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Hallbarhetsrapport

Detta ar bolagets sjatte hallbarhetsrapport. * Den forsta upprattades i samband med arskronikan
2017. Hallbarhetsrapporten foljer arsredovisningslagens krav. Fokus for hallbarhetsrapporten
har varit att sammanfatta det viktigaste som hant inom bolagets samlade hallbarhetsarbete for
aret 2022. Det &r de tre perspektiven ekonomisk-, social- och miljomassig hallbarhet som redo-
visas i denna rapport.

Dispositionen for rapporten ar att den inleds med en beskrivning dar bolagets affarsmodell pre-
senteras. Darefter foljer en presentation av vasentliga hallbarhetsaspekter och bolagets arbete
med dessa under 2022. Policydokument inom omradena miljo, sociala forhallanden, personal,
respekt for manskliga réattigheter och motverkande av korruption redovisas I6pande i rapporten
under respektive omrade. Slutligen presentas den riskanalys som gjorts inom ovan namnda om-
raden.

Affarsmodell

Affarsmodell, vision, affarsidé och vardegrund

Micasa Fastigheters huvudsakliga uppgift ar att tillnandahalla och skapa fler vélskatta, trygga
och tillgangliga bostader till stadens aldre och personer med funktionsnedsattning samt till av
staden prioriterade grupper.

Bolagets vision &r ett boende att se fram emot. For att nd bolagets vision finns en framtagen
vardegrund. Micasa Fastigheters vardegrund bygger pa engagemang, nyfikenhet, omtanke och
kompetens. Den ska ses som ett forhallningssétt som ska genomsyra bolagets verksamhet. Mi-
casa Fastigheter ska utmérkas av professionell fastighetsforvaltning dar tillganglighet, trygghet
och héllbarhet ar ledord i arbetet.

Styrning

Kommunfullmaktige

Micasa Fastigheter ar ett kommunalt bolag som &gs av Stockholms stad. Kommunfullmaktige
beslutar, utifran sin roll som &gare av bolaget, om agardirektiv, bolagsordning och det kommu-
nala andamalet for bolagens verksamhet.

Styrelsen
Styrelsen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB ar politiskt tillsatt av kommunfullmaktige i
Stockholms stad. Styrelsen bestar av sju ledaméter inklusive ordférande samt fem suppleanter.

Hallbarhetsarbete
Bolagets hallbarhetsprioriteringar utgar fran FN:s globala mal for hallbar utveckling, Agenda
2030. Bolagets hallbarhetsgrupp véljer de omraden som bolaget beror eller berdrs mest av och
dessa omraden fors in i bolagets ledningssystem och via verksamhetsplanering for att astad-
komma forbéttring.

1 Moderbolaget Micasa Fastigheter i Stockholm AB har ett heldgt dotterbolag, Micasa Fastigheter
1 Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025. Dotterbolaget dr av administrativ karaktéar utan
anstéllda. Hallbarhetsrapporten avser moderbolaget Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB.



Intressent- och vasentlighetsanalys

Bolagsmal:

Micasa Fastigheter
ska vara ledande i att
langsiktigt och hall-
bart &4ga, forvalta
och utveckla fastig-
heter

For 2022 togs en intres-
sent- och vasentlighets-
analys utifran hallbar-
hetsomradet fram av
ledningsgruppen och ett
antal nyckelfunktioner
inom bolaget.

| analysen identifierades
foljande

prioriterade intressenter,
hur bolagets dialog med
intressenterna fors och
viktiga hallbarhetsfra-
gor for dem och bolaget
utifran FNs globala
hallbarhetsmal.




Intressenter

Kunder och hyresgaster

Agare (Stadshus AB och
bolagsstyrelse)

Medarbetare

Leverantorer

Viktiga fragor

Rimliga hyror, trygga och
tillgangliga fastigheter,

rent och snyggt.
Genomforande av dgardirek-
tiv, soliditet och god dialog.

Goda arbetsvillkor,
utvecklingsmojligheter
och majlighet att paverka.
Tydliga krav, soliditet och
god dialog.

Hur fors dialogen

Kundtjanst, kundundersok-
ning, personlig dialog, triv-
selrad och husmaten.
Uppfoljning av &gardirektiv,
samordnings- och bolagsmo-
ten samt styrelsemoten.
Medarbetarsamtal, informat-
ionstillfallen, intranatet och
medarbetarenkat.
Upphandling, intervjuer,
leverantérsmoten, avtalsupp-
foljning och utvérdering.

Utifran intressent- och vésentlighetsanalysen har nio omraden prioriterats utifran vilka fragor
som ar viktiga for bolaget och bolagets intressenter. Nedan beskrivs mal, indikatorer och det
arbete bolaget har genomfort inom dessa vasentliga omraden under aret.

Prioriterade omraden

Arbete inom bolaget och

indikatorer

Overkomlig boendekostnad

Effektivitet, tillforlitlighet
och transparens

Kemikalier och avfall

DELMAL 124

Antikorruption

BERAPA KDRAUFTION
OCHMUTOR

Micasa Fastigheter ska vara le-
dande i att langsiktigt och hall-
bart &ga, forvalta och

utveckla fastigheter.

Vi ska ha en vél fungerade in-
formationsférvaltning

Vi ska ha en kundorienterad or-
ganisation med engagerade
medarbetare

Vara fastigheter ska ha en god
inomhusmiljo

Vi ska hantera avfall pa ett kor-
rekt och effektivt satt

Micasa Fastigheter ska vara le-
dande i att langsiktigt och hall-
bart dga, forvalta och utveckla
fastigheter.

Vi ska ha en kundorienterad or-
ganisation med engagerade
medarbetare

Beskrivs under rubriken
ekonomi.

Beskrivs under rubrikerna
organisation respektive
kvalitetsutveckling.

Beskrivs under avfall och
kemikaliehantering.

Beskrivs under rubrikerna
antikorruption samt inkOp
och upphandling.

Indikator om utbildningsinsat-
ser.

Beskrivs under rubrikerna
Personalpolicy, Organisation,
Séakerhet och arbetsmiljo, Hal-
soarbete och Bolagets jam-
stalldhetsarbete.



Icke smittsamma
sjukdomar/mental hélsa

DELHAL 34

Skadliga kemikalier och for-
oreningar

Offentliga upphandlingar

DELMAL 127

B

ED-

Bekampa smittsamma sjuk-
domar

Energieffektivitet

Vi ska ha en kundorienterad or-
ganisation med engagerade
medarbetare

Vara fastigheter ska ha en god
inomhusmiljo

Micasa Fastigheter ska vara le-
dande i att langsiktigt och hall-
bart &ga, forvalta och utveckla
fastigheter

Vara fastigheter ska ha en god

inomhusmiljo

Vara fastigheter ska ha en god
energiprestanda

Beskrivs under rubriken
halsoarbete

Beskrivs under rubrikerna
goda materialval respektive
fastighetsfororeningar.

Beskrivs under rubriken
inkdp och upphandlingar.

Beskrivs under rubriken
bek&mpa smittsamma
sjukdomar.

Beskrivs under rubriken
energiprestanda.



Vasentliga hallbarhetsomraden

Hallbarhet miljo

Micasa Fastigheter AB &r en fastighetsédgare med langsiktig forvalt- Bolagsmél:
ning och utveckling av sina fastigheter dar god inomhusmiljé och
minskad negativ paverkan pa omgivande miljé ar i fokus. Micasa Fastigheter

ska vara ledande i att

Micasas milj6arbete utgdr fran foretagets paverkan pd sin omgiv-  EESRTRT S NI |8
ning och dess mojligheter att forbattra sin insats inom dessa omré- e 4ga, forvalta och
den. Till grund for detta gors en energi-, miljo- och intressentanalys T VSKER PR ITo e
for verksamheten dar bolagets beréringspunkter inom olika omra-
den varderas och prioriteras. Genom dessa tas hansyn till de omraden dar bolaget har storst
paverkan eller paverkansmojlighet, krav enligt lagstiftning eller standard, agarkrav eller kund-
onskemal.

Micasa Fastigheter ska pa stadens uppdrag under perioden 2020 till 2023 minska CO2 utslappen
med 1315 ton (900 ton genom energibesparing, 400 ton fran transport/entreprenad och 15 ton
genom att ga ifran uppvarmning med fossila branslen). Inkluderat 2022 har vi sammantaget
bidragit med en minskning om 940 ton och har planer for en fortsatt minskning for minst 375
ton innan utgangen av 2023.

Utfall 2022 Utfall 2021
Hallbarhetsindex? 80,1 % 80,2 %

Miljo- och energipolicy
Bolagets miljo- och energipolicy syftar till att medvetandegodra bola- RVEIERER NS !
gets stallningstaganden for 6kad miljoprestanda, standigt forbatt- EEERERs(olo Rl (ol [o] R
ringsarbete och langsiktighet. Policyn utgor bas for organisationens ESEGE

miljomal, handlingsplaner och atgarder.

Verksamhetsmal:

Energiprestanda

Micasas arbete med energieffektiviseringar har fortsatt tillsammans med upphandlade driftle-
verantorer dar stort fokus pa driftoptimeringen gjorts och dven visat resultat. | alla ombygg-
nadsprojekt ses mojligheten till energibesparing over.

Malsattningen for aret var en energianvandning pa 121,7 kWh/kvm A-temp och utfallet blev
116 kWh/kvm A-temp.

Kartlaggningar i enlighet med lagen om energikartlaggningar i stora foretag har utforts i flera
fastigheter under aret, enligt plan. Syftet med kartlaggningarna ar att ta fram kostnadseffektiva
energieffektiviseringsatgarder.

Fornyelsebar energi

Utifran Stockholms stads mal om att 6ka andelen fornyelsebar energi har arbetet med tre nya
solcellsanlaggningar utforts. Under aret har Micasa haft som mal att producera 360 MWh. Ut-
fallet blev 341 MWh da en fastighet med solcellsanlaggning salts samt forseningar i projekt.

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



Avfallshantering

Arbetet med att skapa mojlighet for hyresgaster att samla in sitt matavfall har fortgatt under
2022. Detta for att bemota Stockholm stads krav om att alla hyresgaster ska kunna samla in sitt
matavfall 1 januari 2023. Ett antal dispenser har sokts och fastigheter med sopsug omfattas inte
av krav pa insamling forran sommaren 2024.

Cirkulart byggande

Arbetet med att implementera stadens handlingsplan for cirkulart byggande med fokus pa mins-
kat byggavfall i verksamhetens arbetsprocesser har varit ett fokusomrade under aret.

For bolagets byggprojekt har kallsorteringen av avfall fungerat bra. Stort fokus har under aret
lagts pa att skapa mojligheter for aterbruk av byggvaror och inredning. Kallsorteringsgraden i
byggprojekten har legat pa cirka 90 procent och arbetet med aterbruk har kommit igang under
aret.

Micasas Fastigheters pilotprojekt for cirkuldrt byggande i Edo startade med entreprendren i
mitten pa aret och arbetet som gjordes under projekteringen vidareutvecklades. Flera av de vit-
varor som identifierades under aterbruksinventeringen har antingen fatt nytt nya hem inom
Stockholm stads olika verksamheter eller tagits i bruk hos nagon av bolagets 6vriga hyresgéster.

Micasas Fastigheter har tillsammans med anlitad entreprendr for Edo-projektet utvecklat en
arbetsmetod for hur inbyggda material samt produkter i produktion ska demonteras och forvaras
sékert for att sedan installeras i olika tidsfaser.

For att mojliggora en effektiv hantering utvérderas det digitala verktyget CC-build i enlighet
med stadens handlingsplan. Uppgiften har resulterat i att Micasa Fastigheter utvecklat nya di-
gitala satt att arbeta. Det ar ett utvecklingsarbete som vackt branschens intresse.

Micasa Fastigheters pilotprojekt har varit ett projekt for lardom och inspiration som resulterat i
att fler projekt, dven inom forvaltning, borjat sitt arbete med cirkularitet.

Verktyget i CC-build visar &ven vilken klimatbesparing Micasa Fastigheter skapat genom sitt
aterbruksarbete. Detta visar att bolaget reducerat onddiga koldioxidutslapp med Gver fyra ton
koldioxidekvivalenter under 2022, ett bidrag som beréknas bli &nnu hdogre 2023.

Arbetet med att vidareutveckla och folja upp aterbruksarbetet fortsatter 2023.

Miljocertifiering
Micasa Fastigheter har som malsattning att nyproducerade byggnader ska certifieras enligt Mil-
jébyggnad med totalbedémningen silver.

Under aret har samtliga nyproduktioner och nyproduktioner som befinner sig i det tidiga skedet
projekterats och planerats for att certifierats. Malbilden har ocksa funnits for samtliga storre
ombyggnationer men da med den betygsniva som ar méjlig for den specifika fastigheten.

