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Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB

Org. Nr. 556581-7870

ARSREDOVISNING
2024

Undertecknad verkstallande direktor i Micasa Fastigheter i Stockholm AB intygar att
resultatrdkningen och balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den
22 maj 2025. Arsstimman beslutade att godkidnna styrelsens forslag till hur vinsten ska
fordelas.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens
med originalen.

Underskri

Katarina Wahlin Alm
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Styrelsen och verkstéllande direktéren for Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB avger hirmed
foljande hallbarhetsrapport och koncernarsredovisning for rikenskapsaret 2024.
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(1)

i)

Hallbarhetsrapport

Detta 4r bolagets attonde héllbarhetsrapport.! Den forsta upprittades i samband med arskréni-
kan 2017. Hallbarhetsrapporten f6ljer arsredovisningslagens krav. Fokus t6r hallbarhetsrappor-
ten har varit att sammanfatta det viktigaste som hént inom bolagets samlade hallbarhetsarbete
under dret 2024. Det &r de tre perspektiven ekonomisk-, social- och miljémassig hallbarhet som
redovisas 1 denna rappott.

Dispositionen for rapporten &r att den inleds med en beskrivning dér bolagets attdrsmodell pre-
senteras. Dérefter f6ljer en presentation av viasentliga hallbarhetsaspekter och bolagets arbete
med dessa under 2024. Policydokument inom omrdadena miljo, sociala férhallanden, personal,
respekt for ménskliga réttigheter och motverkande av korruption redovisas 16pande 1 rapporten
under respektive omrade. Slutligen presentas den riskanalys som gjorts inom ovan ndmnda om-
raden.

Affarsmodell

Affarsmodell, vision, attarsidé och virdegrund

Micasa Fastigheters huvudsakliga uppgift &r att tillhandahalla och skapa fler vilskétta, trygga
och tillgdngliga bostéder till stadens dldre och personer med funktionsnedsétining samt till av
staden prioriterade grupper.

Visionen for bolaget dr “ett boende att se fram emot”. For att nirma sig visionen finns en vér-
degrund framtagen som grundar sig i orden engagemang, nyfikenhet, omtanke och kompetens.
Virdegrunden ska ses som ett forhallningssétt som genomsyrar bolagets verksamhet. Micasa
Fastigheter ska utmirkas av professionell fastighetsforvaltning déar tillgéanglighet, trygghet och
hallbarhet dr viktiga ledord 1 arbetet.

Styrning

Kommunfullmiktige

Micasa Fastigheter dr ett kommunalt bolag som &gs av Stockholms stad. Kommunfullméktige
beslutar, utifran sin roll som dgare av bolaget, om dgardirektiv, bolagsordning och det kommu-
nala dndamalet for bolagets verksamhet.

Styrelsen
Styrelsen f6r Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB ar politiskt tillsatt av kommunfullméktige 1
Stockholms stad. Styrelsen bestar av sju ledamdéter inklusive ordférande samt fem suppleanter.

Hallbarhetsarbete

Bolagets hallbarhetsprioriteringar utgéar fran FN:s globala maél {or hallbar utveckling, Agenda
2030. Bolagets hallbarhetsgrupp och ledningsgrupp véljer de omraden som bolaget berdr eller
berdrs mest av och dessa omraden f6rs in 1 bolagets ledningssystem och via verksamhetsplane-
ring for att astadkomma forbéttring.

1 Moderbolaget Micasa Fastigheter i Stockholm AB har ett helagt dotterbolag, Micasa Fastigheter
1 Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025. Dotterbolaget &r av administrativ karaktar utan
anstiallda. Hallbarhetsrapporten avser moderbolaget Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB.

Transakiton 09222115557541540312 Signerat KWA, TR, NO, FE. UL, AHA, CH, LN, KS



S i, pmna e Ly Pt bt e T LS e bl e " = - Wrr_ Y L ity hard Kana  Hagls . "y

LN, KS

fl‘ﬁgr
b a Ial1€l b kel

HA, C

, TB, NO, FF. UL

WA

(gt oy o
-t .._ . L] L]
R Pt Y w..t

e
chans
o
1)
G
Qi)

Pl

Men Eadgg g snl T e

by o B i
i
ek

] 4
"
)
-

R
o

0317

1
T

G

4]

)

Intressent- och vasentlighetsanalys

Transaktion 09222115557

- -.r.rlrlr---
mmmmmm

n
el Rt




009894

.ﬂ
-y,

™.,
e

0

=,
%,

232

~3
-
e

3 ?w J"3-?‘“!"""!""5": "V'MW""E E"'P: e ""“""ﬁ"-!‘“‘“'"'i"“ﬂ i Mnm&ﬁ-mmn:m;wwquxmi A A

51 i L HH- m&m&marmr H\"\-E'_i:c-\.-c -c le'i-HH-H f’i’ :-B-E,-ﬂ- '\-1-":-‘."\-"" ﬂﬁﬂf”}“:ﬁr\}\f‘ﬁﬂihw‘ﬁ J"\-' J"'E-'i-'j .
R "'t P E deig ﬁ?fwnn : e_,- i e : * i.::; : - :'f i e iy -:qé ﬁ ﬁ:s:,_, ﬁ.!:l_"gsm -51.- o o '-.“ i :li:'
i e = ’ ] = g -z .l:l
3 H 'i.':-t B -'FE" 'l I- *ﬁ
1§52 ??-; ' "6 . x-::w-:
E L “ . - .._1 -;. ' .:. ; .l .12

[ -
LEGL my :-- f"‘ N"H: ’f :iuj ; v ha e e A i ;:- R -e :*:' g PrL TR :gﬁf ﬂﬁ"gy " i %ﬁ*% PO 40 ’3 3
4 55’55?; - My -:.Jx:, e§ ahi 3‘ £ e Rp i '; G e b % : W F TR b :f e E:;;;:::::E Wjﬂ-;:: jﬁ?i i3 s 4L ; R e - 533,_5 S
: 2 T i * 2 ; e S Faderi e ) -
it * & i“‘ : :s '#E'fd lig ; B T % i ; r:cé-':- T a,:“\-a“- LEL ":gi S ol i RN iy s, ‘ R
ey ; L R TR TR {g oo ke B
A 1 all l au e &é s e b o I 111 1 i : ¥ : -l g
,-;':. a ] ? ﬁﬁ% N :-:- » }.j A Hriftn : E? b W g : ¥ L 5; s
+ T : o 2 s Lonnin e 7 T i:E: *::“:: ? "R s R T T i, e T Speoliogs 2 R E “E"F i
B S B T A AR S L 2 R e sl i 0 5 e e L
-?"i 1 E,, i “‘i:‘ bt L TLER L : Lo s L eyt :?.»5 A R i EL I R T B R TR
: st 5 : 3 T B {; f,._,._ﬁ; N;c‘;;c{:l $3 3 1 i e ' i SAREERILY e A A s e :;"«_.‘Jé; F R i
1 EE % B E:,.-E: ; "g.- i 5;_@;_:’:%_.:;% ¥ z'gf. *E':k-.ﬁ?" T q_ i “ § -._;Ef{ "'.:E.’F::g e & '?'::l_ 1 _l:lﬂ:-:lﬁ3
Bt + e e T A BEE n e T S L ‘- % o s il e T LR
i -; ﬁh F ¥ b s 2 HE Tl g AR e 3 , 3 5 oy hont Sl e toc i R S oy Ecim EE':E gt P T iy o 7 2
“af {n:: ;;ri:i'hn :'53 B I W ot b o e ey R T 3 e TN E NG g5 i T Pt e e e e T Lo L e s R P
i_._, E T P ”"".-1-.. Saiieaiaina, - __.._} L, S ?t P W ok a- ': e TR R S, o .-F SRR R T L S R I R T et
R zr ma Snea i 43 2 poha E? SRR t% b i s: S e PR e R O SRERTY e
s Al R SE’ T 1 s ; ’:,::Eg*if, BELL Eé i 13 # t E e 5 R s Mﬁ-_q. i i Eﬁ’%@:; E”E:; TR R TAEEWI TG ag T vat H
FMFH5-WH 5“ SRR ﬁ ; e n-::mw e b i b R RS PR 2% m’\-.ﬂ-"ﬂ-ﬂ-‘.-s.- R el R Lo e e L B et e T By Bt g ke Lo
= L R T TETL Wy : . R e R P A * B c-_. T 0 L 3 1 4
Y '\.:. 5 :ﬁ_. 'n ' F
(3 1
Gen.om forande av- agardlre " ppfol jning av agard1rekt1v |
‘ .' . a, :-"J-\. "':-'::'. :

-

.

' 3'1..;-\. .t'.i"-"+' _r_,_-_+ g.k-\.

tiv, soliditet och god dialog.  samordnings-‘och bolagsmé-

=4

4 ' =i oo - , i r t
| | t t t l t H
Fn - . = 7 = r L
A L en sam syesemoen a
= ! '-.1' - a - £
" " .o - " . ;
I g [ T, & E A AT ' I-
) - T I A -.u‘:- fi ) - n i = = = o wmm w"-"-"--.- [ 1ru r

"'E"'""" mf?"?}'?“mﬁ% l:-:':ll?' bladecaincy's’rs Gty e l‘\'lh# &h-ﬁ&ﬂ#w#%ﬂﬂ.ﬂ# oan 1""'"5'%}

l.-El:r' Q

gl et T TR e R A gRTnA A T Y A "H‘""'.:l" z
SR N :.:"- s s [ Ry 3 = = f)
% = £, . w + J L
» SErER . .
Joda ar SVI Or e U Me ar e arsam al, 1n Orma
a3 - 4 =
A ) 5*-“*-“ :C.l“ e, X 'A- M:s" ‘ g % EE ""f*'” “L"*M" ;-"*af 3
2.- mn-\.: .-\. 2 . _J':!_ i {“' F; 1 - L -'.-\. -
= T LR TE 3 " -' i, H o T
Y - * s
! (g Eies
11 ec lI‘l SmO er ,; IODS l a eﬂ fana e OC
= =
T ?*“"" *:H Sk ' i . M i gl :mﬁ N RS
**::*" pe it e, 555?:;”*”1* *:*— 2 "- . ' '*: yl 5 -5“{33””-5?:' s A";f’h-: : T N i » 5 4
L TS T : "“f':-.- e e X s et Anod - : R
2 1 R, w4, R TR z
OC mo : Ver a b me a Yol mFr FatVE oo e S
:? e R T I ¢ L '
;e ' pladd Ao dramt o oo ot gk 3
J g p R e f,, shutamenl e nob g Ab IR IN SR .
s rras o ok Y e e + ;- F ik a:.-a:. e s ey : il L R - ’ :
i e T 4 :a'2 B L e P S R I L I T e Wt .
SR e A : H,;,H f _, -S.Ju: nE e o ' : e we i i o y.:.d_ee_ EanT LR RN PR o 8 4
?. 3!-: a P wt.-t " :"3 s .- i _.:. __.L tfé;"é"(?(ﬁ I ;:-cT'-:- =i .gg-:; g .5_'. i ":::- i 1 ': " :,.3 g ..-w, et g e T PP T TS ;
.: . e S , s“ o ~; FEEY ::" L i h‘rﬁ s A : L g ; sl “'* PR A e B W £ '
LR T ; '-'- R ,f e, b e :ﬁ;suﬁ g eelz m~=2 R, t L, E B ..2-., -.:,-. IE-\. .-F::.- P A R s gl Y & AT E e -.;3
i ﬁ:-.-u PR -u-t-vtqi?aww-:-m-c-t:“vt' n?-\.- :-é TR kn’-ﬁﬁ.&iﬁ-z "'””’Wéé&?ﬁﬁﬁmmm&ﬁ-mhméﬁﬁm:ﬁﬂ; 'S-H-H- &3-.-"'3': dh =él:f--:.-.E-: B mmm 'm W AR R S el -:u-cE”5¥ Al 3 :'" e = i et o i T
o .\,-:i - b I!'\l .l l.c ""-'_r -\.-H' x: o -
Pele ? E 4 ctrﬁ%” l -‘- , :
L]
ey . i E : ’ - - ,:r St 3
5 B o j’ ﬁ gj_- .- o "3.- 5_?- = LT R ; '-:E L o .;i:- .--= ,l. oty ; ;-_ﬂ_ 2_ :-' ' j
¥ i : s Sl LR o -".i_ﬁ'rf c:":. A "' 1‘“' : i N x Ry ¥
. I A e R b e, ag % e v e
i R N I S S - Rk g A -
% ¢ i R RS T Mo e T e T : ;
£ \ ' -'z':.;{-"“% E T 5!_-; !'I:E ek = rizs A - i L ':c. p a
% iy # poech Py e WO R ﬁ._; ? i k;,} voifge B A R i m h & “*:e*"“:’ b _;*: Tead ’ “u
i ¥ : : R tt?“ - oo ___:':i .;:,_E ' _!r_ilgi:._{rg_s :5' Fog o A g P ) -::':' Kk z Fbi 2 .:, 3 "'\-E i
4 ElL [t - s < L § L - 3 5y pa “ -\.-\.-\.-\.-\.-\.-\.

L ! # ks - ST P R i vt d PR :' i Ll
R Nl v g T i ; ;ﬁ'ii“ﬁﬁ T ::?E bl o ™0 s SR % R E> :
’ i i L i L T " SR TLREIL s e B L ., 4 '

gl 2 ' Y l:-.'ilzh R fee, wif | R Yo v A ~, i b ) :;‘!-. 3 ' ;3%
i ! ' ' . i R TR H el i ' . i :
£ ' Vel AL RN L S TR T a 5 i , e == At e b i
' Lkt e ot - - ¥ e I o ' v .- A
. i _L Fra e gere 2T e deny A . G W S T ; 5.;.;:-' et ;
: : = g - :!:%-; ﬁﬂj}iﬁ : G heerth ; S Mg - e 3.0 W L, ! : . i? $ -'-':::. T = ol ot St ik ' :
- om A Bogtg e i E-’E' R B [ T - H Fpe L T ? Mol i ot T 'u:-*--i.'-'h-:b*- a.ﬁ.r.-:- A ”" -"v-'-'-'-' e Bl ey ERE T o M Py v

Utifran intressent- och vasentlighetsanalysen har 16 omraden prioriterats utifran vilka fragor
som &r viktiga f6r bolaget och bolagets intressenter. Nedan beskrivs mal, indikatorer och det
arbete bolaget har genomidrt inom dessa védsentliga omraden under aret.
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Fornybar energi Bolagets verksamhet ska Beskrivs under rubriken for-
vara ekonomiskt, socialt och | nyelsebar energi.
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Bolagets verksamhet ska

vara ekonomiskt, socialt och
miljomaéssigt hallbar.
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Beskrivs under rubriken kli-
matanpassning av fastig-
heter.
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Bolagets uerksamhet ska

vara ekonomiskt, socialt och
miljomassigt hallbar

Medarbetare dr kompetenta,
engagerade och erbjuds ut-
veckling som bidrar till bola-
gets framgang.

Beskrlvs under rubrlkerna
antikorruption samt ink6p
och upphandling.

Indikator om utbildningsin-
satser.

Beskrivs under rubrikerna

personalpolicy, organisation,

sikerhet och arbetsmiljd,
hilsoarbete och bolagets
jamstilldhetsarbete.
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Beskrivs under rubriken tili-
gang till information och in-
formationsredovisning.
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Vasentliga hallbarhetsomraden

Hallbarhet miljo

Micasa Fastigheter i Stockholm AB #r en fastighetséigare med = ——__—"
langsiktig forvaltning och utveckling av sina fastigheter dér god o e &
inomhusmiljé och minskad negativ paverkan pa omgivande milj6
ar 1 fokus.

Micasa Fastigheters miljfarbete utgar fran foretagets paverkan pa
sin omgivning och dess md§jligheter att forbéttra sin insats inom
dessa omraden. Till grund for defta gérs en energi-, milj6- och
intressentanalys 10r verksamheten dér bolagets berdringspunkter
inom olika omraden vérderas och prioriteras. Genom dessa tas hdnsyn till de omraden dér bo-
laget har storst paverkan eller paverkansmdojlighet, krav enligt lagstiftning eller standard, dgar-
krav eller kunddnskemal.

Micasa Fastigheters dgare, Stockholm Stad, har under 2024 beslutat om ett nytt miljoprogram
och en ny klimathandlingsplan for staden. Ytterligare ett antal planer f6rvintas bli antagna un-
der forsta hdlften av 2025 och alla dessa ska implementeras i tillimpliga delar. Till det kommer
den nya arsredovisningslagen som anpassats till EU:s CSR-direktiv och som genom krav fran
moderbolaget Stockholm Stadshus AB innebér en del anpassningar i verksamheten.

Bolaget har redan under tidigare ar rapporterat om arbetet {6r att minska utslédpp av koldioxid
med upphov inom GHG scope 1 (egna utsldpp) och 2 (utsldpp genom upphandling). Nu ska
bolaget dven komma att inkludera konsumtionsvanor, scope 3, i sin redovisning med malsétt-
ningen att halvera utsléppen till 2030 jam{ort med 2021. Totalt en reducering med 15 500 ton.
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Miljo- och energipolicy
Bolagets milj6- och energipolicy syftar till att medvetandegdra bo-
lagets stillningstaganden f6r 6kad miljéprestanda, standigt forbatt-

ringsarbete och langsiktighet. Policyn utgdr bas f6r organisation-
ens miljémal, handlingsplaner och atgérder.

