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Bolagets uppgift

Micasa Fastigheter ska dga, bygga och forvalta, vard- och omsorgsboenden, servicehus, seniorbostader, LSS
boenden och andra bostader for svaga grupper pa bostadsmarknaden. Bolaget ska skotas pa ett allmannyttigt
och affarsmassigt satt. Bolaget ska bidra till att stadens kostnader for lokaler halls sa laga som mojligt.
Merparten av bolagets uthyrningar har under aret liksom tidigare ar skett till stadens egna verksamheter som
sedan upplater bostader i andra hand. Det hyresférhallandet regleras 6vergripande av det ett
samverkansavtal som kommunfullmaktige fattade beslut om i juni 2019 och som beskriver hur hyran ska
beréknas samt ansvar férdelas. Under varen 2020 togs nya hyresavtal fram for varje enskild forhyrning vilka
borjade galla kvartal tre 2020. Nya ritningar har tagits fram och numera finns éven tillhérande biarea
utmarkt. Detta &r en av delarna som ska tydliggora ansvarsfordelningen mellan parterna. Hyresavtal har
slagits samman for att reducera antalet hyresavtal for varje kund och darmed minska administrationen kring
avtalshanteringen. For att ytterligare underlétta administrationen har bolaget anvént digital signering och
digital arkivering. Den tolkningsgrupp som finns kopplad till samverkansavtalet har under aret bidragit till
att forbattra detaljerna i avtalet sa att parterna tydligt vet vad som ska goras, sa att bolaget &n battre kommer
kunna leverera efter de stallda forvantningarna.

Utifran den dialog som bolaget under aret har haft med stadens forvaltningar, har bolagets strategiska plan
for fastigheterna utvecklats. Arbetet med att komplettera det befintliga fastighetsbestandet med
nyproduktioner utifran stadens aldreboendeplan och bolagets plan for utbyggnad av seniorboende har
fortgatt under aret. Bolaget ska bidra med att uppfylla stadens bostadsmal for personer éver 85 ar.
Fastigheter som inte &r av strategisk vikt for staden har utvarderats om en forsaljning ska genomforas for att
oka egenfinansieringsgraden. Bolaget har salt tre fastigheter under 2020 och styrelsen har aven fattat beslut
om ytterligare tva forséaljningar som kommer att ske under 2021. Underhallsatgarder i fastigheterna har
prioriterats tillsammans med stadens forvaltningar. Dér staden har fortsatt behov av lokalerna har underhall
och eventuella anpassningar planerats in. Dar stadens egna verksamheter inte har haft behov har andra
alternativ provats, bland annat omvandling till seniorbostader. Om inget av dessa alternativ har bedomts
lampliga har forsaljning av fastigheten dvervégts.

Bolaget har under 2020 haft ett stort fokus pa att arbeta fram projekt i fastigheter med stort underhallsbehov
och dar bolaget tidigare haft uppsagningar. For fyra fastigheter har styrelsen under aret fattat
genomforandebeslut for projekt avseende underhallsatgarder och anpassningar. Tva av dessa projekt har en
budget 6ver 300 mnkr. Projekten kommer att generera ca 400 nya seniorboendeldgenheter. Avseende
bolagets nyproduktion har inriktningsbeslut fattats for tva projekt, som bada ar 6ver 300 mnkr, och for tva
projekt har genomférandebeslut fattats. Nybyggnationen i Rinkeby byggstartade under hosten.

Analys av ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 375 mnkr, resultatet exklusive reavinst uppgar till 122 mnkr.
Budget for aret var 128 mnkr. Bolaget salde fyra fastigheter under 2019. Resultatnivan fran flerarsbudgeten
1ag fast for budget 2020, 2019 ars forséljningar kunde inte inarbetas da detta hade paverkat den tidigare
fastslagna resultatnivan. Bolaget har genomfort tre fastighetsforsaljningar under 2020 som inte var
medtagna i budgeten.

Intakterna uppgar till 1112 mnkr, budget for aret var 1068 mnkr. Férutom effekten av
fastighetsforsaljningarna bestar forandringarna i att vissa bostader omvandlats till lokaler, hogre intakter
efter omforhandlade lokalavtal och inflyttning efter ombyggnader. Under aret har bolaget beviljat vissa
hyresrabatter for lokalhyresgaster som har fatt sin ekonomiska situation forsamrad med anledning av den
pagaende pandemin. Viss tackning har erhallits i form av det stod som bolaget sokt och erhallit for vissa av
rabatterna. Den storsta forandringen &r aterbetalning av ombyggnadstillagg efter att tva hyresforhallanden
avslutats i fortid. Bolaget har fakturerat kostnader for skador och vissa bestéllningar som har atgardats,
dessa tacker till viss de hogre reparationskostnaderna som beskrivs langre ned i texten. Vidare har bolaget
fakturerat vissa kostnader for tidiga skeden infor nyproduktion.



Sid. 4 (30)

Avrets driftkostnader kopplade till fastigheterna uppgar till 524 mnkr, budget for &ret var 496 mnkr. Det
hogre utfallet forklaras av att vissa investeringsprojekt har visat sig inte vara lika omfattande som véntat och
ar numera omklassificerade till kostnadsprojekt. Reparationskostnaderna 6kade pa grund av flera stora
vattenskador. Skadorna kan harledas till att det i vissa fastigheter &r tid for underhall och i andra fall till
hyresgasters oaktsamhet. Merparten av dessa hogre kostnader ticks av hdgre intakt nér vi fakturerar dessa
kostnader vidare till hyresgasterna. De fastigheter som salts under aret har hogre reparationskostnader da de
gas igenom noggrant innan forséljning. For planerat underhall har vissa arbeten omprioriterats da de inte
kunnat utforas med anledning av Covid-19. Vissa arbeten har inte kunnat utforas i utrymmen dér det vistas
aldre eller personal. Till stor del har andra atgarder kunnat utforas i stallet. Bolaget har ndgot hogre
stadkostnader da stadfrekvensen har hojts avsevart med anledning av Covid-19 samt att ca 7000 kvm entréer
och korridorer har tagits 6ver i och med omskrivningen av hyresavtalen i samband med det nya
samverkansavtalet. Kostnaderna for markskotsel ar lagre da nytt avtal med leverantorerna innebdr att
kostnaderna for de rorliga delarna &r lagre. Vidare sa har kostnaderna for sno- och halkbekampning varit
betydligt lagre i ar med anledning av gynnsamma véderforhallanden. Kostnaderna for sophantering har okat
under aret da manga extra tomningar har bestallts, framforallt pa grund av 6kat behov att slanga anvand
skyddsutrustning i vardenheter samt for hemtjanst.

Arets avskrivningar uppgar till 304 mnkr, budget for aret var 277 mnkr. Skillnaden bestar av projekt som
har avslutats under aret och har haft kortare avskrivningstid an vad som forst hade uppskattats. Rivning av
byggnad pa fastighet Tjardalen 4 innebar en utrangering pa 5 mnkr.

Administrationskostnaderna uppgar till 31 mnkr, budget for perioden var 31 mnkr. Personalkostnaderna
uppgar till 84 mnkr, budget for perioden var 95 mnkr. Det lagre utfallet forklaras av vissa vakanser samt av
lagre pension och sociala avgifter. Egna projektledare har aven skrivit mer tid pa investeringsprojekt &n
forvantat, vilket sanker personalkostnaderna. Vidare har bolaget erhallit bidrag fran staten med anledning av
Covid -19 samt genomfdrande av utbildningar och konferens har minskats.

Rantekostnaderna uppgar till 39 mnkr, budget for perioden var 40 mnkr. Rantenivan har 6kat fran
internbanken jamfort med nivaerna som presenterades infor budgeten. Da skulden har blivit lagre med
anledning av fastighetsforséljningarna sa blir utfallet nagot lagre an budget.

