Bolaget arbetar for att
byggkostnaderna ska hallas nere sd mycket som dr mdjligt, dock resulterar detta 1 hogre hyresnivder for
stadsdelsforvaltningarna som ar hyresgister.

Bolagets ekonomiska mal &r att vara langsiktigt sjdlvfinansierat. I dag finansieras dock merparten av
investeringarna genom 0kad upplaning. En forklaring till detta &r att Overskottet fran den I6pande
verksamheten &r for lagt, bland annat till foljd av 6kade kostnader och att hyrorna till staden historiskt har
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héllits pa en relativt 1&g niva.

Utdver en justering av samverkansavtalet kan avyttring av fastigheter som inte beddms vara strategiska for
bolaget eller staden 6vervigas som en del i arbetet med att stirka bolagets ekonomi. Under aret kommer
bolaget dven att ta fram en portfoljstrategi som tydligare visar nir ekonomin kan forvéintas forbattras och
vilka atgarder som krévs for att bolaget pa sikt ska kunna bli langsiktigt sjdlvfinansierat.

Den uppskattade investeringsnivan for kommande ar:

e 2027 - 834 mnkr

e 2028 -1 294 mnkr
e 2029 -1 596 mnkr
e 2030 -1 554 mnkr
e 2031-1097 mnkr

Bolagets storre projekt under perioden

Ann 7, Arsta

Nybyggnation av ett nytt vard- och omsorgsboende med 72 ldgenheter, 63 seniorbostéder, ett
aktivitetscenter och hemtjinstlokaler. Byggnationen ersitter en befintlig byggnad som tidigare innehdll
véard- och omsorgsboende. Preliminért fardigstéllt ar 2028.

Bergholmsbacken, Bagarmossen

Nybyggnation av ett vird- och omsorgsboende med 80 ldgenheter, dagverksamhet och en traffpunkt for
dldre. Genomforandebeslut planeras i kommunfullmiktige under varen 2026. Preliminért fardigstallt ar
2030.

Hagastaden, Norrmalm

Nybyggnation av ett vard- och omsorgsboende med 90 lagenheter, dagverksamhet och kommersiella
lokaler. Reviderat inriktningsbeslut i bolagets styrelse och stadsdelsnimnd planeras under varen 2026.
Preliminért fardigstallt ar 2031.

Slakthusomradet, Johanneshov

Nybyggnation av ett vird- och omsorgsboende med 100 ldgenheter, 27 seniorbostider och aktivitetscenter.
Reviderat inriktningsbeslut i bolagets styrelse och stadsdelsndmnd planeras under hdsten 2026. Preliminért
fardigstallt ar 2031.

Miilteriet 2, Reimersholme

Omfattande underhall och anpassning av befintlig fastighet som innehéller 144 seniorbostéder, en
restaurang, en daglig verksamhet samt ett vard- och omsorgsboende med 34 ldgenheter som drivs av en
privat aktor med avtal med staden.

Trossen 13, Kungsholmen

Omfattande underhall, ombyggnation och anpassning av befintlig fastighet som i1 dagsldget innehaller vard-
och omsorgsboende och servicehus. Efter genomfort projekt dr inriktningen att fastigheten ska innehalla ett
vard- och omsorgsboende med cirka 120 ldgenheter, cirka 112 seniorbostédder, aktivitetscenter samt
tillagningskok. Genomforandebeslut i styrelse och stadsdelsndmnd planeras till hosten 2026. Preliminért
fardigstallt ar 2030.

Fruingsgérden 1, hus C

Omfattande underhall, ombyggnation och anpassning av befintlig fastighet som i dagsléget innehéller vard-
och omsorgsboende och servicehus. Efter genomfort projekt dr inriktningen att hus C ska innehalla ett vard-
och omsorgsboende med cirka 97 lagenheter och tillagningskok. Inriktningsbeslut i kommunfullmaktige
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planeras till viren 2026. Preliminart fardigstéllt &r 2031.

Trehorningen 1, Liljeholmen

Omfattande underhdll, ombyggnation och anpassning av befintlig fastighet som 1 dagsldget innehaller
servicehus. Efter genomfort projekt dr inriktningen fastigheten ska innehalla ett vard- och omsorgsboende
med ca 92 ldgenheter. Inriktningsbeslut i KF planeras till viren 2026. Preliminért fardigstéllt ar 2030.

Storre projekt i tidiga skeden

Det pagar arbete med ett par nyproduktionsprojekt i tidiga skeden. Utover detta har flertalet
markanvisningar sokts och volymstudier genomfors. Micasa Fastigheter har 1 februari 2026 erhallit en
markanvisning for ett projekt avseende vard- och omsorgsboende i Stadshagen pd Kungsholmen.

Hemsystern 1, Hogdalen

Bolaget planerar att ersitta befintlig fastighet med nybyggnation. Ett alternativ &r att fastigheten planeras
innehélla ett vard- och omsorgsboende med cirka 200 ldgenheter. Nytt utredningsbeslut 1 styrelse och
stadsdelsndmnd under vdren 2026.

Skolorten 2, Hisselby

Bolaget planerar att ersétta befintlig fastighet med nybyggnation av vard- och omsorgsboende,
seniorbostdder, dagverksamhet m.m. Plandndring krévs, inriktningsbeslut i styrelse och stadsdelsndmnd kan
eventuellt bli aktuellt under hdsten 2027. Preliminért fardigstéllt 2034.

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

1.3 Stockholms stad ska ge stod och omsorg diar behoven ér som storst

Tillganglighet och trygghet

Bolagets fastigheter och utemiljoer ska erbjuda goda, trygga och d&ndamélsenliga miljéer med hog
tillgédnglighet. Tillgdnglighet dr en central utgangspunkt i utvecklingen av bolagets fastigheter och foljer
ramprogrammen for nyproduktion av seniorbostéder samt vard- och omsorgsboenden. Kraven omfattar
savil enskilda ldgenheter som gemensamma utrymmen och utemiljoer. Vid ombyggnation av befintliga
lagenheter efterstridvas en utokad niva av tillgénglighet dar forutsédttningarna medger det.