Energiprestanda

Bolagets arbete med energieffektiviseringar har fortsatt tillsammans med upphandlade driftle-
verantOrer ddr fokus pa driftoptimeringen gjorts och dven visat resultat. I alla ombyggnadspro-
jekt ses mojligheten till energibesparing dver.

Malsittningen for aret var en energianvindning pa 114 kWh/kvm A-temp och utfallet blev
113,5 kWh/kvm A-temp enligt Boverkets definition och berdkningsmodell for energi.

Kartldaggningar 1 enlighet med lagen om energikartldggningar i stora foretag har utforts 1 flera
fastigheter under aret, enligt plan. Syftet med kartliggningarna &r att ta fram kostnadseffektiva
energieffektiviseringsatgirder.

2 Indexet hamtas fran kundenkiten och avser den samtagna upplevelsen av utvalda fragor gil-
lande hallbarhet
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Fornyelsebar energi

Utifran Stockholms stads mal om att 6ka andelen fornyelsebar energi har arbetet med att instal-
lera nya solcellsanldggningar utforts. Dock har vissa forseningar uppstatt pa grund av langa
handlaggningstider f6r bygglov.

Under aret har Micasa haft som mal att producera 455 MWh. Utfallet blev 415 MWh, detta &r
en liten nedgang fran foregaende ar da 432 MWh producerades.

Avfallshantering

Micasa Fastigheter erbjuder sina hyresgéster en god avfallshantering med kéllsortering rest-
och mataviallsinsamling. Under aret har en insats gjorts {6r att 6ka tydligheten i vara killsorte-
ringsrum genom att ta fram ett nytt skyltprogram for fraktionerna. For sopsugsanldggningarna
har den gréna pasen for matavfall initierats, nadgot som kommer att fortga under 2025.

Cirkuléirt byggande

Cirkulédrt byggande har varit ett fortsatt fokusomrade under aret 2024 {6r Micasa Fastigheter.
Samtliga byggprojekt som pagatt eller startats under aret har haft aterbruk och verifierbar
materialatervinning som fokusomrade. Projekt med ovanndmnda fokusomraden uppgar till ett
nyproduktionsprojekt och sju stycken ombyggnationsprojekt. Utifran den férvantat vixande
projektportfdljen bedéms fler projekt med dessa fokusomraden startas ndstkommande ar.

Micasas Fastigheters forsta pilotprojekt for cirkulédrt byggande, EdS, forvéntas bli klart under
2025. Under aret 2024 har aterbrukade material och produkter monterats upp. I samband med
entreprendrsdialoger i projektet har projektdeltagare uttryckt positiva erfarenheter av att ar-
beta med aterbruk vilket resulterat i att entreprenorer velat utéka méngden aterbruk och sjélva

kommit med fOrslag pa produkter som de ser aterbrukspotential 1 och som resulterat i att fler
produkter aterbrukats.

Aterbruksarbetet pa Ed6 har lett till att projektet blivit referensprojekt vid framtagande av en
ombyggnationsmanual f6r certifieringssystemet NollCO». For att gora en bedomning av kli-
matnyttan av aterbruksarbetet genomfGrdes 1 samband med detta en LCA-berdkning for hela
milj6arbetet dir aterbruk inkluderades. I samband med detta blev Ed6 dven en del i en forsk-
ningsstudie med Kungliga Tekniska hogskolan och Lunds Tekniska Universitet for att studera
hur organisation mdjliggjort innovation inom samhéllsbyggnadssektorn med fokus pa upp-
handling och aterbruk. Ndstkommande steg i projektet dr att arbeta med projektets aterbruks-

laigenhet/géstlagenhet med mal att aterbruka ett helt kok. Detta arbete berdknas paga under
2025 och kommer ge kunskap for framtida projekt.

[ 6vriga projekt som pagatt under aret har det cirkuldra byggandet resulterat i att aterbruksin-
venteringar genomiorts och produkter monterats ner istéllet for rivits. Under aret skapades
darfor en lokal aterbrukshubb med syfte att forvara aterbrukat material 1 en av bolagets fastig-
heter. Erfarenheten av att ha och anvinda aterbrukshubben har bara varit positiv. Aven
centralt inom Staden startas en aterbrukshub som ska vara gemensam for stadens verksam-
heter.

Inom omradet materialatervinning har fokus legat pa att fortsitta utreda verifierbar material-
atervinning. Responsen har varit positiv och resulterat 1 att fortsétta utreda hur och om det
skulle vara mojligt att arbeta med verifierbar materialatervinning f6r fler avfallsgrupper.
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Vasen

Mic

astgheters aterbruks

Cirkuldrt byggande kommer vara ett fortsatt fokusomrade 2025

Miljécertifiering av bygenader

Micasa Fastigheter har malséttningen att nyproducerade byggnader ska certifieras enligt Miljo-
bygenad, med totalbedémning “silver”.

Malbilden ér att dven arbefa enligt Milj6byggnad 1 bolagets stora ombyggnationer med den
betygsniva som &r passande f6r den specifika fastigheten och dess forutséttningar. Arbetet visar
att insatserna bidrar till sdnkt energianvandning och en mer hallbar fastighet.

Transporter
Micasa Fastigheters fordonsflotta om atta bilar bestar av elbilar.

For transporter och fordon 1 Micasa Fastigheters olika entreprenader har kravstidllningsnivan

vid upphandling skérpts och insamling av data fran pagaende entreprenader sker dér sa ar mdj-
ligt. Upphandlade transporter ska vara fossilfria senast 2030.

For att minska behovet av medarbetares resor till och fran kontoret 1 Husby nyttjas elektroniska
nyckelskap som placerats pa tva av bolagets fastigheter 1 sGderort.

Kontorets egna parkeringar har forsetts med laddstolpar for att kunna ge méjlighet till laddning
av gésters och medarbetares bilar under arbetsdagen.

Goda materialval

Arbete har skett med kontroll och uppf6ljning inom projekt och fér entreprendrer 1 forvalt-
ningen kommer fortsétta 2025. Aven fortsatt kommer ett dkat fokus att ldggas pa produktval
inom fastighetsdrift och mindre entreprenader. Diskussioner om dokumentation och hantering

1 forvaltningsskedet pagar fortsatt. Under aret har utbildningar hallits f6r medarbetare och ex-
terna aktorer fOr att stdrka kompetensen inom materialfragan.

Kemikalier

Bolaget nyttjar Byggvarubedémningen {6r att sdkerstélla milj6- och hidlsoméssigt bra material-
och produktval. Byggvarubedémningen anvinds ocksa som verktyg, loggbok, for att dokumen-
tera vad som byggs in 1 husen.

Transaktion 09222115557541540312 Signerat KA, TB, NO, FF. UL, AHA, CH, LN, K8
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Fastighetsfororeningar

Radonfragan har varit i fokus dven under 2024. Att komma ikapp med
matningarna samt skapa ordning 1 bolagets system tor hantering av ra-
donfragor har visat sig vara komplext. Den nya prioriteringsplanen for -\’
métning drivs igenom och arbetet med att skapa ordning fortgar dven |z WM:
2025 innan hanteringen forvintas fungera helt enligt rullande schema.

Som vanligt genomf{ors materialinventeringar 1 ombyggnadsprojekt in-
nan genomfdrande for att undvika arbete 1 oldmpliga material.

Klimatanpassning av fastigheter

Bolaget har sedan flera ar arbetat med inventering, planering och anpassning av fastigheterna
utifran klimatforandringar med paféljande klimatrisker.

De klimatrisker som foreligger 1 fastighetsférvaltningen 4r framforallt konsekvenser av langva-
rig varmebdlja samt skyfall. Under 2024 har bolaget uppdaterat strategin f6r hantering av vir-
mebdljor.

Virmebdlja
[ bolagets strategi f6r virmebdljor &r fokus pa atgérder for att minska paverkan pa inomhus-
klimat av en viarmebdljas effekter 1 savidl nyproduktion, vid renovering och 1 férvaltningen.

Bolaget har genomfort ett antal projekt och atgérder 1 fastigheter enligt prioritering f6r under-
hall. Atgirderna har framforallt bestatt i att monterat solskyddslosningar, sdkerstélla skugga i
utemiljon, montera bort handdukstorkar pa VVC kretsar och s#kerstilla ”sommarnattkyla” 1
befintlig ventilation.

Informationsmaterial till hyresgéster har tagits fram utifran hur man som hyresgést kan lindra
konsekvenserna av viarmebdljor. Under aret har projekteringsanvisningarna uppdaterats sa att
frikyla fran bergvirme ska anvandas 16t att kyla vard- och omsorgsboenden vid stérre ombygg-
nationer eller nyproduktion. Ett pilotproiekt har &ven genomf6rts utifran att installera lokal kyla
1 gemensamhetslokaler 1 vard- och omsorgsboenden.

Skyfall

I fragan kring skyfall sa har en dversyn genomiorts ufifran stadens nya kartering av skyfalls-
konsekvenser och en utdkad risk och sarbarhetsanalys 16r dldreboenden i1 staden. Denna kom-
mer att ligga till grund for dtgérder samt planering och prioritering av atgérder.

Atgirder som backventiler i avlopp, dtgérder i utemiljon, utokning av pumpgropar och {ord-
rGjningsmagasin” har genom{orts 1 de mest utsatta fastigheterna. Utdver det har en atgérdsplan
for de mest utsatta fastigheterna tagits fram. En dialog kring skyfallsfragor f6rs dven med andra

fastighetsdgare och Stockholm Vatten och Avfall for att samordna fragor {o6r stdrre riskomra-
den. I 6vrigt hanteras, prioriteras och genomiors atgéarder i ordinarie planerat underhall.

Utemiljo

Starkt biologisk mangfald

Micasa Fastigheter har ett uttalat fokus pa sina utemiljéer. De 4r viktiga f6r vara boendes re-
kreation, samhorighet och hilsa. De 4r ocksa en del av de stadsnéra gronytor som huserar vaxter
och djur 1 innerstaden. For att 6ka den biologiska mangfalden sldapps det upp dngsytor med
sarskilda skotselrutiner pa vissa fastigheter. Under 2024 har vi dven uttkat tidigare angsytor.
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Insektshotell och fagelholkar har placerats ut. Sandbdddar kombinerade med stammar fran trad
som varit tvungna att tas ned har 1ordningstéllts for att gynna dnnu fler pollinerande insekter.

Dagvattenhantering

[ projekteringen av vara storre ombyggnationer och nyproduktioner ses dagvattenhanteringen
¢ver. Hardgjorda ytor behovs for att bibehéalla en tillginglig utemiljé f6r de boende men ytav-
rinningen styrs mot planteringsytor som mdojliggdr 16rdrdjning, rening och infiltration.

For att kunna anvinda regnvattnet f6r vattning av de boendes odlingsytor och vara blomsterur-
nor har regnskordare planerats in 1 samband med projektering av stérre ombyggnationer.

Cirkularitet och aterbruk

Under aret har aterbruk blivit allt vanligare dven 1 utemiljon. Utemd&bler renoveras och vid de
storre projekten ateranvdnds mdbler, markmaterial och annan utrustning 1 sa stor utstrackning
som mojligt. I de fall utrustningen inte kan ateranvindas pa aktuell fastighet gar den vidare till
andra ldmpliga platser inom vart fastighetsbestand.

Ekonomisk hallbarhet

Policy och styrande dokument

Utifran ekonomisk hallbarhet finns ett antal policydokument och andra styrande dokument
varav stadens budget dr det mest dvergripande styrdokumentet. Budgeten beskriver bolagets
uppdrag samt faststéller vissa grundldggande principer f6r bolagets verksamhet. Utéver det
finns en rad lagar som styr bolagets verksamhet sdsom arsredovisningslagen, bokforingslagen
och aktiebolagslagen.

En finanspolicy finns framtagen f6r kommunkoncernen inom Stockholms stad och en f6r Stock-
holm Stadshus AB. Policydokumenten tydliggér mal, riktlinjer och regler f6r
finansverksamheten.

Andra viktiga dokument inom omradet 4r bolagets delegationsordning och attestinstruktion
samt arbetsordningen f6r Micasa Fastigheter.

Ekonomi

Bolaget utgér en del av stadens och stockholmarnas samlade formégenhet och ska darfor skotas
pa ett allménnyttigt och affarsmaéssigt sétt som kommer stockholmarna till del. Bolaget har som
huvuduppdrag att tillhandahalla lokaler och bostdder f6r stadens verksamheter. Bolaget haller
en lopande dialog med stadens verksamheter {6r att ha en sa effektiv hantering av lokalerna
som mojligt.

En av bolagets identifierade intressenter ar hyresgésterna och ett prioriterat omrade for dem é&r
dverkomliga boendekostnader. De bistandsbedomda bostdderna 1 vard- och omsorgsboende,
servicehushus och LSS-boende hyresférhandlar bolaget med Hyresgéstforeningen. Bostdderna
hyrs sedan ut till staden som sedan hyr ut dessa 1 andra hand till de boende. Seniorbostdderna
(hyresbostédder 16r dldre) férmedlas via Bostadsférmedlingen i Stockholm, de hyrorna férhand-
las ocksa tillsammans med Hyresgéstféreningen. For att m6jligedra 6verkomlig boendekostnad
ar det viktigt att bolaget har tastigheter och bostidder i olika alder och standard som kan passa
personer med varierad ekonomi.

Bolaget tungerar som en bestéllarorganisation och uppi6ljning av upphandlade avtal och kon-
troll av leverantorernas arbete gors pa ett noggrant och strukturerat sitt. Bolagets storre avtals-
omrade dr inom fastighetsdrift och ar fordelat pa tre omraden. Under 2024 togs beslut om att
driftomrade visterort tas 6ver 1 egen regi fran 1 oktober 2025, det kommer vara ett stort initialt
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arbete att fa fordndringen pa plats men som férvintas ge besparingar 1 forldngningen. Vidare
forvintas Overtagandet forbéttra leveransnivan genom egen bemanning med ett tydligt ansvar
for respektive fastighet samt néchet och tillhorighet till Micasas organisation. Bolaget bedomer
dven att langsiktighet i skotsel och underhallsplanering kommer att forbéttras samt att kund-
ndjdheten bland bolagets hyresgister kommer att 6ka genom fast och tétare bemanning, ldgre

personalomséttning samt mojlighet att kunna erbjuda utdkad service 10r hyresgésterna.

For att ha en langsiktig och sund ekonomi uppréttar bolaget en langsiktig ekonomisk plan for
intdkter och kostnader. Det &r viktigt att kostnaderna ligger pa en jimn niva da enda séttet att
tdcka dessa dr genom hyran for bostdder och lokaler. Med detta kan bolaget uppna malet att
vara langsiktigt sjalvfinansierat. Bolaget ser kontinuerligt 6ver fastigheternas ekonomi, lang-
siktigt behov av fastigheterna och tekniska standard. Bolaget har stora utmaningar da cirka 26
fastigheter star infor totalupprustningar de ndrmaste aren. Dialog pagar med Stadshus AB och
stadsledningskontoret for att tillsammans ta fram en bra plan och 18sning for situationen. Malet
foljs upp genom indikatorerna “direktavkastning” och “soliditet”.

Planen f6r fastigheternas utveckling dr betydande for bolagets framtid da den paverkar fastig-
heternas skick vilket ocksa innebdr en forsdkring om att fastigheterna kan fortsétta hyras ut till
bolagets malgrupp. Skicket pa fastigheterna och uthyrningen av dessa dr grunden till bolagets
intdkter. Fastighetsutvecklingsplanen ger bolaget {6rutséttningar att gora bra investeringar. Det,
tillsammans med god forvaltning, gor att fastigheternas vidrden utvecklas. Detta 16ljs upp med
indikatorn ”marknadsvarde/kvm”.

Investeringarna ar viktiga ur ett hallbarhetsperspektiv. Ombyggnader kan forbéttra fastigheter-
nas miljoprestanda bade frin ett materialperspektiv men ocksa fran ett fGrvaltningsperspektiv
dir driften av fastigheterna kan forbéttras mot tidigare, dldre 16sningar. I nybyggnadsprojekt
kan bolaget ha stor paverkan pa utformning, materialval och val av 16sningar f6r en effektiv
forvaltning och drift. Vidare &r investeringarna ett viktigt fokusomrade {6r bolagets antikor-
ruptionsarbete via de upphandlingar som genomiors och de avtal som tecknas.

Nedgangen i svensk ekonomi har paverkat bygg- och fastighetssektorn. For bolaget har det
bland annat inneburit hégre rdntekostnader, sjunkande marknadsvéarden pa fastigheterna och
hogre byggkostnader. Under 2024 har fastigheternas marknadsvéirden vént uppat igen, Ok-
ningen i byggkostnader har stannat av mot tidigare ar men ligger kvar pa de historiskt hdga
nivaerna. Bolaget dr en ldngsiktig aktor och har kunnat fortskrida med planerade projekt under
aren med en nedgang pa marknaden, sa det finns goda f6rutséttningar f0r att mdta kommande
behov f6r bolagets malgrupp.
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Kvalitetsutveckling

Bolaget har under aret fortsatt arbetet med att utveckla och beskriva arbetssétt inom bolaget.
Dessa utgdr grunden i bolagets ledningssystem, som finns tillgéngligt pa bolagets intranét. Led-
ningssystemet dr certifierat f6r miljoledning utifran ISO 14 001 och energiledning utifran ISO
50 001, vilket innebér intern och extern granskning av systemet och stindigt arbete t6r att ut-
veckla och forbétira bolagets arbetssitt och rutiner.
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Under aret har bolaget bland annat arbetat med att tydliggdra processen f6r interna forbéttrings-
och innovationsprojekt samt visualisera pagaende projekt. Bolaget har arbetat med att stirka
struktur- och kultur kring innovation inom bolaget, dir bland annat ett innovationsrad har star-
tats upp for att frimja innovationsarbetet inom bolaget. Eftt storre arbete har dven genomtorts
for att utveckla bolagets process kring projektavslut.