Bolaget har forvarvat tomtratten pa fastigheten Tonsberg 5 i Husby av SISAB till skatteméssigt restvarde
under varen. Pa bestallning av Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning kommer ett gruppboende anpassat enligt
LSS uppforas. Tidigare forskola pa tomten har tidigare rivits av SISAB da den inte bedomdes kunna
anpassas. Bolaget har vidare erhallit tomtrétten pa Kvarndorren 1 i Rinkeby. Pa bestallning av Rinkeby-
Kista stadsdelsforvaltning kommer ett VVard- och Omsorgsboende att uppforas pa tomten.

Bolaget ska bidra till en aktiv fastighetsforvaltning for att skapa utrymme for framtida investeringar och
genomfor forsaljningar av fastigheter som staden inte har behov av. Bolaget har salt fastigheten Byholmen 2
i Varberg under varen. Detta gjordes genom bolagsforsaljning. Fastigheten bedomdes inte vara av strategisk
vikt for Stockholms stad eller nédvéndig for bolagets verksamhet. Vinsten vid forsaljningen uppgar till 102
mnkr.

I november genomférdes en bolagsforsaljning av tomtratten pa fastigheten Sveaborg 6 i Akalla. |
fastigheten kommer stadsdelsforvaltningen att avsluta sina férhyrningar. Bolaget salde tomtratten da det
bedémdes som svart att klara en investering motsvarande underhallsbehovet beaktat bolagets malgrupp samt
vakanssituation i fastigheten. Vinsten vid forsaljningen uppgar till 148 mnkr.

| december salde bolaget tomtratten pa fastigheten Orhem 1:4 i Skarpnack. Socialforvaltningen som tidigare
har hyrt fastigheten har valt att avveckla sin verksamhet. Fastigheten saldes da den inte bedomdes vara av
strategisk vikt for bolaget eller annan verksamhet inom staden. Vinsten vid férsaljningen uppgar till 2 mnkr.

Investeringarna i om- och nybyggnader uppgar till 204 mnkr, budget for perioden var 402 mnkr.
Projektportfoljen bestar av hyresgastanpassningar, drifttekniska uppgraderingar och underhall. Den
innehaller aven en mindre del som avser tidiga skeden och utredningar som forberedande arbete infor de
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kommande arens investeringar. Bolaget har erhallit cirka 19 mnkr i investeringsbidrag for projekt Edo 1, i
Farsta, vard- och omsorgsboende bestéllt av Farsta stadsdelsforvaltning. Investeringsstodet sanker darmed
arets utfall. Vidare har ett antal investeringsprojekt visat sig vara mindre omfattande an véntat vilket har
gjort att utfallet pa investeringar minskat, samtidigt som dessa kostnadsprojekt istallet belastat
fastighetskostnaderna. Projektet i fastigheten Stranninge 1, i Tensta, blir férsenat pa grund av att beslut togs
senare an planerat av hyresgasten, det paverkar med en minskning med cirka 33 mnkr. Nyproduktionen i
Rinkeby startade senare an planerat da tillgangen till marken erholls senare, det paverkar med ca 17 mnkr
jamfort med budget. 13 projekt har inte kunnat genomforas med anledning av méjligheten till tilltrade pa
grund av Covid-19.

Inga projekt éver 300 mnkr har slutférts under aret. Nedan beskrivs pagaende storre projekt 6ver 300 mnkr:
Dalen 20
Omvandling till seniorboende samt underhall av fastigheten

Projekteringen har utforts enligt plan och avslutas med slutgranskning februari 2021. Forfragningsunderlag
och upphandling av totalentreprendr beraknas vara klart sommaren 2021. Entreprenaden beréknas enligt
tidplan starta under Q2 2021 med etapp 1 av totalt 3 etapper. Entreprenaden beraknas vara fardigstalld
2024/2025.

Kostnadsbedémningen ar reviderad enligt tidigare beslut med anledning av utokat antal lagenheter.
Uppskattningen &r att investeringen 6kar med ca 10 mnkr. Parallell kalkylering har skett i samband med
projekteringsprocessen och dar fortlopande moten med stadsdelsférvaltningen har férandrat
forutsattningarna nagot. Riskanalysen ar fortsatt hog for investeringen med anledning av att upphandling av
entreprenaden inte ar utford.

Kopenhamn 1
Omvandling till seniorboende, aktivitetscenter, stddboende samt underhall av servicehuslédgenheter

Upphandling har utforts enligt tidplan och totalentreprenér kontrakterades 15 oktober 2020.

Entreprenaden med huvuddel 1 &r paborjad med detaljprojektering och etablering. Tidplan enligt tidigare
beslut dar etapp 1 med fardigstallande av servicehuslagenheterna ska vara klara under Q1 2022 och
seniorbostaderna etapp 2 fardigstélls under Q3 2023.

Kostnadsbedémningen ligger i linje med tidigare beslut. Riskanalysen for investeringskostnaden &r
nedgraderad med anledning av att upphandlingen ar klar och att entreprenadkontraktet &r undertecknat.

Ann

Projektet Ann i Arsta planeras att ga ut p& samrad under februari 2021, darefter mdjlig granskning efter
sommaren 2021 och sedan antagande runt arsskiftet 2021/2022. Kostnadsbedomningen &r i enlighet med
kalkyl bifogad inriktningsbeslutet. Efter samradet kommer arbetet att fortsatta med att omhanderta de
eventuella yttranden som inkommer samt att arbeta vidare med kostnadseffektivisering.

Hagastaden

Projektet Hagastaden var ute pa samrad varen 2020 och planerar for granskning september 2021 och
darefter antagande varen 2022. Arbete pagar nu med att ta fram en mer detaljerad gestaltning parallellt med
att se vilka mojligheter som finns for att fa ner produktionskostnaden. Fran staden sida pagar arbetet med att
omhéanderta de yttranden som inkom under samradet. Det géller bland annat hansyn till lansstyrelsen
yttrande avseende kulturmiljo och Trafikverket yttrande gallande nérhet till norra lankens tunnel.
Kostnadsbeddmningen ar i nuléget enligt kalkyl bifogad inriktningsbeslutet.

Beddmning av bolagets interna kontroll

Bolaget bedémer att den interna kontrollen under ar 2020 varit tillracklig. Uppfoljning utifran den interna
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kontrollen beskrivs i ett separat arende.

1. En modern storstad med mdojligheter och valfrihet for alla

@
1.1 | Stockholm ar manniskor sjalvforsdérjande och vagen till arbete och svenskkunskaper ar kort

Bolaget har erbjudit 12 ungdomar feriearbete under sommaren 2020. Malet var 20 platser for feriearbete,
varav 14 platser hos bolagets markentreprendrer. Med hansyn till radande lage med Covid-19 gjorde en av
vara markentreprendrer bedémningen att de inte pa ett sékert sétt kunde ta emot feriearbetande ungdomar
denna sommar. Da denna entreprendr skulle ta emot atta ungdomar ledde det till att malet for aret inte nas.
En undersokning gjordes av mojliga andra arbetstillfallen men beddmningen gjordes att bolaget inte kunde
skapa fler meningsfulla arbetstillfallen.

Bolagets andra markentreprendr tog emot sex ungdomar, vilket moéjliggjordes genom tatt samarbete och
goda forberedelser for att sékerstélla en trygg arbetsmiljo for samtliga berérda. Micasa Fastigheter tog ocksa
emot sex ungdomar internt, som fick arbeta med projekt inom HR-omradet och stotta med administrativa
uppgifter samt arbeta i var reception och med internservice.