Arbetet samordnas med bolagets fastighetsutvecklingsplan for ombyggnation och nyproduktion av vérd-
och omsorgsboenden, LSS-bostéder och seniorbostdder. En genomgaende utmaning dr att forena hoga krav
pa tillganglighet, funktionalitet och kvalitet med rimliga hyresnivier. Hyrorna behover hallas pa en
overkomlig niva for att bostidderna ska vara tillgdngliga for s& minga som mojligt och ekonomiskt hillbara
for stadsdelsforvaltningarna vid blockforhyrning.

Socialt ansvarstagande och forebyggande arbete

Bolaget bidrar dven till stadens arbete for att minska hemldshet bland éldre. Cirka 25 seniorbostdder per ar
erbjuds till SHIS for personer dver 65 dr som har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. Med stod av
SHIS éldrelots har hittills ndrmare 90 personer kunnat dverta sina hyreskontrakt och ddrmed 1dmnat tidigare
hemlG6shet, sedan detta arbete infordes ar 2018.

Parallellt arbetar bolaget aktivt med vrakningsforebyggande atgirder. Samtliga hyresidrenden hanteras
individuellt med malsdttningen att undvika vrakning av bolagets direkthyresgaster. Vid tillfallig
tomstéllning provas, dér fastighetens skick medger det, mdjligheten till temporér uthyrning av bostader och
lokaler i avvaktan p& permanent anvéndning for bolagets prioriterade malgrupper.

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

Aldersvinlig stad
Micasa Fastigheter bidrar till utvecklingen av en éldersvinlig stad genom att tillhandahélla och utveckla
tillgédngliga, trygga och &ndamalsenliga bostédder for stadens vixande dldre befolkning. Utbyggnaden av
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seniorbostider fortgér, bdde genom ombyggnation av befintliga fastigheter och genom planering av
nyproduktion i de fall projekten bedoms vara genomforbara.

Bolagets ramprogram for nyproduktion av seniorbostider dr vigledande och utgér fran kunskap om é&ldres
behov och 6nskemaél, med maélet att skapa bostdder som stddjer ett sjalvstandigt liv och 6kar mdjligheterna
till kvarboende.

Seniorbostdderna utformas utifran ett etablerat och beprovat bostadskoncept dér social gemenskap utgdr en
central del. Tillgang till lokaler for gemenskap &r en grundforutséttning och bolaget ger ocksé stdd till
bildandet av trivselrad som bidrar till 6kad gemenskap, trygghet och minskad oftrivillig ensamhet. Bolagets
erbjuder dven olika former av trygghetsskapande stod och anordnar regelbundet aktiviteter for
hyresgésterna. Under sommaren 2025 genomfordes ett sérskilt initiativ dar unga aktivitetsledare anordnade
aktiviteter 1 ett antal seniorbostdder, vilket mottogs mycket positivt. Mot bakgrund av det har bolaget
beslutat att utveckla och fortsdtta med satsningen under kommande sommar.

Vid flertalet av bolagets seniorbostdder finns aktivitetscenter som drivs av respektive stadsdelsforvaltning.
Bolaget for vid behov dialog med stadsdelsforvaltningarna om mdojligheten att tillskapa aktivitetscenter dér
sddana saknas och lokaler for gemensam verksambhet planeras in vid badde nyproduktion och ombyggnation
av seniorbostdder. For att stidrka servicen till seniorhyresgisterna dr det en férdel om det finns en
stadsgemensam samsyn kring behovet av aktivitetscenter/traffpunkt for dldre samt mojligheter till
samlokalisering av hemtjanstkontor och annan service inom fastigheterna.

I samrdd med stadsdelsforvaltningarna, kommer bolaget att padbdrja arbetet med att ta fram ett ramprogram
for aktivitetscenter/traffpunkter i bade befintliga och tillkommande seniorbostdder inom bolagets bestand.

Strategisk planering for framtidens boenden for dldre

Micasa Fastigheter deltar aktivt i stadens samordnade dldreboendeplaneringen (SAB), som leds av
stadsledningskontoret. Under varen 2026 har arbetsgruppen for SAB, dir bland andra bolaget ingar, i
uppgift att ta fram en forsta lokalforsorjningsplan for vard- och omsorgsboende.

I enlighet med dgardirektiven har bolaget 1 uppdrag att uppfora fler seniorbostdder samt vird- och
omsorgsboenden for att méta den demografiska utvecklingen. Arbetet fortgdr vad géller planering av den
nybyggnation av vird- och omsorgsboenden som hittills har faststéllts 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 badde boende och personal.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet Status

j‘ Fortsatta Ljudanpassning av fastigheterna

'® Ljudanpassa samtliga fastigheter fortsatter, bade vid ombyggnationer och i

med bristfalliga horselmiljer I6pande underhall. Arbetet pagar dver
flera ar.

f‘ Fortsitta Bolaget starker narvaron och

I"® Stddja aldrenamnden i det aktiviteterna i seniorbostaderna for att

upps6kande arbetet av personer 65 ar motverka ofrivillig ensamhet och social

eller aldre i syfte att bryta ofrivillig isolering bland seniorhyresgasterna.

ensamhet och social isolering Arbetet pagar kontinuerligt och under

sommaren kommer aven ferieungdomar
att anordna aktiviteter for
seniorhyresgaster i ett antal fastigheter
for att motverka ensamhet. Tillgang till
gemensamhetslokaler for
hyresgésterna, trivselrad samt
aktivitetscenter/traffpunkter som drivs av
stadsdelsforvaltningar i bolagets
seniorbostader bidrar i stor utstrackning
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
. Status
verksamhetsomradet
till att méjliggdra social gemenskap.
’i Fortsatta Micasa Fastigheter fortsatter dialogen
"R Tillsammans med berdrd med berérda stadsdelsférvaltningar for
stadsdelsndmnd sakerstalla att utéka antalet
gemensamhetsytor, aktivitetscenter med aktivitetscenter/traffpunkter i bolagets
goda mojligheter till rérelse och seniorbostader, alternativt att utdka
utrymmen for hemtjanst i tillkommande gemensamhetsutrymmen for
s&val som befintliga seniorbostader seniorhyresgasterna i fastigheter utan
aktivitetscenter.