Antikorruption

Micasa Fastigheters ambition &r att medvetet arbeta mot korruption genom att ta ansvar for att
bolagets anstillda ska vara medvetna om sina rittigheter och skyldigheter. Bolagets resurser

ska anvindas till nytta fér samhéllet i stort. Bolagets arbete utgar fran Néaringslivskoden som &r
framtagen av Institutet Mot Mutor (IMM).

Micasa Fastigheters interna riktlinjer for resor och bisysslor avser att motverka att intressekon-
flikter eller oegentligheter uppstar inom dessa omraden. Arbetet f6ljs upp inom ramen f6r bo-
lagets ordinarie revisioner.

Bolagets uppférandekod tydliggor det agerande bolaget {Orvéntar sig av sina medarbetare, sty-
relse och leverantorer. Koden rér omraden som afférsetik, samhéllsengagemang, bolagskultur
och milj6ansvar. Som ett led 1 arbetet med uppférandekoden har bolaget en visselblasarfunktion
for externa parter och anslutit sig till stadens visselblasarfunktion f6r sina medarbetare. I dessa
finns mojlighet att rapportera in avvikelser mot uppférandekoden. Avvikelser hanteras 1 enlig-
het med fastlagd rutin.

Sedan 2020 &dr bolaget medlem i Réttvist byggande for att pa ett proaktivt och strukturerat sétt
motverka ekonomisk brottslighet, illegal arbetskraft och oegentligheter pa byggarbetsplatser.
Inom ramen for detta har kontroller skett av entreprendrer och pa byggarbetsplatser.

Inkop och upphandling

Micasa Fastigheter omfattas av lagen om offentlig upphandling, LOU. Inkdpsenheten dr Micasa
Fastigheters experter och ska sdkerstilla att inkdp och upphandlingar sker i enlighet med gél-
lande lagstiftning och stadens riktlinjer. Inkdpsenheten ansvarar f6r planering och genomio-
rande av samtliga upphandlingar inom bolaget. Under 2024 har Micasa Fastigheter fortsatt sitt
arbete med avtalsuppfoljning och avtalscontrollern har bland annat utfért utbildningar med av-

talsdgare och avtalsforvaltare. Bolaget har dven gjort flertalet extra kontroller av sina leveran-
torer i enskilda fragor, exempelvis om eventuell koppling till Ryssland.

Inkopsenheten har genomfort tolv annonserade upphandlingar under 2024. Upphandlingar har
bland annat skett avseende ramavtal f6r byggentreprenader, glasmésteriarbeten, killsorterat av-
fall och landskapsarkitekt. Vidare har Micasa Fastigheter handlat upp entreprendrer 16r nypro-
duktion av Ann och LSS-boende Tonsberg samt ombyggnad av Bygeln och Jungfru Lona.

Direktupphandlingar genom{6rs av verksamheterna med stod av inkdpsenheten. Faststélld rutin
finns for att sidkerstélla att tillgdnglig konkurrens nyttjas. Utdver egna upphandlingar sa nyttjas
de gemensamma avtal som stadens serviceitrvaltning, bolag inom koncernen, HBV (medlems-
férening) och Adda har upprittat.
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LOU faststédller ocksa ett antal grundprinciper sasom likabehandling, icke-diskriminering,
fransparens, proportionalitet samt 6msesidigt erkdnnande och Micasa Fastigheter utgar ifran
dessa grundprinciper 1 sitt upphandlingsarbete. I Micasa Fastigheters upphandlingar finns alltid
sociala och miljoméssiga krav inarbetade. Under 2024 har ingen upphandling blivit dverprévad.
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Tillgang till information och informationsredovisning

Micasa Fastigheter som kommunalt bolag omfattas av offentlighetsprincipen. Huvudregeln &r
att allménna handlingar dr offentliga. Det innebér att handlingar maste hallas ordnade och var-
das. I bolagets hanteringsanvisningar framgar hur informationen ska hanteras, vad den sparas
och om den ska diarietoras. Bolagets drende- och dokumenthanteringssystem (diarium) heter
eDok och ir ett stadsgemensamt system. I bolagets arkivpolicy fastslas ansvaret f6r hantering
av allmédnna handlingar.

Vid begiran om utlimnande av allmén handling sa registreras begéran 1 eDok. Begéran ska
hanteras skyndsamt. Det dr handldggaren som ansvarar for att informationen tas fram och pro-
var om handlingen kan ldmnas ut. Beslut om avslag {6r utldmnande dr delegerat till VD eller
avdelningschefen f6r verksamhetsstdd. Vid nekande informerar bolaget alltid om rétten till ett
skriftligt avslagsbeslut. Bolaget tar ut en avgift for kopior enligt beslut 1 kommunfullmaktige
och 1 Micasas styrelse.
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Social hallbarhet

Den sociala hdllbarheten utgor ett viktigt fundament 1 bolagets affirsidé, att erbjuda vélskdétta,
trygga och tillgidngliga bostidder 16r stadens dldre, personer med funktionsnedséttning och till
stadens prioriterade grupper.

Under detta avsnitt kan du ldsa mer om bolagets insatser, till exempel att tillhandahalla lokaler
for aktivitetscenter, erbjuda boenden at dldre hemldsa samt genomiora insatser for att starka
trygeheten och tillgdngligheten vid bolagets fastigheter. Micasa Fastigheter f6ljer FN:s defi-
nition av ménskliga réattigheter och arbetar med detta utifran atgirderna som beskrivs 1 detta

avsnitt.

For att starka bolagets arbete med social hallbarhet har bolaget dven fortsatt ge anstéllda moj-
ligheten att anvinda atta arbetstimmar till volontérarbete. Utdver medarbetarnas egna initiativ
har dven bolaget anordnat ett antal olika volontéraktiviteter {6r medarbetarna.

Bolagets engagemang 1 sysselsdttningsfragor har fortsatt under aret {0r att hjélpa personer som
hamnat langt ifran arbetsmarknaden men dven genom att ta emot sommarjobbare och prakii-
kanter fran savil gymnasium, yrkeshégskolor samt Teknikspranget.

Tryggnet och trivsel

For 6kad trivsel har de boende 1 Micasas seniorbostader mdéjlighet att bilda trivselrad. Trivsel-
raden &r till f6r att skapa gemenskap och koordinera trivselaktiviteter 16r de boende. Trivselra-
det ska tillvarata de boendes 6nskningar och intressen for att 6ka gemenskapen och det sociala

innehallet 1 boendet.

Aktivitetscenter och gemensamhetslokaler

Bolaget har 25 fastigheter med seniorbostéder. I de flesta driver Stockholms stad aktivitetscen-
ter med verksamhet pa vardagar, till exempel gymnastik och andra sociala aktiviteter. Aktivi-
tetscentret dr fOr personer éver 65 ar som bor 1 stadsdelen.

[ stort sett alla bolagets fastigheter med seniorbostdder har en gemensamhetslokal som senio-
rerna kan anvénda f6r egna aktiviteter som fika eller firande av hégtider och fodelsedagar.

Transaklion 69222 115557541540312
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Utemiljo

Social hallbarhet dr bland annat férknippat med samvaro, trygghet och trivsel. Pa flera av bo-
lagets fastigheter finns boulebanor som skapar en trevlig gemenskap f6r de boende, Underhall
av befintliga banor har genomiotrts och fler boulebanor planeras. I samtliga fastigheter ges mdj-
lighet att vistas och umgas utomhus bade genom att réra sig 1 utemiljén samt 1 tillgdngliga
utemdobler.

Odlingsm&jligheter 1 upphdjda odlingsbédddar finns pa flera hall inom fastighetsbestandet f6r
att gynna den sociala samvaron och upplevelsen av odling. Micasa Fastigheter har genomfort
underhdll med pafyllning av jord. De boende skéter odlingen. I flera fastigheter med seniorbo-
stdder finns tradgardsgrupper som har en kontinuerlig dialog med bolagets tridgardsforvaltare
dir de ges mdojlighet att paverka och komma med onskemal.
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Trygghet och sdkerhet

Trygghetsarbetet 4r en prioriterad fraga t6r Micasa Fastigheter. Det &r viktigt att de boende kan
kdnna sig trygga 1 och runt bolagets fastigheter. Darfor arbetar bolaget systematiskt med att
stidrka tryggheten genom bland annat trygghetsronderingar och upprustning av utemiljder.

Pa uppdrag av S:t Erik Forsdkring genom{ors ett antal riskbesiktningar varje ar i bolagets fas-
tigheter. I riskbesiktningen f6ljs bland annat att bolaget f6ljer de forsdkringsregler som giéller 1
forsdkringsbrevet och att bolaget uppiyller myndighetskrav.

Brandskyddsarbete

Som en del av foretagets systematiska brandskyddsarbete genomfors kontinuerliga inspekt-
ioner, provning och underhall av brandskyddsutrustning samt brandférebyggande atgarder.
Kontroll och utvérdering av brandskyddsarbetet utfors regelbunden for att sékerstélla att det 4r
effektivt och att eventuella brister atgdrdas. Dessutom genomf6rs arliga revisionsbesiktningar
av brand- och sprinkleranldggningar samt kontroll av brandspjéll/ventilation 1 samtliga fastig-
heter fOr att sdkerstilla att samtliga system fungerar med hog tillforlitlighet och upptyller gél-
lande krav.

Bekdmpa smittsamma sjukdomar

Medarbetare ges mojlighet att arbeta pa distans, om arbetet sa tillater, enligt bolagets framtagna
regelverk fOr distansarbete. Under aret har arbete och underhall 1 fastigheterna kunnat genom-
foras i normal utstriackning och hyresgister/verksamheter har inarbetade rutiner f6r att infor-
mera Micasa Fastigheter kring behov av skyddsutrustning eller eventuell smitta for att optimera
samarbetet och forhallningssitt hos bolagets entreprendrer.

Transaktion 092221155575415403172 Signeral KWA, TS, NO, k. UL, AHA, CH, LM, KS
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Tillgdnglighet

Tillgdnglighetsprogram
Bolaget har ett framtaget tillginglighetsprogram som utgar fran Stockholms stads program for
delaktighet for personer med funktionsnedséittning. Bolagets program har tre mal:

« Att alla ska kunna anvinda och f6rflytta sig 1 Micasas fastigheter

« Att alla ska kunna arbeta 1 verksamheten pa samma villkor

« Att alla ska kunna ta del av information och kunna kommunicera med Micasa Fastig-
heter utifran sina egna férutséattningar

Tillganglighetsprogrammet styr bolagets arbete i tillgénglighetsiragor. Bolaget har en tillging-
lighetsansvarig som samordnar bolagets arbete gillande tillgédnglighetstragor. Bolagets till-
ginglighetsarbete f6ljs upp inom ramen f6r bolagets ordinarie uppféljning tertialvis.

Tillgcinglighetsarbete

Micasa Fastigheters byggnaders tillgidnglighet beskrivs pa www.micasa.se 16r att besdkare ska
kunna avgora vilken typ av tillginglighet som erbjuds.

Tillgdnglighet granskas och bevakas under projektering, granskningar har genomforts vid ett
tiotal projekt under aret. Projekteringsanvisningar for tillgénglighet har uppdaterats géllande
enskilda bostaden, nya utférandebeskrivningar och projekteringsanvisningar géillande skyltning
har tagits fram under aret. Samverkansmdten har genomforts med systerbolagen géllande till-
gdanglighet och med stadens nétverk for tillganglighetsiragor.

Bolaget har deltagit i stadens funktionshindersrad under aret. Radet ska stédja och ge rad 1
bolagsstyrelsernas arbete med att genomfoéra Stockholm stads program for tillgéinglighet och
delaktighet f6r personer med funktionsnedséittning. Micasa Fastigheter har under aret tagit fram
aktiviteter till verksamhetsplanen 2025 utifran programmet.

Under aret har Micasa Fastigheter deltagit 1 SIS/TK 598/AG 04 gillande framtagande av en ny
standard Sékerhet vid anvéndning, trappor, ramper, rdcken och balkonger. Standarden ersitter
Boverkets bygeregler gillande trappa, ramp, ricken och balkonger.

Bolaget har en tillgdnglighetsanpassad webbplats och huvudkontoret har tillginglighetsanpas-
sade lokaler.
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Boende for dldre

Bolaget tillhandahaller och tillskapar tillgdngliga och trygga bostdder som kan méta behoven
hos stadens 6kande antal dldre. Under aret har arbetet fortgatt utifran bolagets plan for ut-
byggnad av seniorbostidder bade vad giller nyproduktion och ombyggnation 1 befintliga fas-
tigheter. Bolagets ramprogram for nyproduktion av seniorbostédder dr vigledande 1 arbetet
som baseras pa kunskap om &dldres dnskemal och behov {6r att skapa trygga och tillgdngliga
ldgenheter med malet att stédja och underlitta ett sjédlvstindigt liv samt 6ka forutséttningar {6r

kvarboende.

[ bolagets seniorbostdder ar mdjlighet till social gemenskap en viktig aspekt och utgangs-
punkten &r att det ska finnas tillgang till lokaler {6r social samvaro som md&jliggor ett aktivt liv
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och bolaget ger ocksa stéd f6r att bilda och halla samman trivselrad for att 6ka gemenskapen
inom boendet. Trivselraden bidrar till att bryta ofrivillig ensamhet och social 1solering och ut-
gor ddrmed en ytterligare trygghetsfaktor for bolagets seniorhyresgéster,

Vid majoriteten av bolagets seniorbostdder finns dirutdver tillgang till aktivitetscenter som
drivs av respektive stadsdelstérvaltning. Bolaget {6r vid behov dialog med stadsdelsférvalt-
ningarna kring mojligheten att utéka aktivitetscenter dér det saknas och akfivitetscenter plane-
ras 1 bolagets kommande seniorbostéder.

Bolaget har medverkat 1 det arliga arbetet med att revidera stadens dldreboendeplan. I enlig-
het med dldreboendeplanen har planeringen under aret fortgatt i tidiga planeringsskeden for
sex nybyggnationer av vard- och omsorgsboenden med Micasa Fastigheter som byggherre
fram till 2031. Nybyggnationerna planeras f6r att bli trygga, trivsamma och resurseffektiva i
enlighet med bolagets reviderade ramprogram for vard- och omsorgsboenden.

Stadens insatser till dldre personer som lever 1 hemldshet &t prioriterat. Som ett led 1 det arbe-
tet ska bolaget térmedla cirka 25 seniorbostédder arligen via SHIS till personer 6ver 65 ar som
har svart att komma in pa bostadsmarknaden. Under 2024 har SHIS tackat ja till 12 av de 14
lagenheter som bolaget har formedlat till stiftelsen. Orsaken till att SHIS 1 vissa fall tackar ne;
att de vid tidpunkten f6r erbjudandet inte har haft ndgot behov. I och med stédet av SHIS
dldrelots, har 15 personer 6vertagit hyreskontraktet under aret och ddarmed kommit ur sin
heml&shet. Totalt har 78 personer som har erbjudits en seniorbostad inom ramen {or detta ar-
bete, dvertagit sitt hyreskontrakt sedan inférandet 2018.

Under aret har Micasa Fastigheter dven fortsatt arbetet med vrakningsforebyggande atgirder
dédr bolaget bland annat handlédgger alla hyresédrenden individuellt med malet att undvika vrak-
ning av bolagets direkthyresgéster.

Personalpolicy

Stockholms stad har en framtagen personalpolicy som ligger till grund
fér Micasa Fastigheters arbete med personalfrédgor. Policyn sétter mal
géllande bland annat att alla ska bemd&tas med respekt, att ingen dis-
kriminering ska ske pa arbetsplatsen och att alla anstéllda erbjuds en
god arbetsmiljd. Utdver det sa stills det krav att medarbetarna ska ha
inflytande pa sin arbetsplats och mdjlighet till kompetensutveckling.
Bolagets personalarbete t6ljs upp l6pande 1 bolagets integrerade led-
ningssystem (ILS) samt 1 den arliga medarbetarenkiten.
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I och med att antalet dldre 6kar 1 staden behdver bolagets fastighetsbestand vidxa och utvecklas.
For att méta detta har anpassningar gjorts inom bolagets organisation samt att organisationen
uttkats med fler medarbetare.

Totalt antal anstéllda per den 31 december 2024 var 136 (129), exklusive tidsbegrdnsade an-
stidllningar. Justeringar av organisationen, till exempel utékning eller f6rdndring av roller, fore-
gds alltid av en noggrann analys av framtida behov. Fordndringar genomfo6rs i de fall behov
finns, for att sdkerstélla att verksamheten kan genomféra uppsatta mal.

