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Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Forslag till budget 2027 och inriktning for 2028 och 2029
med tillhdrande bilagor godkanns.

Sammanfattning

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

Detta innebéir en betydande expansion av bolagets vard- och
omsorgsfastigheter som behdver utokas med dver 50 procent, vilket
bedoms krdva en arlig investeringsvolym pé cirka 1-2 miljarder
kronor.

Bolaget star samtidigt infor flera utmaningar:

e Plan- och beslutsprocesser ar ldnga, vilket fordrojer
projektstart och fardigstéllande.

e Begrinsad tillgdng till markanvisningar forsvarar
genomforandet av prioriterade projekt 1 tid.

e Aldre fastighetsbestind fran 1970- och 1980-talen kriver
omfattande underhéll och renovering, vilket ofta innebér att
hyresgéster behover evakueras.

e Den 6kade investeringsnivén ger hdgre avskrivningar och
rantekostnader, vilket paverkar resultatet negativ under en
langre period.

Bolaget utvecklar dven bostidder for personer med
funktionsnedsittning i samarbete med socialforvaltningen. Fokus
ligger pé friliggande gruppbostéider enligt LSS och SoL, ett projekt
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pagar i Jarva och atta ytterligare projekt dr under planering.

Strategisk inriktning och fokusomraden

For att sdkerstélla ett 1angsiktigt hallbart fastighetsbestand och méta
stadens behov utvecklar bolaget en portfoljstrategi som tydliggor
hur fastighetsbestandet ska prioriteras, utvecklas och optimeras 6ver
tid. Huvudinriktningen &r att prioritera utvecklingen av fler vard-
och omsorgsboenden samt LSS-bostdder. Samtidigt fortsitter
arbetet med att tillskapa seniorbostdder, i forsta hand genom
utveckling av det befintliga bestandet.

For att mota stadens behov och sdkerstdlla ett [angsiktigt héllbart
fastighetsbestand samt stérka bolagets ekonomiska forutséttningar
prioriteras fyra fokusomraden under perioden:

¢ Framdrift i fastighetsutvecklingsplanen och héllbar
tillvaxt - Starka 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 firdplan och samordnad utveckling - Samordna
utvecklingsinitiativ och stirka 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
arbetssitt.

e Somlos samverkan och forindringskraft - Utveckla
tvirfunktionella arbetssitt och larande for att stirka
organisationens anpassnings- och genomforandeformaga.

Bolagets ekonomi

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto under
perioden - 56 mnkr for 2027, -205 mnkr for 2028 och - 255 mnkr
for 2029. Den negativa resultatutvecklingen forklaras frimst av den
hdga investeringsnivan samt de 6kade avskrivningar och
rantekostnader som foljer av detta. Investeringarna dr nédvindiga
for att bolaget ska kunna tillhandahalla fastigheter i den omfattning
och kvalitet som staden efterfragar samt for att uppfylla stadens
dldreboendeplan.

Under perioden forvintas intékterna 6ka genom arliga
hyresforhandlingar for bostidder samt indexuppréikningar for lokaler.
Intékterna okar dven i samband med genomforda investeringar och
fardigstéllda projekt. Samtidigt paverkas intidkterna negativt under
perioder da fastigheter ofta behdver tomstillas i samband med
storre ombyggnationer

Fastighetskostnaderna bedoms i huvudsak folja den allmédnna
kostnadsutvecklingen. Vatten och avfall har dock en hogre
kostnadsutveckling. Aven el- och virmekostnaderna ligger p4 en
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hogre niva. Bolaget bedomer dock att energieffektivisering och
minskad forbrukning kan begriansa kostnadsokningarna.

Tomtréttsavgélderna forvéntas 6ka under perioden i takt med att
nya tomtrittsavtal trdder i kraft pd hogre nivaer.

Den hogre investeringsvolymen kommer framforallt paverka
ekonomin med hdgre avskrivningar samt hogre rintekostnader.
Réntenivan 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 ér styrande
for hur hyresavtalen ska utformas och hyrorna séttas. Bolaget ska
bedrivas affarsmaéssigt 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, béttre anpassad till dagens kostnadslige, ar en
viktig forutsdttning for att bolaget pa sikt ska kunna uppna en hogre
grad av sjdlvfinansiering

Bakgrund

Micasa Fastigheter tar arligen fram en tredrsplan utifrdn Stockholms
Stadshus ABs anvisningar. Trearsplanen ligger till grund for
kommande affarsplan

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Synpunkter och forslag
Forslag till budget 2027 och inriktning for 2028 och 2029 med
tillhérande bilagor godkénns.

Katarina Wahlin Alm
VD

Micasa Fastigheter

1 Stockholm AB

Bilagor
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