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

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

Micasa Fastigheters klimatarbete — utmaningar och mdéjligheter fram till 2030

Stockholms stads miljoprogram fram till 2030 och EU:s nya hallbarhetsdirektiv (CSRD) stiller tydliga krav
pa minskad klimatpaverkan, inte minst inom scope 3 — det vill sdga konsumtion, beteenden och indirekta
utsldapp. For Micasa Fastigheter dr detta det mest resurskrdvande, men ocksa mest betydelsefulla, omradet
for att nd nya framgéngar. Under den kommande perioden blir atgérder och redovisningsmetoder for scope 3
avgorande for att leva upp till bade dgarforvantningar och lagkrav.

Bolaget fortsitter att arbeta systematiskt med energiledning enligt ISO 50001, vilket innebér kontinuerlig
uppfoljning av mal och forbattring av energiprestanda. Certifieringen stéller krav pa ackrediterad
kartldggning av fastigheterna for att identifiera forbattringsomrdden, och bolaget forvintas dven fa nya
agardirektiv om ytterligare energiminskningar.

De storsta utmaningarna ligger nu i de sista 20 procenten av forbattringspotentialen, dir atgérder ofta kriaver
storre ingrepp, ldngre stélltider och hogre kostnader. For att mota detta prioriteras energibesparande atgérder
inom planerat underhall och projekt, samtidigt som bolaget arbetar med:

e Optimering av tekniska system genom egen drift och samarbete med leverantdrer.

e Utbyte av utdaterad teknik mot modern, energieftektiv utrustning.

e Miljobyggnad-certifiering vid nyproduktion och stérre ombyggnationer for att sékerstilla hog
prestanda.

Fornybar energi och klimatsmarta losningar

Micasa Fastigheter fortsétter att 6ka andelen fornybar energi genom installation av solceller och optimering
av befintliga anldggningar. For att minska behovet av direktverkande kyla fran kylmaskiner strdvar Micasa
efter att 1 forsta hand forhindra att virmen kommer in 1 huset genom olika solavskdrmande ldsningar 1
fasaden. Sddana "passiva" l0sningar dr langsiktigt battre och ger en bra grundtemperatur. Nér detta inte
racker till utreds dven direktverkande kyla som komplement for att minska virmen ytterligare inomhus.

Cirkuliirt byggande och dterbruk — en nyckel till minskad klimatpiverkan

Ett avgorande steg mot minskad klimatpdverkan ar att utveckla det cirkulért tinkande inom fastighetsdrift,
projektering och byggande. Genom att atervinna och aterbruka material och system i brukbart skick skapar
Micasa forutsittningar for ett mer héllbart fastighetsbestdnd. Detta arbete &r inte bara en miljoméssig
nddvindighet utan ocksa en mojlighet att effektivisera resursanvéndning och sdnka kostnader pa sikt.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet Status

j‘ Fortsatta Digitalisering av fastighetstekniska

I"® Bidra till att uppfylla stadens mal om system for att optimera

att minska energianvandningen med 10 energianvandning och inomhusklimat

procent genom smart digital styrning, fortgar. Ett pilotprojekt med

utfasning av direktverkande elsystem spillvattenatervinning med en beréknad

och energikrdvande belysning samt energibesparing pa 20 procent

energieffektiviserande atgarder vid genomfors och utvérderas.

renovering och ombyggnation | de fatal LSS-fastigheter med
direktverkande el som fortfarande finns
utreds alternativa
uppvarmningsmetoder.

j‘ Fortsatta Samtlig nyproduktion av friliggande LSS-

"® Bygga samtliga nya LSS-boenden boenden byggs med trastomme, vilket

med trastomme samt bygga fler nya galler for bade pagaende och planerade

seniorboenden helt i tra projekt. For storre byggnader, sasom
seniorbostader, utreds eventuella
mojligheter till trabyggnation i varje
enskilt projekt.

’i Fortsitta Bolaget arbetar aktivt for att skapa grona

"® Fortsatta arbetet for att skapa gréna och trevliga utemiljoerna med hog

och trevliga utemiljder med hdg biologisk biologisk mangfald.

mangfald, i anslutning till bolagets

fastigheter i hela staden

:‘ Fortsitta Micasa Fastigheter fortsatter det

"B Fortsatta arbetet med planerade arbetet med atgarder for att

klimatanpassning av byggnader och minska effekterna av skyfall, varmebdlja

utemiljéer samt arbetet med att skapa och kyla. Vid ombyggnation och

ett gott och svalt inomhusklimat med nyproduktion &r ambitionen att i forta

sarskilt fokus p& varmebdljor och érets hand nyttja passiva l6sningar och frikyla

varma manader for att sékerstalla ett gott inomhusklimat.
En inventering och dokumentation av
klimatanpassningsatgarder pagar
I6pande inom ramen for den
underhallsplanering. Malet ar att skapa
en samlad plan och prioritering for
bestandet.

Fortsitta Aterbruk integreras i samtliga stérre

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

nyproduktioner och ombyggnationer
genom tidig kravstallning infor
upphandling och fortsatt uppféljning i
projekten. Omfattningen har successivt
utdkats genom att fler produktgrupper
inkluderas samt genom 6kad samverkan
mellan projekt och férvaltning.