Bolaget har under 2020 haft en anstalld serviceassistent genom arbetsmarknadsforvaltningen som arbetat
med kvalitetshdjande uppgifter inom informationsforvaltning. Under hosten annonserades efter en
serviceassistent inom internservice, som annu inte kunde inte matchats med nagon s6kande. Under hasten
har Micasa Fastigheter tagit emot en praktikant via Jobbspranget, ett engagemang for att hjalpa nyanlanda
akademiker etablera sig pa arbetsmarknaden. Bolaget tog under aret dven emot tre LIA-praktikanter inom
fastighetsforvaltning.

Bolagsstyrelsens mal for

verksamhetsomrédet Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet

ﬁ | samverkan med
arbetsmarknadsnamnden
fortsatt erbjuda feriejobb
som &ar meningsfulla och
erbjuder ett forsta steg in
pa arbetsmarknaden, for att
frAmja goda och jamlika
uppvaxtvillkor med séarskild
uppmarksamhet mot
socioekonomiska
forhallanden i
stadsdelsnamndsomradena

U W antal 12 20 st

tillhandahallna platser
for feriejobb

Analys

Se texten ovan.

-’& '. Antal

tillhandahallna platser
for kommunala
visstidsanstallningar
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Bolagsstyrelsens mal for

a Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
Analys
ﬁ '. Antal 0 st 0 st

ungdomar som fatt
feriejobb i stadens regi

Analys

1.2. Stockholm &r en trygg, sdker och valskott stad att bo och vistas i

Under aret har Micasa Fastigheter arbetat vidare med att starka tryggheten i och kring bolagets fastigheter.
Detta sker bland annat genom fortsatt arbete med trygghetsronderingar och med ett systematiskt
brandskyddsarbete.

Investeringar for att 6ka sékerhet och trygghet i bolaget fastigheter har gjorts, bland annat i form forbéttring
av skalskyddet i vissa fastigheter samt 6versyn véxtlighet och belysning kring vissa fastigheter som upplevts
som otrygga.

Micasa Fastigheter har fortsatt engagemang i fastighetsagarforeningar i prioriterade omraden for att bidra
till tryggare narmiljo. Bolaget har en kontinuerlig och tat dialog med polisen kring behovet av att installera
kameror for att 6ka tryggheten i ndaromradet runt vissa fastigheter. Installationer av kameror har skett vid ett
antal fastigheter.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

j‘ au ® 88,2 86

"M Arbeta kontinuerligt Utemiljdindex

med atgarder for

trevligare och tryggare
miljéer i och omkring Analys
fastigheterna

Implementera bolagets
entréprogram i de
fastigheter dar ansvaret for
entréer har tagits dver

Analys

Ett forslag till inriktning for
ett pilotprojekt har tagits
fram under aret. Arbetet
kommer fortsatta 2021.

ﬁ Utifran relevant
data, lokala lagesbilder
och orsaksanalyser
tillsammans med polis,
naringsliv,
civilsamhallet och
andra viktiga aktérer
genomféra
trygghetsskapande

v Delta i arbetet i
fokusomréden sadsom
Ragsved, Jarva,
Skarholmen och Hasselby-
Vallingby.

Analys
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Bolagsstyrelsens mal

kommer att vidta
atgarder for att starka
tryggheten i ett antal
fastigheter under
2021. Information om
trygghetsarbetet och
vidtagna atgarder
kommer att skickas ut
till hyresgésterna.

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
atgarder i den offentliga Micasa har under aret
miljén inom det egna deltagit aktivt i
ansvarsomradet. fastighetségarféreningarna,
Atgérderna ska dess verksamheter och
inkludera ett aktiviteter. Bolaget har
barnperspektiv, styrelserepresentanter i
jamstalldhetsperspektiv respektive férening och
och arbetar aktivt samt sprider
tillganglighetsperspektiv information om
féreningarna. Arbetet
fortsatter under kommande
ar.
’i 67,6 67
I . Rent och
snyggt
Analys
’i 79 77
I '. Serviceindex
Analys
’i 78,9 80
Trygghetsindex
Analys
Bolaget har
analyserat resultatet
per fastighet och

1.3. 1 Stockholm nar barn sin fulla potential da Stockholms skolor och forskolor ar de basta i Sverige

1.4. 1 Stockholm far manniskor i behov av stod insatser i tid praglade av hog kvalitet, evidens och

rattssikerhet

Micasa Fastigheter har under aret utvecklat nya arbetssatt for att ta hand om vara hyresgaster och forvalta
och utveckla vara fastigheter utifran radande pandemi. Bolaget har dven bidragit till stadens arbete med att
minska smittspridning och underlatta for varden genom att skapa 200 nya vardplatser i vara fastigheter Ed6
i Farsta och Idun i Bromsten. Bolaget tillhandaholl 16 lagenheter i Sveaborg i Akalla for aldre som bor
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trangt hos slaktingar och behover flytta for att inte riskera att smittas. Dessa forhyrningar ar nu avslutade.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomréadet

’n‘ 60 60

& @ Antal fristalida

lagenheter at

nyanlanda

Analys

1.5. I Stockholm har &ldre en tillvaro som préaglas av hog kvalitet, trygghet och sjalvbestammande

@
Fastighetsdrift

Micasa Fastigheter har fortsatt arbetet med att halla en hog kvalitet i drift och underhall genom ett
systematiskt tillganglighets-, trygghets- och underhallsarbete. Under aret har bolaget forstarkt resurser for
uppfdljning av driftentreprendr genom att rekrytera driftsamordnare for att samordna och folja upp
kvaliteten pa driftentreprendren samt sékerstalla kunskaper infor implementering av nya driftentreprenorer
2021.

Arbetet med upphandling av nya driftentreprendrer har fortskridit. Avtalsformen har setts 6ver och de nya
avtalen kommer att vara utférandeavtal for att skapa en béttre kvalitet i utférandet och battre
uppféljningsmojligheter. Tilldelning har skett, men éverklagats.

Bolaget har under aret arbetat med att skapa vackra, trygga och tillgangliga gardar som inbjuder till
utevistelse och visar arstidsvaxlingar utifran bolagets framtagna ramprogram for utemiljo. Utemiljoprojekt
vid Sorklippan 1 (Bromma) och Trehorningen 1 (Hagersten-Alvsjo) har genomforts.

Bolaget har forstarkt fokus pa kundbematande i den organisationsutveckling som genomfordes vid
arsskiftet. Utbildningar kring kundbemotande kommer att genomforas under 2021 med kundtjénst och
bostadsforvaltare.

Under radande situation med Covid-19 atgardas framst akuta tekniska problem i bolagets fastigheter. |
samtliga fall dar vardfastigheter behover besokas tas forst kontakt med verksamhetsansvarig pa plats. Saval
medarbetare som bolagets entreprendrer arbetar efter dessa rutiner.

Fastighetsutveckling

Micasa Fastigheter har fortsatt att utveckla sina processer och sin kompetens for att battre kunna bidra till
bostadsmalen for personer 6ver 85 ar och bolagets dvriga malgrupper. Bolagets sarskilda formedlingsregler
gallande seniorbostader sakerstaller att bostadsmalen for 6ver 85 ar uppfylls, dock ar 6ver halften av de som
flyttar in i bolagets seniorbostader under 75 ar

Bolaget har under 2020 deltagit i arbetet med den arliga revideringen av aldreboendeplanen. Utifran
aldreboendeplanen planerar bolaget for den nybyggnation av vard- och omsorgsboenden som beslutats med
staden som huvudman, totalt 10 stycken fram till 2040. Bolaget har under 2020 arbetat med fyra
detaljplaner for nya vard- och omsorgsboenden utifran det framtagna ramprogrammet. Inriktningsbeslut for
vard- och omsorgsboendena i Arsta och Hagastaden har under aret fattats av styrelsen. Fér det forsta nya
boendet i Rinkeby vann detaljplanen laga kraft i januari 2020, ett genomf6randebeslut fattades av styrelsen i
juni och projektet byggstartade i september.