Bolaget har dven tagit fram struktur och arbetssétt {Or att vara en ldrande organisation, vilket
kommer att vara en central del 1 bolagets framtid nér det géller att utveckla och bibehalla kom-
petens.

Det 4r viktigt t6r bolaget att vara en attraktiv arbetsgivare {or att sdkerstélla en god personal-
forsérjning. Arbete med employer branding pagar kontinuerligt, samt ett strukturerat kompe-
tensutvecklingsarbete for bade chefer och medarbetare. Bolaget satsar pa férmaner som framst
ligger inom ramen {6r hilso- och friskvard. Volontérarbete pa arbetstid har erbjudits under aret,

sasom till exempel plogging (plocka skrip samtidigt som jogging/promenad) och insatser hos
Ronald Mc¢ Donalds barnsjukhus.

Scikerhet och arbetsmiljo

Medarbetarnas sdkerhet och arbetsmiljo dr grundldggande arbetsomraden for Micasa Fastig-
heter. Bolaget har en arbetsmiljopolicy dér vikten av att ha ett systematiskt arbetsmiljéarbete,
med férebyggande arbete och fortldpande insatser, séarskilt poéngteras. Alla nyanstéllda far en
genomgang av vad som géller 1 hindelse av brand eller annan olycka. Chefer har en skriftligt
upprittad fordelning av arbetsuppgifter gillande arbetsmiljéansvaret i syfte att fértydliga an-
svar och roller inom arbetsmiljdomradet.

Hidlsoarbete

Bolaget arbetar 1 enlighet med Stockholm stads mal for att frimja medarbetarhilsan. Vidare vill
bolaget vara ett foredome nér det giller hélsa och friskvard genom att till exempel erbjuda
mojligheter till fysisk aktivitet. Bolaget har ett ndra samarbete med foretagshédlsovarden med
malet att arbeta framjande och proaktivt.
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Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag pa 5 000 kronor per ar per helarsanstilld, med mal-
sdattningen att medarbetarna ska ta ut hela friskvardsbidraget. Under 2024 nyttjades 79,67 %
(74%) av bidraget.

Bolaget ordnade till exempel med motionstavling, 16ptraning, pass pa SATS, plogging och del-
tagande 1 blodomloppet {6r medarbetarna under aret.

Sjuktal f6ljs upp kontinuerligt. Genom uppfoljning av sjukfranvaro och de rutiner bolaget har
for att fanga upp tidiga tecken pa ohélsa vill bolaget 6ka mdjligheterna att férebygga ohiélsa hos
medarbetarna. Den totala sjukiranvaron uppgick till 3,58 % (3,37%).
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AMI

AMI bestar av tre delindex; motivation, ledarskap och styrning och ingar i en nationell métning
med mdojlighet till jAmf{orelser med andra kommuner. AMI tas fram 1 medarbetarenkédten som
genomi{ors arligen.

Bolaget arbetar enligt en gemensam struktur med resultatet fran medarbetarundersékningen dér
fokusomraden prioriteras och véljs ut tillsammans med medarbetare. En handlingsplan tas fram
avdelnings- eller enhetsvis som f6ljs upp med medarbetare under aret.

Bolaget har, vid senaste métningen, 6kat sina AMI-virden och siktar pa fortsatt kning kom-
mande ar.

(Foregéende ar 1nom parentes) *

(Foregaende Ar inom parentes)

Jamstdlldhetsarbete

Likabehandlings- och jamstilldhetsarbetet f6ljs upp inom ramen for bolagets ordinarie uppiol]j-
ning som sker tertialvis.

Likabehandling &r en grundiorutsittning inom bolaget och arbete for att sdkerstélla detta pagar
kontinuerligt. Alla enheter har under aret genomfért diskussionsspelet Inkludo, som &r framta-
get av Prevent utifran foreskrifterna om organisatorisk och social arbetsmiljo. Lagkrav pa arlig
I6nekartlaggning efterfdljs, ett aktivt arbete for att sdkerstédlla likabehandling sker vid varje re-
kryteringstillfélle och dessutom arbetar bolaget aktivt med att vara en fordldravénlig arbetsplats.
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Bolaget har en relativt jamn fordelning av bade kon och alder inom organisationen. Medelal-
dern pa bolaget var per den 31 dec 47 (47) ar varav kvinnor 46 (45) ar och mén 48 (49) ar. Cirka
18 % av medarbetarna uppnar pensionsalder (69 ar) inom de nidrmaste 10 aren.
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2.2

Riskanalys

En bolagstvergripande analys for att identifiera hallbarhetsrelaterade risker inom arbetssitt,
verksamhet och bolagets omvirld har genomforts. Analysen ar genomford 1 workshop med bo-
lagets ledningsgrupp utifran bolagets processer. Analysen ligger dven till grund f6r bolagets
internkontrollplan.

Ett storre antal riskomraden har identifierats varav fjugoen bedémts utgéra omraden som beho-
ver hanteras under aret. De omradena har fangats upp 1 verksamhetsplanering, informationsin-
satser eller processer for att minska risken av oonskade konsekvenser.

for att bolagets | rutmer
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Overgrlpande kommumkat—
ionsplan revideras &rligen.
‘Rutiner for komm'unikation

Att vi saknar informations-
tillgangar 1 samband med
avyttring av fastighet

- (el

Milj‘ti och ekonomisk hall- Informétion samlas in i af-
barhet farsplanerna 1 dialog med be-
rdda inom bolaget.
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Att fastighetsdrift inte till-
handahalls enligt avtal och
bolagets fastigheter inte
skots pa ett korrekt sitt.

Motverkas genom arhg upp-
f6lining och revision genom-
fors av driftleverantérens ar-
bete.

Ekonomisk ﬁﬁllbarhet

'Att nycklar tappas bort, vil-

ket bade dr en risk for att obe-
horlga far tillgang till fastlg-
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Att felprioriteringar ay plane-

rat underhall gors sa att fas-
tigheterna inte uppiyller
verksamhets- och myndig-
hetskrav, vilket kan paverka
savdl person, egendom och
miljo.

Milj6 Utblldmngar hal genomforts

avseende fastighetsdgarens
ansvar.

Att" bolaget far en storre
méngd outhyrda lagenheter,
pa grund av dahg p]anermgl_ﬁ R
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Ekonomisk hallbarhet

" -sikerstilla effektiv: evakue-

- Bolaget har tagit fram en fas-”
- tighetsutvecklingsplan for att |
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paverka bolagets ekenoml
allvarligt. '

Att felanmaélanidrenden prio- Ekonomisk hallbarhet
riteras fel, vilket kan paverka

verksamheter och minska

kundn@jdhet och ge stora

konsekvenser for avhjidlpan-

dets tid och kostnad.

Arbete fOr att sdkerstédlla pri-
oriteringar pagar. Dialog pa-
gar med driftleverantorer och
kundtjdnstmedarbetare utbil-
das.

Att uppsigningar som god- Ekonomlsk hallbarhet
kdnns dér lokalema sedan
blir svara att hyra ut '

'“-.

- Hantering av-uppségning be-

skrivs i arbetsséttet.

Att bolagsmal 1nte bryts ned Ekonomlsk hallbarhet mlljo
till avdelnings-/enhets- och och personal.
medarbetarmal pa ett bra siitt,

- vilket medf6r svarigheter att

arbeta utifran malen

Lopande arbete har genom-
forts tillsammans med chefer
och kvalitetsteam {or att akti-
viteter ska vara tydliga hela
vdgen ner 1 organisationen

Att forbittringsforslag och Ekonomisk hallbarhet miljo
uppfoljnmgsarbete inte an-_ och personal
vénds for att u’weckla arbets- T
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Brlster 1 mformatlonskvahtet Ekonomlsk hallbarhet

Bolaget har arbetat med In-
formationshantering. Besk-
rivs mer under avsnittet till-
gang fill information och in-
formationsredovisning.

Att beskrlvna arbetssatt mte Ekonomlsk hallbarhet mlljo
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) Hbetssatt for att kontrollera ef-”-‘-

Uppfoljnmg av reviderade ar-

giden

Pyt i '

Att beskrivna arbetssatt och Ekonomlsk hallbarhet mll_]o
process inte foljs. och personal.
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Att resultatet av hyresfor- Ekonomlsk hallbarhet

LTy ey

betssétt t6r att kontrollera ef-
terlevnad sker genom intern-
revisionen.

| av genomforts avtrutmen
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handlingar leder till att n6d-
viandiga atgirder 1 fastighet-
erna inte kan vidtas.

Arbete har genomforts for att

sdkerstdlla att processen
16]s.

- Av bolaget redm?lsade for- Ekonom1sk hallbarhet |
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Forseningar pd grund av Ekonomisk hallbarhet
otillrdcklig dialog med kund
som ger langa beslutstider.

En ny roll, projektdgare, har
inréttats for att bland annat
motverka denna risk och sé-
kerstilla beslutsunderlag,

Samskrivning av projekti-
renden som berOr staden sker
tillsammans med staden av

drenden.
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Illegal Tarbetskriéfij anvénds i Ekonomlsk hallbarhet

Bolaget arbetar tillsammans

hovsanalysen inte tlllrackllg o g
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Revisorns yitrande avseende den lagstadgade hallbarhet srapporten
Tiil bolagsstamman i Micasa Fastigheter i Stockholm AB, org.nr 5565817870

Uppdrag och ansvarsfordeining

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r hallbarhetsrapporten f6r rakenskapsaret 2024 pa sidorna 2-24 och for att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfatining

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns ytirande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att min granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en véasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed | Sverige har.
Jag anser att denna granskning ger mig tillrdcklig grund fér mitt uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor

Penneo dokumenitnyckel: RGXDY-OPCLD-XAZGS-TNVEV-058BWS-ZG7TY
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Forvaltningsberattelse

I enlighet med ARL 6 kap 11§ (enligt den #ldre lydelsen) har moderbolaget Micasa Fastigheter
I Stockholm AB valt att uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovis-
ningen avskild rapport. Héllbarhetsrapporten har 6verldmnats till revisorn samtidigt som arsre-
dovisningen. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa sidorna 2-24 1 detta tryckta dokument.

Agarforhdllande

Moderbolaget 1 koncernen Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB, org.nr 556581-7870, ar ett
heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, org.nr 556415-1727.

Micasa Fastigheter dr ett fastighetsbolag som dger, anskaffar, bygger och forvaltar Stockholms
stads omsorgsfastigheter samt hyresbostidder 1 form av seniorbostdder. Koncernens huvudsak-
liga uppgift dr att tillhandahélla och skapa fler vilskétta, trygga och tillgdngliga bostéder tili
stadens dldre och personer med funktionsnedséttning, samt till stadens prioriterade grupper.

[ koncernen ingar det heldgda dotterbolaget Micasa Fastigheter 1 Stockholm Holding AB
org. nr 559255-4025. Dotterbolaget har inga anstéllda.

Fastighetsbestand

Micasa Fastigheter dger vid arets utgang 102 (102) fastigheter. Majoriteten av fastigheterna
upplats till koncernen med tomtrétt av Stockholm stad. Den uthyrningsbara arean uppgar till
cirka 675 000 kvm och bruttoarean (BTA) uppgar till cirka 943 000 kvm.

Fastighetsbestandet omfattar servicehus, vard- och omsorgsboenden, seniorbostidder, LSS-bo-
stdder och bostédder f6r grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden. Det &r stor variation
pd hur fastigheterna anvinds och storleken pa dem. Exempelvis finns det LSS-gruppbostidder
som innehaller sex boende 1 villaliknande byggnader samt stora komplex med flera hundra bo-

stdder. I de storre fastigheterna édr det ofta en blandning av verksamhet och boendekategorier.
Sa langt det dr mojligt ska fastigheterna vara lokaliserade néra kollektivtrafik och nidrservice.

Vard- och omsorgsboende samt LSS-boende dr utformade sa att det dr en grupp med bostéder
inom slutna enheter som tillsammans delar pa gemensamt kék och vardagsrum. For att {3 bo 1
dessa krédvs bistandsbeslut fran kommunen. I vard- och omsorgsboende 4r det vanligt med grup-
per om cirka nio stycken bostéder, dessa &r oftast mindre ettor med kokskap. I LSS-boende ar
det vanligt med grupper om sex stycken bostidder, dessa dr ofta ettor med kék. Merparten av
koncernens vard- och omsorgsboende samt LSS-boende hyrs ut till Stockholms stad. Utform-
ningen av servicehusbostidderna &r mer att jimféra med vanliga hyresldgenheter. Dessa varierar
mellan ettor, tvaor och treor med kokvra eller kék. Det som skiljer servicehusen mot vanliga
hyresldgenheter 4r att tillgingligheten &r storre samt att 1 entréplan finns komplementytor med
service. For att fa bo i servicehus krévs bistandsbesiut fran kommunen. Servicehusen hyrs av
Stockholms stad som sedan hyr ut de enskilda bostdderna 1 andra hand till de boende.

Seniorbostidder formedlas via Stockholms stads bostadsformedling och Micasa har kontrakt di-
rekt med de boende. Det som utmérker dessa bostdder 4r hdgre niva pa tillgdnglighet och trygg-
het. Majoriteten av dessa bostédder har byggts om och anpassats fran att tidigare varit service-
husbostidder. Nar staden inte langre har behov av bistandsbedémt boende och sdger upp bosté-
der och lokaler sa provar koncernen alltid att omvandla och anpassa dessa till nya seniorbosté-
der. Det g6r att antalet 6kar successivi. Koncernen arbetar dven 16r att nyproducera seniorbo-
stdder framdver.
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Geografiskt finns koncernens fastigheter jamnt utspridda inom Stockholms kommuns alla
stadsdelar. Placeringen speglar efterfragan pa fastigheterna samt stadsdelsndmndernas behov
for att kunna erbjuda stockholmarna sérskilt boende i hela staden. Den planerade nyprodukt-
ionen utgar fran den stadsévergripande boendeplaneringen och {6ljs av demografiutvecklingen
vid val av placering. Merparten av koncernens fastigheter uppférdes under 70- och 80-talet. De
fastigheter som uppférdes som sjukhem &r idag frimst ombyggda till vard- och omsorgsboende
vilket uppfyller nuvarande krav pa boende i denna kategori.

Koncernen dger dven tre fastigheter utanfér Stockholms stads kommungrans for att tillgodose
socialndmndens behov.

Koncernens langsiktiga forvaltningsstrategi dr en sammanvégning av varje fastighets tekniska
och ekonomiska standard samt hur det framtida behovet ser ut. Resultatet bildar underlag f6r
fastigheternas framtida utveckling och underlittar vid planering f6r kommande byggprojekt.
Manga av fastigheterna ar ombyggda och anpassade 16r dagens krav samtidigt som det finns ett
antal fastigheter som aldersméssigt bérjar ndrma sig en stdrre upprustning. De fastigheter som
byggdes pa 80-talet ér cirka 40 ar gamla och behdver stdrre underhallsinsatser som krédver eva-
kueringar. For dessa fastigheter beh6ver det finnas en samsyn inom staden om att fastigheten
ar strategiskt viktig och att det finns ett langsiktigt behov. For att koncernen ska kunna hantera
dessa storre ombyggnationer behdver en prioriteringsordning géras innan projekt startas.

Forsdljningar

Micasa Fastigheter har sélt en tomtritt under &ret. Tomtritten péa fastigheten Oldnningen 2 i
Mariehdll. Tomtratten bedémdes inte vara av strategisk vikt for Stockholms stad eller n6dvin-
dig f6r koncernens verksamhet.

Fastigheternas vdirde

Micasa Fastigheter har, genom Newsec, latit externvérdera fastighetsbestandet med arsskiftet
2024/2025 som virdetidpunkt. Samtliga vidrderingar utférdes objektvis. Virderingarna genom-
fordes genom ortprismetoden samt avkastningsmetoden dér det slutliga resultatet &r en samlad
bedomning av dessa metoder. Det dsatta totala langsiktiga direktavkastningskravet bedéms
ligga mellan 3,0 och 6,1 procent. Det totala vardet beddmdes uppga till 20 386 (16 672) mnkr.

Fastigheternas bokforda virde var vid utgangen av aret 6 015 (5 944) mnkr. Det har inte 1den-
tifierats nagot nedskrivningsbehov 1 enskilda fastigheter.

Marknad

Stockholms stad genom stadsdelsndmnderna och socialnimnden hyr merparten av koncernens
lokaler och bostéider. Totalt hyr stadens forvaltningar och bolag, bostdder och lokaler rérande
cirka 67 procent av hyresvirdet. Den stora andelen speglar syftet med koncernen vil. Koncer-
nen dr beroende av hur dessa uthyrningar goérs och hur samarbetet fungerar samt hur Stockholms
stads framtida ambitioner f6r bostdder for dldre ser ut. Bostdder inom stadsdelarnas térhyr-
ningar hyrs ut i andra hand till de boende, Micasa har ddrmed ingen direktkontakt med de bo-
ende. Hyrorna i dessa omsorgsbostéder dr forhandlade mellan Micasa och HyresgésttGreningen.