Samarbete sker aven med forvaltning,
dar mojligheten att aterbruka exempelvis
vitvaror fran projekt till fastigheter i
férvaltning provats med positiva resultat.
Parallellt pagar ett arbete inom
forvaltningen for att identifiera hur
aterbruk kan utvecklas och expandera
ytterligare i den I6pande verksamheten.
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
. Status

verksamhetsomradet

j‘ Fortsatta Bolaget har utifran den inventering som

"R Intensifiera arbetet med att installera utfordes 2014 uppdaterat Iamplighet och

solceller pa alla tak dér det lampar sig, mojlig produktion kring installation av

vid nybyggnation saval som pa befintliga solceller. Bolaget har aven fortsatt malet

fastigheter att installera tva till tre nya
solcellsanlaggningar per ar.

j‘ Fortsatta I nybyggnationsprojektet Ann ar

"R Sékerstalla att all nybyggnation nar miljpbyggnadsstandarden en integrerad

en miljdbyggnadsstandard minst silver del i projektets kravstillining och arbetet

och stréva efter att ombyggnationer gér fortldper enligt plan. Motsvarande krav

det kommer att tillampas i samtliga
kommande nyproduktionsprojekt.
Samtliga pagaende ombyggnationer foljer|
miljébyggnad och systemet kommer att
integreras i alla projekt som planeras
under aret.

j‘ Fortsatta Bolaget har utifran den inventering som

"R Sakerstalla att de kommunala utfordes 2014 uppdaterat Iamplighet och

bolagen inventerar var det lampar sig att mdjlig produktion kring installation av

installera solceller pa stadens tak samt solceller. Bolaget har dven fortsatt malet

planerar for att installera solceller under att installera tva till tre nya

mandatperioden for att 6ka den lokala solcellsanlaggningar per ar.

elproduktionen

2.2 Stockholm ska vara en stad dér den biologiska mangfalden dkar

Biologisk méangfald

Micasa Fastigheter fortsétter att arbeta for att 6ka den biologiska mangfalden inom och kring fastigheterna.
Detta gors bland annat genom att sldppa upp dngsmark, tillata dod ved, uppséttning av fagelholkar och
bihotell, aktiva val av vixtlighet och forstarkningsarter. Biologiska mangfalden ingar som krav i samband
med upphandlingar. Insatser och atgarder kommer att utvirderas i samband med anbud.

Klimatanpassning

Bolaget uppdaterar kontinuerligt strategin for hantering av virmebdljor och har genomfort dtgérder for att
sakerstdlla inomhusklimat samt minimera dversvimningsrisker vid utsatta fastigheter. Stadens karteringar
avseende varme och skyfall ligger till grund for riskvardering avseende respektive fastighet.

I nyproduktion och vid stdrre ombyggnationer stravar bolaget efter att forse byggnaderna med véxttak
(sedum). Aven andra klimatforebyggande atgarder planeras att vidtas.

2.3 Stockholm ska vara en stad déir framkomligheten 6kar och utsléiippen minskar

Utbyggnad av laddinfrastruktur i Micasas fastighetsbestand

Micasa Fastigheter fortsétter det strategiska arbetet med att etablera laddinfrastruktur 1 fastighetsbestandet
for att mota framtida behov av hallbara 16sningar. En kartldggning av de tekniska forutséttningarna har
genomforts, dir garage bedoms som mer genomforbara for utbyggnad jamfort med markparkeringar.

Prioriteringar och genomforande

Utbyggnaden sker i forsta hand 1 fastigheter dir tekniska forutséttningar redan finns och dér efterfragan pa
laddplatser ar tydlig. For fastigheter med garage som kriaver ny eller forstarkt elndtsanslutning kommer
utbyggnaden att ske i1 nésta steg, men med hogre kostnader som foljd. I fastigheter som stér infor storre
upprustningar samordnas utbyggnaden av laddinfrastruktur med dessa atgarder for att optimera
resursanviandningen.
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Nar utbyggnaden i garage ar slutford kommer mdjligheterna for markparkeringar att utvirderas.
Investeringar 1 laddinfrastruktur pad markparkeringar dr utmanande ur ett lonsamhetsperspektiv, men bolaget
arbetar aktivt for att hitta affarsmissigt hallbara l9sningar.

Hallbarhetskrav i upphandlingar och egen verksamhet

For att minska klimatpéverkan stiller Micasa Fastigheter tydliga krav pa transporter och fordonsflottor i
upphandlingar. Kraven omfattar bland annat ruttplanering, teknikval och briansleval och 6ljs upp
kontinuerligt genom avtalsuppf6ljning samt entreprenad- och driftméoten.

Inom den egna driftorganisationen och bilpoolen anvénds enbart elbilar.

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

Materialval for bittre inomhusmiljo

Micasa Fastigheter arbetar med att vélja varor och produkter som bidrar till en béttre inomhusmil;jo,
arbetsmiljo och liagre miljopéverkan. I detta arbete anvinds Byggvarubeddmningens (BVB) kriterier och
loggboksverktyg 1 projekt, drift- och skoétselentreprenader samt i den egna driften.

De nya redovisningskraven fran EU (CSRD/ESRS) innebér att avvikelser frdn BVB:s kriterier kommer att
krdva mer omfattande handldggning 4n tidigare. For att hantera detta prioriteras en fungerande process for
substituering och hantering av materialval, bade i1 projekt och i den l6pande fastighetsdriften.

Hantering av éldre fororeningar
Aldre fororeningar i fastigheter identifieras och hanteras kontinuerligt i samband med fastighetsforvirv,
projekt och genom riktade insatser 1 forvaltningen.

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

3.1 Stockholms ekonomi ér stark, hallbar och ligger grunden for en jimlik vilfird

Investeringar for framtidens éldre

Micasa Fastigheter och staden star infor historiskt stora satsningar och investeringar for att mota behovet av
boende for dldre. Upprustning och omstéllning av befintliga fastigheter 1 kombination med nyproduktion
ska tacka det framtida behovet. For att lyckas krivs en langsiktig och strategisk planering inom staden
motsvarande den uppstartade samordnade ildreboendeplaneringen (SAB), vilket stiller krav pa tydlig
styrning, prioritering och samsyn for att uppna stadens och bolagets mél. Bolaget kommer att fortsétta fatta
ekonomiska och affarsmissiga beslut med helhetsperspektiv, dér héllbarhet, resurseffektivitet och
samhéllsansvar &r integrerade delar av fastighetsutvecklingen.