Bolagets arbete utifran planen for utbyggnad av seniorbostader har fortgatt under aret. Tre av
markanvisningarna bolaget erhallit for vard- och omsorgsboende innehaller dven seniorbostader varav for
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ett fattade styrelsen inriktningsbeslut under aret. Ett antal markanvisningsansokningar har gjorts dar bolaget
vantar pa besked. Nya markanvisningsansokningar har 2020 gjorts for uppforande av seniorbostader pa
bolagets fastighet Vardhemmet 1 och i Kristineberg. Mojligheten att uppfora seniorbostader pa en av
bolaget 4gd tomt, Tjardalen 4, har arbetats vidare med.

Bolaget har under aret fortsatt planeringen for att omhénderta det stora underhallsbehov som finns i bolagets
fastigheter och i dialog med stadsdelsforvaltningarna préva moéjligheten till omvandling till seniorbostader
vid uppsagningar av andra boendeformer. For tillfallet pagar projekt i fem fastigheter for anpassning till
seniorbostader samtidigt som underhallsbehovet i fastigheterna omhéandertas. Dessa projekt kommer att ge
ett tillskott pa cirka 500 seniorbostader och for fyra av dessa fastigheter har genomférandebeslut fattats av
styrelsen under 2020.

Bolaget har under aret samarbetat med stadens 6vriga bostadsbolag kring en definition pa en tillganglig
bostad och kommer under 2021 utifran den definitionen att inventera sitt bostadsbestand och tillsammans
med Bostadsformedlingen i Stockholm AB tillgadngliggéra denna information for de bostadssdkande. Under
aret har bolaget ocksa fortsatt arbetet med att 6ka tillgangligheten i och runt bolagets fastigheter utifran
bolagets tillganglighetsprogram. Arbetet med tillgédnglighetsinventeringar i bolagets fastigheter har aven det
fortskridit under aret. Tillganglighet ar aven en viktig fraga i bolagets kommunikation for att sakerstélla att
alla kan ta del av bolagets information

Bolagsstyrelsens mal for

verksamhetsomréadet Aktivitet

Indikator Periodens utfall Arsmal

: 90,6 88
-’& Arbeta kontinuerligt Ed .

med god kundkontakt som | Bemotandeindex
préglas av lyhoérdhet och
hog servicegrad

Analys

v Kontinuerligt utveckla
kunddialogen och arbetet
utifrén det nya
samverkansavtalet

Analys

Kunddialogen med stadens
férvaltningar har fortlopt
under aret utifran den
faststallda métesstrukturen.
Arbetet med att fordjupa
denna dialog har paverkats
av den pagaende
pandemin.

v Bolaget ska tillskapa fler

"i Bidra till att uppfylla
stadens bostadsmal for
personer Gver 85 ar

bostader fér personer dver
85 &r genom att arbeta
utifrdn bolagets plan for
nybyggnad av
seniorboenden samt vid
uppséagningar av andra
boendeformer alltid préva
omvandlingar till
seniorboenden

Analys
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

Arbetet utifrAn planen for
utbyggnad av
seniorbostader fortgar. For
nybyggnadsprojektet pa
fastigheten Ann med 80
nya
seniorbostadslagenheter
har ett inriktningsbeslut
fattats under aret. Nya
markanvisningsansékningar
har gjorts. Fem projekt med
anpassning fran andra
boendeformer till
seniorbostader pagar och
kommer bidra med ca 500
nya lagenheter. Foér fyra av
dessa fattades
genomférandebeslut under
aret.

"i | samarbete med
Bostadsformedlingen i
Stockholm AB gora
resultatet av
tillganglighetsinventeringen
sokbart for
bostadssokande

Tillsammans med
Bostadsférmedlingen gora
tillganglighetsinventeringen
sOkbar for bostadssdkande

Analys

Arbetet med att ta fram en
definition pa en tillganglig
bostad har pagatt under
hela aret. Inventeringen
utifran definitionen kommer
ske under 2021. Darefter
kommer arbetet med
Bostadsférmedlingen
paborjas.

-'& Utifran stadens
tillganglighetsdefinition
tillsammans med
bostadsbolagen inventera
bostadsbestandet

Utifran framtagen
definition gallande
tillg&nglighet kommer
bolaget inventera sitt
bostadsbestand

Analys

Arbetet med att ta fram en
definition pa en tillganglig
bostad har pagatt under
hela aret. Inventeringen
utifran definitionen kommer
ske under 2021.

A

v Micasa Fastigheter AB
ska i samarbete med
aldrenamnden och
socialndmnden goéra en
oversyn av fortursreglerna

Analys
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Bolagsstyrelsens mal for

a Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

En 6versyn har genomforts
under aret och kommer att
behandlas i styrelsen under
varen. Forslag pa andringar
i sarskilda
férmedlingsreglerna
kommer att géras utifran
vad som framkommit i
oversynen.

A

v Aldrenamnden ska i
samarbete med Micasa
genomfdra en utredning av
horselmiljoerna pa stadens
aldreboenden och att ta
fram forslag pa
forbattringsatgarder

Analys

Ett PM som beskriver
férutsattningar for en god
ljudmiljé har tagits fram.

A

+’ Aldrenamnden ska i
samarbete med Micasa,
socialndmnden och SHIS
Bostader utreda effekten av
de seniorlagenheter som
Micasa stéller till SHIS
Bostader férfogande

Analys

Bolaget har deltagit i
arbetet och skickat ett PM
till aldreforvaltningen
gallande de
seniorlagenheter som
upplats at SHIS for aldre

hemldsa.
2. En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt
@
2.1. Stockholm har Sveriges béasta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt naringsliv
@

Micasa Fastigheter &r en bestallarorganisation som upphandlar all drift av fastigheterna. Det valet har gjorts
for att anvanda bolagets resurser pa ett effektivt satt, samtidigt framjar det ett starkt naringsliv. Vid
upphandling delas driften upp i mindre omraden for att sprida risker och samtidigt ge fler féretag mojlighet
att Iamna anbud. Under aret har upphandling av bolagets drift genomférts, kontrakt forvantas att tecknas i
inledningen pa 2021. Det &r en av bolagets storre upphandlingar och de nya avtalen kommer att borja galla
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under hosten 2021. Bolaget har under varen deltagit i det stadsgemensamma projektet om servicekedjor for
etableringsforfragningar. Arbetet ska bland annat leda till att externa intressenter far en enklare vag in till
staden vid olika typer av etableringar.

Arbetet med en kundstrategi har paborjats under aret. Strategin ska ange bolagets inriktning for arbetet med
olika kundgrupper och bland annat innehalla hur bolagets kompletterande lokaler ska anvandas for att
erbjuda ett utbud som motsvarar vara huvudsakliga kunders behov och 6nskemal. Bolaget har starkt
kompetensen inom omradet genom att inratta en tjanst som lokaluthyrare som tillsatts under aret.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomréadet

W Inom sina En kundstrategi tas
ansvarsomraden fram under 2020.

framja nyféretagande
och entreprendrskap

Analys

Arbetet med
kundstrategin har
pabdrjats och kommer
slutféras under varen
2021

2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran manniskors och verksamheters
skiftande behov

Bolaget har under aret arbetat med utvecklingen av seniorbostader som boendeform vilket kommer att leda
fram till ett reviderat ramprogram for seniorbostader. Arbetet kommer slutféras under varen 2021. Arbetet
med ramprogrammet fér seniorboende och utvecklingen av bolagets strategier for utbyggnaden sker i
samarbete med Stadshus AB, kommunstyrelsen och Aldreférvaltningen sa att bolagets planering motsvarar
stadens behov och aldreboendeplanen.