Fastigheten Kvarnddrren 1 i Rinkeby fardigstélldes i borjan av november, certifieringsbeviset
hangdes upp och pryder nu fasaden. Byggnaden uppnar kraven for betygsniva silver och fas-
tigheten kommer nu tas i drift. N&sta steg i certifieringsprocessen for Kvarndorren 1 &r att sa-
kerstalla att all nédvandig dokumentation finns pa plats och att forvaltningen féljer de krav som
stalls for att om tva ar slutgiltigt kunna verifiera certifieringen.



Av Micasa Fastigheters storre ombyggnadsprojekt ar det Ed6 1 som kommit langst. Micasa har
tillsammans med entreprendren satt tydliga mal for hur Miljobyggnad ska foljas under produkt-
ionen och ambitionsnivan ar hog. Malsattningen ar att arbeta for en certifierbar byggnad men
beslut om certifiering kommer att fattas senare.

Transporter

Micasa Fastigheter har sedan tidigare fasat ver
hela sin fordonsflotta till eldrift, i enlighet med
bolagets mal, och har nu atta elbilar.

For transporter och fordon i Micasa Fastighet-
ers olika entreprenader har kravstallningsnivan
vid upphandling skérpts och insamling av data
fran pagaende entreprenader sker dar sa ar moj-
ligt.

For att minska behovet av medarbetares resor till och fran kontoret i Husby har forsok med
elektroniska nyckelskap inletts pa tva av bolagets fastigheter i soderort. Utvardering kommer
att ske under 2023.

Goda materialval

Arbete med kontroll och uppféljning inom projekt och for entreprendrer i forvaltningen kom-
mer fortsatta 2023. Ett dkat fokus kommer, likt det som lagts pa byggprojekt under 2022, att
laggas pa produktval inom fastighetsdrift och mindre entreprenader. Under aret har utbildningar
hallits for medarbetare och externa aktorer for att starka kompetensen inom materialfragan.

Kemikalier

Bolaget nyttjar Byggvarubeddémningen for att sakerstalla miljo- och halsomassigt bra material-
och produktval. Okat fokus har lagts p& uppfoljning inom projekt avseende vad som byggs in i
bolagets fastigheter. Byggvarubedomningen anvands ocksa som verktyg, loggbok, for att do-
kumentera vad som byggs in i husen.

Fastighetsfororeningar

For 2022 har fokus legat pa att skapa ordning i bolagets system for hantering av radonfragor.
Det har visat sig att befintliga radondata har brister samt att kravstallningen fran myndighetshall
forandrats vilket skapat ett behov av en allman 6versyn. En ny prioriteringsplan for métning
har tagits fram och kommer att drivas igenom under matsasongerna 2023.

For 2023 planeras att materialinventera fastigheter, for att identifiera inbyggda farliga amnen,
pa en Overgripande niva inom ramen for planerat underhall. Besiktningarna kommer att géras
utifrdn myndighetskrav och resultera i ett antal atgardspunkter som sedan planeras in i under-
hallsplanen for respektive fastighet.

Som vanligt materialinventeras i ombyggnadsprojekt innan genomforande for att undvika ar-
beten i olampliga material. Under 2022 har ett antal saneringsatgarder planerats for att bli av
med fororeningar som PCB, PCP och asbest inom ramen for stérre ombyggnationer.
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Utemiljé

Starkt biologisk mangfald

Micasa Fastigheter har ett uttalat fokus pa sina utemiljoer. De ar viktiga for vara boendes re-
kreation, samhdrighet och hélsa. De &r ocksa en del av de stadsnara gronytor som huserar véxter
och djur i innerstaden. For att 6ka den biologiska mangfalden slapps det upp dngsytor med
sarskilda skétselrutiner pa vissa fastigheter, vi véljer vaxter aktivt, satter upp fagelholkar, med
mera.

Dagvattenhantering

| projekteringen av vara storre ombyggnationer och nyproduktioner har dagvattenhanteringen
setts dver. Hardgjorda ytor behdvs for att bibehalla en tillganglig utemiljo for de boende men
ytavrinningen styrs mot planteringsytor som mojliggor férdrojning, rening och infiltration.

Ekonomisk hallbarhet

Policy och styrande dokument

Utifran ekonomisk hallbarhet finns ett antal policydokument och andra styrande dokument
varav stadens budget ar det mest évergripande styrdokumentet. Budgeten beskriver bolagets
uppdrag samt faststéller vissa grundldggande principer for bolagets verksamhet. Utover det
finns en rad lagar som styr bolagets verksamhet sasom arsredovisningslagen, bokfaringslagen
och aktiebolagslagen.

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

Andra viktiga dokument inom omradet ar bolagets delegationsordning och attestinstruktion
samt arbetsordningen for Micasa Fastigheter.

Ekonomi

Bolaget utgor en del av stadens och stockholmarnas samlade formdgenhet och maste darfor
skotas pa ett allmannyttigt och affarsmassigt satt som kommer stockholmarna till del. Bolaget
har som huvuduppdrag att tillhandahalla lokaler och bostader for stadens verksamheter. Bolaget
haller en lépande dialog med stadens verksamheter for att ha en sa effektiv hantering av loka-
lerna som mojligt.

En av bolagets identifierade intressenter ar hyresgasterna och ett prioriterat omrade for dem ar
overkomliga boendekostnader. De bistandsbedomda bostaderna i vard- och omsorgsboende,
servicehushus och LSS-boende hyresférhandlar bolaget med Hyresgéstféreningen. Bostadderna
hyrs sedan ut till staden som sedan hyr ut dessa i andra hand till de boende. Seniorbostéderna
(hyresbostader for aldre) formedlas via Bostadsformedlingen i Stockholm, de hyrorna férhand-
las ocksa tillsammans med Hyresgastféreningen. For att mojliggora 6verkomlig boendekostnad
ar det viktigt att bolaget har fastigheter och bostader i olika alder och standard som kan passa
personer med varierad ekonomi. Under aret har en ny hyresférhandlingsmodell tillsammans
med Hyresgéastforeningen tagits fram. Modellen syftar till 6kad transparens och forutsdgbarhet.

For att ha en langsiktig och sund ekonomi upprattar bolaget en langsiktig ekonomisk plan for
intakter och kostnader. Det &r viktigt att kostnaderna ligger pa en jamn niva da enda sattet att
tacka dessa ar genom hyran for bostader och lokaler. Med detta kan bolaget uppna malet att
vara langsiktigt sjalvfinansierat. Bolaget ser kontinuerligt 6ver fastigheternas ekonomi, behov
och tekniska standard. Under aret har bolaget valt att avyttra tva fastigheter som det inte langre
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finns ett behov av. Resultatet av forséljningarna bidrar till att mojliggéra kommande investe-
ringar. Bolaget har stora utmaningar da cirka 30 fastigheter star infor totalupprustningar de
narmaste aren. Dialog pagar med Stadshus AB och Stadsledningskontoret for att tillsammans
ta fram en bra plan och 16sning for situationen. Malet foljs upp genom indikatorerna ”direktav-
kastning” och soliditet”.

Investeringsstrategin ar betydande for bolagets framtid da den paverkar fastigheternas skick
vilket ocksa innebdr en forsakring om att fastigheterna kan fortsatta hyras ut till bolagets mal-
grupp. Skicket pa fastigheterna och uthyrningen av dessa ar grunden till bolagets intakter. In-
vesteringsstrategin ger bolaget forutséattningar att gora bra investeringar. Det, tillsammans med
god forvaltning, gor att fastigheternas varden utvecklas. Detta f6ljs upp med indikatorn mark-
nadsvarde/kvm.

Investeringarna &r viktiga ur ett miljoperspektiv. Ombyggnader kan forbéattra fastigheternas
miljoprestanda bade fran ett materialperspektiv men ocksa fran ett forvaltningsperspektiv dar
driften av fastigheterna kan forbattras mot tidigare, aldre I6sningar. | nybyggnadsprojekt kan
bolaget ha stor paverkan pa utformning, materialval och val av I6sningar for en effektiv forvalt-
ning och drift. Vidare dr investeringarna ett viktigt fokusomrade fér bolagets antikorruptions-
arbete via de upphandlingar som genomférs och de avtal som tecknas.

Indikator Mal 2022 Utfall 2022 Utfall 2021

Marknadsvérde/kvm -3 25510 26 679
27,9 29,6 29,3

Direktavkastning 2,88 2,4 2,7
Driftnetto/kvm T 621 704

Kvalitetsutveckling

Bolaget har under aret arbetat vidare med att utveckla och beskriva arbetssatt inom bolaget.
Dessa utgor grunden i bolagets ledningssystem, som finns tillgangligt pa bolagets intranat. Led-
ningssystemet ar certifierat for miljéledning utifran 1ISO 14 001 och energiledning utifran 1ISO
50 001, vilket innebér intern och extern granskning av systemet och standigt arbete for att ut-
veckla och forbattra bolagets arbetssétt och rutiner.

Ett fortsatt arbete har dven skett under aret for att sakerstalla att bolaget uppfyller dataskydds-
forordningen och att bolaget ndr stéllda krav inom informationssékerhetsomradet. Bolaget har
bland annat genomfort webbaserade utbildningar géllande informationssakerhet och utvecklat
bolagets hantering av behorigheter.

Antikorruption

Micasa Fastigheters ambition ar att medvetet arbeta mot korruption genom att ta ansvar for att
bolagets anstéllda ska vara medvetna om sina rattigheter och skyldigheter. Bolagets resurser
ska anvandas till nytta for samhallet i stort. Bolagets arbete utgar fran Naringslivskoden 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. Under aret har bolaget genomfort in-
formationsinsatser for medarbetare for att tydliggora bolagets hallning. Arbetet foljs upp inom
ramen for bolagets ordinarie revisioner.

3 Malvarde inte satt for 2022.
4 Malvarde inte satt for 2022.
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Bolagets uppforandekod tydliggor det agerande bolaget forvantar sig av sina medarbetare, sty-
relse och leverantorer. Koden ror omraden som affarsetik, samhallsengagemang, bolagskultur
och miljoansvar. Som ett led i arbetet med uppférandekoden har bolaget inrattat en visselbla-
sarfunktion for externa parter och anslutit sig till stadens visselblasarfunktion for sina medar-
betare. | dessa finns mojlighet att rapportera in avvikelser mot uppférandekoden. Avvikelser
hanteras i enlighet med fastlagd rutin.

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

Fysiska arbetsplatskontroller har utforts i fem av de storsta projekten under 2022 med hjélp av
organisationen Réttvist byggande. Utfallet fran dessa kontroller har visat pa svarigheten att
kontrollera vissa personer dar det behdvs samordning mellan myndigheter. Generellt har kon-
trollerna visat pa att Micasa har god kontroll pa sina arbetsplatser, vilket mojliggor justa villkor
och sund konkurrens i upphandling samt genomfdrande skedet.

Utfall Utfall
2022 2021

Andel genomforda informationsinsatser om bolagets riktlinjer kring 3 3
mutor och representation

Inko6p och upphandling

Micasa Fastigheter omfattas av lagen om offentlig upphandling, LOU. Inkdpsenheten ar Mi-

casa Fastigheters experter och ska sékerstélla att inkdp och upphandlingar sker i enlighet med
gallande lagstiftning och stadens riktlinjer. Inkdpsenheten ansvarar for planering och genom-
forande av samtliga upphandlingar inom Micasa.

Inképsenheten har genomfort 20 annonserade upphandlingar under 2022. Upphandlingar har
bland annat skett avseende ramavtal for maleri- och golvarbeten, myndighetsbesiktningar, ar-
kitekter samt ombyggnation av Edo, Vasen 3 samt Malteriet. Bolaget har aven deltagit i en
gemensam upphandling med Stockholmshem avseende bilpool.

Direktupphandlingar genomfors av verksamheterna med stdd av inkdpsenheten och faststélld
rutin finns for att sakerstalla att tillganglig konkurrens nyttjas. Utdver egna upphandlingar sa
nyttjas de gemensamma avtal som stadens serviceforvaltning, bolag inom koncernen, HBV
(medlemsférening) och Adda har uppréttat.

LOU faststéller ocksa ett antal grundprinciper sasom likabehandling, icke-diskriminering,
transparens, proportionalitet samt 6msesidigt erkannande och Micasa Fastigheter utgar ifran
dessa grundprinciper i sitt upphandlingsarbete. | Micasa Fastigheters upphandlingar finns alltid
sociala och miljomaéssiga krav inarbetade.