Ekonomiska utmaningar och styrning

Den 6kade investeringstakten kommer under flera ar att pdverka bolagets resultat, soliditet och kassaflode.
En starkt ekonomistyrning, noggrann kostnadskontroll och tydliga prioriteringar blir dérfor avgorande for
att ge utrymme for kommande underhall och investeringar samtidigt som ekonomin successivt balanseras.
Den 16pande dialogen med Stadshus AB fortsétter for att sdkerstélla en hallbar finansiell utveckling och
langsiktig 16nsamhet for att uppna ett hillbart fastighetsbestdnd over tid.

Parallellt intensifieras arbetet med att forbéttra arbetsprocesser och utveckla systemstdd for 6kad
transparens, béttre uppfoljningar och stirkt styrning. Bolaget stirker uthyrningsarbetet {or att hélla nere
vakansgraden, med sirskilt fokus pa att minimera vakanser i samband med byggprojekt.

Ink&p och upphandlingar &r centrala verktyg for att uppné resurseffektivitet och kvalitet. En strukturerad
avtalsuppfoljning och aktiv avtalsforvaltning prioriteras for att sdkerstélla kostnadskontroll, kvalitet i
leveranserna och 1angsiktigt virdeskapande.
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Forbdttrade processer och effektiv fastighetsdrift
Fastighetsdriften dr bolagets storsta avtalsomrdde. Ett omrade av tre togs dver i egen regi under 2025. Syftet
med drift i egen regi dr for att skapa béttre forutsittningar for effektivare resursanvandning, hogre kvalitet,

nojdare kunder, 6kad kontinuitet och langsiktig forvaltning. Utvardering av detta kommer att

ske under 2026.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

"& Redogor for hur bolaget arbetar med
att 6ka graden av egenfinansiering i
syfte att minska skuldutvecklingen. |
detta ingar att arbeta for att innehavet av
fastigheter bidrar till att planerade
investeringar kan genomféras med
bibehallen finansiell styrka och med lag
finansiell risk samtidigt som stadens
kapacitet och férmaga att tillhandahalla
effektiva och andamalsenliga
verksamhetslokaler utvecklas

verksamhetsomradet Status

j‘ Fortsatta Micasa Fastigheter prioriterar att starka

"R Aktivt verka for kad egen regi och den egna personalens kompetens for att

arbeta med att minska beroendet av minska konsultberoendet. Vid extern

externa konsulter till forman for egen konsultanvandning gors alltid en

personal, samt i hGgre grad stalla noggrann avvégning mellan kostnader

sociala krav i upphandlingar utan att 6ka och verksamhetsbehov.

kostnaderna Under 2025 har bolaget tagit over
fastighetsdriften fér 30% av bestandet i
egen regi. Utvardering for bredare
inférande sker under 2026. Hallbarhet,
inklusive social hallbarhet, ar centralt i
konsultupphandlingar. Kravstallningar
ses kontinuerligt dver for att optimera
utfall utan kostnadsokningar

Fortsatta For att 6ka egenfinanseringsgraden och

samtidigt tillhandahalla effektiva och
andamalsenliga lokaler arbetar Micasa
Fastigheter strategiskt med att héja
intakterna, effektivisera
fastighetsforvaltningen och genomféra
kostnadsmedvetna ny- och
ombyggnationer. Forsaljning av icke-
strategiska fastigheter som en del i detta
arbete. Genomfdrandet av dessa
atgarder kraver en nara och kontinuerlig
samverkan och samférstand med
Stadshus AB, stadsledningskontoret,
aldreférvaltningen,
stadsdelsférvaltningarna,
exploateringskontoret samt andra
berérda aktdrer inom Stockholms stad.

3.2 I Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

Feriearbete och praktikplatser

Bolaget fortsitter varje r att utoka antalet feriejobb som erbjuds till unga stockholmare for att s minga

som mojligt, s& snabbt som mojligt, ska komma in pa arbetsmarknaden.

Bolaget ska dven fortsétta och upplata platser for Stockholmsjobb samt fortsétta erbjuda andra typer av
praktikplatser och arbetsmarknadsatgirder (sasom LIA-praktik, Teknikspranget med mera). Detta som en
del 1 bolagets samhillsengagemang men dven for att bidra till kompetensforsorjningen pa bade kort och 1dng

sikt.

Sociala krav i upphandling

For att skapa fler arbetstillféllen stiller bolaget 1 6kad utstrickning sociala krav vid upphandlingar. Detta
stairker mdjligheterna for fler att etablera sig pd arbetsmarknaden och bidrar till en mer inkluderande
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samhiéllsutveckling.

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

Nyproduktion och omvandling av vard- och omsorgsfastigheter och seniorbostider

I enlighet med den stadsdvergripande dldreboendeplanen fortgér arbetet med planering och genomférande
av nyproduktion av vard- och omsorgsboenden. Det nybyggnadsprojekt som ligger ndrmast 1 tid ar ett véard-
och omsorgsboende dir dven seniorbostider ingdr i Arsta, Ann 7, som pabérjades under hosten 2025 och
berdknas vara fardigstéllt under 2028. For nésta projekt, ett vard- och omsorgsboende i Bagarmossen,
planeras genomforandebeslut i kommunfullméktige under varen 2026, med byggstart 2028 och
fardigstillande 1 slutet av 2030.

Den géllande dldreboendeplanen pévisar ett betydande och langsiktigt behov av fler vérd- och
omsorgsboenden inom staden. Utifran den demografiska utvecklingen och planeringsinriktningen om 60/40
andel platser i kommunalt respektive privat dgda fastigheter, behover Micasa Fastigheter uppfora minst 23
nya vard- och omsorgsboenden fram till 2040, och ytterligare fler boenden fram till 2050. Det reviderade
ramprogrammet for vard- och omsorgsboende utgor grund for bolagets nyproduktion.

Nar det géller seniorbostdder har bolagets utbyggnadsplan genomforts 1 den takt som mdjliggors av
tillgingliga 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. Huvudinriktningen framét ar dock att 1 forsta hand utveckla seniorbostidder inom
bolagets befintliga bestdnd pa grund av utmanande ekonomiska férutsdttningar och for att prioriteras
bolagets resurser.