Bolaget har under aret deltagit i socialforvaltningens arbete med utbyggnad av boenden for personer med
funktionsnedsattning. Arbetet med att ta fram en detaljplan i Stureby for att uppfdra ett LSS boende at
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning har varit pausat under &ret. En tomtrétt har under aret
forvarvats fran SISAB for att kunna uppfora ett LSS boende at Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning i Husby.
Ett genomforandebeslut fattades av styrelsen i april. En ans6kan om markanvisning har gjorts for att kunna
bygga ett LSS boende at Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning.

Micasa Fastigheter har sokt markanvisningar pa tre tomter i Skarholmen for att at Skarholmens
stadsdelsforvaltning uppfora LSS boenden. Planbesked har erhéllits for tva av tomterna dock har ingen
markanvisning annu erhallits.

Bolaget har under éret fortsatt att samarbeta med Gvriga aktorer i staden gallande planering for boende for
nyanlanda. Vid tomstélining ser bolaget 6ver mojlighet att temporart hyra ut bostader och lokaler i avvaktan
pa permanent anvandning for bolagets prioriterade malgrupper. Ett exempel pa detta ar Fruangsgardens A-
hus som i vantan pa att ett projekt for underhall och anpassning till seniorbostader hyrs ut till SHIS.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

.‘?‘ _ v Bolaget deltar i
I'® Delta i stadens stadens arbete med

arbete med att utbyggnad av boenden
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmaél Aktivitet
verksamhetsomradet

ytterligare starka och fér personer med
snabba pa funktionsnedséttning

utbyggnaden av

sarskilda boenden for
personer med Analys
funktionsnedsattning

Bolaget driver projekt
med utbyggnad av
friliggande LSS boenden
pa initiativ av
stadsdelsforvaltningarna.
Bolaget deltar éaven i
socialférvaltningens
genomférandegrupp for
utbyggnad av LSS
boenden.

+ Utifran
stadsdelsférvaltningarnas
onskemal préva
utbyggnaden av
fristdende LSS-boenden.

Analys

Bolaget ar lyhort for
stadsdelsférvaltningarnas
behov av friliggande LSS
boenden och flera projekt
pagar.

;‘ 3} . ' Medverka i stadens
"® Fortsatta bidra och planering for att ta emot

samverka i stadens nyanlanda
arbete med boenden
for prioriterade

grupper, exempelvis

Anal
nyanlanda ays

Bolaget har under aret
deltagit i planeringen

v vid tomstallning av
fastigheter prévas
mojligheten att pa kort
och/eller lang sikt hyra ut
till SHIS

Analys

Bolaget samarbetar med
SHIS kring mdjligheten
till uthyrningar vid
tomstallning.

_‘?‘ Ramprogram for

I"® Skapa bostader seniorboende kommer att
med fokus pa trygghet revideras

och tillgénglighet for
aldre, genom
nyproduktion eller i

Analys
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmaél Aktivitet

verksamhetsomradet

bolagets befintliga

fastigheter, sa kallade Revidering av

seniorbostader ramprogrammet for
seniorboende pagar och
kommer slutféras i bérjan
av 2021.

’!‘ _ Bolaget kommer

I'® Tillsammans med under aret forankra

Stadshus AB, bolagets strategier for

kommunstyrelsen och utbyggnad av

aldrenamnden se dver seniorboende med

bolagets strategi for Stadshus AB,

utbyggnad av kommunstyrelsen och

seniorbostader utifran aldrenamnden.

stadens definition och
behov, i enlighet med

Boendeplanen Analys

Arbetet med revideringen
av ramprogrammet for
seniorboende sker i nara
samarbete med staden.

2.3. Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god framkomlighet

Micasa Fastigheter har sedan lang tid tillbaka haft hoga ambitioner pa transportomradet och har endast
elbilar i den egna bilpoolen. I bolagets resepolicy framgar en tydlig prioriteringsordning till forman for
miljovanliga transportsétt och bildelning. Bolaget har i remissvar forordat att staden staller gemensamma
krav for entreprenader i samarbete med Trafikverket, Géteborgs stad och Malmo stad for att skapa stabilitet
och forutsagbarhet for entreprendrer och leveranttrer fOr att gynna en miljosmart utveckling.

2.4. Stockholm ar en modern kultur- och evenemangsstad med en stark beséksnéaring

2.5. Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

Ett fortsatt 6kat fokus pa energibesparingar och effektiviseringar inom fastighetsbestandet pagar. Bolagets
energiledningsgrupp har under aret formats om och fatt ett tydligare mandat. En energihandlingsplan tog
fram. I och med stadens nya miljoprogram hamnar fokus ater pa att gora storre investeringar i befintligt
bestand i ombyggnadsprojekt for att narma sig de besparingskrav som Kravs.

Bolaget har under arbetat vidare med att driftoptimera fastighetshestandet. Fastigheternas styrsystem har
moderniseras och ytterligare sensorer installerats i tva fastigheter. Bolaget har under aret sett 6ver de tva
sista oljepannor for uppvarmning inom fastighetsbestandet och kommer avveckla dessa under 2021.
Pannorna anvénds inte idag, utan finns endast som reserv i de fall bergvarmen inte fungerar. Bolaget
bedémer att malet for minskad energiférbrukning for programperioden fér nuvarande miljéprogram
kommer att nas.

Bolaget har under aret arbetat med att 6ka andelen solenergi. Pa grund av fastighetsforsaljningar nas inte
arets satta mal for solenergi. Bolaget bedomer dock att malet med att 6ka solenergi 100 % jamfort med 2018
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ars siffror kommer nas inom programperioden, da bolaget har som mal att utoka med tre
solcellsanlaggningar om aret.

Micasa har ett besparingskrav pa 1 315 ton CO2er till och med 2023. Bolaget har under aret minskat med
925 ton, detta beror till stor del pa att kopt energi har minskat pa grund av fastighetsforséljningar. Bolaget
bedomer att kravet kommer att nas inom programperioden.

| arbetet med motstandskraft mot hetta, torka, 6versvamning har bolaget anvéant sig av stadens
kartlaggningar for att identifiera fastigheter dar insatser behdver vidtas for att hantera problem som kan
uppsta i samband med dversvamning eller kraftiga skyfall. Atgarder har genomforts vid ett antal fastigheter.

Minskning av den generella andelen plastmaterial i offentliga miljoer & ndgot som Micasa inte arbetat med
tidigare. En stor andel av de produkter och material som utgor en byggnad innehaller plast. Att minska
méangden emballage och plaster innehallande farliga amnen &r daremot nagot som bolaget arbetat med under
en langre tid. Bolaget kommer fortsatt att utreda vilka typer av plaster som kan undvikas vid produktion och
forvaltning. Samarbete pagar mellan systerbolagen for att utreda fragan.

Inom omradet atervinning har Micasa tillsammans med 6vriga byggande bolag i koncern tagit fram
gemensamma riktlinjer for avfallshantering vid byggande. Arbetet ansluter till branchorganisationen
Byggforetagens arbete for en battre kallsortering av byggrelaterat avfall. Bolaget ingar ocksa i den grupp
som Miljoforvaltningen sammankallat for att ta fram en stadsdvergripande plan.

Vad géller vara fastigheter erbjuds vara hyresgaster méjligheten att kallsortera sitt avfall lokalt inom
fastigheten. Micasas standardlosning innebér att avfallet fran hushallen fordelas dver tolv fraktioner. Ansvar
for att sortering sker ligger dock pa hyresgasten sjéalv. Micasa har matavfallsfraktionen som en av sina
standardfraktioner som erbjuds vid fastighetsnéra insamling av avfall. Ytterligare inhdmtningsstéllen for
matavfall har tillkommit under aret. Bolagets bedémning ar att kravet om insamlingsmojlighet for matavfall
pa 90 % av bolagets fastigheter kommer att uppfyllas inom programperioden.