Seniorbostédder utgor cirka 15 procent av fastighetsbestdndet. For att fa teckna ett kontrakt maste
hyresgisten vara 6ver 65 ar och folkbokford 1 Stockholm stad. Vidare géller sérskilda f6rmed-
lingsregler for s6kande som &r lagst 85 ar och folkbokftrda i Stockholms stad. De sérskilda
formedlingsreglerna innebér dven att personer som ér ldagst 65 ar och folkbokforda 1 Stockholms
stad kan ldmna intyg om att den nuvarande bostaden inte &r tillganglig och/eller att den s6kande
ar ensam och orolig. Den s6kande ska ha varit folkbokférd 1 Stockholms stad sedan minst tva

Transaktion 092221155575415403172

Signerat KWA, TB, NO, FF. UL, AHA, CH, LN, K§



009919

£}
i
iy

"
ol

28

ar. Intyg skrivs under av bistiandshandléggare eller vardpersonal inom Region Stockholm. In-
tyget ldmnas till Bostadsformedlingen. Bostadshyrorna dr forhandlade mellan Micasa och Hy-
resgastiféreningen. Genom att erbjuda seniorbostidder som boendeform &r {6rhoppningen att fler
ska kunna bo kvar 1 sitt ordinarie boende ldngre innan det eventuellt kan krévas en plats 1 ett
sarskilt boende via bistandsbeslut fran kommunen. De flesta dldre vill bo kvar i sin nuvarande
bostad sa lange som mojligt vilket seniorbostédder med hog tillgdnglighet kan bidra till samtidigt
som sérskilt boende dr en stor kostnad {6r kommunen. En annan viktig insats som koncernen
gOr dr att f0rmedla 25 stycken seniorbostéder per ar till SHIS. Det dr en av stadens insatser for
dldre personer som lever 1 hemldshet. Malet ar att den boende ska kunna ta 6ver hyreskontraktet.
Sedan inférandet 2018 har 78 personer dvertagit hyreskontraktet.

Utbver detta finns dven andra hyresgéster som bedriver olika typer av sédrskilda boendeformer
eller annan verksambhet 1 de kommersiella lokaler som koncernen adger.

Det finns stor spridning 1 regionen men dven nationellt hur uthyrningen av sérskilt boende fun-
gerar. I Stockholms stad har valet gjorts att merparten av fastigheterna for sarskilt boende dir
staden dr hyresgést dgs av Micasa. Pa det séttet behalls radigheten 6ver fastigheterna inom sta-
den. Det uppldagget gor att det framtida utbudet och utvecklingen av sérskilt boende 1 Stockholm
paverkas av hur Micasa 1 samarbete med stadens dvriga aktorer hanterar befintliga fastigheter
samt kommande nyproduktion. Det {inns flertalet privata konkurrenter som &dger fastigheter 1
segmentet f6r vard- och omsorg och LSS-boende som hyr ut dessa bade till privata vardgivare
och till staden. Micasa har som huvuduppgift att hyra ut till staden och nér staden inte 6nskar
hyra riktar sig uthyrningarna mot privata aktorer. Det finns stor efterfragan pa lokaler och kon-
cernen har laga vakanser.

Utifrdn Stockholms stads dldreboendeplan planerar Micasa fér kommande utbyggnad av vard-
och omsorgsboenden. Detaljplan for tvd nya vard- och omsorgsboenden, i Arsta och Bagarmos-
sen, dr antagna och de har vunnit laga kraft. Detaljplanen 1 Hagastaden &ar antagen men ver-
klagad, 1 slutet av 2024 avslogs 6verklagan 1 mark- och miljédomstolen, dock har en av parterna
begirt provningstillstdnd 1 mark- och miljédverdomstolen och besked véantas under varen 2025.
Detaljplanearbete for ytterligare tva vard- och omsorgsboenden 1 Hogdalen och Slakthusomra-
det pagar. Markanvisning har erhallits tor ett vard- och omsorgsboende 1 Riksby, Bromma, dock
har planarbetet lagts pa is {Or att fortsétta utreda riksintressen, markfororeningar och trafikstruk-
turen. For resterande projekt med vard- och omsorgsboende har 20 markanvisningar sokts,
varav &tta stycken under 2024. Aldreboendeplanen utgér frin behovsprognoser, antal boende i
befintliga fastigheter, stadsdelarnas bedémningar av det framtida behovet samt dldreforvalt-
ningens forslag till fordndringar. Prognoserna t6r behovet av dldreomsorg baseras pa de senaste
arens utveckling av omsorgstagande, demografisk utveckling samt forskning om édldres hélso-
utveckling. I planen ska Stockholms stad och Micasa dga 60 procent av fastigheterna f6r vard-
och omsorgsboende. Foérdelningen idag &r cirka 53 procent. For att mota det kommande storre
behovet av vard- och omsorgsboende kommer koncernen och privata bolag behéva arbeta med
nyproduktion parallellt.

Viktiga hindelser under 2024

Micasa Fastigheters verksamhet har fortsatt fokusera pa dgande, f6rvaltning och utveckling av
befintliga fastigheter men dven arbete med nyproduktion.

Utifran stadens dldreboendeplan, som revideras arligen och har en planeringsperiod fram till
2040, har koncernen 1 uppgift att nyproducera 23 stycken vard- och omsorgsboenden med sta-
den som huvudman. Fem av dessa &r planerade att vara klara till 2031. Koncernen har fram till
nu erhallit sex markanvisningar. Atta markanvisningsansékningar har ldmnats in under éret for
att mota utbyggnaden enligt dldreboendeplanen. Inriktningen som beslutats 1 samband med
2021 ars dldreboendeplan, att prova tio ldgenheter per avdelning har tagits med 1 de pagdaende
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detaljplanearbetena och visat sig genomforbart 1 tva projekt. F6r kommande planprojekt kom-
mer allfid tio ldgenheter per avdelning vara utgangspunkten.

Utifran koncernens uppdrag att skapa fler bostdder med fokus pa trygghet och tillganglighet {61
aldre togs en plan f6r utbyggnad av seniorboende fram 2017. Numera ingar dven seniorbostdder
1 stadens dldreboendeplan som uppdateras arligen. Under aret har arbete fortgatt med projekt 1
sju fastigheter, déir inriktnings- eller genomférandebeslut fattats f6r omvandling till seniorbo-
stdder. Omvandlingarna planeras ge ett tillskott pa drygt 700 lagenheter. Majoriteten, drygt 500
bostidder, berdknas vara fardigstillda under 2025 och 2026. Dessa dr beldgna 1 Enskededalen,
Farsta strand, Norrmalm, Blackeberg och Axelsberg. Utredningar 1 tidiga skeden pagar f0r yt-
terligare fastigheter dar mojligheten for aft tillskapa seniorbostdder prévas som ett av flera al-
ternativ av att utveckla fastigheten. Under aret har 53 nya seniorbostider 1 Tensta fardigstallts
efter anpassning av en byggnad som tidigare innehéll servicehusldgenheter samt ytterligare 87
seniorbostader efter ombyggnad av en befintlig fastighet 1 Frudngen.

Tre av markanvisningarna koncernen erhallit f6r nyproduktion av vard- och omsorgsboende
innehaller dven cirka 200 seniorbostéder. Inriktningsbeslut har fattats for tva av projekten. Vi-
dare pagar arbete med utveckling av tva fastigheter med nyproduktion av cirka 170 seniorbo-
stdder och utredningsbeslut har fattats i1 styrelsen. Ett flertal markanvisningsanstkningar f6r
ytterligare seniorbostidder har gjorts de senaste aren, varav en ytterligare under 2024.

Koncernen deltar i socialférvaltningens arbete med utbyggnad av boenden f6r personer med
funktionsnedséttning. Markanvisning finns {or tva friliggande LSS 1 nyproduktion, och mar-
kanvisning har sokts for ett flertal ytterligare. Under aret kdpte koncernen tomtratten Hyjdlmtast
86, planen &r att nyproducera ett nytt LSS boende pa tomten. Koncernen har &dven fattat beslut
om att képa tomtréitten Tjardalen 7 1 Hagsétra for att nyproducera LSS boende, képet kommer
att genomforas under 2025.

Koncernens investeringar i nyproduktion och ombyggnationer kommer 6ka de kommande aren.

Koncernen har ett samverkansavtal med Stockholms stad som styr uthyrningarna géillande in-
tikter och kostnader. Samverkansavtalet har stor paverkan pa koncernens ekonomi da dessa
uthyrningar utgér cirka 59 procent av koncernens hyresintdkt. Stadens férvaltningar och bolag
hyr d&ven andra lokaler av koncernen och totala hyresintékten fran staden utgor cirka 67 procent
av Micasas fastighetsbestand.

Nedgangen i svensk ekonomi har paverkat bygg- och fastighetssektorn. Fér koncernen har det
bland annat inneburit hdgre rintekostnader, sjunkande marknadsvirden pa fastigheterna och
hogre byggkostnader. De finansiella kostnaderna dr det som paverkar koncernens resultat mest
ndr rédntan 6kar pa grund av hdjda marknadsréntor, vilket beror pa en relativt hég skuldséttning.
Under 2024 har fastigheternas marknadsvérden vént uppat igen, 6kningen i byggkostnader har
stannat av mot tidigare ar men ligger kvar pa de historiskt h6ga nivaerna. Koncernen &r en
langsiktig aktér och har kunnat fortskrida med planerade projekt under dren med en nedgang
pa marknaden, sa det finns goda forutséttningar for att méta kommande behov f6r koncernens

malgrupp.

Koncernen sidkerstiller att EU-f6rordningen om sanktioner mot Ryssland efterlevs av koncer-
nen. Inga kopplingar har identifierats direkt eller indirekt till ryska medborgare, fysiska eller
juridiska personer, enheter eller organ som &r etablerade i Ryssland. Upphandlings- och avtals-
mallarna dr anpassade f0r att utesluta framtida kopplingar.

Micasa Fastigheter 4r en bestéllarorganisation som upphandlar all drift av fastigheterna. Vid
upphandling av fastighetsdriften som genomférdes under 2021 delades fastigheterna in 1 tre
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geografiska omraden 1or att sprida risker och samtidigt ge fler féretag mojlighet att ldmna an-
bud, till skillnad fran tidigare med endast en upphandlad aktor for hela fastighetsbestandet. Det
gjordes dven en f0rdndring fran att ha varit en funktionsentreprenad till att istdllet bli en mer
klassisk utférandeentreprenad. Under 2024 beslutades om att driftomrade visterort tas dver 1
egen regi fran 1 oktober 2025, en foridndring som forvéntas ge stora besparingar 1 forldngningen
trots omfattande arbetsinsats under 2025 16r att fa fordndringen genomférd. Vidare forvintas
overtagandet forbittra leveransnivan genom egen bemanning med ett tydligt ansvar for respek-
tive fastighet samt néirhet och tillhorighet till Micasas organisation. Koncernen bedémer dven

att langsiktighet i sk6tsel och underhéallsplanering kommer att férbéttras samt att kundnéjdheten
bland koncernens hyresgéster kommer att §ka genom fast och tdtare bemanning, ldgre perso-
nalomséattning samt mdjlighet att kunna erbjuda utékad service f6r hyresgisterna.

Resultat koncernen

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgar till -38 (-45) mnkr. Resultatet efter bok-
slutsdispositioner och skatt uppgar till —49 (-46) mnkr.

Fastighetsiorvaltningens resultat 1 koncernen

Nettoomséttningen for perioden uppgar till 1 175 (1 112) mnkr, varav hyresintdkterna utgor
1 145 (1 095) mnkr. Den hégre omséttningen dr en 16ljd av indexhdjningar pa lokalavtalen samt
arlig forhandlad hdjning avseende bostédderna. Projekt avseende seniorbostidder i fastigheterna
Frudngsgarden 1 och Stranninge 1 har fardigstéllts under aret och hyrts ut vilket ¢kat intdkterna,
vidare fardigstélldes seniorbostader i slutet av 2023 1 fastigheten Képenhamn 1 vilket 6kar in-
takterna.

Driftnettot uppgar till 443 (419) mnkr. Drift- och underhallskostnader uppgar till -671

(-637) mnkr och fastighetsskatt till —12 (-10) mnkr. Det hogre driftnettot férklaras av hogre
intdktsniva och ldgre kostnader f6r underhall. Koncernen har haft hogre driftkostnader under
aret, en forklaring &r att fler personer anstéllts tor att kunna leverera enligt koncernens uppdrag.
Kostnaderna har &kat 16r el och virme med anledning av hégre priser, f6r vatten och avfall
beror det framst pa taxehdjningarna som har varit. Vidare har koncernen haft problem med
flertalet sopsugsanldggningar som har inneburit annan hantering med separata hdmtningar med
mera.

Finansverksamhetens resultat i koncernen

Finansnettot (rdnteintikter och 6vriga finansiella intdkter minus réntekostnader och 6vriga fi-
nansiella kostnader) uppgar till —144 (-103) mnkr. Den genomsnittliga réntan var 2,84 (2,20)
procent.

Investeringar

Arets investeringar uppgar till 685 (650) mnkr. Pagdende ej avslutade projekt uppgér till 1 142
(862) mnkr. Under aret avslutade projekt uppgar till 403 (204) mnkr.

Finansiell stillning 1 koncernen

Koncernens egna kapital, inklusive 79,4 procent av obeskattade reserver, var den sista decem-
ber 1 908 (1 957) mnkr. 1 f6rhallande till den totala balansomslutningen ger det en soliditet pa
26 (28) procent. Fastighetsbestandets varde har per arsskiftet vérderats till 20 386 (16 672)
mnkr. Med beaktande av fastigheternas 6vervirden minus uppskjuten skatt, blir den justerade
soliditeten 69,2 (65,7) procent. Vid utgangen av aret var laneskulden 5 134 (4 716) mnkr. Skul-
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den finansieras via Stockholms stads finansavdelning. Beldningsgraden i férhallande till bok-
forda vidrden pa fastigheterna var vid arets utgang 85 (79) procent. I f6rhallande till marknads-

virdet pa fastigheterna var belaningsgraden 25 (28) procent.

Flerarsoversikt koncernen

2024 2023 2022 2021 2020

Nettoomséttning, mnkr 11751 1112 1043 ) 1049 ] 1112 |
Driftnetto, mnkr 443 419 422 482 515

Resultat efter finansnetto, mnkr -38 -45 97 403 | 375 ]
Realisationsvinster/toriuster, mnkr 11 - 62 288 253
Marknadsvérde fastigheter, mnkr 20386 | 16672 | 17325 | 18030 | 16 413
Bokiort virde fastigheter, mnkr 6015] 5944 | 6039| 5781 | 6112

Avkastning pa totalt kapital, % 1,5 0,9 2,0 6,6 6,3 |
Rorelseresultat 1 % av omséttning 9,0 5,2 12,7 40,0 37,2
Direktavkastning, % 2.2 2.5 2.4 | 2,7 3,1
Soliditet, % 25,6 27,7 29.6 29,3 24.0
| Justerad soliditet, % 69,2 65,7 69,0 70,4 65,6

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa totalt kapital: Rorelseresultat + finansiella kostnader 1 % av genomsnittlig ba-
lansomslutning

Rorelseresultat i % av omsdiining: Resultat t6re finansiella kostnader, bokslutsdispositioner
och skatt/nettoomséittningen

Direktavkastning: Driftnetto/marknadsvardet

Soliditet: Eget kapital + 79,4 % av obeskattade reserver 1 % av totalt kapital (balansomslut-
ning)

Justerad soliditet: Justerat eget kapital + Gvervarden fastigheter efter skatt 1 % av balansom-
slutning efter skatt.

Paverkansfaktorer

Det dr fortsatt stor efterfragan pa seniorbostidder vilket medfort att dessa ldgenheter snabbt far
ny hyresgést nédr vakanser uppstar. Koncernen har ett stort antal projekt f6r seniorbostéder 1
gang som kommer fardigstillas kommande ar. Vid uthyrning av ett helt hus samtidigt behéver
marknadsforing géras 1 god tid for att informera malgruppen vad som &r pa gang for att de ska
kunna forbereda sig pa atf s6ka dessa bostédder. Det kan ta lite ldngre tid innan en nyskapad och
ombyggd fastighet for seniorer dr fullt uthyrd. Behovet av bostidder for svaga grupper pa bo-
stadsmarknaden kvarstar.

Enligt den prognos som dldreférvaltningen tagit fram har staden ett visst 6verskott av vard- och
omsorgsboendeplatser for tillfdllet. Micasa Fastigheter hjdlper stadens verksamheter att effek-
tivisera sina lokaler genom att ta tillbaka lokaler som staden inte har behov av lidngre. Dessa
fastigheter provas att anpassas till seniorbostader eller mdjliggér uthyrning 16r svaga grupper
pa bostadsmarknaden. Behovsprognoserna visar pa att fran 2033 och framat behdver dagens
befintliga utbud av vard- och omsorgsboenden kompletteras med nyproduktion eller omstruk-
turering av befintliga byggnader till denna boendekategori. En riktlinje vid framtagandet av
dessa prognoser dr att Micasa Fastigheter ska tillhandahalla 60 procent av fastigheterna f6r &n-
damalet. Micasa Fastigheter kommer att méta det kommande behovet med nyproduktion och
anpassningar av det befintliga fastighetsbestandet. Risken {6r vakanser 1 bostdder och lokaler
beddms vara mycket lag.