For att sdkerstélla en langsiktigt hallbar utveckling kommer bolaget, tillsammans med stadsledningskontoret
med flera, att analysera forutsattningarna for fortsatt utbyggnad av seniorbostider och ta fram en strategi for
den fortsatta utbyggnaden. Analysen kommer att beakta bade bolagets investeringsférmaga och kapacitet
samt i forhallande till de omfattande underhallsbehov som finns i bolagets befintliga bestind.

Mojligheten att omvandla befintliga sirskilda boenden for dldre till seniorbostader provas alltid 1 de fall
stadsdelsforvaltningar véljer att sdga upp blockforhyrda lokaler. Inom ramen for detta fardigstélldes tre
ombyggnadsprojekt under 2025 som tillsammans omfattar cirka 400 nya seniorbostdder. Under 2026
kommer tvd ombyggnadsprojekt fardigstdllas med cirka 100 nya seniorbostdder. Darutdver pagér
omvandlingsprojekt i ytterligare tva fastigheter vilka berdknas tillfora cirka 180 seniorbostdder fram till
2030. Utredningar i tidiga skeden pdgar dven for fler fastigheter dir framforallt mojligheten att tillskapa fler
vard- och omsorgsboenden provas.

Bolaget har dven ett nidra samarbete med socialforvaltningen kring planering av bostdder for personer med
funktionsnedséttning. Arbetet fokuserar pa att mojliggora fler friliggande gruppbostider utifran stadens
identifierade behov enligt LSS och SoL. Ett nytt LSS-boende i Jarva dr under byggnation och planering
pagar 1 tidiga skeden for ytterligare elva projekt. For att identifiera fler 1ampliga tomter for friliggande
gruppbostéder, pagar en kontinuerlig dialog med SISAB om forvirv av fastigheter med anledning av att
behovet av forskolelokaler har minskat. Under 2025 forvarvade bolaget fem tomtrétter fran SISAB 1 det
syftet, vilket dr ett bra exempel och resultat av den fordjupade samverkan inom staden.

Sérskilda utmaningar vid nyproduktion

Bolaget bedomer att det finns betydande utmaningar i att genomfora projekt for nyproduktion som lever upp
till alla krav som stills och som samtidigt uppfyller forvéntan pa rimliga hyresnivéer och tillracklig
ekonomisk 16nsamhet. Utdver krav i lagar och férordningar stills d&ven detaljerade krav i detaljplaner och
bygglov, som 1 vissa fall riskerar att fordrdja eller hindra genomférandet av planerade projekt.

Tillgangen pa 1dmplig mark utgor en ytterligare begrinsning. Nybyggnation av vdrd- 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 hitta i flera
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delar inom staden.

I den stadsévergripande dldreboendeplanen pekas tretton vard- och omsorgsboenden ut fram till 2035. Sju
projekt pagdr, varav sex 1 tidiga skeden och ett i genomforande. Fyra av projekten i tidiga skeden ér till viss
del lokaliserade och mojliga att utreda medan mark for de aterstdende tva dnnu saknas. Erfarenheter fran
bolagets senaste projekt visar att tiden frdn markanvisning till inflyttning uppgér till 11-13 ar, vilket innebér
en pataglig risk for forseningar. Det kan 1 sin tur paverka bade den stadsdvergripande boendeplaneringen
och mojligheterna att genomfora nédvéndiga upprustningar i befintligt bestind.

Mot denna bakgrund ser bolaget mycket positivt pd de hojda ambitionerna och det fordjupade samarbetet
inom den nya samordnade dldreboendeplaneringen (SAB). Syftet ir bland annat att samordna och prioritera
behovet av markanvisningar mellan stadens bolag. Detta arbete har nyligen resulterat i1 att Micasa fétt en ny
markanvisning for ett vard- och omsorgsboende, vilket &r den forsta pa flera ér, och dialog fors nu om
ytterligare markanvisningar. Tillsammans med den interna kravstillningen vid ny- och ombyggnation, &r
detta avgorande for att bolaget ska kunna leverera planerade vard- och omsorgsboenden men dven LSS-
bostdder 1 den takt som stadens behov kréver.

Omfattande upprustningsbehov i befintliga fastigheter

Merparten av bolagets fastigheter ar uppforda under 1970- och 1980-talen och star infér omfattande
underhéllsbehov. Fastigheternas aldersstruktur innebér att flera genomgripande upprustningar kommer att
behova genomforas parallellt. For att hantera detta har bolaget tagit fram en langsiktig
fastighetsutvecklingsplan som stricker sig over cirka femton r. Planen utgar frin fastigheternas affarsplaner
dar fastigheternas tekniska skick, ekonomiska forutsattningar samt verksamheternas behov 16pande
utvérderas och uppdateras.

Fastighetsutvecklingsplanen samordnas med stadens dldreboendeplanering och beaktar behovet av eventuell
evakuering av verksamheter i samband med upprustningar samt relationen till planerad nyproduktion.
Utover pagaende projekt kvarstar cirka tio 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
stadsovergripande samsyn och effektiv samordning av evakueringsplaneringen ar dirfor avgdrande for att
sakerstilla genomforandet av fastighetsutvecklingsplanen. Ett ndra samarbete med berorda
stadsdelsforvaltningar dr ddrmed centralt, vilket bland annat exemplifieras av den pagaende dialogen med
Kungsholmens stadsdelsforvaltning infor den planerade renoveringen av fastigheten Trossen.

Det omfattande underhéllsarbetet, i kombination med planerad nyproduktion fram till 2040, kommer att ha
stor paverkan pé bolagets ekonomi under kommande ar. Ekonomin i planen f6ljs darfor kontinuerligt upp
och for varje fastighet provas 1dngsiktigt hallbara utvecklingsalternativ. For fastigheter med mycket stora
underhalls- eller ombyggnadsbehov, som inte bedoms vara strategiskt viktiga, kan avyttring vara en
alternativ 16sning.