Bolaget arbetar med att stélla krav vid byggande, skotsel och drift av sina fastigheter. Kraven som stélls &r i
linje med Byggvarubedomningens kriterier for giftfria produkter/varor. Ett aktivt arbete pagar for att
utveckla krav, diskutera avvikelser och ersattningsprodukter och att utbilda anstéllda i kemikaliefragan. Det
sarskilda uppdrag som Micasa ftt genom kemikalieplanen, “Kemikaliesmart vard och omsorgsboende”, har
borjat diskuteras under aret.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmaél Aktivitet
verksamhetsomradet

ﬁ Arbeta for att 6ka v Planteringsjord
anvandningen av med tillsatt biokol
biokol i stadens anvands for att
vaxtbaddar jordférbattra bolagets

perennplanteringar i
var

Analys

Biokol har med gott
resultat nyttjas for
perenna vaxtbaddar
inom vara fastigheter.

W Arbeta in v Tillampliga krav i
Stockholm stads avfallsplan har
miljoprogram 2020- inarbetats i bolagets
2023, Handlingsplan planer och arbetssétt

for fossilfritt Stockholm
2040 inklusive
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
Klimatbudget samt Analys

andra handlingsplaner
kopplade till
miljéprogrammet i
verksamhetsplanerna

Gemensamma krav for
hantering av byggavfall
har tagits fram med de
Ovriga byggande
bolagen i koncernen.

Fortsatt arbete kring
detta pagar i
samverkan med
staden.
Kéllsorteringsmajlighet
for hyresgaster finns
pa samtliga fastigheter.

v Tillampliga krav i
Handlingsplan for
fossilfritt Stockholm
inkl. klimatbudget har
inarbetats i bolagets
planer och arbetssatt

Analys

Handlingsplanen
implementerad i
verksamhetsplan for
2021.

+ Tillampliga krav i
Kemikalieplan har
inarbetats i bolagets
planer och arbetssatt

Analys

Planen implementerad
i verksamhetsplan for
2021.

v Tillampliga krav i
stadens Miljéprogram
2020-2023 har
inarbetats i bolagets
planer och arbetssatt

Analys

Krav fran
miljoprogrammet ar
implementerade i
verksamhetsplan 2021.

-’& Bidra till att uppna
stadens mal for
matavfallsinsamling
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

-'& Intensifiera arbetet
med att genomfora
energieffektiviserande
atgarder och vid
nybyggnation och
renovering alltid beakta
mojlig installation av
solceller

v | checklistan for
projektbestallning ska
mojligheten for
solceller alltid beaktas”

Analys

| den checklista som
finns for
projektbestallning
framgar det att en
beddmning ska goras
om projektet ar
lampligt for solceller.
Resultatet av
bedémningen ska
framga av
projektbestallningen.

v | storre projekt
provas alltid
energieffektiviserande
atgarder

Analys

Ingér i bolagets
ordinarie rutiner.

-’& Prioritera och
atgarda
klimatrelaterade risker
sasom effekter av
skyfall och varmebdljor

v Genomfora
klimatatgarder i
planerat underhall.

Analys

En inventering av
fastigheterna med
avseende underhall
har utforts. Resultatet
av utredningen har
implementeras i
underhallsplaner. Vid
tva fastigheter (Bygeln
5 och Hemsystern)
bedémdes atgarder for
dagvattenavrinning
prioriterade och har
genomforts under T4
2019 och T1 2020.

Micasa har under aret
arbetat med foreslagna
atgarder utifran
bolagets strategi for
varmeboljor. Bland
annat har
solavskarmning har
skett pa Frosatra for att
sékerstalla ett battre




Sid. 19 (30)

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator Periodens utfall

Arsmal Aktivitet

inomhusklimat och en
utredning kring
solskydd sker pa
Véaderkvarnen. Micasa
har deltagit i stadens
arbete med en
handlingsplan
klimatanpassning for
atgarder vid
varmeboljor.

v Ta hansyn till risker
for dversvamning vid
planering av
nyproduktion

Analys

Detta ingdr i bolagets
rutiner.

-’& Verka for att fler
fastigheter byggs i tra

Ta fram en metod
for utvardera om
nyproduktionsprojekt
ar lampad for
byggnation i tré

Analys

Bolaget har under aret
Okat sin kompetens
inom omréadet och
kommer under nasta ar
fatta beslut om vilket
nybyggnadsprojekt
som blir forst att
byggas i tra.

W . Andel av stadens 0 %
byggnader som &r
miljoklassade

Analys

Arbetet med att
miljoklassificera
fastigheten Filen efter
tidigare projekt har fatt
laggas ner pa grund av for
hdga kostnader.

0,86 %

W Andel av stadens 93,16 %
egna fastigheter med

byggnader som anvands

for nagot av andamalen

bostad, arbetsplats eller

undervisningslokal som

understiger en radonhalt

pa 200 bg/m3 luft

100 %
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

Analys

Bolaget nar ej uppsatt och

kommer vidta atgarder
kommande ar. Viss
osakerhet finns kring
utfallet d& det systemet
dar bolaget foljer upp
detta i uppgraderas.

Bolaget kommer att kunna

verifiera utfallet sa fort
systemet Gppnar.

ﬁ . Andel bygg- och

anlaggningsentreprenader

i stadens regi som
uppfyller stadens krav

avseende anvandning av

Byggvarubeddmningen
(BVB) eller darmed
jamférliga system

Analys

100 %

100 %

W . Andel hamtstéllen
med matavfallsinsamling

av hamtstéllen med
mojlighet till
matavfallsinsamling

Analys

Siffran inkluderat
abonnemang som
hyresgasten star for
sjalva.

73 %

70 %

-’i '.' Andel

nyproducerade byggander

utan koppar, zink eller
dess legeringar i tak-,
fasadplat eller stupror
som kan spridas till
dagvattnet

Analys

100 %

100 %

v Bolaget staller krav
i upphandlingar
gallande
nyproducerade
byggnader utan
koppar, zink eller dess
legeringar som ytskikt i
tak-, fasadplat eller
stuprér som kan
spridas till dagvattnet

Analys

Detta ingar i bolagets
rutiner.

-’i . Andel storre

ombyggnader dar den

100 %

0%
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

kopta energin minskar
med minst 30 procent

Analys

YV eoon 313 MWh 390 MWh

varmeproduktion baserad
pa solenergi

Analys

Bolaget har under aret
salt en fastighet som stod
for en stor del av
solenergiproduktionen
och kommer darfor inte na
arets mal. Projektering av
nya solceller pagar pa
Bod6 och Jungfru Lona.
P& Vallorten ar
anlaggningen

uppgraderad.
W . Kopt energi for 145,67 kWh/m2 151,41 kWh/m2 v sikerstilla att mal
varme, komfortkyla och satts i ett tidigt skede
varmvatten i stadens avseende minskning
allmannyttiga av kopt energi i storre
bostadsbolag (kwh/m2 ombyggnader
BOA och LOA)

Analys
Analys

Energifragor tas upp i
Utfallet rapporteras med ett tidigt skede vid
all kopt el inkluderad. Vid stérre ombyggnationer.

exkludering av el blir
resultatet 103,3 kWh/m2.

’!‘ 118,06 kWh/m2 119,93 kWh/m2 v

f . Kopt energi for Energieffektivisering

varme, tappvarmvatten, genom bland annat

komfortkyla samt driftoptimering

fastighetsel (enligt

Boverkets definition for

fastighetsenergi) per Analys

kvadratmeter A-temp

(kWh/m?2) Bolaget har under aret
arbetat vidare med
driftoptimering av

Analys fastigheterna.