Indikator Mal 2022  Utfall 2022  Utfall 2021
100 % 100 %

Byggvarubeddmningens kriterier stélls som 100 %
krav vid relevanta upphandlingar

Social hallbarhet

Den sociala hallbarheten utgor ett fundament i bolagets affarsidé, att erbjuda valskatta, trygga
och tillgangliga bostader for stadens aldre, personer med funktionsnedsattning och till stadens
prioriterade grupper.



13

Under detta avsnitt kan du lasa mer om bolagets insatser, till exempel att tillhandahalla lokaler
for aktivitetscenter, erbjuda boenden at dldre hemlésa samt genomféra insatser for att starka
tryggheten och tillgangligheten vid bolagets fastigheter.

For att starka bolagets arbete med den social hallbarhet har bolaget dven fortsatt ge anstallda
mojligheten att anvanda atta arbetstimmar till volontararbete. Bolagets engagemang i syssel-
sattningsfragor har fortsatt under aret for att hjalpa personer som hamnat langt ifran arbetsmark-
naden men dven genom att ta emot sommarjobbare och praktikanter.

Trygghet och trivsel

For okad trivsel har de boende i Micasas seniorbostader moéjlighet att
bilda trivselrad. Trivselraden ér till for att koordinera trivselaktiviteter . _
for de boende. Trivselrddet ska tillvarata de boendes 6nskningar och IRKGERESIPUEICIAUS

intressen for att 5ka gemenskapen och det sociala innehéllet i boendet. IIAGASRILIEUREE!
kundernas trygghet

Verksamhetsmal:

Aktivitetscenter och gemensamhetslokaler
Bolaget har 23 fastigheter med seniorbostéder. | de flesta driver Stockholms stad aktivitetscen-
ter med verksamhet pa vardagar, till exempel gymnastik och andra sociala aktiviteter. Aktivi-
tetscentret ar for personer dver 65 ar som bor i stadsdelen.

| nastan alla bolagets fastigheter med seniorbostéder finns gemensamhetslokal som seniorerna
kan anvanda for egna aktiviteter som fika eller firande av hogtider och fodelsedagar.

Utemiljo

Social hallbarhet &r bland annat forknippat med samvaro, trygghet och trivsel. Pa flera av bo-
lagets fastigheter finns boulebanor som skapar en trevlig gemenskap for de boende. Underhall
av befintliga banor har genomforts och fler boulebanor planeras. | samtliga fastigheter ges moj-
lighet att vistas och umgas utomhus.

Odlingsmajligheter i upphéjda odlingsbaddar finns pa flera hall inom fastighetsbestandet for
att gynna den sociala samvaron och upplevelsen av odling. Micasa Fastigheter har genomfort
underhall med péfylining av jord. De boende skoter odlingen. | flera fastigheter med seniorbo-
stader finns tradgardsgrupper som har en kontinuerlig dialog med bolagets tradgardsforvaltare
dar de ges mojlighet att paverka och komma med énskemal.

Utfall 2022 Utfall 2021

Utemiljoindex 86 % 86,5 %

Trygghet och siakerhet

Trygghetsarbetet ar en prioriterad fraga for Micasa Fastigheter. Det &r viktigt att de boende kan
kanna sig trygga i och runt bolagets fastigheter. Darfor arbetar bolaget systematiskt med att
stérka tryggheten genom bland annat trygghetsronderingar och upprustning av utemiljéer.

Mal 2022  Utfall 2022  Utfall 2021
Trygghetsindex 81 % 81,5% 80,1%

Pa uppdrag av S:t Erik Forsakring genomfors ett antal riskbesiktningar varije ar i bolagets fas-
tigheter. I riskbesiktningen f6ljs bland annat att bolaget foljer de forsakringsregler som galler i
forsékringsbrevet och att bolaget uppfyller myndighetskrav.
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Brandskyddsarbete

Som en del av Micasa Fastigheters systematiska brandskyddsarbete genomfors arligen kon-
troll av brandsléackare och utrymningstavlor, arlig revisionsbesiktning av brand och sprinkler-
anlaggningar samt kontroll av brandspjall/ventilation i samtliga fastigheter. Brandskydds-
dokumentation finns framtagna for Micasas samtliga fastigheter.

Bekampa smittsamma sjukdomar

Under 2022 fortsatte pandemin inledningsvis att paverka Sverige och bolaget. Bolaget har i
perioder utfort arbete pa distans hemifran dar arbetet mojliggjort det och darefter infort ett re-
gelverk kring distansarbete. Under aret har arbete och underhall i fastigheterna kunnat genom-
foras i normal utstrackning med nagra fa undantag. Fortsatt dialog med verksamheterna i fas-
tigheterna har skett innan utférande av projektrelaterade atgarder.

Tillganglighet

Tillganglighetsprogram
Bolaget har ett framtaget tillganglighetsprogram som utgar fran Stockholms stads program for
delaktighet for personer med funktionsnedsattning 2018-2023. Bolagets program har tre mal:

* Att alla ska kunna anvéinda och forflytta sig i Micasas Fastigheter

* Att alla ska kunna arbeta i verksamheten pa samma villkor

* Att alla ska kunna ta del av information och kunna kommunicera med Micasa Fastigheter
utifran sina egna forutsattningar

Tillganglighetsprogrammet styr bolagets arbete i tillganglighetsfragor. Bolaget har en tillgang-
lighetsansvarig som samordnar bolagets arbete gallande tillganglighetsfragor. Bolagets till-
ganglighetsarbete foljs upp inom ramen for bolagets ordinarie uppfoljning tertialvis.

Tillganglighetsarbete
Micasa Fastigheters byggnaders tillganglighet beskrivs pa www.micasa.se for att besokare ska
kunna avgora vilken typ av tillgdnglighet som erbjuds.

Tillgénglighet granskas och bevakas under projektering, granskningar har genomforts vid ett
tiotal projekt under aret. Projekteringsanvisningar for tillganglighet har uppdaterats, dven typ-
ritning 6ver hygienrum har tagits fram.

Under aret har Micasa arbetat med ett uppdrag tillsammans med Svenska Bostader, Familjebo-
stader, Stockholmshem och Bostadsformedlingen. En stadsgemensam definition av vad en till-
ganglig bostad ar med tillhérande checklista har tagits fram. Syftet med uppdraget ar att rap-
portera bostader med tillganglighetsmarkering till Bostadsformedlingen. Implementering till
fastighetssystemet har genomférts och Micasa kommer rapportera detta till Bostadsfor-
medlingen fran 1 januari 2023, vilket gér dem sokbara pa Bostadsférmedlingens hemsida.

En heldagsutbildning har genomforts for avdelningen fastighetsutveckling med syfte att dka
forstaelsen for personer med funktionsnedséattnings forutsattningar att bruka den byggda miljon.
Maojlighet till att anvanda rullstol och fingerad optik som simulerar synnedsattningar gavs per-
sonalen. Vidare har intern forelasning géllande bostadsutformningsstandarden SS 91 42 21 ge-
nomforts for avdelningen fastighetsutveckling och projektenheten inom fastighetsavdelningen
i bolaget.

Micasa har varit stadens funktionshindersombudsman behjalplig med att inventera och utvér-
dera verksamheter som blivit nominerade till stadens tillganglighetspris, S:t Julianpriset.
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Micasa har deltagit i stadens funktionshindersrad under aret och har genomfort samarbetsmoten
med systerbolagen géllande tillganglighet. Micasa har aven deltagit i referensgrupp for framta-
gande av instruktion och végledning for Stadens funktionshindersrad.

Under aret har Micasa deltagit i SIS/TK 598 gallande uppdatering av standarden SS
914221:2006 Byggnadsutformning-Bostader-Invandiga matt. Standarden anger matt pa mob-
ler, inredning, utrustning och betjaningsareor till dessa. Standarden illustrerar matt for tre till-
ganglighetsnivaer.

Bolaget har under 2022 tillganglighetsanpassat webbplatsen och huvudkontoret har tillganglig-
hetsanpassade lokaler.

Utfall Utfall
2022 2021

86,5 %

Upplevd tillgénglighet i fastigheterna bland direkthyresgaster 87 %

Aldre hemlésa och nyanlianda

Stadens insatser till &ldre personer som lever i hemldshet ska utvecklas. Micasa ska formedla
25 lagenheter arligen i seniorbostader via SHIS till dldre 6ver 65 ar som har svart att komma in
pa den reguljara bostadsmarknaden. Under aret har bolaget hyrt ut 18 lagenheter till SHIS.

Under aret har aven 12 personer, i och med stodet av SHIS éldrelots, dvertagit sitt hyreskontrakt
och darmed kommit ur sin hemldshetssituation. 87 % av alla som har erbjudits lagenhet, inom
ramen fOr detta arbete, har dvertagit sitt hyreskontrakt sedan det inférdes 2018.

Personalpolicy

Stockholms stad har en framtagen personalpolicy som ligger till grund
for Micasa Fastigheters arbete i personalfragor. Policyn satter mal gél-
lande bland annat att alla ska bemd&tas med respekt, att ingen diskri-
minering ska ske pa arbetsplatsen och att alla anstéllda erbjuds en god
arbetsmiljo. UtGver det sa stalls det krav att medarbetarna ska ha in-
flytande pa sin arbetsplats och moéjlighet till kompetensutveckling.
Bolagets personalarbete foljs upp I6pande i bolagets integrerade led-
ningssystem (ILS) samt i den arliga medarbetarenkéten.

Verksamhetsmal:

Vi ska ha en kundo-

rienterad organisat-
ion med engagerade
medarbetare

Organisation

Micasa Fastigheter ar en bestéllarorganisation. Bolaget har tre upphandlade externa driftentre-
prendrer som verkar inom olika geografiska omraden.

Karnverksamheten bestar av fastighetsavdelningen och avdelningen fastighetsutveckling. Fas-
tighetsavdelningen bestar av fastighetsdrift, hyresgastservice, teknik och utveckling samt pro-
jekt, medan fastighetsutveckling innefattar forvaltning och nyproduktion. Inom bolaget finns
tre olika typer av fOrvaltare som jobbar i team; forvaltare, tekniska forvaltare och bostadsfor-
valtare. Vidare finns ett flertal tekniska specialister och projektledare. Som stod till karnverk-
samheten finns avdelningarna ekonomi och verksamhetsstdd. Totalt antal anstéllda per den sista
december 2022 var 114 personer. Verksamheten har dock utdkat organisationen med nya tjans-
ter som kommer att tillsattas under 2023.

Justeringar av organisationen, till exempel utékning eller forandring av roller, foregas alltid av
en noggrann analys av framtida behov. Forandringar genomfors i de fall behov finns, for att
sakerstalla att verksamheten kan genomfora uppsatta mal.
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Siakerhet och arbetsmiljo

Medarbetarnas sakerhet och arbetsmiljo ar alltid viktiga omraden for Micasa Fastigheter. Bo-
laget har en arbetsmiljopolicy dar vikten av att ha ett systematiskt arbetsmiljoarbete, med fore-
byggande arbete och fortlopande insatser, sarskilt podngteras. Alla nyanstallda far en genom-
gang av vad som galler i handelse av brand eller annan olycka. Alla chefer har en skriftligt
upprattad fordelning av arbetsuppgifter gallande arbetsmiljéansvaret i syfte att fortydliga an-
svar och roller inom arbetsmiljoomradet.

Halsoarbete

Bolaget arbetar i enlighet med stadens mal for att framja hélsa hos sina medarbetare. Micasa
Fastigheter har ett nara samarbete med foretagshalsovarden med malet att arbeta framjande och
proaktivt.

Micasa Fastigheter vill vara ett foredome nar det galler hélsa och friskvard. En medarbetare
som ges mojlighet till fysisk aktivitet mar béttre, presterar battre och risken for negativ stress
minskar.

Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag pa 5000 kronor per ar per helarsanstalld, med mal-
sattningen att medarbetarna ska ta ut hela friskvardsbidraget. Under 2022 nyttjades 72 % (65
%) av bidraget.

Bolagets hélsogrupp ordnade med lunchpromenader, kubbturnering och deltagande i blodom-
loppet for medarbetarna under aret.

Sjuktal for medarbetare féljs upp kontinuerligt. Genom uppféljning av sjukfranvaro och de ru-
tiner bolaget har for att fanga upp tidiga tecken pa ohalsa vill bolaget 6ka majligheterna att
forebygga ohalsa hos medarbetarna. Den totala sjukfranvaron uppgick till 3,47 %.

Indikator Kvinnor Man

Sjukfranvaro dag 1-14 2,7% 1,7%
Sjukfranvaro total 4,8% 1,8%

AMI

AMI bestar av tre delindex; motivation, ledarskap och styrning och ingdr i en nationell matning
med mojlighet till jamforelser med andra kommuner. AMI tas fram i medarbetarenkdten som
genomfors arligen.