Servicehus och forindrade behov

Under de senaste dren har flera stadsdelsndmnder beslutat att avveckla servicehus, och ytterligare forslag till
avvecklingar forvintas. Det beror dels pa en minskad efterfrigan av boendeformen sedan ett flertal ar
tillbaka och dels pé att minga av de berorda fastigheterna star infér omfattande upprustningsbehov.
Servicehusens stora andel gemensamma ytor medfor hoga ombyggnadskostnader, vilket ofta leder till
betydande hyreshdjningar och kostnadsokningar for stadsdelsforvaltningarna.

Vid varje sédant stéllningstagande 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 berdrd stadsdel i sddana fall beslutar om och bestiller av Micasa. I andra fall sigs
hyresavtalen upp och fastigheten kan 1 vissa fall da i stillet omvandlas till seniorbostéder efter renovering.
Aven andra fastighetsekonomiska alternativ kan dock bli aktuella beroende pé forutsittningarna i det
enskilda fallet.
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Service och information till befintliga och framtida seniorhyresgister

Manga som soker seniorbostad via Micasas sdrskilda formedlingsregler har olika former av behov av stod
och hjilp, vilket innebér 6kade forvantningar pa bolagets seniorbostadskoncept. Bolaget arbetar darfor
aktivt med att utveckla information, service och mojliga tilldggstjanster for befintliga och nya
seniorhyresgéster.

Information och marknadsforing av seniorbostdder som boendeform &r fortsatt prioriterat och bolaget deltar
kontinuerligt i olika motesforum och aktiviteter riktade till dldre. Det kan exempelvis omfatta presentationer
om bolagets seniorbostéder pa Gppna métesplatser eller mdten som anordnas av olika pensionédrsféreningar,
deltagande vid Seniordagen, Jarvaveckan, bomédssor och torgmoten. For att ge intresserade mojlighet att fa
se ett antal lagenheter, anordnar Micasa dven Gppet hus i nya seniorbostider som fardigstélls.

Bolagets arbete med dldre som lever 1 hemldshet och vrikningsforebyggande arbete beskrivs under
malomrade 1.3.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status

verksamhetsomradet

j‘ Fortsatta Micasa arbetar for att tillskapa fler

I"® Bidra till bostadsbolagens mal att seniorbostader, i forsta hand genom

tillskapa minst 3 500 bostader under utveckling av bolagets befintliga bestand

mandatperioden men aven genom nyproduktion i de fall
det bedéms mojligt.

j‘ Fortsatta Vid behov av periodiskt underhall prévar

I"® Préva andra alternativ for fastigheter bolaget, i dialog med

med underhallsbehov och som inte &r stadsdelsforvaltningarna, alternativ

langsiktigt strategiskt viktiga for bolaget. anvandning av fastigheten, exempelvis
omvandling av servicehus till vard- och
omsorgsbostader eller till
seniorbostader. For fastigheter som inte
beddms mdjliga att anpassa for bolagets
malgrupper kan andra
fastighetsekonomiska alternativ bli
aktuella beroende pa férutsattningarna i
det enskilda fallet.

’i Fortsatta Under aret sker pilottest av sa kallade

® Préva och utveckla metoder, byggherrerevisioner. Dessa syftas till att

samarbeten och tekniska |6sningar som kvalitetssakra och sakerstalla uppfylinad

bidrar till ldgre produktionskostnader och av utékade krav pa byggherrar samt

effektivare byggprocesser, under egenkontroller. Arbetssattet syftar till att

forutsattning att dessa ligger inom tidigt identifiera avvikelser och minska

ramen fér bolagets ekonomiska mal, risken for kostnadsdrivande atgarder i

kvalitetskrav och ekologiska- och sociala senare skeden. For att maéjliggora detta

hallbarhetsprinciper har egna metoder utvecklats med de
tekniska I6sningar som finns tillgangliga.
Initiativet utgdr en del av bolagets arbete
med att utveckla byggprocessen och
sakerstalla kostnadseffektivitet inom
ramen for gallande kvalitets- och
hallbarhetskrav

j‘ Fortsatta Vid tillskapandet av nya seniorbostader

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

har rad att efterfraga genom byggkostnader och hyresnivaer.
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
. Status

verksamhetsomradet

nyproduktion eller i bolagets befintliga

fastigheter

f‘ Fortsatta Dialogen om att samordna planering av

"® Tillsammans med Micasa Fastigheter byggprojekt kommer fortga dar ett syfte

i Stockholm AB préva att samordna &r att & en bild av tomter som kan

planering av byggprojekt. Exempelvis lampa sig fér nybyggnation for bolagets

kan bostadsbolagen inneha projekt som malgrupper. Méten med enskilda bolag,

léampar sig béttre for Micasa och vice dar enskilda tomter diskuteras, sker

versa ocksa.

j‘ Fortsatta Fortsatt arbete sker utifran bolagets

"® Utveckla arbetet med att integrera fastighetsutvecklingsplan i dialog med

aldreboendeplaneringen och stadsdelsférvaltningar och

behovssituationen i arbetet med aldreférvaltningen. Inom ramen for

underhallsplaneringen arbetet med stadens samordnade
aldreboendeplanering (SAB), ska
hansyn tas till Micasas analys av
behovet av underhall i befintliga vard-
och omsorgsboenden.

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

Medarbetare och arbetsmiljo

Micasa Fastigheter arbetar aktivt med att skapa en attraktiv och trygg arbetsplats dér arbetsmiljéarbetet dr en
integrerad del av den dagliga verksamheten. Bland annat anvédnder bolaget agila medarbetarsamtal 1 syfte att
l6pande f6lja upp mal, kvalitet, fanga upp kompetensbehov och eventuella arbetsmiljorisker.

Micasa Fastigheter som arbetsplats dr fordldravanlig och tillgédnglighetsanpassad med relativt jaimn
fordelning mellan kon. Arlig I6nekartliggning genomfors i enlighet med stillda lagkrav. Bolaget har ocksé
genomfort forberedelser for inforandet av 10netransparensdirektivet.