Malet ar satt utifrin BRA
som ytmatt. Utfallet ovan
ar aven det utifran BRA.
Utfallet utifran A-temp ar
130,3.




Sid. 22 (30)

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
“ Q. 925 160
Minskning av ton

CO2e till ar 2023

Analys

;i 925 1315

I . Minskning ton

CO2e till &r 2023

Analys

ﬁ . Relativ 6,26 2%

energieffektivisering i

stadens verksamheter

Analys

ﬁ . Relativ 6,26 % 2%

energieffektivisering i

stadens verksamheter

(fastighetsforvaltande

bolag och ndmnder)

Analys

V' 1ot kopt energi i 113 GWh 111,1 GWh v Bolaget ska

stadens verksamheter uppfylla energikrav
enligt stadens
miljoprogram vid
markanvisning och

Analys nyproduktion

Utfallet ovan ar utifran

energiindex. Bolagets mal Anal

ar satt utifran natys

normalarskorrigering.

Utfallet med | _ _

normalarskorrigering ar nyproduktionsprojektet

110. i Rinkeby beaktas
energikraven i stadens
miljoprogram.

w . Aterbruk inom 4 0 st v’ Vid behov avyttring

stadens egen verksamhet
(Stocket)

Analys

av kontorsmobler
kommer Stocket att
vara huvudalternativet

Analys

Bolaget har lamnat
flera mobler till
Stocket.
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

A

v Micasa Fastigheter
i Stockholm AB ska
intensifiera arbetet
med att
energieffektivisera
bland annat genom att
installera digitala
sensorer for att styra
energiférbrukningen

Analys

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden
®

3.1. Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser

For att bolagets drift och utveckling av fastigheterna ska bli s& bra som mojligt kravs ett nara stort
samarbete med stadens verksamheter som hyr bostéder och lokaler i bolagets fastigheter. Infor aret fanns en
ny struktur for hur det arbetet skulle ske. De inplanerade fysiska métena har i de flesta fall kunnat
genomforas digitalt &ven om stadens verksamheter varit hart anstrangda under den pagaende pandemin. |
det gemensamma arbetet har det skett en fordjupad dialog, sa langt det varit mojligt med de forutsattningar
som gallt under 2020, om nyttjandet av lokalerna och att dessa ska vara val anpassade och underhallna.
Bada parters roll &r av stor vikt i det arbetet for att fa effektiva och bra lokaler som kan nyttjas 6ver lang tid.
Det kraver god gemensam planering for att kunna l&gga upp arbetet om fastigheternas utveckling for de
narmaste aren. Det nya samverkansavtalet mellan Micasa och Stockholms stad faststéller att dessa planer
ska tas fram gemensamt.

Arbetet med att se 6ver bolagets fastigheter ur ett tekniskt, ekonomiskt och behovsmaéssigt perspektiv har
fortsatt och kommer att fordjupas under 2021, arbetet med fastighetsforsaljningar fortsatter utifran resultatet
som kommer fram. Bolagets underhallsplanering ar underlag for hur fastigheternas framtid formas. Den
tekniska statusen (underhallsbehovet) vags samman med fastigheternas ekonomi och stadens behov. Flera
av bolagets fastigheter star nu infor behov av storre periodiskt underhall. De fastigheter som byggdes pa 80-
talet ar cirka 40 ar gamla och behover storre underhallsinsatser som kréaver evakueringar. | dessa stora
projekt behdver det finnas en samsyn inom staden om fastigheten &r strategisk viktig och att det finns ett
langsiktigt behov av fastigheten. Bolaget kan inte hantera de aktuella projekten samtidigt utan en
prioritering kommer att behdva goras. Utifran det nya samverkansavtalet har en tolkningsgrupp med
tillhorande arbetsgrupper skapats. Grupperna, som bestar av medarbetare fran bolaget och staden, traffas
regelbundet. En av arbetsgrupperna har diskuterat fastigheterna i ett stadsdvergripande perspektiv och
resultatet av dessa diskussioner ger bolaget ett stdd i den fortsatta planeringen av fastigheterna. Arbetet ar
val synkroniserat med arbetet som sker med stadens aldreboendeplan.

I slutet av 2019 gick bolaget in i ett nytt fastighetssystem. Arbetet med anpassningar av systemet har gjorts
under 2020. Syftet med detta ar att 6ka servicegraden, fa en sammanhallen information om bolagets
fastigheter for att kunna utveckla drift och forvaltning ur ett kundperspektiv. Bolaget tar ett viktigt steg for
en Okad digitalisering av byggnadsinformation genom att skapa och anvanda BIM-lésningar under hela
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Rinkebyprojektets livscykel for att underléatta samarbete och hantera information i alla steg.

Micasa Fastigheter arbetar kontinuerligt med att verksamheten ska vara sa kostnadseffektiv som mojligt.
For att mota det har en ny organisation arbetats fram under 2019 och implementerades i bérjan av 2020.
Malet &r att den nya organisationen ska verka for en utvecklad strategisk planering samt utvecklad

vardagsdrift vilket ska bidra till 6kad kundnéjdhet.

Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomréadet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

-" Bidra till en aktiv
fastighetsforvaltning for
att skapa utrymme for
investeringar samt
genomfora
férsaljningar av
fastigheter som staden
inte har behov av

v dialog med
stadens verksamheter
se Over det langsiktiga
behovet av
férhyrningar och préva
utveckling, omvandling
eller forséljning av
fastigheter

Analys

Diskuteras pa de
utvecklingsméten som
halls med stadens
férvaltningar.

v Kontinuerligt
uppdatera bolagets
plan for forsaljningar
av fastigheter

Analys

Utifran dialogen med
staden om vilka
fastigheter som ar
strategiskt viktiga
uppdateras planen for
forsaljningar

-’i '.' Andel

administrations- och
indirekta kostnader

Analys

3,6 %

45 %

-’i . Awvvikelse

investeringsbudget, %

Analys

Erhallit
investeringsbidrag pa
Projekt Ed6 1 i Farsta,
ca 19 mnkr. Projekt
Stranninge 1, i Tensta,
forskjutet vilket paverkar

-49,25 %

402 mnkr
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

med ca 33 mnkr. Vissa
investeringsprojekt
omklassificerade till
kostnadsprojekt.
Nyproduktionen i
Rinkeby startade senare
an planerat da
tillgangen till marken
erhdlls senare, det
paverkar med ca 17
mnkr jamfort med
budget. Forskjutningar
har &ven skett av projekt
med anledning av att
tilltrade inte varit mojlig
under pagaende
pandemi.

‘& 3,38
I Direktavkastning

Analys

Den storsta forklaringen
till utfallet beror pa att
fastigheternas véarde har
Okat.

3,44 %

’i 570
1 Driftkostnad/kvm

Analys

Vissa
investeringsprojekt har
visat sig inte vara lika
omfattande som véntat
och &r numera
omklassificerade till
kostnadsprojekt.
Reparationskostnaderna
Okade pa grund av flera
stora vattenskador.

559

375

"i . Resultat efter

finansnetto(mnkr)

Analys

128

25%

7& . Soliditet, %

Analys

14,8
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3.2. Stockholm anvander skattemedlen effektivt till stérsta nytta for stockholmarna

Effektivare hantering av lokaler

I bolagets dialog med stadens forvaltningar kring deras forhyrningar och utvecklingen av fastigheterna &r
lokaleffektiviseringar en viktig fragestéallning som har tagits upp for diskussion. Bolaget har sett 6ver
mojligheterna till att hyra ut tomstallda lokaler som temporért ar i en omstallningsprocess. Periodiskt
underhall i bolagets storre fastigheter innebar stora investeringar varfor bolaget har en kontinuerlig dialog
med stadens forvaltningar kring det strategiska behovet av fastigheterna innan arbetet med underhallet
startar.