Transaktion (4922211555754 1540312

Signerat KyA. TR, NO, FF. UL, AHA, CH, LN, KS



3008923

=
ﬁ.
—

20230

32

Fastighetskostnader

Fordndringar 1 avgifter, taxor eller skatter har en direkt inverkan pa koncernens ekonomiska
resultat. Oron 1 omvirlden har dven gjort att koncernens kostnadsutveckling for drift och skotsel
paverkas. Kostnad for avfall och vatten kommer bli betydligt h6gre dn den allm#nna kostnads-
utvecklingen enligt de aviserade faxehdjningarna. Virmekostnaderna 6kar ocksa mer 4n den
allminna kostnadsutvecklingen. Forandrade tomtrittsavgilder kommer att paverka resultatet

negativt under kommande ar, dock kommer de nya avgélderna att 6kas successivt da det sker
viss infrappning av avgilderna samt att avtalen 16per ut olika ar.

Finansiella kostnader

Koncernen har en hdg beldaningsgrad och dr darmed extra kinslig for rdnteforindringar. Rénte-
ldget har en stor paverkan pa koncernens finansiella kostnader. En féréindring av rintan med en
procentenhet motsvarar 6kade rintekostnader med cirka 53 mnkr. All finansiering sker via
Stockholms stad. Under 2024 har rdantorna dkat ytterligare, prognosen t6r kommande ars ran-
tenivaer visar en mer utjimnad niva. En {6rbéttrad konjunkfur kommer ge sjunkande réntor men
det finns en f6rdrdjning i och med lanens 16ptider.

Fordndrade legala forutsdtiningar

Om det skulle ske fordndring av arbetsmiljdreglerna avseende de verksamheter som bedrivs i
koncernens fastigheter kan det medfora ett betydande behov av ombyggnad och 1 vissa fall att
fastigheter inte ldngre kan anvéndas for avsett dndamal.

Investeringsrisker

Investeringsverksamheten i1 koncernen ar en viktig del 1 att behalla fastigheterna 1 bra skick
genom underhall och vidareutveckling av dessa. Flera stora upprustningar gor att investerings-
volymen kommer vara hogre ett antal ar tills underhallet ar atgérdat. Ur ett langsiktigt perspek-
tiv kommer dessa projekt vara till stor nytta f6r koncernen samt f6r stockholmarna. De stora
projekten kommer under ett antal ar vara betungande f6r koncernens ekonomi och resultatnivan
kommer vara lagre an tidigare. Utvecklingen {6ljs noggrant och planering pagar for att hantera
situationen si bra som mdjligt ur ett ekonomiskt perspektiv. Nyproduktion dr ocksa en viktig
del dér de framtida ambitionerna numera dr hogt stéllda. Det har varit en period med 6kande
byggpriser pa marknaden och den fortsatta utvecklingen av dessa ér osdker. Koncernen hanterar
detta vid upphandling genom att erbjuda projekt och modell f6r hur dessa ska bedrivas, som
kan attrahera marknaden dven 1 en period som priglas av hdgre osdkerhet. De stdrre projekten
paverkar koncernens totala investeringsvolym mycket. Blir det féréndrade férutsdttningar i pro-
jekten paverkar det investeringsvolymen och blir det férdndrade tidplaner kan det innebéra att
investeringarna skjuts framat i tiden. Oron pa marknaden gor att marknadsviérderingen av fas-
tigheterna ér ldgre, under aret har frenden vint vilket lett till hégre marknadsvarden. Investe-
ringsanalyserna som underlag f6r beslut hanterar eftekten av férdndringar pa marknaden. I 16r-
ldingningen kan det bli svarare att genomféra projekten om marknadsvardena sjunker samtidigt
som produktionskostnaderna dr hdgre. En annan effekt som oron pa marknaden bidrar till &r att
vissa aktGrer inom byggbranschen far det ekonomiskt tfufit och konkurserna ¢kar. Koncernen
utvarderar de aktorer som tecknas avtal med for att vara ekonomiskt stabila, dock kan unde-
rentreprendrer med flera fa det ekonomiskt svart vilket skulle kunna paverka byggprojekten.

Utsikter 2025

Koncernen kommer under 2025 fortséitta att arbeta utifran stadens dldreboendeplan avseende
utbyggnad av vard- och omsorgsboende och plan f6r utbyggnad av seniorbostéder. Projektport-
féljen innehéller nyproduktion, stérre totalupprustningar, hyresgéstanpassningar, drifttekniska
upprustningar och underhall. Koncernens tkade volym av ombyggnationer kommer att inne-
bdra viss paverkan pd vakansnivader da fastigheterna &r tomstéllda under ombyggnadsskedet.
Bland annat fortgar arbete med projekt i sju fastigheter f6r anpassning till seniorbostidder. An-
passningarna planeras ge ett tillskott pa drygt 700 ldgenheter, drygt 500 av dessa beréknas vara

Transaktion 09222115557541540312 €&  Signerat KWA, TB, NO, FF. UL, AHA CH, LN KS




33

fardigstédllda under 2025 och 2026. Information och marknadsforing av seniorbostidder som bo-
endeform kommer att fortga och behova intensifieras med anledning av den stora utékningen
av seniorbostdder under de kommande aren. Utdver det arbetar koncernen vidare med att till-
skapa fler friliggande LSS-boenden och gruppboenden utifran stadens behov.

Flertalet av koncernens fastigheter behover stérre underhallsinsatser som kridver evakueringar
inom de nidrmaste aren. En fastighetsutvecklingsplan dr framtagande fOr att kunna hantera
denna utmaning. Arbetet gors ur ett stadsévergripande perspektiv och samspelar med stadens
dldreboendeplan och den nyproduktion som &dr planerad. Planen belyser vilka totalupprust-
ningat som krédvs 1 de fastigheter som staden langsiktigt har behov av.

Koncernens huvudsakliga uppgift ar att tillhandahalla vélskoétta, trygga och tillgidngliga bosté-
der till stadens édldre och personer med funktionsnedséttning, samt till av staden prioriterade
grupper. Koncernen kommer att fortsétta arbeta for att 6ka tryggheten 1 och runt byggnaderna
med bland annat trygghetsinventeringar och éversyn av skalskydd. Insatser kommer dven goras
for att stdarka fastigheternas beredskap for klimatfordandringar med extrema virmebdéljor, kyla
och skyfall. Utredningar tillsammans med expertis och omvérldsbevakning skapar 6versyn av
behovet av reservkraft, energilagring och smarta passiva byggkomponenter {6r stabil och for-
utsdgbart klimatskydd 1 byggnader och dagvattenhantering inom kvatteret.

Koncernen kommer arbeta vidare med att minska energianvidndning och 6ka andelen férnyel-
sebar energi genom att installera nya solcellsanldggningar. Vidare fortsétter arbetet med cirku-
lidrt byggande 1 sju ombyggnadsprojekt och ett nybyggnadsprojekt, antalet 6kar 1 och med kom-
mande projekt som startas. Pilotprojektet inom omrédet i fastigheten Ed6 1 1 Farsta kommer att
slutféras under 2025.

Stor del av koncernens fastigheter hyrs ut till staden. Samverkansavtalet mellan Micasa och
Stockholms stad &r styrande t6r hur hyresavtalen ska utformas och hyran séttas. Micasa Fastig-
heter ska drivas affarsmaissigt samtidigt som koncernen ska hjilpa staden med att halla lokal-
kostnaderna nere. Samverkansavtalet kommer att ses dver t6r att mojliggdra genomitrandet av
kommande investeringar och underhall.

Som bestdllarorganisation dr det viktigt att uppféljningen av upphandlade avtal gérs samt kon-
troll av leverantdrernas utforda arbeten. Utveckling av avtalsuppféljining och avtalstérvaltning
kommer att fortsdtta under aret {Or att ytterligare stdrka arbetet kring koncernens upphandlade
avtal.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdammans torfogande 1 moder- Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras
bolaget star enligt balansrdkningen: enligt f6ljande:

Balanserade vinstmedel 1502 031997
Arets resultat -68 306 549 I ny rikning balanseras 1 433 725 448

1 433 725 448 1 433 725 448

Vad betridffar moderbolagets och koncernens resultat och stillning 1 6vrigt, hdnvisas till efter-
foljande resultat och balansrédkningar med tillhérande noter.
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2024

Koncernen

Moderbolaget

BELOPP, tkr  1/1 - 31/12 Not 2023 2024 2023

1 144 566
30 657

1 144 566
30 657

1 094 805
16 817

1 094 805
16 817

Hyresintékter 5,6
Ovriga forvaltningsintikter 6

1175223 1111622 1175223

Nettoomsiittning 1111622

Fastighetskostnader
Drift 7
Underhall
Tomtrittsavgilder 8
Fastighetsskatt

-543 181
-127 724
-49 016
-12 053

-498 599
~138 282
-45 010
-10414

-543 180
-127 724
-49 016
-12 053

-498 599
-138 282
-45 010
-10 414

Driftnetto 443 249 419 317 443 230 419 317

Av- och nedskrivningar 9 -307 093 -310 053 -307 093

=310 0353

-1 042 027 -999 398 -1 042 026

Summa fastighetskostnader -999 398

133 196 112 224 133 197

Bruttoresultat 112 224

Centrala administrations- och

forsdljningskostnader 10 -33 5935 -33 595

Forsdljning, utrangering fastigheter o inventa-

rier

Rorelseresultat

Ovriga rinteintikter o liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Fordndring periodiseringsfond

11

12, 13

14
15

6 482

106 083

1 482

-145 652

-38 087

=722

37 972

1 374

-104 634

-45 288

6 482

106 084

1 482
-154 670

-47 104

672

S8 022

1374
-111 484

-52 088

41 822

Koncernbidrag - - 9016 6 853
Overavskrivning - - -24 853 -21 108

Resultat fore skatt

Skatter

ARETS RESULTAT

Trancaktion 092
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16
1,2,3,

-38 087

-10 486

-48 573

-45 288

737

-46 025

-62 941
-5 366

-68 307
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TILLGANGAR, tkr Not

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31

Anliiggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Pagaende ny- och ombyggnader

Finansiella anléiggningstillgangar
Aktier och andelar dotterbolag

Uppskjuten skattefordran
Andra langfristiga fordringar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

17
18
19

21
22

23

1,2,3

6 170 276
13 842
1 141 696

6 086 897
10 663
861 857

45 401 17 645
230 197

7371 765 6 977 259

11 926 90
67 916 69 563
22 420 21 820

3 826 2 993

106 088 94 286

7 477 853 7 071 545

202

Meoderbolaget

4-12-31

6 170276
13 842
1 141 696

25
45 401

350

7371 790

11 926
67 916
22 420

3 826

106 088

7477 878

2023-12-31

6 086 897
10 663
861 857

25

17 645
197

6977 284

-90

69 563
21 820
2 993

94 286

7071 570

Trarsaktion 09222115557541540312

Signerat KWA, TB, NO, FF. UL, AHA, CH,

N, KS
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Koncernen Moderbolaget
EGET KAPITAL OCH SKULDER, tkr Not 2024-12-31 2023-12-31  2024-12-31 2023-12-31
Bundet eget kapital
Aktickapital 15 000 15 000 15 000 15 000
Reserviond 14 900 14 900 14 900 14 900
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1926926 1972951 1 502 033 1 531 558
Arets resultat -48 573 -46 025 -68 307 -29 525
Summa eget kapital 24 1908253 1956 826 1463 626 1 531 933
Obeskattade reserver
Overavskrivning : : 75 274 50 422
Summa obeskattade reserver 0 0 75 274 50 422
Avsittningar
Pensionsskuld VD 25 4780 4 780 4 415
Summa avsiittningar 4 780 4 415 4 780 4415
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 26 48 956 10 715 33 450 328
Finansiell leasing 27 1012 1 343 1012 1 343
Summa langfristiga skulder 49 968 12 058 34 462 1671
Kortfristiga skulder
Checkrékningsskuld koncernkonto 5133595 4715571 5 527 496 5 107 309
Leverantorsskulder 121 609 142 912 121 609 142 912
Skulder till koncernioretag 160 976 171 538 151 959 164 683
Ovriga kortfristiga skulder 14 757 13 237 14 757 13 237
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intdkter 28 83 915 54 988 83 915 34 988
Summa kortfristiga skulder S514852 5098246 S 899 736 S 483 129
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 123 7477833 7071545 7 477 878 7 071 570

Transaktion 09222115°

S5 T54 1540312

Siznetat KWA, TB, NO, FF. UL, AHA, CH, LN, K§
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB AT
Koncernen Moderbolaget
BELOPP, tkr 1/1-31/12 Not 2024 2023 2024 2023
LOPANDE VERKSAMHET
14,
Resultat efter finansiella poster 15 -38 087 -45 288 -47 105 -52 088
Avséttningar 364 270 364 270
Forandring semesterloneskuid 696 417 696 417
Avskrivningar anldggningstillgangar 9 310053 307 093 310053 307 093
Reavinst forsdljning av materiella anldggningstillgdngar 11 -11 545 - -11 545 -
Utrangering materiella anldggningstillgangar 11 4703 807 4 703 807
Betald inkomstskatt 1 647 134 1 647 300
Kassaflode fran lop verksamhet fore for rorelsekap 267 831 263 433 258 813 256 799
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Fordandring kortiristiga fordringar -13 450 41 939 -13 448 41 939
Forandring kortfristiga skulder 415 911 344 563 418 074 349 516
Kassaflode frin den lopande verksamheten 670292 649 935 663 439 648 254
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering 1 maskiner och inventarier 18 -1 587 296 -1 587 -296
Investering 1 torvaltningsfastigheter 17 -23 -23
Investering 1 pdgaende nyanldggningar 19 =-683280 -653288 -683280 -653 2338
Erhallen likvid vid {6rséljn av materiella anl. tillgangar 11 15 075 . 15 075 -
Forsaljningskostnader 11 -360 -360
Kostnadsforda investeringar 19 - 3 696 ~ 3 696
Kassaflide frian investeringsverksamheten 670175 -649888 -670175 -649 888
Fordndring langfristiga fordringar 22 353 192 =353 192
Amortering finansiell leasing 27 181 -171 181 -171
Kortfristig del av langfristig skuld 27 30 -68 35 -68
Erhallna koncernbidrag : - 6 853 1 681
Kassaflode frin finansieringsverksamheten =117 -47 6 736 1634
Arets kassaflode 0 0 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0

Transaktion 0922211555754 1540317

Signerat KWA, TR, NO, FF. UL, AHA CH, LN, K5
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KONCERNEN

BELOPP, tkr Aktiekapital  Reservfond Fritt eget kapital Summa
Ingaende balans per 1 januari 2023 15 000 14 900 1972 951 2 002 851
Arets resultat -46 025 -46 025
Utgaende balans per 31 december 2023 15 000 14 900 1926 926 1 956 826
BELOPP, tkr Aktickapital  Reservfond Fritt eget kapital Summa
Ingiende balans per 1 januari 2024 15 000 14 900 1926 926 1 956 826
Arets resultat -48 573 -48 573
Utgaende balans per 31 december 2024 15 000 14 900 1 878 353 1 908 253
Antal aktier uppgar till 150 000 med kvotvirde

100 kr

MODERBOLAGET

BELOPP, tkr Aktiekapital =~ Reservfond Fritt eget kapital Summa
Ingaende balans per 1 januari 2023 15 000 14 900 1 531 558 1 561 458
Arets resultat -29 525 -29 525
Utgaende balans per 31 december 2023 15000 14 900 1 502 033 1531 933
BELOPP, tkr Aktiekapital =~ Reservfond  Fritt eget kapital Summa
Ingaende balans per 1 januari 2024 15 000 14 900 1502 033 1531 933
Arets resultat -68 307 -68 307
Utgaende balans per 31 december 2024 15 000 14 900 1433 726 1 463 626

Tiansaktion 09222115557541540312 Signerat KWA, TB, NO, FF. UL, AHA, CH, LY, KS
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2% NOT 1
ALLMAN INFORMATION

Moderbolaget Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB, organisationsnummer 556581-7870, &r ett
aktiebolag registrerat i Sverige med site 1 Stockholm. Adressen till huvudkontoret dr Box 1298,
164 29 Kista. Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB upprittar koncernredovisning.,

Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB ér ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB,
org.nr 556415-1727, med site 1 Stockholm. Koncernredovisning for den stérsta koncern som
Micasa Fastigheter i Stockholm AB ingar 1 upprittas av Stockholms Stadshus AB.

Moderbolaget Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB har ett heldgt dotterbolag, Micasa Fastig-
heter i Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025. Dotterbolaget dr av administrativ karaktér
utan anstdllda. Om inget annat anges avses hela koncernen Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB.

Koncernens redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

NOT 2
REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokf6-
ringsnimndens allminna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

El- och varmekostnader samt reparationskostnader fran koncernens driftleverantorer periodise-
ras inte utan tas i den period fakturan inkommer. Kostnaden mellan december och januari skiljer
sig inte vésentligt.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar Micasa Fastigheter och samtliga bolag ddr moderbolaget vid
arsskiftet direkt eller indirekt innehade mer dn 50 procent av rostetalet.

Micasa Fastigheters koncernredovisning uppréttas enligt férvarvsmetoden. Det innebér att an-
skaffningsvardet {or aktier 1 dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respek-
tive bolag vid forvérvstillfdllet. Dotterbolagens intjinade vinstmedel inrdknas 1 koncernens
egna kapital endast till den del de intjdnats efter den tidpunkt da dotterbolaget forvirvades.
I koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver till en del som uppskjuten skatteskuld
och en del som bundet eget kapital. Skillnaden mellan anskaffningsviardet {6r aktier och dotter-
bolagens egna kapital redovisas som dvervéarden pa byggnader och mark.