Bolaget arbetar enligt en gemensam struktur med resultatet fran medarbetarundersokningen dar
fokusomraden prioriteras och véljs ut tillsammans med medarbetare. En handlingsplan tas fram
avdelnings- eller enhetsvis som f6ljs upp med medarbetare under aret. Insatser har genomforts
under aret pa bolagsniva for att starka ledarskapet, utveckla mal, samarbete och samverkan.

Totalt AMI Kvinnor Man
80 (78) 82 (78) 76 (78)

(féregaende ar inom parentes)
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Delindex AMI

85 (83)
78 (77)
76 (75)

(foregdende ar inom parentes)

Jamstalldhetsarbete

Bolagets arbete med jamstélldhet utgar fran Stockholms stads program for ett jamstallt Stock-
holm 2018-2022. | programmet finns olika fokusomraden utifran de nationella jamstalldhets-
politiska malen. Jamstélldhetsarbetet foljs upp inom ramen for bolagets ordinarie uppféljning
som sker tertialvis.

Under aret har arbetat fortsatt for att sakerstalla likabehandling och dar inkluderat jamstélldhet.
Lagkrav pa arlig lonekartlaggning efterfoljs, ett aktivt arbete for att sakerstélla likabehandling
sker vid varje rekryteringstillfalle och dessutom arbetar arbetsgivaren aktivt med att vara en
foraldravénlig arbetsplats.

Jamstéalldhetsfragor i medarbetarenkaten

Mén Total
P& min arbetsplats behandlas alla med re- 77 (76) 83 (81) 80 (78)
spekt

Pa var arbetsplats arbetar vi aktivt for alla BEXE)] 81 (80) 83 (76)

medarbetares lika rattigheter och mojligheter
(féregaende ar inom parentes)

Konsfordelning 2022 Kvinnor

Bolaget totalt® 64 (61)
Ledningsgruppen 2(2)

(foregéende ar inom parentes)

50 (53)
4(4)

Aldersfordelning

2022 30-39 40-49 50-59
Bolaget totalt 9 26 27 35 14

Ledningsgruppen - 1 1 1 3
Kvinnor 7 15 15 18 5
2 11 12 16 9

Man

Bolaget har en relativt jamn fordelning av bade kon och alder inom organisationen. Medelal-
dern pé bolaget ar 46 ar (kvinnor 45 ar och méan 48 ar).

5 Siffran inkluderar tidsbegridnsade anstéllningar med manadslon
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Riskanalys

En bolagsdvergripande analys for att identifiera hallbarhetsrelaterade risker inom arbetssatt,
verksamhet och bolagets omvarld har genomforts. Analysen &r genomford i workshop med bo-
lagets hallbarhetsgrupp och ledningsgrupp. Analysen ligger aven till grund for bolagets intern-
kontrollplan.

Ett storre antal riskomraden har identifierats varav elva bedémts utgéra omraden som behover
hanteras under aret. De omradena har fangats upp i verksamhetsplanering, informationsinsatser
eller processer for att minska risken for oonskade konsekvenser.

Atgarder for att han-
tera/motverka risk

Omrade

Rutiner for situationer som kan
handla om hot och vald finns
framtagna och ar kdnda inom
bolaget. Anstéllda ska inte en-
samma bege sig till platser dar
det finns risk for hot och/eller
vald.

Hot och vald mot personal Personal

Arbetet beskrivs vidare under
Sakerhet och arbetsmiljo.

Hantering av administrativa
system och informationstill-
gangar

Brister i fastighetsagaransvar

Olampligt val av teknik,
material och konstruktion
av ny- och ombyggnad

Bristande uppfdljning av
stallda krav

Miljo och ekonomisk prestanda

Miljo och ekonomisk prestanda

Miljo, kundernas hélsa och
Séakerhet

Miljo, ekonomisk prestanda
och antikorruption

Bolaget har under aret arbetat
med att utveckla rutiner for
bland annat behdrighetstilldel-
ning.

Las mer om arbetet under av-
snittet om informationshante-
ring under avsnittet om kvali-
tetsutveckling.

Bolaget arbetar mot risken ge-
nom utvecklande av under-
hallsplaner och tydlig fordel-
ning av ansvar.

Bolagets arbete beskrivs vidare
under rubriken Ekonomi.

Bolaget arbetar med Byggvaru-
beddmningen for att motverka
risken. Bolagets arbete beskrivs
vidare under rubriken Inkop
och upphandling.

Bolaget foljer kontinuerligt upp
sin verksamhet. Bolaget har
under arbeta vidare med att ut-
veckla avtalsuppféljningen.

Bolagets arbete med upphand-
lingar beskrivs vidare under ru-
briken Inkdp och upphandling.



Risk for skador pa grund av
vattenlackage orsakat av ex-
empelvis aldre stammar och
stopp i avlopp

Risk for inbrott i tomstallda
lokaler

Bristfallig inomhusmiljé som

leder till ohéalsa

Olagenheter i bolagets fastig-
heter

Investeringsutrymme

Sakerstéall hantering av agar-
direktiv och uppdrag fran
staden

Miljo och ekonomisk prestanda

Ekonomisk prestanda

Miljo

Miljo och ekonomisk prestanda

Ekonomisk prestanda och
Antikorruption

Miljo och ekonomisk prestanda
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Hanteras i bolagets underhalls-
planering.

Bolaget arbetar med mobila
larm och rondering i vissa fall.

Bolaget arbetar med uppfolj-
ning av radon och OVK. Atgér-
der sétts in vid behov.

Bolaget arbetar utifran fast-
lagda rutiner for att minska
skadedjur och andra ol&gen-
heter i bolagets fastigheter.

Bolaget har en langsiktig eko-
nomisk plan for intékter och
kostnader.

Bolagets arbete med investe-
ringar beskrivs vidare under
avsnittet om ekonomi.

Bolaget har en genomgang av
krav fran staden. Rapportering
gors utifran kraven pa tertial-
basis.



20

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstdmman i Micasa Fastigheter i Stockholm AB, org.nr 556581-7870

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for rakenskapsaret 2022 pa sidorna
3-19 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

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

Uttalande

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Katrine Sdderberg

Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

| enlighet med ARL 6 kap 118 har moderbolaget Micasa Fastigheter i Stockholm AB valt att
upprétta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten har éverlamnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hallbar-
hetsrapporten aterfinns pa sidorna 3-19 i detta tryckta dokument.

Agarforhallande

Moderbolaget i koncernen Micasa Fastigheter i Stockholm AB, organisationsnummer 556581-
7870, &r ett hel&gt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB.

Micasa Fastigheter dr ett fastighetsbolag som &ger, bygger och foérvaltar Stockholms stads om-
sorgsfastigheter samt hyresbostader i form av seniorbostader. Koncernens huvudsakliga uppgift
ar att tillhandahalla valskotta, trygga och tillgangliga bostader till stadens éldre och personer
med funktionsnedséattning, samt till av staden prioriterade grupper.

| koncernen ingar det helagda dotterbolaget Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB org
nr 559255-4025. Dotterbolaget har inga anstallda.

Fastighetsbestand

Micasa Fastigheter ager vid arets utgang 102 (104) fastigheter. Majoriteten av fastigheterna
upplats till koncernen med tomtréatt av Stockholm stad. Den uthyrningsbara arean uppgar till
cirka 679 000 kvm, bolagets bruttoarea (BTA) uppgar till cirka 941 000 kvm.

Fastighetsbestandet omfattar servicehus, vard- och omsorgsboenden, seniorbostader, LSS-bo-
stader och bostader for grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden. Det ar stor variation
pa hur fastigheterna anvands och storleken pa dem. Exempelvis finns det LSS-gruppbostader
som innehaller sex boende i villaliknande byggnader samt stora komplex med flera hundra bo-
stader. | de storre fastigheterna ar det ofta en blandning av verksamhet och boendekategorier.
Sa langt det ar mojligt ska fastigheterna vara lokaliserade nara kollektivtrafik och narservice.

Vard- och omsorgsboende samt LSS-boende &r utformade sa att det ar en grupp med bostéader
inom slutna enheter som tillsammans delar pa gemensamt kék och vardagsrum. For att fa bo i
dessa kravs bistandsbeslut fran kommunen. I vard- och omsorgsboende ar det vanligt med grup-
per om cirka nio stycken bostader, dessa ar oftast mindre ettor med kokskap. | LSS-boende ar
det vanligt med grupper om sex stycken bostéder, dessa ar ofta ettor med kdk. Merparten av
koncernens vard- och omsorgshoende samt LSS-boende hyrs ut till Stockholms stad. Utform-
ningen av servicehusbostaderna ar mer att jamfora med vanliga hyresldgenheter. Dessa varierar
mellan ettor, tvaor och treor med kokvra eller kok. Det som skiljer servicehusen mot vanliga
hyreslédgenheter ar att tillgangligheten ar stérre samt att i entréplan finns komplementytor med
service. For att fa bo i servicehus kréavs bistandsbeslut fran kommunen. Servicehusen hyrs av
Stockholms stad som sedan hyr ut sjalva bostédderna i andra hand till de boende.

Seniorbostader férmedlas via Stockholms stads bostadsférmedling och Micasa har direktkon-
trakt med de boende. Det som utmarker dessa bostader &r hogre niva pa tillganglighet och trygg-
het. Dessa bostader har byggts om och anpassats fran att tidigare varit servicehusbostader. Nar
staden inte langre har behov av bistandsbedémt boende och séger upp bostader och lokaler sa
provar koncernen alltid att omvandla och anpassa dessa till nya seniorbostader. Det gor att an-
talet 6kar successivt. Koncernen arbetar dven for att nyproducera seniorbostéader framover.
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Geografiskt finns koncernens fastigheter jamnt utspridda inom Stockholms kommuns alla
stadsdelar. Placeringen speglar efterfragan pa fastigheterna samt stadsdelsnamndernas behov
for att kunna erbjuda stockholmarna sarskilt boende i hela staden. | den planerade nyprodukt-
ionen foljs demografiutvecklingen vid val av placering. Merparten av koncernens fastigheter
uppfordes under 70- och 80-talet. De fastigheter som uppférdes som sjukhem ar idag framst
ombyggda till vard- och omsorgshoende vilket uppfyller nuvarande krav pa boende i denna
kategori. Sjukhem var egna rum med delade hygienutrymmen och saknade koksfunktion.

Koncernen dger &ven tre fastigheter utanfér kommungransen for att tillgodose socialndmndens
behov.

Koncernens langsiktiga forvaltningsstrategi ar en sammanvagning av varje fastighets tekniska
och ekonomiska standard samt hur det framtida behovet ser ut. Resultatet bildar underlag for
fastigheternas framtida utveckling och underlattar vid planering for kommande byggprojekt.
Manga av fastigheterna ar ombyggda och anpassade for dagens krav samtidigt som det finns ett
antal fastigheter som aldersmassigt bérjar narma sig en stérre upprustning. De fastigheter som
byggdes pa 80-talet ar cirka 40 ar gamla och behover stérre underhallsinsatser som kréaver eva-
kueringar. | dessa stora projekt behdver det finnas en samsyn inom staden om fastigheten &ar
strategiskt viktig och att det finns ett langsiktigt behov. Bolaget kan inte hantera de aktuella
projekten samtidigt utan en prioritering kommer att behdva goras.

Forsaljningar

Micasa Fastigheter har i budget 2022 haft ett dgardirektiv att bidra till en aktiv fastighetsfor-
valtning for att skapa utrymme for investeringar samt genomfora forsaljningar av fastigheter
som staden inte har behov av. Koncernen har salt fastigheter som inte bedéms vara av strategisk
vikt for Stockholms stad eller nddvéandig for koncernens verksamhet. Under dret har tva fastig-
heter salts.

Tomtratten pa fastigheten Vastbo 1 i Hagersten har salts. Tomtratten bedémdes inte vara av
strategisk vikt for Stockholms stad eller nédvandig for koncernens verksamhet.

Tomtratten pa fastigheten Bygeln 1 i Ragsved har salts. Tomtratten bedomdes inte vara av stra-
tegisk vikt for Stockholms stad eller nédvéndig for koncernens verksamhet.

Fastigheternas varde

Micasa Fastigheter har, genom NAI Svefa, latit externvardera fastighetsbestandet med arsskif-
tet 2022/2023 som vardetidpunkt. Samtliga vérderingar utfordes objektvis. Varderingarna ge-
nomfordes genom ortprismetoden och avkastningsmetoden dér det slutliga resultatet &r en sam-
lad bedémning av dessa metoder. Det &satta totala langsiktiga direktavkastningskravet bedoms
ligga mellan 2,4 och 6,2 procent. Det totala véardet bedomdes uppga till 17 325 (18 030) mnk.