Samverkansavtalet stéller utokade krav pa bolagets dialog med stadens forvaltningar kring underhall.
Utifran detta har bolaget intensifierat arbetet med att utveckla sina underhallsplaner sa att de kan utgdra ett
bra underlag for denna dialog. FOr att utveckla bolagets arbete enligt samverkansavtalet har ett forberedande
arbete gjorts for att kunna genomféra en kundundersékning under forsta kvartalet 2021.

Medarbetare

Bolaget har arbetat med att sanka sjukfranvaron genom kontinuerliga uppféljningar och genom att sétta in
atgarder vid behov. Sjukfranvaron ar lagre an foregaende ar och har sjunkit under slutet av aret, vilket ar en
foljd av att flera langtidsfranvarande kommit tillbaka i arbete pa del- eller heltid.

Sedan i mars arbetar de flesta medarbetare baserat pa Folkhalsomyndighetens riktlinjer hemifran om
arbetsuppgifterna sa tillater. Micasa Fastigheter har beslutat om rutiner vid hemarbete och varje medarbetare
har kontinuerlig avstamning med nérmaste chef. Bolaget har under hdsten erbjudit medarbetare utbildning
inom ergonomi och balans i livet vid arbete hemma, och chefer har gatt en utbildning inom arbetsmiljo.

Som ett mervarde erbjuder bolaget medarbetare att utfora atta timmars volontéararbete pa arbetstid per ar.
Samtliga nyanstallda far en introduktion och nya chefer har deltagit i stadens chefsutbildning.

Effektiva inkop

Bolagets inkdp ska kénnetecknas av ett kompetent och affarsmassigt agerande inom ramen for géallande
lagar sdsom Lagen om offentlig upphandling, stadens 6vergripande policys samt bolagets inkdps- och
upphandlingspolicy. Det innebdr att aktivt tillvarata de mojligheter som géllande lagstiftning (LOU) medger
for att uppna konkurrensneutrala och kostnadseffektiva inkop av hog kvalitet.

| syfte att fa in kvalificerade anbud bevakar bolaget marknaden kontinuerligt och har I6pande dialog med
leverantorer infér kommande upphandlingar. Bolaget marknadsfor aven stora byggprojekt och kommande
inkdpsbehov i olika forum.

Bolaget utvecklar effektiva rutiner tillsammans med befintliga leverantorer samt genomfor regelbunden
leverantorsinkdpsuppfoljning for att sakerstélla att fordelningen mellan leveranttrer sker enligt avtal.
Bolaget har bidragit med kompetens i det stadsgemensamma Vinstprojektet.

Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
’;‘ o v | bolagets dialog med
“® Bidra till att hela stadens férvaltningar
stadens kostnader for provas effektiviseringar
lokaler ska minska av deras férhyrningar i
samt minska andelen bolagets fastigheter.
tomgangskostnader
genom uthyrning

Analys
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Diskuteras pa de
utvecklingsmodten som
halls med stadens
férvaltningar.

v Vid tomstallning ser
bolaget 6ver majlighet att
temporért hyra ut
bostéader och lokaler

Analys

Vid tomstéllning har
bolaget sett dver
mojligheten att temporért
hyra ut bostéder och

lokaler
’!‘ v’ Vid behov av
"% I samband med periodiskt underhall
behov av periodiskt provar bolaget stadens
underhall av sarskilda strategiska behov av
boenden noga vardera fastigheten i dialog med
investeringsutgifterna berdrd férvaltning,
med tillkommande kommunstyrelsen och
hyreseffekter i Stadshus AB

forhallande till behovet
av fastigheten och vilka
andra alternativ som

finns Analys
Bolaget prévar alltid det
strategiska behovet av en
fastighet for staden innan
periodiskt underhall
genomfors.

j‘ _ v Bolaget kommer att

"® Medverka i arbetet genomféra en noggrann

fér 6kad andel externt analys ur ett langsiktigt

agande av vard- och driftkostnadsperspektiv

omsorgsboenden i av att verlata ett

samrad med berorda pagaende

stadsdelsnamnder och nybyggnadsprojekt i

efter noggrann analys jamforelse med

ur ett langsiktigt produktion i egen regi.

driftkostnadsperspektiv

dverlata ett padgaende

vard- och

omsorgsboendeprojekt, Analys

i planeringsskede, till . .

extern byggaktér, for Moten har genomforts

tredjepartsuthyrning till tilsammans med SISAB

staden och Stadshus AB for att
titta pa forutsattningarna
fér en kommande modell
for tredjepartsinhyrning.

j‘ v Implementeras i och

I'® Utveckla med det nya

samverkan med samverkansavtalet och

stadsdelsndmnderna utveckling av

underhallsplaner
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
for battre rutiner i
underhallsplanering
Analys
En gemensam planering
har inletts pa en mer
strategiskt niva vid
gemensamma
uppféljningsmoéten tva
ganger per ar. Utover det
sa haller teknisk
forvaltare ett arligt
underhallsplaneringsmoéte
med varje stadsdels
lokalstrateg/-intendent for
att se Over det narmsta
arets underhallsbehov
med fokus pa inre
underhall.
V0 Auiv 8 79
Medskapandeindex
Analys
Bolaget genomférde vid
arsskiftet en
omorganisation och under
perioden fére och efter det
har det funnits vakanta
chefstjanster vilket
paverkat
medarbetarenkéaten och
ocksa uppfoljning av
sjukfranvaro. Samtliga
chefstjanster ar nu tillsatta
och arbetar med att
sakerstélla att vi uppnar
maélen
organisationsutvecklingen.
v ® Andel 100 % 100 % v Starka uppfélining av
upphand|ade avtal dar en avtal utifran kvalitet och
plan for systematisk héllbarhet
uppféljning har tagits fram
Analys
Analys
Metod for uppfoljning
finns och arbete med att
férfina uppfoljningen har
genomforts.
Tf? . Andel 31% L

upphandlingar dar
marknadsdialog har
genomforts

Analys
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Bolagsstyrelsens mal
for
verksamhetsomradet

Indikator Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

ﬁ Index Bra 82
arbetsgivare

Analys

Bolaget genomférde vid
arsskiftet en
omorganisation och under
perioden fére och efter det
har det funnits vakanta
chefstjanster vilket
paverkat
medarbetarenkéaten och
ocksa uppféljning av
sjukfranvaro. Samtliga
chefstjanster ar nu tillsatta
och arbetar med att
sakerstalla att vi uppnar
malen
organisationsutvecklingen.

85

Tf? . Sjukfranvaro

3,9 %

Analys

55%

w . Sjukfranvaro dag 1,23 %

1-14

Analys

Utfallet beror dels pa en
reell minskning av
sjukfranvaron och dels pa
att bolaget tidigare utgatt
fran en rapport som gett
missvisande hdga siffror
pa indikatorn pa grund av
felaktigt urval av I6nearter.

3,9%

A

v Periodisk genomgang
av behdrigheter i
ekonomisystemet har
genomférts

Analys

Regelbundna kontroller
genomfors.

A

v’ SISAB och Micasa
ska ta fram en
hyresjamférelsemodell
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Bolagsstyrelsens mal
for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

som jamfor inhyrning via
stadens egna
fastighetségare med
sjalvkostnadsavtal och
externa fastighetsagare
med marknadsavtal.
Modellen ska ta hansyn
till totalkostnaden for
olika tidsperioder

Analys

Méoten har genomforts
tillsammans med SISAB
och Stadshus AB. Ett
utkast p& modell finns,
nagra fragor finns kvar att
besvara innan modellen
kan anvandas.