Vid uppriéttandet av forvirvsanalys vid bolagstorvirv beaktas skatteeftekter avseende skillna-
den mellan skattemaissigt och bokforingsméssigt varde samt underskottsavdrag hianforliga till
det forvirvade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.

Transaktion 09222115557541540312

Sigherat KWA, TB, NO, FF. UL, AHA, CH, LN, KS
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Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan bolag 1 koncernen liksom
sammanhingande orealiserade vinster och f6rluster elimineras 1 sin helhet.

Intiakter
Intdkterna bestar 1 huvudsak av hyresintékter.

Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalade hyresintdkter redo-
visas som forutbetald intdkt. Erséttningar 1 samband med uppsédgning av hyresavtal i {6rtid in-
taktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.

Leasingavtal

6ljande typer av leasingavtal finns;

Avtal géllande bilar redovisas som finansiella leasingavtal vilket innebér att de kapitaliseras.

Tomtritter, tomtréttsavgald ar den avgift koncernen betalar arligen for ratten att anvdanda kom-
munal mark.

Laneutgifter (Riintor etc)

Rintekostnader redovisas 1 resultatrdkningen 1 den period de uppkommer.

Ersiattningar till anstallda

Erséttningar till anstillda 1 form av 16ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvaro med mera
samt pensioner redovisas i takt med intjdnandet. Betrdffande pensioner och andra ersédttningar
efter avslutad anstéllning klassificeras dessa som avgiftsbestdmda eller férmansbestdmda pens-
ionsplaner.

Pensioner

Koncernen f6ljer pensions- och forsdkringsavtalet KAP-KL och AKAP-KR. Detta ar en avgifts-
samt f6rmansbestdmd alderspension.

For avgiftsbestdmda planer betalar koncernen faststéllda avgitter till en separat oberoende juri-
disk enhet och har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas
for kostnader i takt med att férmanerna intjénas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten
for nédr premier erlaggs.
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Vid formansbestdamda pensionsplaner star koncernen 1 allt visentligt riskerna for att ersétining-
arna kommer att kosta mer dn forvéntat och att avkastningen pa relaterade tillgangar kommer
att avvika fran fOrvéntningarna. De formansbestimda pensionsplaner som finns innebiér att
pensionspremier betalas till SPP, varpa dessa redovisas som avgiftsbestimda pensionsplaner 1
enlighet med K3:s f6renklingsregler.

Till VD utgar, utéver ovanstaende, en sirskild avgiftsbestimd chefspension 1 enlighet med
Stockholms stads regler.

Koncernbidrag

Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatridkningen.

Inkomstskatter

Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer
sig fran det redovisade resultatet 1 resultatrikningen da det har justerats for e skattepliktiga
intdkter och ej avdragsgilla kostnader samt f6r intdkter och kostnader som dr skattepliktiga eller
avdragsgilla i andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader mellan det redovisade virdet pa tillgangar
och skulder 1 de finansiella rapporterna och det skatteméssiga véardet som anvinds vid berdkning
av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrdkningsmet-
oden. Uppskjutna skatteskulder redovisas f6r 1 princip alla skattepliktiga temporara skillnader,
och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporira skillnader i
den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattetordringar omprovas varje balansdag och reduceras
till den del det inte ldngre &r sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas
tillgédngliga fo6r att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur koncernen, per balansdagen, férvéntar sig att
atervinna det redovisade virdet f6r motsvarande tillgang eller reglera det redovisade virdet for
motsvarande skuld. Uppskjuten skatt beridknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som
har beslutats fére balansdagen.
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Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intékt 1 resultatrdkningen, utom nar
skatten dr hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. I sadana fall ska
dven skatten redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaftningsvédrde efter avdrag f6r ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvérdet bestdr av inkopspriset och utgifter som ar direkt hdnforliga till {6rvarvet
for att bringa den pa plats och i skick att anvdndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i
tillgdngen eller redovisas som en separat tillgang, nér det &r sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar som &r férknippade med posten kommer att tillfalla bolaget och att anskaftningsvérdet
for densamma kan métas pa ett tillforlitligt sdtt. Alla 6vriga kostnader f6r reparationer och un-
derhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrdkningen i1 den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter be-
doms vara vésentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

Enligt K3 17.24 far materiella anldggningstiligangar som dr av mindre vérde eller kan antas ha
en ekonomisk livsldngd pa hogst tre ar redovisas som kostnad vid det forsta redovisningstill-
fallet forutsatt att det kan géra motsvarande avdrag enligt Inkomstskattelagen.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskatfning-
svirde, eventuellt minskat med berdknat restvdrde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjért
over dess bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs
respektive komponent av separat over dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nédr den ma-
teriella anldggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anldggningstillgangars nyttjandeperi-
oder uppskattas till:
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Byggnader (antal ar)

Vard-, gruppbostads-,
Bostads- och kontors-  vardcentrals-, skol-
fastigheter och forskolefastigheter

Markanldggning: 20 20
Stomme: 100 50

Tak: 40 30
Fasad: 40/60 (60 ar stenfasad) 30
Fonster: 50 20

Badrum: 40 15
Ligenhet: 25 20
Ovrigt: 25 10
Ror: 50 20
Vent inkl styr: 30 20
El: 50 20
Hiss: 40 15
Hg-anpassn. lokal: Enl kontrakt

Maskiner och andra tekniska anldggningar: 3 ar
Inventarier, verktyg och installationer: 5 fill 20 ar
Nyttjandeperioden fér mark och konst édr obegrinsad och skrivs dérfor inte av.

Bedomda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa
att forvantad forbrukning har forindrats visentligt jam{ort med uppskattningen vid foregaende
balansdag. Vid dndrad bedomning av nyttjandeperioder, omprévas dven tillgdngens eventuella
restvirde.

Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade virdet for en materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrdkningen vid
utrangering eller avyttring, eller nir inte nagra framtida ekonomiska fordelar véntas fran an-
vindning eller utrangering/avyttring av tillgdngen eller komponenten. Den vinst eller torlust
som uppkommer nér en materiell anldggningstillgang eller en komponent tas bort fran balans-
rakningen 4r skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsadljnings-
kostnader, och tillgangens redovisade virde. Den realisationsvinst eller realisationsforlust som
uppkommer ndr en materiell anldggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrik-
ningen redovisas i resultatrdkningen som en 6vrig rérelseintékt eller dvrig rérelsekostnad.
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Nedskrivningar av materiella anliiggningstillgangar

De redovisade vérdena pa tillgangar kontrolleras vid varje balansdag f6r att utréna om det
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Samtliga virderingar utférs objektvis. Vérde-
ringarna har utforts i enlighet med IVS (International Valuation Standards) och RICS (Royal
Institute of Chartered Surveyors) varderingsstandard. Vérderingarna utfors av oberoende ex-
tern virderare sa som definierad i RICS Red Book.

Vid varje balansdag gor koncernen en beddmning om den tidigare nedskrivningen inte ldngre
ar motiverad. Om s3 &r fallet atertors nedskrivningen delvis eller helt. Da en nedskrivning ater-
fors, okar tillgangens redovisade varde. Det redovisade vérdet efter aterforing av nedskrivning
far inte 6verskrida det redovisade véarde som skulle faststédllts om ingen nedskrivning gjorts av
tillgangen under tidigare ar. En aterféring av en nedskrivning redovisas direkt i resultatrik-
ningen.

Fordringar, skulder och avsittningar

Fordringar har virderats till det 1agsta av anskafiningsvirde och det belopp varmed de berédknas
bli reglerade. Ovriga tillgdngar samt skulder och avsittningar har virderats till anskaffnings-
virden om inget annat anges.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse dr en mojlig torpliktelse till f6ljd av intraffade hdndelser och vars tére-
komst endast kommer att bekréftas av att en eller flera osékra framtida hiindelser, som inte helt
ligger inom koncernens kontroll, intraffar eller uteblir, eller en befintlig torpliktelse tili t6l)d av
intrdffade hdndelser, men som inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom det inte &r
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas {0r att reglera {orpliktelsen eller t6rplik-
telsens storlek inte kan berdknas med tillricklig tillforlitlighet. Eventualforpliktelser redovisas
1 not.

Kassatlodesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringar av likvida medel under rdkenskapsaret. Kassaflo-
desanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassatlodet omftattar
endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Transaktion 0922211555754154(3317

Signerat KWA, TB, NO, FF. UL, AHA, CH, LN, KS
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NOT 3

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Koncernen fattade under 2024 beslut om att k6pa tomtrétten Tjdrdalen 7 1 Hagsétra f0r att ny-

producera LSS boende. K&pet genomférdes 2025-01-02. Kopeskillingen var 129 tkr. VD
kommer att ga 1 pension sista februari 2025.

NOT 4

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernen har, genom det externa virderingsinstitutet Newsec, latit externvérdera fastighets-
bestandet med arsskiftet 2024/2025 som virdetidpunkt. Samtliga vérderingar utférdes objekt-
vis. Virderingarna genomidrdes genom ortprismetoden och avkastningsmetoden dar det slut-
liga resultatet dr en samlad bedémning av dessa metoder. Det asatta totala langsiktiga direktav-
kastningskravet bedéms ligga mellan 3,0 och 6,1 procent. Det totala virdet beddmdes uppga

till 20 386 (16 672) mnkr.

Viktiga Kiillor till osiikerhet 1 uppskattningar

Vid férmansbestdmda pensionsplaner star koncernen 1 allt vasentligt riskerna f6r att erséttning-
arna kommer att kosta mer dn {6rvéntat och aft avkastningen pa relaterade tillgangar kommer
att avvika fran f6rvéntningarna.

Transakbion 092722 1155575415403172 Signerat KWA, TR, NO, FF, UL, AHA CH. LM, K&
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NOT 5

LEASING HYRESAVTAL

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhillas avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett ar 097 738 946 937 997 738 046 937
Forfaller senare dn ett men inom fem ar 3161265 3095518 3161265 3095518
Forfaller till betalning senare 4n fem ar 6171599 7010458 6171599 7010458
Summa leasing 10330602 11052913 10330602 11052913
Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 1135240 1085352 1135240 1085 352

Siffrorna dr i 2024 ars niva. Cirka 65 procent av hyreskontrakien hyrs av stadens forvaltningar och merparten av dessa
ar pa 20-ariga kontrakt, inklusive blockférhyrda bostéder.

Bostdder som hyrs direkt av den boende forutsétts kunna ldmnas efter tre manader.

NOT 6

NETTOOMSATTNING

Hyresintiikter

Bostéder | 556242 518609 556242 518609
Lokaler 672 307 661 814 672 307 661 814
Bilplatser m m 1092 1092 1 092 1 092

1229641 1181515 1229641 11813515
Avgar outhyrt inklusive ytor under ombyggnad

i 2 e g
e ~a - k: = . - a o ok
@P-'E_ d?.-. s oo Tl L - " - PR gov R nam b n = e
t.- _.':' " ,:.3“ T VR w L e e I8 A R e A
% SR g Lt 2 s A e 2 e R T e T
z. L :.Hl-:., = e « 7 Lz “ & ‘;n:___ - “F T \.""*:*'*'m':;mw..:'-
-n_,.i -‘I,:t b Ry L3 :!- - s - e
_;""- oo L) i ,ﬁ - h o o -\.-\.-\. ) t-' Q’
T

Bostdder -38 376 -34 029 -38 376 -34 029
Lokaler -46 639 -52 621 -46 639 -52 621
Bilplatser m m ~-60 -60 =60 -60
-85 075 -36 710 -85 075 -86 710
Summa hyresintikter 1144566 1094805 1144566 1094 805
Ovriga forvaltningsintikter 30 657 16 817 30 657 16 817
Nettoomsiittning 1175223 1111622 1175223 1111622
NOT 7
DRIFT
Fastighetsskotsel -94 095 -96 037 -94 095 -96 037
Reparationer -108 858 -117 138 -108 858  -117 138
Taxebundna kostnader
- Vatten -20 761 -17 188 -20 761 ~17 188
- El/Gas -47 516 -43 540 -47 516 -43 540
- Sophantering -27 749 -23 577 -27 749 -23 577
- Uppvirmning -78 602 -72 280 ~78 602 =72 280
[Lokala administrationskostnader -134 378 -00 412 -134 378 -99 412
Ovriga driftkostnader -31 221 -29 427 31221 -29 427
Summa drift -543 180 -498 599 -543 180  -498 599

Transaktion 4922211555754 1540312 Sipnerat KWA, TB, NO, FF, UL, AHA, CH, LN, K8
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NOT 8

AVTALADE FRAMTIDA TOMRATTSAVGALDER
Fortaller till betalning inom ett ar

Forfaller senare dn ett men inom fem ar

Foérfaller till betalning senare én fem ar

Summa tomtrittsavgilder

53 378
246 038
210472

S09 888

42 526
132 552

34 813
229 891
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42 526
132 552

24 813
229 891

Tomtrattsavgild for 2024 var 49 016 (45 010). Tomtréittsavgéld dr en avgift koncernen betalar arligen for rétten

att anvinda kommunal mark. Avgilden {6r dessa berdknas t6r ndrvarande sa att kommunen erhéaller

en realrdnta pd markens uppskattade marknadsvérde. Tomtrittsavgilden ér fordelad 6ver tiden och omforhandlas
oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2024 ars utgdng hade Micasa Fastigheter 80 (80) fastigheter upplatna med
tomtritt. En stor andel av befintliga tomtrittsavtal forf6ll 2024 och nya upprittades.

NOT 9

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivningar enligt plan per tillgang
Byggnader
Inventariet

Leasing fordon
Summa avskrivningar enligt plan per tillgang

Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader

Centrala administrationskostnader

Lokala administrationskostnader

Summa avskrivningar enligt plan per funktion

Summa av- och nedskrivningar per funktion

-298 667
-11 206

-130
~310 033

-309 638
-83

-332
-310 053
-310 053

.26 248
-7 346

NOT 10

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALININGSKOSTNADER
Personalkostnader

Ovrigt

Summa centrala administrationskostnader

Oversyn av andel centrala kostnader har setts Gver

pa grund av fler antal anstéllda de senaste aren.

Transakiion 09222 115557541540312

T i

-33 393

-295 86()
-11 062

-171
-307 093

-306 741
-123
229

-307 093

=307 093

-39 073
-14 456

-33 530

Signerat KWA, TB, NO, FF, UL, AHA, CH, LN, KS

-298 667
-11 206

-180
~-310 033

-309 638
-83

332
-310 053
-310 053

-26 248
-7 346
-33 595

-295 860
-11 062

-171
-307 093

-306 741
-123
=229

-307 093

-307 093

-39 073
-14 456
-33 330
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NOT 11

FORSALJNING, UTRANGERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forsdljningspris 15 075 -50 15 075 ~
Forsidljningskostnader -360 - -360 -
Bokfort virde -3 530 - -3 530 -

Utrangeringar -4 703 -781 -4 703 -781
Summa forsidljning och utrangeringar forvaltnings-
fastigheter 6 482 -831 6 482 -781

FORSALINING, UTRANGERING AV INVENTARIER
Forsdljningspris . 134 - 134
Bokfort varde - - - -
-25

Summa forsiljning och utrangeringar inventarier 0 109 0 109

Utrangeringar

|
|

NOT 12:1
ANTAL ANSTALLDA
Antal anstéllda 142 129 142 129

- varav man 38 53 38 35
- varav kvinnor 84 74 84 74

NOT 12:2

LONER OCH SOCIALA KOSTNADER ANSTALLDA

L6ner och andra ersittningar -89 005 -75 079 -89 0035 -75 079
Sociala kostnader -50 432 -42 483 -50 4382 -42 483
- varav pensionskostnader -18 179 -14 911 -18 179 -14 911

NOT 12:3
LONER FORDELADE MELLAN LEDNING OCH OVRIGA
ANSTALLDA

Styrelse och VD -1 818 -1 763 -1 818 -1 763
Ovriga anstillda -87 238 -72 616 -87 238 72 616

Styrelse
Till styrelseledaméter utgick ett arvode om totalt 333 (336) tkr.

Verkstillande direktor

Till VD har under aret utgatt 16n med 1 818 tkr. Vid uppsédgning av anstéllningsavtalet giller en dmsesidig upp-
sdgningstid om sex manader. Om uppségningen sker frdn moderbolagets sida utgér ett vederlag, Det ska motsvara
antalet manader som anstillningen som VD pagétt vid tidpunkten for uppsigning, dock maximalt 24 ménadsloner
inklusive uppsédgningstid. Av moderbolagets pensionskostnader inklusive l6neskatter utgér VD:s andel 1 295 tkr.
Pension utgar enligt KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension vilken redovisas 1 balansrdkningen
under avséttningar. For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppségningstider géllande kollektivavtal.

Pensioner utgar enligt allmén pensionsplan fran 65 ars lder.