Bolaget ar inte 16neledande men har ett sammantaget attraktivt erbjudande med magjlighet att arbeta pa
distans, friskvardsbidrag, volontirarbete, kompetensutveckling m.m.

Kompetensutveckling och ledarskap

Chefers och medarbetares kompetensutveckling planeras i individuella utvecklingsplaner for att matcha
bolagets framtida kompetensbehov. Ledarskapsutveckling genomfors med olika chefsdagar arligen. En
successionsplanering ska tas fram och kopplas till arbete med kompetensinventering for att sdkerstdlla den
langsiktiga kompetensforsorjningen. Aktiviteter for att stirka arbetsgivarvarumérket badde externt och internt
sker 16pande.

Micasa Fastigheter &r certifierade med "Great Place to work", vilket bekriftar att medarbetarna
trivs. Bolaget arbetar dven l6pande med pulsmétningar samt det drliga resultatet fran medarbetarenkiten for
att utveckla verksamheten och med maélet att strdva mot hogre AMI-resultat.

Digital utveckling och organisatorisk anpassning

Den snabba digitala utvecklingen paverkar och forenklar arbetsuppgifter i organisationen. Bolaget arbetar
darfor 16pande med att anpassa roller och arbetssétt for att 6ka effektiviteten, for att kunna leverera enligt
uppsatta mal, fokusomraden och forvintningar.

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomriden

Beredskap och riskhantering
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Bolaget genomfor arligen en risk- och sérbarhetsanalys som omfattar bade intern beredskap och beredskap 1
fastigheter samt hyresgasternas verksamheter. Utifrdn analysen pagér en dialog med stadsledningskontoret
och stadsdelsndmnder om behovet av utokad reservkraft, vattenférsorjning, uppvirmning och
evakueringsfastigheter.

Under aret kommer bolaget, i samarbete med staden, att ta fram en standard for reservkraft vid
nybyggnation.

Beredskapsarbetet infor hojd beredskap sker 16pande och aktivt genom utbildningar och 6vningar. P4
samma sdtt arbetar bolaget med krisberedskap for att sékerstélla en trygg och séker miljo for bade
hyresgéster och personal.

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Trygghetsstirkande insatser
Micasa Fastigheter fortsétter arbetet med att forbéttra tryggheten i och kring fastigheterna genom konkreta
atgirder och samverkan med andra fastighetsdgare och aktorer.

Motverkande av vilfirdsbrottslighet

Bolaget arbetar aktivt med Rittvist byggande tillsammans med Ovriga 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 pd byggarbetsplatser. Kontrollerna kommer att utdkas att omfatta fler antal
projekt. For 6vriga upphandlade avtal fortsitter bolaget att prioritera det interna arbetet med uppfdljning av
externa leverantorer och entreprendrer, vissa utvalda avtalsomraden kommer viljas ut dér externa kontroller
kommer att genomforas som ett komplement. Genom det hér arbetet bidrar bolaget till stadens kraftsamling
for att motverka valfardsbrottslighet.

Micasa Fastigheters ambition &r att medvetet arbeta mot korruption genom att ta ansvar for att bolagets
anstéllda ska vara medvetna om sina rittigheter och skyldigheter. Bolagets resurser ska anvéndas till nytta
for samhillet 1 stort. Bolagets arbete utgér fran Naringslivskoden som &r framtagen av Institutet Mot Mutor
(IMM). Bolaget genomfor informationsinsatser for medarbetare for att tydliggora bolagets hallning.
Bolagets uppforandekod tydliggor det agerande bolaget forvintar sig av sina medarbetare, styrelse och
leverantorer. Koden ror omraden som affarsetik, samhéllsengagemang, bolagskultur och miljéansvar. Som
ett led 1 arbetet med uppforandekoden har bolaget inrittat en visselblasarfunktion f6r externa parter och
anslutit sig till stadens visselblasarfunktion for sina medarbetare. I dessa finns mdjlighet att rapportera in
avvikelser mot uppforandekoden.

LOU faststdller ocksé ett antal grundprinciper sdsom likabehandling, icke-diskriminering, transparens,
proportionalitet samt dmsesidigt erkdnnande och Micasa Fastigheter utgér ifrdn dessa grundprinciper 1 sitt
upphandlingsarbete. I Micasa Fastigheters upphandlingar finns alltid sociala och miljoméssiga krav
inarbetade. Upphandlings- och avtalsmallar uppdateras arligen.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

R Status
verksamhetsomradet
j‘ Fortsatta Bolaget kommer att delta i
"® Medverka i arbetet med samordnad kommunstyrelsens utvecklingsarbete
tillsyn och informationsdelning som leds med samordnad tillsyn for att forebygga,
av kommunstyrelsen i syfte att upptacka och hantera valfardsbrott samt
férebygga, upptéacka och hantera ta fram gemensamt digitalt verktyg for
valfardsbrott att dela information
’i Fortsatta Bolaget samverkar med Storstockholms
I"® Utveckla det brandférebyggande Brandforsvar och stadsdelsnamnderna
arbetet i samverkan med for att utveckla det férebyggande
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

Storstockholms brandférsvar och arbetet.
stadsdelsnamnderna

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

Internationella samarbeten, forskning och foreningsliv

Micasa Fastigheter arbetar for att delta i internationella samarbeten som mojliggor erfarenhetsutbyte,
kunskapsoverforing och forskning, samt undersoker mgjligheten att delta 1 savdl EU-finansierade som
nationellt finansierade projekt.

Bolaget dr dven engagerat 1 stadens nétverk inom omrdden som handlingsplanen for en &ldersvénlig stad,
digitalisering inom &ldreomsorgen samt referensgruppen for stadens Verklighetslabb. Syftet &r att frimja
kunskapsutveckling och forskning som stirker insatser for stadens éldre.

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

Innovationsrad for systematisk utveckling

For att fraimja ett systematiskt innovationsarbete finns ett internt innovationsrdd etablerat inom bolaget som
stodjer utveckling av nya arbetssitt, tjinster och 16sningar for att forbéttra bade verksamheten och
hyresgésternas upplevelse.
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