Fastigheternas bokforda varde var vid utgangen av aret 6 039 (5 781) mnkr. Det har inte iden-
tifierats nagot nedskrivningsbehov i enskilda fastigheter.
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Marknad

Stockholms stad genom stadsdelsndmnderna och socialnamnden hyr merparten av koncernens
lokaler och bostader. Totalt hyr staden bostader och lokaler rérande cirka 62 procent av fastig-
hetsbestandet. Den stora andelen speglar syftet med koncernen val. Koncernen ar beroende av
hur dessa uthyrningar gors och hur samarbetet fungerar samt hur Stockholms stads framtida
ambitioner for bostader for &ldre ser ut. Bostdder inom stadsdelarnas forhyrningar hyrs ut i
andra hand till de boende, Micasa har darmed ingen direktkontakt med de boende. Hyrorna i
dessa omsorgsbostader ar forhandlade mellan Micasa och Hyresgéstforeningen.

Seniorbostader utgor cirka 15 procent av fastighetsbestandet. For att fa teckna ett kontrakt maste
hyresgasten vara 6ver 65 ar och folkbokford i Stockholm stad. Vidare galler séarskilda formed-
lingsregler for sokande som ar lagst 85 ar och folkbokforda i Stockholms stad. De sérskilda
formedlingsreglerna innebar dven att personer som ar lagst 65 ar och folkbokforda i Stockholms
stad kan lamna intyg om att den nuvarande bostaden inte ar tillganglig och/eller att den stkande
ar ensam och orolig. Den s6kande ska ha varit folkbokfdrd i Stockholms stad sedan minst tva
ar. Intyg skrivs under av bistandshandlaggare eller vardpersonal inom Region Stockholm. In-
tyget lamnas till Bostadsférmedlingen. Bostadshyrorna ar forhandlade mellan Micasa och Hy-
resgastforeningen. Genom att erbjuda denna boendeform &r forhoppningen att fler ska kunna
bo kvar hemma i sitt ordinarie boende langre innan det krévs en sarskilt anpassad bostad via
bistandsheslut fran kommunen. Manga vill bo kvar hemma sa lange som majligt vilket detta
hjélper till med samtidigt som sarskilt anpassade bostader &r en stor kostnad fér kommunen.

Utover detta finns aven andra hyresgaster som bedriver olika typer av vardboende eller annan
verksamhet i de kommersiella lokaler som koncernen &ger.

Det finns stor spridning i regionen men aven nationellt hur uthyrningen av sérskilda bostéader
fungerar. | Stockholms stad har valet gjorts att merparten av fastigheterna for séarskilt boende
dar staden ar hyresgast dgs av Micasa. Pa det sattet behalls radigheten dver fastigheterna inom
staden. Det upplagget gor att det framtida utbudet och utvecklingen av sarskilda bostéder i
Stockholm paverkas av hur Micasa i samarbete med stadens dvriga aktorer hanterar befintliga
fastigheter samt kommande nyproduktion. Det finns flertalet privata konkurrenter som &ger
fastigheter i segmentet for 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 nar staden
inte Onskar hyra riktar sig uthyrningarna mot privata aktérer. Det finns stor efterfragan pa lo-
kaler och koncernen har laga vakanser.

Under 2022 fardigstallde koncernen ett nytt vard- och omsorgsboende i Rinkeby som den forsta
nyproduktionen av vard- och omsorgsboende i stadens regi sedan 2003. Utifran Stockholms
stads aldreboendeplan planerar koncernen for kommande utbyggnad av vard- och omsorgsbo-
enden. Aldreboendeplanen utgar frdn behovsprognoser, antal boende i befintliga fastigheter,
stadsdelarnas bedémningar av det framtida behovet samt aldreférvaltningens forslag till for-
andringar. Prognoserna for behovet av dldreomsorg baseras pa de senaste arens utveckling av
omsorgstagande, demografisk utveckling samt forskning om &ldres halsoutveckling. I planen
ska Stockholms stad och Micasa ha radigheten for 50 procent av anlaggningstillgangarna for
vard- och omsorgsboende, fordelningen andrades till 60 procent under aret. Fordelningen idag
ar cirka 55 procent. For att méta det kommande storre behovet av Vard- och omsorgshoende
kommer koncernen och privata bolag behova arbeta med nyproduktion parallellt.
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Viktiga handelser under 2022

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

Utifran stadens Aldreboendeplan, som revideras arligen och har en planeringsperiod fram till
2040, har koncernen i uppgift att nyproducera 11 stycken vard- och omsorgsboenden med sta-
den som huvudman. Sju av dessa ar planerade att vara klara till 2031. Koncernen har fram till
nu erhallit sex markanvisningar. Koncernen arbetade under 2022 med fem detaljplaner for nya
vard- och omsorgsboenden. For det forsta boendet i Rinkeby har produktionen fardigstallts un-
der aret och inflyttning skedde under hosten 2022. En markanvisningsansokan har lamnats in
under aret for att mota utbyggnaden enligt aldreboendeplanen. Inriktningen som beslutats i
samband med 2021 ars aldreboendeplan, att prova tio boende per grupp och fler grupper an tva
per vaningsplan har tagits med i de pagaende detaljplanearbetena och visat sig genomforbart i
tva projekt. Arbetet med att revidera nuvarande ramprogram for vard- och omsorgsboende har
pagatt med utgangspunkt i de erfarenheter som framkommit i pagaende projekt och erfarenheter
fran pandemin. Arbetet sker i nara samarbete med stadsdelsforvaltningarna och aldreférvalt-
ningen. Revideringen beslutades i styrelsen 2022.

Utifran koncernens uppdrag att skapa fler bostader med fokus pa trygghet och tillganglighet for
aldre togs en plan for utbyggnad av seniorboende fram 2017. Numera ingar dven seniorbostader
i stadens aldreboendeplan som uppdateras arligen. Under aret har 60 seniorbostader i Hjortha-
gen blivit klara for inflyttning déar invigning skedde i augusti. Utdver det projektet har arbetet
fortgatt med fem projekt med genomforandebeslut for anpassning till seniorbostader, ett av
dessa beslut fattades under 2022. Under aret har inriktningsbeslut fattats for anpassning av yt-
terligare tre befintliga fastigheter till seniorbostader. Anpassningarna planeras ge ett tillskott pa
drygt 700 bostader. Tre av markanvisningarna bolaget erhallit for nyproduktion av vard- och
omsorgsboende innehaller aven cirka 120 seniorbostader. Sedan tidigare har inriktningsbeslut
fattats for ett av dessa och ytterligare ett inriktningsbeslut fattades under aret. Vidare pagar
arbete med utveckling av tre fastigheter med nyproduktion av drygt 150 seniorbostader dar
utredningsbeslut har fattats for tva projekt under aret, det tredje projektet vantar pa besked om
markanvisning. Ett antal markanvisningsansokningar har gjorts dér bolaget vantar pa besked,
under 2022 lamnades ytterligare tva ansékningar in dar en av dessa erhallits.

Koncernen deltar i socialférvaltningens arbete med utbyggnad av boenden for personer med
funktionsnedsattning. Under aret har arbete skett i fem projekt for nyproduktion.

Koncernens investeringar i nyproduktion och ombyggnationer kommer dka de kommande éren.
Investeringsnivan har 6kat redan under 2022 da det pagar flertalet stora projekt.

Tva fastigheter har salts under aret. Koncernen séljer de fastigheter som det inte finns ett behov
av inom koncernen eller inom staden. Forsaljningarna bidrar till att resurser laggs pa de vikti-
gare fastigheterna samt att vinsten bidrar till en starkt ekonomi i koncernen.

Koncernen har ett samverkansavtal med Stockholms stad som styr uthyrningarna géllande in-
takter och kostnader. Samverkansavtalet har stor paverkan pa koncernens ekonomi da dessa
uthyrningar utgor cirka 55 procent av koncernens hyresintakt. Staden hyr &ven andra lokaler av
koncernen och totalt &r det cirka 62 procent.

Det allm&nna marknadsléget, oron i omvarlden till foljd av kriget i Ukraina samt stigande in-
flation och rantor har paverkat koncernen ur flera perspektiv. Prisokningar pa material och
transporter paverkar bade byggprojekten och forvaltningen. Redan tecknade avtal ligger fast



25

och hojs enligt avtalade indexnivaer. | vissa projekt tar leverans av material langre tid an be-
raknat, &ven om detta beaktas tidigt i projekten genom att vara ute i god tid med bestallning-
arna. Fordrojningarna har hanterats inom projekten och fatt viss inverkan pa framflyttade tid-
planer. Materialbrist och férdréjningar i leveranser hanteras genom att kdpa in storre volymer
i god tid samt att reservdelar hamtas fran liknande produkter i andra fastigheter nar sa ar moj-
ligt. Elkostnaderna under aret har varit enligt plan da fasta priser tecknas i férvag. Daremot
kommer elkostnaderna 6ka kommande ar nar avtalen successivt skrivs om. Pa liknande sétt
kan de finansiella kostnaderna beskrivas dar de 6kande kostnaderna kommer 6ka forst nast-
kommande ar da de lan internbanken hanterar har olika loptider.

Koncernen sékerstaller att EU-forordningen om sanktioner mot Ryssland genomfors. Tva
sanktionskontroller har genomforts under aret och inga kopplingar har identifierats direkt eller
indirekt till ryska medborgare, fysiska eller juridiska personer, enheter eller organ som &r eta-
blerade i Ryssland. Upphandlings- och avtalsmallarna ar anpassade for att utesluta framtida
kopplingar.

Micasa Fastigheter ar en bestéllarorganisation som upphandlar all drift av fastigheterna. Vid
upphandling av fastighetsdriften som genomférdes under 2021 delades fastigheterna in i tre
geografiska omraden for att sprida risker och samtidigt ge fler foretag mojlighet att lamna an-
bud, tidigare var det en aktor som hade ansvaret for alla fastigheter. Det gjordes dven en for-
andring fran att ha varit en funktionsentreprenad till att istallet bli en mer klassisk utférande-
entreprenad. Mycket tid har lagts pa att fa en bra leverans inom uppdraget under aret.

Resultat koncernen

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgar till 97 (403) mnkr. Resultatet efter bok-
slutsdispositioner och skatt uppgar till 77 (370) mnkr.

Fastighetsforvaltningens resultat i koncernen

Nettoomsattningen for perioden uppgar till 1 043 (1 049) mnkr, varav hyresintakterna utgor
1026 (1 032) mnkr. Nivan pa omsattning stallt mot foregaende ar ar till stor del paverkad av
genomforda fastighetsforsaljningar. Kopplat till hyresavtalen har det skett viss 6kning av hy-
resintakter till foljd av indexhojningar pa lokalavtalen samt arlig férhandlad hojning avseende
bostaderna. Flera storre projekt har startat under aret vilket da leder till hogre andel outhyrt
jamfort med foregaende ér.

Driftnettot uppgar till 422 (482) mnkr. Drift- och underhallskostnader uppgar till -569 (-517)
mnkr och fastighetsskatt till -10 (-10) mnkr. Det l&gre driftnettot forklaras av hogre andel out-
hyrt som en foljd av att storre andel ombyggnationer sker dér tomstallning kréavs for att kunna
genomfora byggprojekten. De hogre drift- och underhallskostnaderna beror framst pa hogre
kostnader for reparationer som en foljd av vattenskador. D cirka 30 fastigheter star infor stora
renoveringar sa ar riskerna for vattenskador hogre med anledning av svagheter i deras stammar
aren fore upprustning.

Finansverksamhetens resultat i koncernen
Finansnettot (rénteintékter och ovriga finansiella intdkter minus réantekostnader och 6vriga fi-

nansiella kostnader) uppgar till -35 (-27) mnkr. Den genomsnittliga rantan var 0,78 (0,61) pro-
cent.
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Investeringar

Arets investeringar uppgér till 465 (551) mnkr. Pagdende ej avslutade projekt uppgér till 417
(706) mnkr. Under aret avslutade projekt uppgar till 752 (119) mnkr. Resterande investeringar
avser inventarier.

Finansiell stéllning i koncernen

Koncernens egna kapital, inklusive 79,4 procent av obeskattade reserver, var den sista decem-
ber 2 003 (1 926) mnkr. | forhallande till den totala balansomslutningen ger det en soliditet pa
30 (29) procent. Fastighetsbestandets varde har per arsskiftet varderats till 17 325 (18 030)
mnkr. Med beaktande av fastigheternas évervarden minus uppskjuten skatt, blir den justerade
soliditeten 69,0 (70,4) procent. Vid utgangen av aret var laneskulden 4 405 (4 286) mnkr. Skul-
den finansieras via Stockholms stads finansavdelning. Belaningsgraden i férhallande till bok-
forda varden pa fastigheterna var vid arets utgang 73 (74) procent. | forhallande till marknads-
vardet pa fastigheterna var belaningsgraden 25 (24) procent.