Transaktion (1922211555754 1540312 Signerat KWA, TB, NO, FF. UL, AHA CH, LN, K8
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Micasa Fastigheter foljer pensions- och forsdkringsavtalet KAP-KL och AKAP-KR. AKAP-KR ir en avgifts- samt

formansbestdmd alderspension. Betalningar gors l6pande till avgiftsbestdmd alderspension med 4,5 procent av

l[6nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. P4 lonedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp gors dven en betalning till

formansbestdmd alderspension. AKAP-KR ér en avgiftsbestimd alderspension. Betalningar gérs 16pande med
6 procent upp fill 7,5 inkomstbasbelopp och 31,5 procent av 16nen 6ver det, upp till 30 inkomstbasbelopp

Pensionskostnaderna belastar resultatrdkningen 1 den takt de intjénas.

NOT 12:4

KONSFORDELNING INOM FORETAGSLEDNING 2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31
OCH STYRELSE Kvinnor Kvinnor Kvinnor
Styrelse ordinarie ledamdéter 71% 37% T1%
Styrelsesuppleanter 20% 40% 20%
Ovriga ledande befattningshavare 50% 30% 50%
NOT 12:5

ERSATTNING TILL REVISORER

Arvode for revision E&Y -612 -592 -612
Revision, RISE Research Institutes of Sweden AB -61 -99 -61
Fortroendevalda revisorer -25 -22 25
Skatteradgivning - -209 -
Med revisionsuppdrag avses revisorns ersédttning for den lagstadgade revisionen.

Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och bokftringen,

styrelsens och verkstéillande direktorens forvaltning samt arvode for

revisionsrddgivning som ldmnats 1 samband med revisionsuppdraget.

NOt 13 . .8 ss

UPPGIFT OM INKOP OCH FORSALJNING INOM SAMMA KON-

CERN

Inkép koncern Stadshus AB -48 141 -38 020 -48 141
Inkop Stockholms stad -33 300 -49 098 -33 300
Summa inkop -101 441 -87 118 -101 441
Forsiljning koncern Stadshus AB 12 755 11 405 12 755
Forsdljning Stockholms Stad 760 254 723718 760 254
Summa forsidljning 773 009 735 123 773 609
NOT 14

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rinteintikter 6vriga 1482 1 374 1 482
Summa rianteintikter och liknande resultatposter 1482 1374 1482

Transaktion 0922211555754 154103172

Signerat KWA, TB, NO, FF, UL, AHA, CH, LN, K$

2023-12-31
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57%

40%
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-99
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-38 020
-49 098
-87 118
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723 718
735 123
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RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rintekostnader

Summa rintekostnader och liknande resultatposter

NOT 16

SKATTER

Aktuell skatt

Justering hanfSrliga till tidigare ar
Uppskjuten skatt

Summa skatter

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Skattefri forsiljning fastigheter

Skatteeffekt av intdkter som inte &r skattepliktiga

Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt periodiseringsfond, schablonintikt och faktor
p-fond

Skillnader skatte och bokfmaissig effekt, fastighetstorsilj-
ningar

Ovriga effekter fordndring temporiéra skillnader
Aktuell skatt tidigare perioder

Summa skatt

Effektiv skattesats

NOT 17
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Byggnader

Ingdende ackumulerat anskatiningsvérde
Nyanskaffningar under aret

Overfort fran produktion

Forsiljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerat anskaiiningsvérde

Ingidende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan
Forsdljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende bokfort virde byggnader
Taxeringsvirde byggnader

Transaktion 09222 L1555754 1540312

-145 652
-145 652

-10 486
-10 486

-38 087
7 846

294
-20 140

-359
1 873

-10 486

-28%

9 544 336
23

378 763
-14 910
9908 212

-3 916 750
-298 667
6677

-4 208 740

5699 472
2 588 289

Signerat KWA. TB, NO, FF. UL, AHA, CH, LN, K8

BT R

-104 634
-104 634

118
619
737

-45 288
9329
-10
269
-10 505

1 536
118
737

2%

9344 777

201 143
-1 584
9 544 336

-3 621 692
-295 860
802

-3 916 750

S 627 586
2 371 694
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-154 670
~154 670

-5 366
-5 366

-62 947
12 967

294
-20 140

-359
1 872

-5 366

-9%

9 544 336
23

378 763
-14 910
9908 212

-3 916 750
-298 667
6 677

-4 208 740

S 699 472
2 588 289

-111 484
-111 484

118
-5 122
-5 004

-24 521
5051

269
-10 505

-095

758
118

-3 004

-20%

9344 777

201 143
-1 584
9 544 336

-3 621 692
-295 860
802

-3 916 750

S 627 586
2 371 694
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Byggnadsinventarier

Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde
Nyanskafiningar under &ret
Overfort fran produktion

Utgiende ackumulerat anskaffningsvérde

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende bokfirt virde byggnadsinventarier

Markinventarier

Ingdende ackumulerat anskattningsvérde
Nyanskaffningar under aret

Overfort fran produktion

Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

Utgédende ackumulerade avskrivningar

Utgaende bokfort virde markinventarier

Mark
Ingdende ackumulerat anskafiningsvirde

Utgédende ackumulerat anskaftningsvirde

Utgacende bokfirt virde mark
Taxeringsvéirde mark

varav tomtriattsmark

Utgaende bokfort virde byggnader och mark
Skattemissigt restvirde byggnader och mark

Verkligt viirde byggnader och mark, se not 4
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20 870 ] 460
220278 198 825
-538 669 -49 333
-0 370 -0 336
-68 039 -58 669
152 239 140 156
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1 010 -
8 872 7 862
-4 697 -3 152
-1 600 -1 545
-6 297 -4 697
2 578 3 165
315 990 315 990
315 990 315 990
315 990 315 990
2419124 2 283 225
1 662 235 ] 526 336
6170276 6 086 897
6 007 895 6 085 305
20 385 720 16 672 000
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20 870
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-58 669
-9 370
-68 039

152 239
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1 662 235
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20 385 720
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197 365

1 460
198 825

-49 333
-9 336
-38 669

140 156

7 862

7 862

-3 152
-1 545
-4 697

J 165

315990
315 990

315 990
2 283 225

1 526 336

6 086 897
6 085 305
16 672 000
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NOT 18

INVENTARIER

Ingdende ackumulerat anskaffningsvérde 8 532 7113 8 532 7113
Nyanskaffningar under aret 83 1420 83 1420
varav finansiell leasing av fordon -150 1124 -150 1124
Overfort fran produktion . - - - -
Avslut leasing av fordon ~366 - 366 .
Utgaende ackumulerat anskaffningsviérde 8 249 8 333 8 249 8 533
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 377 -6 025 -6 377 -6 025
Arets avskrivning enligt plan 415 -352 -415 -352
varav finansiell leasing av fordon 171 171
Avslut leasing av fordon 310 - 310 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 482 -6 377 -6 482 -6 377
KONST

Ingdende ackumulerat anskaffningsvérde 8 507 6 674 8 507 6 674
Nyanskaffningar under aret 770 - 770 -
Overfort fran produktion 2 798 1 858 2 798 1 858
Forsiljningar och utrangeringar -25 -25
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 12 075 8 507 12 075 8 507
Utgaende bokfort virde 13 842 10 663 13 842 10 663
NOT 19

PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 861 857 416 726 861 857 416 726
Periodens inkép 683 280 653 288 683 280 653 238
Kostnadsforda investeringar - -3 696 - -3 696
Overfort till firdigstéllda fastigheter -403 441 -204 461 -403 441  -204 461
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 1 141 696 861 857 1141696 861 857
Utgaende bokfort virde 1 141 696 861857 1141696 861 857
NOT 20

MODERBOLAGETS INNEHAV OCH ANDELAR I KONCERNBOLAG

Ingaende bokfort vérde - - 25 25
Utgaende bokfort virde - - 23 25

Bolagets namn: Micasa Fastigheter 1 Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025 med séte 1 Stockholm.
Kapitalandel 100 %, Rostrittsandel 100 %, antal andelar 25 000 med kvotvéarde 1 kr.

Transaktion 09222115557541540317% Signerat KWA, TB, NO, FF, UL, AHA, CH, LN, K5
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NOT 21

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Skattemissiga underskott 45 401 17 645 45 401 17 645
Summa uppskjuten skattefordran 45 401 17 645 45 401 17 645

NOT 22

ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Andel Husbyggnadsvaror HBV f6rening (702000-9226) 40 40 40

Fordran Husbyggnadsvaror HBV {6rening 510 157 510 157
Utgiende bokfort virde 550 197 5350 197

NOT 23
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetalda leverantorstakturor 3 826 2 993 3 826 2 993
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 3 826 2993 3 826 2 993

NOT 24

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Balanserade vinstmedel 1502033 1531558
Arets resultat -68 307 -29 525
I ny rakning balanseras 1433726 1502033

Antal aktier i moderbolaget uppgér till 150 000 med kvotvérde 100 kr

NOT 25

PENSIONSSKULD VD 4 780 4 415 4 780 4 415
Avsitining inklusive indexupprikning ar 2024 uppgar till 365.

Pensionsskulden dr avgiftsbaserad. Se dven not 12:3,

NOT 26
UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Fastigheter 33 450 328 33 450 328
Overavskrivningar 15 506 10 387 - ]

Summa uppskjuten skatteskuld 48 956 10 715 33 450 328

Transaktion (49222 L153575415403172 Signerat KWA, TB, NO, FF, UL, AHA CH LN, KS
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Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde

Kortfristig del av langfristig skuld foregdende ar

Tillkommande skulder finansiell leasing fordon

Amortering

Kortfristig del av langfristig skuld

Utgaende ackumulerat anskatfningsviarde

Forfaller till betalning itnom 1 ar

Forfaller till betalning inom 2-5 ar

NOT 28
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UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Forskottsbetalda hyror

Personalrelaterade kostnader

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter

NOT 29

1343 458
152 84
-150 1124
-236 -171
=97 =152
1012 1343
2/ 152
1012 1343
36 088 31 945
12 765 11 076
35 062 11 967
83 915 54 988

EVENTUALFORPLIKTELSER OCH STALLDA SAKERHETER

Borgensatagande till Fastigo (Arbetsgivarorganisation)

Stillda sikerheter

Summa eventualforpliktelser och stiillda siikerheter

54

1343
152
-150
-236
-97
1012

97
1012

36 083
12 765
35 062

83 913

1 513

13513

458
84
1124
-171
-152
1343

152
1343

31945
11076
11 967

34 988

1 351

1 351

En foljdeffekt av koncernens l6pande verksamhet &r att koncernen blir part i réttsliga processer. Dessutom forekom-

mer tvister vilka inte leder till réttsliga processer. Micasa Fastig]
rattsliga processer och tvister och redovisar avséttningar 1 de fall

detta kan bedomas med rimlig grad av sd

heters ledning gor 1opande en bedémning av dessa
de beddmer att ett atagande foreligger och att

cerhet. For rittsliga processer eller tvister dér det for ndrvarande inte

kan faststdllas huruvida ett atagande foreligger eller dir det av 6vriga skil inte d4r m&)ligt att med rimlig grad av

sikerhet beridkna beloppet pa en eventuell avséttning gor foretagsledningen den sammantagna bedémningen att

det inte foreligger en risk {6r betydande paverkan pa koncernens finansiella resultat eller stdllning. Som ett led 1

koncernens affdrsverksamhet forekommer utéver angivna ansvarsforbindelser garantier {or fullgdrande av olika

konfraktsenliga ataganden.

Transaktion G922211555T7541540312
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Stockholm den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Torun Boucher Nike Orbrink Felix Finnveden
Ordtorande
Ulrika Lorentzi Christoffer Hokmark L.iso Norrman

Amanda Hansson Akerlind

Katarina Wahlin Alm
Verkstidllande direktor

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor

o
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Veritikat

Transaktion 09222115557541540312

Dokument

G e

Arsredovisning Micasa med hallbarhetsrapport 2024
Huvuddokument

56 sidor

Startades 2025-03-14 10:08:57 CET {(+0100) av Marie
Eriksson (ME)

Fardigstallt 2025-03-19 21:00:20 CET {(+G100)

Initierare
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Marie Eriksson (ME)
Micasa Fastigneter { Stockholm AB
| marie.eriksson@micasa.se
+46761236017

Signerare

Katarina Wahlin Alm (KWA)
FPersonnumimer 1968042 742004
katarina.wahlin.alm@micasa.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"Anna Katarina Wahlin Alm"

Signerade 2025-03-14 12:47:36 CET (+0100)

Nike Orbrink (NO)

FPersonnummer 139702015588
nike.orbrink@stockholm.se

Ty

BankiD

; Namnet som returneracdes fran svenskt Bank!D var "NIKE
ORBRINK"
l Sienerade 2025-03-17 11:36:17 CET (+0100)
]
173
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]

Torun Boucher {TB)

Personnummer 195907060048

torun.boucher@stockholm.se
I

BankiD

: — r
Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"TORUN BOUCHER"

Signerade 2025-03-14 12:57:32 CET (+0100)
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Felix Finnveden (FF)
Personniummer 198810130198
felix.finnveden@stockholm.se

BankiD

o e L e ]

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"FELIX FINNVEDEN"
Signerade 2025-03-17 08:46:41 CET (+0100)
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Veritikat

Transaktion 09222115557541540312

Ulrika Lorentzi (UL) Amanda Hansson Akerlind (AHA)
Fersonnummer 196705031127 Personniuriuner 2002082 16188
ulrika. lorentzi@stockholm.se - amandahakerlind@gmail.com
BankID BankID
§
L Namnetsom returnerades fran svenskt BanklD var | Namnet som returnerades fran svenski BankiD var
"UHRIKA LORENTZI” a "AMANDA MARIA HANSSON AKERLIND”
Signerade 2025-03-15 14:41:13 CET (#0100} Signerade 2025-03-14 12:56:04 CET (+0100)
Christoffer Hokmark (CH) - Liso Norrman (LN)
Personnummer 198511114055 Personntimimer 195307725028
christoffer@hokmark.se liso.norrman@gmail.com
1
]
BankiID BankIiD
Namnet sorn returnerades fran svenskt BankiD) var Namnet som returnerades fran svenskt Bank!D var "LISO
"CHRISTOFFER HOKMARK" NORRNMAN"
Signerade 2025-03-16 10:46:24 CET {+0100) | Signerade 2025-03-14 14:27:10 CET {+0100) |
Katrine Soderberg (KS)
Personhummer 198111237528
katrine.soderberg@se.ey.com
|
|
i
BankIiD
Namnet som returneractes fran svenskt BanhiD var
"KATRINE SODERBERG”
Signerade 2025-03-19 21:00:20 CET {(+0.100)
i




\Verifikat ]

Transaktion 09222115557541540312

Detta verifikat ar utrardat av Scrive, Information i kursiv stil &r sakert verifierad av Scrive. Se de dolda
bilagorna f6r mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-lasare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten | papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknarinnehallet i de
dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska torseglingen) sakerstéller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er
nekvamlighet tillhandahaller Scrive aven en tjanst 1or att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
na: https://scrive.com/verity
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Revisionsberattieise

Till bolagsstamman § Micasa Fastigheter i Stockholm AB, org.nr $56581-7870

Rapport om arsredovishingen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Micasa Fastigheter | Stockholm AB for rakenskapsaret
2024. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 1 och 26-55 i detta
dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattatsi enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2024 och av
dessas finansiella resultat och kassafléden 16r aret enligt arsredo-
visningslagen. Férvaltningsberattelsen ar térenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen {&r moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har 1 ovrigt fullgjort mitt yrkes-
gtiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &an
arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-24. Det ar styreisen
och verkstéllande direktdren som har ansvaret for denna andra
information,

Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfatiar inte denna
information och jag gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen ar det mitt ansvar
att lasa den information som identifieras ovan och Overvaga om
informationen | vasentlig utstrackning ar oforenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag aven den
kunskap jag i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller

en vasentlig felaktighet, ar jag skyldig att rapportera detta. Jag har
inget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstéailande direki orens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktGren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktoren ansvarar aven fG6r den interna kontroli
som de beddmer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen

ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsaita verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte

om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredo-
vishingen och koncernredovishingen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av
sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedOmer jag riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre an f6r en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, f6r-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till oms-
tandigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrolien.

 utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upp-
lysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revi-
sionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller forhallanden som kan ledattill
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten, Om jag drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetstaktor, maste jag i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncerrnredovisningen om den vasentliga osékerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otilirackliga,
modifiera uttalandet om arsredovishingen och Kkoncern-
redovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida ha@ndelser eller forhallanden gdra att ett bolag
och en koncern inte 1angre kan fortsatta verksamheten.

e« Uutvarderar jag den oOvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och hindeiserna pa ett sétt som ger en rattvisande

bild.
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¢« inhamtar jag tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Jag ar
ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning av Micasa Fastigheter | Stockholm
AB for rakenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaliningsberattelsen och Dbeviljar styrelsens
ledamoter och  verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéliande direkiorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stédllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar {or bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fori-
[6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bok-

féringen, medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
|lAgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verk-

stallande direktoren ska skota den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i dverensstammelse med lag och fér att medelstorvaitningen
ska skdtas pa ett betryggande satt.

Hevisorns ansvayr

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstéallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av f6rslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r

att med rimlig grad av sé@kerhet bedéma om {orslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foéran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellf
skeptisk installning under hela revisionen, Granskningen av foérvait-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min prof-
essionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebéar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse {&r
bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderiag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om foOrslaget ar
forenligt med aktiebolagsiagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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