Flerarsoversikt koncernen

Da koncernen uppstod under 2020 avser redovisade jamforelsetal 2018-2019 moderbolaget.

2022 | 2021 | 2020| 2019| 2018
Nettoomsattning, mnkr 1043 1049 | 1112| 1119| 1107
Driftnetto, mnkr 422 482 515 549 576
Resultat efter finansnetto, mnkr 97 403 375 503 244
Realisationsvinster/forluster, mnkr 62 288 253 318 90
Marknadsvérde fastigheter, mnkr 17325| 18030 | 16 413 | 16 011 | 15885
Bokfort varde fastigheter, mnkr 6039 5781 | 6112| 6270| 6708
Avkastning pa totalt kapital, % 2,0 6,6 6,3 8,1 4,3
Rorelseresultat i % av omséttning 12,7 40,0 37,2 49,1 21,7
Direktavkastning, % 2,4 2,7 3,1 3,4 3,6
Soliditet, % 29,6 29,3 24,0 18,0 11,4
Justerad soliditet, % 69,0 70,4 65,6 60,9 55,9

Nyckeltalsdefinitioner

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

Rorelseresultat i % av omséttning: Resultat fore finansiella kostnader, bokslutsdispositioner
och skatt/nettoomsattningen

Direktavkastning: Driftnetto/marknadsvardet

Soliditet: Eget kapital + 78,6 (78) % av obeskattade reserver i % av totalt kapital (balansom-
slutning)

Justerad soliditet: Justerat eget kapital + Overvarden fastigheter i % av balansomslutning efter
skatt.
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Paverkansfaktorer

Det ar fortsatt stor efterfragan pa seniorbostader vilket medfért att dessa lagenheter snabbt far
ny hyresgast nar vakanser uppstar. Koncernen har ett stort antal projekt for seniorbostader i
gang som kommer fardigstéllas kommande ar. Vid uthyrning av ett helt hus samtidigt behéver
marknadsforing goras i god tid for att tala om for malgruppen vad som &r pa gang for att de ska
kunna stélla in sig pa att soka dessa bostader. Behovet av bostader for svaga grupper pa bo-
stadsmarknaden kvarstar.

Enligt den prognos som Aldreférvaltningen tagit fram har staden ett visst dverskott av vard-
och omsorgsboendeplatser for tillfallet. Dar hjalper Micasa Fastigheter stadens verksamheter
att effektivisera sina lokaler genom att ta tillbaka lokaler. Dessa fastigheter prévas att anpassas
till seniorbostader eller méjliggor uthyrning for svaga grupper pa bostadsmarknaden. Behovs-
prognoserna visar pa att fran 2028 och framat behéver dagens befintliga utbud av vard- och
omsorgsboenden kompletteras med nyproduktion eller omstrukturering av befintliga byggnader
till denna boendekategori. En riktlinje vid framtagandet av dessa prognoser ar att Micasa Fas-
tigheter ska tillhandahalla 50 procent av fastigheterna for andamalet, under aret &ndrades denna
andel till 60 procent. Micasa Fastigheter kommer att mota det kommande behovet med nypro-
duktion och anpassningar av det befintliga fastighetsbestandet. Risken for vakanser i bostader
och lokaler bedéms vara mycket Iag.

Fastighetskostnader

Forandringar i avgifter, taxor eller skatter har en direkt inverkan pa koncernens ekonomiska
resultat. Oron i omvérlden goér &ven att koncernens kostnadsutveckling for drift och skotsel
paverkas. Kostnad for avfall och vatten kommer bli hogre an den allméanna kostnadsutveckl-
ingen enligt de aviserade taxehdjningarna. Vidare forvéantas koncernens elkostnader bli betyd-
ligt hogre under 2023 mot tidigare. Forandrade tomtrattsavgalder kommer att paverka resultatet
negativt under kommande ar, dock kommer de nya avgélderna att 6kas successivt da det sker
viss intrappning av avgalderna samt att avtalen I6per ut olika ar.

Finansiella kostnader

Koncernen har en hog belaningsgrad och ar darmed extra kanslig for ranteférandringar. Rante-
laget har en stor paverkan pa koncernens finansiella kostnader. En forandring av rantan med en
procent motsvarar 6kade rantekostnader med cirka 45 mnkr. All finansiering sker via Stock-
holms stad. Under 2022 har rantorna 6kat och kommer att 6ka ytterligare vilket kommer pa-
verka koncernens ekonomi.

Forandrade legala forutsattningar

Om det skulle ske forandring av arbetsmiljoreglerna avseende de verksamheter som bedrivs i
koncernens fastigheter kan det medféra ett betydande behov av ombyggnad och i vissa fall att
fastigheter inte langre kan anvandas for avsett andamal.

Investeringsrisker

Investeringsverksamheten i koncernen ar en viktig del i att behalla fastigheterna i bra skick
genom underhall och vidareutveckling av dessa. Flera stora upprustningar gor att investerings-
volymen kommer vara hogre ett antal ar tills underhallet &r atgardat. Ur ett langsiktigt perspek-
tiv kommer dessa projekt vara till stor nytta for bolaget samt for stockholmarna. De stora pro-
jekten kommer under ett antal ar vara betungande for bolagets ekonomi och resultatnivan kom-
mer vara lagre an tidigare. Utvecklingen f6ljs noggrant och planering pagar for att hantera si-
tuationen sa bra som mojligt ur ett ekonomiskt perspektiv. Nyproduktion ar ocksa en viktig del
dar de framtida ambitionerna numera ar hogt stéllda. Det har varit en period med 6kande bygg-
priser pa marknaden och den fortsatta utvecklingen av dessa ar osaker. Koncernen hanterar
detta vid upphandling genom att erbjuda projekt och modell for hur dessa ska bedrivas, som
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kan attrahera marknaden dven i en period som praglas av hogre osakerhet. De storre projekten
paverkar koncernens totala investeringsvolym mycket. Blir det forandrade forutsattningar i pro-
jekten paverkar det investeringsvolymen och blir det forandrade tidplaner kan det innebara att
investeringarna skjuts.

Utsikter 2023

Koncernen kommer att fortsétta arbeta tatt tillsammans med stadens forvaltningar for att pla-
nera for kommande behov av lokaler och underhall samt anpassningar av dessa. Tidigare ars
samarbeten och planering gor att flera stora projekt har paborjats och fler kommer att paborjas
under 2023. Projektportféljen innehaller nyproduktion, storre totalupprustningar, hyresgastan-
passningar, drifttekniska upprustningar och underhall. Koncernen kommer under 2023 fortsatta
arbetet med nyproduktion och ombyggnation av vard- och omsorgsboenden, seniorboenden och
boende for personer med funktionsnedsattning. Koncernens 6kade volym av ombyggnationer
kommer att innebara viss paverkan pa vakansnivaer da fastigheterna ar tomstallda under om-
byggnadsskedet. Anpassningar till seniorbostader planeras ge ett tillskott pa drygt 700 lagen-
heter med inflyttning under perioden 2023 till 2025. Marknadsfdringen av seniorbostader som
boendeform kommer att fortga med anledning av bolagets stora utokning av seniorbostader de
kommande aren.

Stor del av bolagets intakter kommer fran bostadshyror, vilka forhandlas arligen med Hyres-
gastforeningen. Under 2023 fortsatter samarbetet med Hyresgastforeningen och det blir forsta
aret att anvanda den gemensamt framtagna hyresforhandlingsmodellen. Modellen ska framja
en mer transparent och systematiserad hyresforhandlingsprocess.

Som bestéllarorganisation &r det viktigt att uppféljningen av upphandlade avtal gérs samt kon-
troll av leverantorernas utforda arbeten. Utveckling av avtalsuppfoljning och avtalsforvaltning
kommer att fortsatta under aret for att ytterligare starka arbetet kring bolagets upphandlade av-
tal. Under varen kommer nya stadleverantorer att implementeras, det &r ett av koncernens vik-
tigare driftavtal.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande i moder- Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras
bolaget star enligt balansrakningen: enligt foljande:

Balanserade vinstmedel 1428 470 568
Avrets resultat 103 086 707 I ny rakning balanseras 1531 557 275

1531 557 275 1531 557 275

Vad betraffar moderbolagets och koncernens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efter-
foljande resultat och balansrékningar med tillhérande noter.



RESULTATRAKNING

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Koncernen Moderhbolaget
BELOPP, tkr 1/1-31/12 Not 2022 2021 2022 2021
Hyresintéakter 56 1025991 1032242 1025991 1032242
Ovriga forvaltningsintakter 6 17425 17 220 17 425 17220
r L3 F r

Nettoomséattning

Fastighetskostnader
Drift
Underhall
Tomtréttsavgalder
Fastighetsskatt

Driftnetto

Av- och nedskrivningar
Summa fastighetskostnader
Bruttoresultat

Centrala administrations- och
forséljningskostnader
Forséljning, utrangering fastigheter och inventarit

Rorelseresultat

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Foréandring periodiseringsfond
Koncernbidrag
Overavskrivning

Resultat fore skatt
Skatter

ARETS RESULTAT

1043416 1049462 1043416 1049462

7 -475907  -416 607 -475 907 -416 607
-93116  -100 467 -93116 -100 467
8 -42 544 -40 525 -42 544 -40 525
-10 238 -9 588 -10 238 -9 588
421611 482275 421611 482 275
9 -296335 -290615 -296 335 -290 615
-918 140 -857802 -918140 -857802
125276 191660 125276 191 660
ar h ] h
10 -44 200 -46 629 -44 200 -46 629
11 51466 284813 51 466 51931
12,13 132542 429 844 132 542 196 962
14 66 254 66 254
15 -35542 -27534 -37 223 -28 341
97066 402564 95 385 168 875
- - 61478 33700

1681
- - -28 325 122
97 066 402564 130 219 202 697
16 -20 303 -32 443 -27132 -41178
1,2,3,4 76 763 370121 103 087 161519
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Koncernen Moderbolaget
TILLGANGAR, tkr Not 2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 17 6 039 075 5780 532 6 039 075 5780532
Inventarier 18 160 504 11739 160 504 11739
Pagaende ny- och ombyggnader 19 416 726 705502 416 726 705 502
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar dotterbolag 20 - - 25 25
Uppskjuten skattefordran 21 22 439 49 552 22 439 49 552
Andra langfristiga fordringar 22 390 390 390 390
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 6 639 134 6547 715 6 639 159 6 547 740
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 2219 3232 2219 3232
Skattefordran 69 579 31037 69 745 31214
Ovriga fordringar 61 430 99 61 430 99
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 3013 2030 3013 2030
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 136 241 36 398 136 407 36 575

SUMMA TILLGANGAR 1,23 6 775375 6584 113 6 775 566 6 584 315




BALANSRAKNING

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

EGET KAPITAL OCH SKULDER, tkr

Koncernen

31

Moderbolaget
Not 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond
Overavskrivning

Summa obeskattade reserver

Awséttningar
Pensionsskuld VD
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Finansiell leasing

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Checkrékningsskuld koncernkonto

Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

15000 15000

14900 14900

1896 188 1526 067

76 763 370121

24 2002851 1926088
25

0 0

26 4145 3884

4145 3884

14 655 21484

27 458 519

15113 22003

4405 145 4 286 298

154 820 104 556

138 843 161 250

4745 14 487

28 49713 65 547

4753266 4632138

12,3 6775375 6584113

15000 15000
14900 14900
1428 471 1266 952
103 087 161 519
1561458 1458371
41821 103 300
29314 989
71135 104 289
4145 3884
4145 3884
458 519

458 519
4791930 4671412
154 820 104 556
137 162 161 250
4745 14 487
49713 65 547
5138370 5017252
6775566 6584 315




KASSAFLODESANALYS
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Koncernen Moderholaget
BELOPP, tkr  1/1-31/12 Not 2022 2021 2022 2021
LOPANDE VERKS AMHET
Resultat efter finansiella poster 4,15 97 066 402564 95385 168875
Avsattningar 261 260 261 260
Forandring semesterléneskuld -379 637 -379 637
Avskrivningar anlaggningstillgdngar 9 296 335 290615 296335 290615
Reavinst forséljning av materiella anlaggningstillgangar 11 -61840 -288148 -61840 -55266
Utrangering materiella anlaggningstillgdngar 11 10373 3335 10373 3335
Betald inkomstskatt -38 560 -31632 -38550 -31632
Kassaflode fran 16p verksamhet fore for rorelsekap 303256 377631 301585 376824
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Foréndring kortfristiga fordringar -61 301 5577 -61301 5576
Foréndring kortfristiga skulder 121505 -273674 123176 -39984
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 363460 109534 363460 342416
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i maskiner och inventarier 18 -1347 -140 -1347 -140
Investering i forvaltningsfastigheter 17 - -44 - -44
Investering i pagéende nyanlaggningar 19  -473336  -560712 -473336 -560712
Erhallen likvid vid forsaljning av matriella anlaggningstillgange 11 103 100 446148 103100 209835
Forsaljningskostnader 11 -1882 -4 363 -1882 -932
Kostnadsforda investeringar 19 10 066 9944 10066 9944
Kassaflode fran investeringsverksamheten -363399 -109 167 -363399 -342 049
Forandring langfristiga fordringar 22 - 1 - 1
Amortering finansiell leasing 27 -75 -270 -75 -270
Kortfristig del av 1angfristig skuld 27 14 -98 14 -98
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -61 -367 -61 -367
Arets kassafléde 0 0 0 0
Likvida medel vid rets borjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0



RAPPORT OVER FORANDRING AV EGET KAPITAL
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

KONCERNEN

BELOPP, tkr

Ingdende balans per 1 januari 2021
Arets resultat
Utgdende balans per 31 december 2021

BELOPP, tkr

Ingdende balans per 1 januari 2022
Arets resultat
Utg&ende balans per 31 december 2022

Antal aktier uppgar till 150 000 med kvotvarde 100 kr

MODERBOLAGET

BELOPP, tkr

Ingdende balans per 1 januari 2021
Arets resultat
Utgdende balans per 31 december 2021

BELOPP, tkr

Ingéende balans per 1 januari 2022
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2022

Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15000 14 900 1526 067 1555967
370121 370121

15000 14 900 1896188 1926088
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15000 14 900 1896188 1926088

76 763 76 763

15000 14 900 1972951 2002851
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15000 14900 1266952 1296852
161519 161519

15000 14 900 1428471 1458371
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15000 14900 1428471 1458371

103 087 103 087

15000 14 900 1531558 1561458

33
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NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

Noter med redovisningsprinciperoter med redovisningsprinciper

NOT 1
ALLMAN INFORMATION

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

Micasa Fastigheter i Stockholm AB dr ett hel&gt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB,
org.nr 556415-1727, med séte i Stockholm. Koncernredovisning for den storsta koncern som
Micasa Fastigheter i Stockholm AB ingar i upprattas av Stockholms Stadshus AB.

Moderbolaget Micasa Fastigheter i Stockholm AB har ett helégt dotterbolag, Micasa Fastig-
heter i Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025. Dotterbolaget &r av administrativ karaktéar
utan anstéllda. Om inget annat anges avses hela koncernen Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Koncernens redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

NOT 2
REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokfo-
ringsnamndens allménna réd 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 dar moderbolaget vid
arsskiftet direkt eller indirekt innehade mer &n 50 procent av rostetalet.

Micasa Fastigheters koncernredovisning uppréttas enligt forvarvsmetoden. Det innebdr att an-
skaffningsvardet for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respek-
tive bolag vid forvarvstillfallet. Dotterbolagens intjdnade vinstmedel inréknas i koncernens
egna kapital endast till den del de intjanats efter den tidpunkt da dotterbolaget forvarvades.
| koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver till en del som uppskjuten skatteskuld
och en del som bundet eget kapital. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktier och dotter-
bolagens egna kapital redovisas som évervarden pa byggnader och mark.

Vid uppréttandet av forvarvsanalys vid bolagsforvérv beaktas skatteeffekter avseende skillna-
den mellan skattemassigt och bokféringsmassigt varde samt underskottsavdrag hénforliga till
det forvarvade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.
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Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan bolag i koncernen liksom
sammanhangande orealiserade vinster och forluster elimineras i sin helhet.

Intédkter
Intakterna bestar i huvudsak av hyresintakter.

Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalade hyresintakter redo-
visas som forutbetald intdkt. Ersattningar i samband med uppsagning av hyresavtal i fortid in-
taktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.

Leasingavtal

Foljande typer av leasingavtal finns;
Auvtal géllande bilar redovisas som finansiella leasingavtal vilket innebér att de kapitaliseras.

Tomtrétter, tomtrattsavgald ar den avgift en &gare till byggnad pa kommunalt dgd mark arligen
betalar till kommunen.

Laneutgifter (Rantor etc)
Rantekostnader redovisas i resultatrakningen i den period de uppkommer.
Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av l6ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvaro med mera
samt pensioner redovisas i takt med intjdnandet. Betraffande pensioner och andra erséttningar
efter avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestamda pens-
ionsplaner.

Pensioner

Koncernen foljer pensions- och forsakringsavtalet KAP-KL och AKAP-KL. Detta ar en avgifts-
samt formansbestamd alderspension.

For avgiftsbestdmda planer betalar koncernen faststallda avgifter till en separat oberoende juri-
disk enhet och har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas
for kostnader i takt med att formanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten
for nér premier erlaggs.
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Vid formansbestamda pensionsplaner star koncernen i allt vasentligt riskerna for att ersattning-
arna kommer att kosta mer an forvantat och att avkastningen pa relaterade tillgangar kommer
att avvika fran forvantningarna. De formansbestamda pensionsplaner som finns innebar att
pensionspremier betalas till SPP, varpa dessa redovisas som avgiftsbestamda pensionsplaner i
enlighet med Ka3:s forenklingsregler.

Till VD utgar, utdver ovanstaende, en sarskild avgiftsbestamd chefspension i enlighet med
Stockholms stads regler.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

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 i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga
intdkter och ej avdragsgilla kostnader samt for intékter och kostnader som &r skattepliktiga eller
avdragsgilla i andra perioder. Aktuell skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar
och skulder i de finansiella rapporterna och det skatteméassiga vardet som anvénds vid berékning
av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmet-
oden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga temporéara skillnader,
och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skillnader i
den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omprévas varje balansdag och reduceras
till den del det inte langre &r sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas
tillgangliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur koncernen, per balansdagen, férvéntar sig att
atervinna det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller reglera det redovisade vérdet for
motsvarande skuld. Uppskjuten skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som
har beslutats fore balansdagen.
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Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intékt i resultatrékningen, utom nér
skatten ar hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. | sadana fall ska
aven skatten redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset och utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet
for att bringa den pa plats och i skick att anvandas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i
tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med posten kommer att tillfalla bolaget och att anskaffningsvérdet
for densamma kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och un-
derhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

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

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

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffning-
svarde, eventuellt minskat med beréknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart
over dess bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs
respektive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nar den ma-
teriella anlaggningstillgadngen kan tas i bruk. Materiella anlaggningstillgangars nyttjandeperi-
oder uppskattas till:
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Byggnader (antal ar)

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

fastigheter och forskolefastigheter

Markanlaggning: 20 20
Stomme: 100 50
Tak: 40 30
Fasad: 40/60 (60 ar stenfasad) 30
Fonster: 50 20
Badrum: 40 15
Lagenhet: 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 anlaggningar: 3 ar
Inventarier, verktyg och installationer: 5 till 20 ar
Nyttjandeperioden for mark och konst ar obegransad och skrivs darfor inte av.

Bedomda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa
att forvantad forbrukning har forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregaende
balansdag. Vid andrad bedémning av nyttjandeperioder, omprévas aven tillgangens eventuella
restvarde.

Effekten av dessa andringar redovisas framatriktat.
Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid
utrangering eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska fordelar vantas fran an-
vandning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller forlust
som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balans-
rakningen &r skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forséljnings-
kostnader, och tillgangens redovisade varde. Den realisationsvinst eller realisationsforlust som
uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansréak-
ningen redovisas i resultatrakningen som en 6vrig rorelseintakt eller évrig rorelsekostnad.
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Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

De redovisade vardena pa tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Samtliga varderingar utfors objektvis. Vérderingarna
genomfors med en metodik som foljer Svensk Fastighetsindex anvisningar och riktlinjer.

Vid varje balansdag gor koncernen en bedémning om den tidigare nedskrivningen inte langre
ar motiverad. Om sa &r fallet aterfors nedskrivningen delvis eller helt. Da en nedskrivning ater-
fors, okar tillgangens redovisade vérde. Det redovisade vardet efter aterféring av nedskrivning
far inte overskrida det redovisade varde som skulle faststéllts om ingen nedskrivning gjorts av
tillgangen under tidigare ar. En aterforing av en nedskrivning redovisas direkt i resultatrak-
ningen.

Fordringar, skulder och avsattningar

Fordringar har varderats till det 1agsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de berédknas
bli reglerade. Ovriga tillgdngar samt skulder och avsattningar har varderats till anskaffnings-
vérden om inget annat anges.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse &r en mojlig forpliktelse till f6ljd av intréffade handelser och vars fore-
komst endast kommer att bekraftas av att en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt
ligger inom koncernens kontroll, intréffar eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse till f6ljd av
intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom det inte ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen eller forplik-
telsens storlek inte kan berdknas med tillrécklig tillférlitlighet. Eventualforpliktelser redovisas
i not.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar forandringar av likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflo-
desanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.
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NOT 3

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har uppkommit efter balansdagen.

NOT 4

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernen har, genom det externa varderingsinstitutet NAI Svefa, latit externvardera hela fas-
tighetsbestandet med arsskiftet 2022/2023 som vardetidpunkt. Samtliga varderingar utfordes
objektvis. Vérderingarna genomfordes genom ortprismetoden och avkastningsmetoden dar det
slutliga resultatet ar en samlad bedémning av dessa metoder. Det asatta totala Iangsiktiga di-
rektavkastningskravet bedéms ligga mellan 2,4 (2,3) och 6,2 (6,0) procent. Det totala vérdet
bedémdes uppga till 17 325 (18 030) mnkr.

Viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar

Vid formansbestamda pensionsplaner star koncernen i allt véasentligt riskerna for att ersattning-
arna kommer att kosta mer &n férvantat och att avkastningen pa relaterade tillgangar kommer
att avvika fran forvantningarna.
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NOT 5

LEASING HYRESAVTAL
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett &r 900 889 880 703 900 889 880 703

Forfaller senare an ett men inom fem ar 2953174 3168573 2953174 3168 573

Forfaller till betalning senare &n fem ar 5900 762 6 947 427 5900762 6947427

Summa leasing 9754825 10996703 9754825 10996 703

Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 1014 352 1032 242 1014 352 1032 242

Siffrorna ar i 2022 ars niva. Cirka 66 procent av hyreskontrakten hyrs av staden och merparten av dessa ar pa

20-ariga kontrakt, inklusive blockforhyrda bostader. Bostader som hyrs direkt av den boende forutsatts kunna

lamnas efter tre manader.

NOT 6

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter

Bostader 496 062 495011 496 062 495011

Lokaler 595 356 581 370 595 356 581 370

Bilplatser m m 1198 1274 1198 1274
1092616 1077655 1092616 1077655

Avgar outhyrt inklusive ytor under ombyggnad

Bostader -22 560 -13 304 -22 560 -13 304

Lokaler -44 005 -32 044 -44 005 -32 044

Bilplatser m m -60 -65 -60 -65

-66 625 -45 413 -66 625 -45 413

Summa hyresintakter 1025991 1032 242 1025991 1032 242

Ovriga forvaltningsintakter 17 425 17 220 17 425 17 220

Nettoomséttning 1043 416 1049 462 1043 416 1049 462

NOT 7

DRIFT

Fastighetsskotsel -79 337 -84 652 -79 337 -84 652

Reparationer -149 819 -85 037 -149 819 -85 037

Taxebundna kostnader

- Vatten -14 004 -14 147 -14 004 -14 147

- El/Gas -34 608 -35 573 -34 608 -35 573

- Sophantering -20 391 -19 591 -20 391 -19 591

- Uppvarmning -65 912 -67 310 -65 912 -67 310

Lokala administrationskostnader -82 088 -82 897 -82 088 -82 897

Ovriga driftkostnader -29 748 -27 400 -29 748 -27 400

Summa drift -475 907 -416 607 -475 907 -416 607
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NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr) 2022 2021
NOT 8

AVTALADE FRAMTIDA TOMRATTSAVGALDER

Forfaller till betalning inom ett ar 46 197 42 435
Forfaller senare &n ett men inom fem ar 145 453 140 298
Forfaller till betalning senare &n fem ar 72 690 77978
Summa tomtrattsavgalder 264 340 260 711

Tomtréttsavgald for 2022 var 42 544 (40 525). Tomtrattsavgald &r den avgift en dgare till byggnad pa kommunalt
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agd mark arligen betalar till kommunen. Avgélden for dessa beraknas for narvarande sa att kommunen erhaller

en realranta pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar fordelad 6ver tiden och omférhandlas

oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2022 ars utgang hade Micasa Fastigheter 80 (82) fastigheter upplatna med

tomtratt. En stor andel av befintliga tomtrattsavtal forfaller 2024

,IXST(?CH NEDSKRIVNINGAR ANLAGGNINGSTILL-

GANGAR

Avskrivningar enligt plan per tillgang

Byggnader -292 642 -288 821
Inventarier -3548 -1 643
Leasing fordon -145 -151
Summa avskrivningar enligt plan per tillgang -296 335 -290 615
Avskrivningar enligt plan per funktion

Fastighetskostnader -296 066 -290 341
Centrala administrationskostnader -94 -99
Lokala administrationskostnader -175 -175
Summa avskrivningar enligt plan per funktion -296 335 -290 615
Summa av- och nedskrivningar per funktion -296 335 -290 615
NOT 10

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALININGSKOSTNADER
Personalkostnader -31 816 -33 596
Ovrigt -12 384 -13 033
Summa centrala administrationskostnader -44 200 -46 629
NOT 11

FORSALJINING, UTRANGERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forséljningspris 103 100 446 148
Forsaljningskostnader -1 882 -4 363
Bokfort varde -39 378 -153 637
Utrangeringar -10 373 -3335
Summa foérsaljning och utrangeringar forvaltningsfastigheter 51 467 284 813

2022 2021
46 197 42 435
145 453 140 298
72 690 77978
264 340 260 711
292642  -288821
-3 548 -1 643
-145 -151
-2906335  -290 615
-296 066  -290 341
-94 -99

-175 -175
-2906335  -290 615
-296335  -290 615
-31 816 -33 596
-12 384 -13 033
-44 200 -46 629
103 100 209 835
-1882 -932
39378 -153 637
-10 373 -3 335
51467 51931
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NOT 12:1

ANTAL ANSTALLDA

Antal anstéllda 114 114 114 114
varav mén 50 53 50 53

NOT 12:2

LONER OCH SOCIALA KOSTNADER ANSTALLDA

Léner och andra erséttningar -67 168 -65 681 -67 168 -65 681

Sociala kostnader -31178 -34 164 -31178 -34 164
- varav pensionskostnader -71776 -10 632 -71776 -10 632

NOT 12:3

LONER FORDELADE MELLAN LEDNING OCH OVRIGA ANSTALLDA

Styrelse och VD -1 695 -1 645 -1 695 -1 645

Ovriga anstallda -65 473 -64 036 -65 473 -64 036

Styrelse

Till styrelseledamdter utgick ett arvode om totalt 338 (352) tkr.

Verkstéllande direktor

Till VD har under aret utgatt 16n med 1 695 tkr. Vid uppsagning av anstallningsavtalet galler en 6msesidig upp-

sagningstid om sex manader. Om uppsagningen sker fran moderbolagets sida utgar ett vederlag. Det ska motsvara

antalet manader som anstéllningen som VD pagatt vid tidpunkten for uppséagning, dock maximalt 24 manadsloner

inklusive uppséagningstid. Av moderbolagets pensionskostnader inklusive léneskatter utgér VD:s andel 574 tkr.

Pension utgar enligt KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension vilken redovisas i balansrakningen

under avsattningar. For dvriga ledande befattningshavare foljer uppséagningstider géllande kollektivavtal.

Pensioner utgar enligt allman pensionsplan fran 65 ars alder.

Micasa Fastigheter foljer pensions- och forsékringsavtalet KAP-KL och AKAP-KL. Detta &r en avgifts- samt

formansbestamd &lderspension. Betalningar gors I6pande till avgiftsbestimd alderspension med 4,5 procent av

I6nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. Pa I6nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp gors dven en betalning till

formansbestamd alderspension. Pensionskostnaderna belastar resultatrakningen i den takt de intjénas.

NOT 12:4

KONSFORDELNING INOM FORETAGSLEDNING 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

OCH STYRELSE Kvinnor Kvinnor Kvinnor Kvinnor

Styrelse ordinarie ledaméter 50% 57% 50% 57%

Styrelsesuppleanter 60% 60% 60% 60%

Ovriga ledande befattningshavare 33% 33% 33% 33%
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NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

NOT 12:5

ERSATTNING TILL REVISORER

Arvode for revision E&Y

Revision, RISE Research Institutes of Sweden AB
Fortroendevalda revisorer

Skatteradgivning

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen.

Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och bokforingen,
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning samt arvode for
revisionsradgivning som lamnats i samband med revisionsuppdraget.

Not 13

UPPGIFT OM INKOP OCH FORSALJINING INOM SAMMA KONCERN

Inkdp koncern Stadshus AB
Inkép Stockholms stad

Summa inkdp

Forsaljning koncern Stadshus AB
Forsaljning Stockholms Stad
Summa foérséljning

NOT 14

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rénteintakter dvriga

Summa ranteintékter och liknande resultatposter

NOT 15

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Réntekostnader

Summa réntekostnader och liknande resultatposter

NOT 16

SKATTER

Aktuell skatt

Justering hianforliga till tidigare ar
Uppskjuten skatt

Summa skatter

Koncernen
2022 2021
-800 -383
-51 -48
-21 -21
-19 -24
-31726 -36 947
-46 055 -44 031
-77781 -80 978
10 502 12 458
669 888 674 811
680 390 687 269
66 254
66 254
-35 542 -27 534
-35 542 -27 534
0 -39 255
-19 -2
-20 284 6814
-20 303 -32 443
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2022 2021
-800 -383
51 -48
21 21
-19 24
-31726 -36 947
-46 055 -44 031
-77 781 -80 978
10 502 12 458
669 888 674 811
680 390 687 269
66 254
66 254
-37 223 -28 341
-37 223 -28 341
0 -39 089
-19 2
-27 113 -2 087
-27 132 -41 178
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NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Skattefri forséljning fastigheter

Skatteeffekt av intakter som inte ar skattepliktiga

Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt periodiseringsfond, schablonintékt och faktor p-fond
Skillnader skatte och bokfmassig effekt, fastighetsférsaljningar
Ovriga effekter fordndring temporara skillnader

Aktuell skatt tidigare perioder

Summa skatt

Effektiv skattesats

NOT 17
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Byggnader

Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar under éret

Overfort frén produktion

Forsaljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Avrets avskrivning enligt plan

Forsaljningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende bokfort varde byggnader
Taxeringsvarde byggnader

Mark

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar under éret
Forséljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Utgaende bokfort varde mark
Taxeringsvarde mark
varav tomtrattsmark

Utgdende bokfort varde byggnader och mark
Skattemassigt restvarde byggnader och mark
Verkligt varde byggnader och mark, se not 4

Koncernen
2022 2021
97 066 402 564
-19 996 -82 928
- 47 974
8 7
-2197 -703
-690 -770
2591 3979
-19 -2
-20 303 -32 443
21% 8%
8823332 8894045
600 935 115 435
79490  -186 148
9344777 8823332
-3358790 -3137 136
202641  -288821
29 739 67 167
-3621692 -3 358 790
5723085 5464542
2303681 1957672
315990 355 058
- 44
- -39 112
315990 315990
315990 315990
2211578 1688115
1454689 1123805
6039075 5780532
315990 6021068
17325000 18 030 000
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2022

130 219
-26 825
8
-2197
-866
-690
3457
-19

-27 132

21%

8 823 332

600 935
-79 490
9344 777

-3 358 790
-292 641
29 739

-3 621 692

5723085
2 303 681

315990

315990

315990
2211578
1454 689

6 039 075
315990
17 325 000

2021

202 698
-41756
;

-703
-557
-770

2 603

-41 178

20%

8 894 045
115435
-186 148
8823 332

-3 137 136
-288 821
67 167
-3358 790

5464 542
1957672

355 058

44
-39 112
315 990

315990
1688 115
1123 805

5780532
6 021 068
18 030 000
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NOT 18

INVENTARIER

Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar under aret

varav finansiell leasing av fordon
Kostnadsforda investeringar

Overfort fran produktion

Férsaljningar och utrangeringar
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Avrets avskrivning enligt plan

varav finansiell leasing av fordon

Forsaljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

KONST

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar under éret

Overfort frén produktion

Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Utgaende bokfort varde

NOT 19
PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Periodens inkop

Kostnadsforda investeringar

Overfort till fardigstallda fastigheter
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Utgaende bokfort varde

NOT 20
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MODERBOLAGETS INNEHAV OCH ANDELAR | KONCERNBOLAG

Ingdende bokfort varde
Utgdende bokfort varde

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
61 622 58 412 61 622 58 412
293 132 293 132
-120 -120
71 - 71 -
150 509 3078 150 509 3078
-155 - -155 -
212 340 61 622 212 340 61 622
-54 972 53178 -54 972 -53 178
-3693 -1 794 -3693 -1794
145 151 145 151

155 155

-58 510 -54 972 -58 510 -54 972
5089 5081 5089 5081
983 - 983 -
602 8 602 8
6674 5089 6674 5089
160 504 11 739 160 504 11 739
705 502 273 247 705 502 273 247
473 336 560 712 473 336 560 712
-10 066 -9944 -10 066 -9944
-752 046 -118 513 -752 046 -118 513
416 726 705 502 416 726 705 502
416 726 705 502 416 726 705 502
- - 25 25
- - 25 25

Bolagets namn: Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025 med séte i Stockholm.

Kapitalandel 100%, Rostréattsandel 100%, antal aktier 25 000 med kvotvérde 1 kr.
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NOT 21

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Fastigheter

Inventarier

Summa uppskjuten skattefordran

NOT 22

ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Andel Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226)
Fordran Husbyggnadsvaror HBV forening

Utgaende bokfort varde

NOT 23

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Férutbetalda leverantdrsfakturor

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter

NOT 24

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Balanserade vinstmedel

Avrets resultat

I ny rékning balanseras

Antal aktier i moderbolaget uppgar till 150 000 med kvotvarde 100 kr

NOT 25
PERIODISERINGSFONDER
Periodiseringsfond tax 2017
Periodiseringsfond tax 2018
Summa periodiseringsfonder

NOT 26

PENSIONSSKULD VD

Avsittning inklusive indexupprakning ar 2022 uppgar till 261.
Pensionsskulden &r avgiftsbaserad. Se &ven not 13:3.

Koncernen
2022 2021
22 439 49 550
- 2
22 439 49 552
40 40
350 350
390 390
3013 2030
3013 2030
4145 3884
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2022 2021

22 439 49 550

- 2

22 439 49 552
40 40

350 350

390 390
3013 2030
3013 2030
1428471 1266952
103 087 161 519
1531558 1428471
- 48 000

41 821 55 300
41 821 103 300
4145 3884
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NOT 27

LANGFRISTIGA SKULDER

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Kortfristig del av langfristig skuld foregaende ar
Tillkommande skulder finansiell leasing fordon
Amortering

Kortfristig del av langfristig skuld

Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Forfaller till betalning inom 1 &r
Forfaller till betalning inom 2-5 ar

NOT 28

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Forskottsbetalda hyror
Personalrelaterade kostnader
Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter

NOT 29

EVENTUALFORPLIKTELSER OCH STALLDA SAKER-

HETER

Borgensatagande till Fastigo (Arbetsgivarorganisation)

Stallda sakerheter

Summa eventualforpliktelser och stéllda sdkerheter

En foljdeffekt av koncernens I6pande verksamhet &r att koncernen blir part i réttsliga processer. Dessutom forekom-
mer tvister vilka inte leder till réattsliga processer. Micasa Fastigheters ledning gor l6pande en beddmning av dessa
rattsliga processer och tvister och redovisar avsittningar i de fall de bedémer att ett dtagande foreligger och att

Koncernen
2022 2021
519 735
98 152
- -120
-75 -150
-84 -98
458 519
84 98
458 519
31871 38129
8 562 9543
9 280 17 876
49 713 65 548
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2022 2021
519 735
98 152

- -120

-75 -150
-84 -98
458 519
84 98
458 519
31871 38 129
8 562 9543
9280 17 875
49713 65 547
1324 1189
1324 1189

detta kan bedémas med rimlig grad av sékerhet. For réttsliga processer eller tvister dér det for narvarande inte

kan faststallas huruvida ett atagande foreligger eller dar det av dvriga skél inte & méjligt att med rimlig grad av
sakerhet berdkna beloppet pa en eventuell avsattning gor foretagsledningen den sammantagna bedémningen att
det inte foreligger en risk for betydande paverkan pa koncernens finansiella resultat eller stallning. Som ett led i
koncernens affarsverksamhet forekommer utver angivna ansvarsforbindelser garantier for fullgérande av olika

kontraktsenliga ataganden.
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