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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Micasa Fastigheter i Stockholm AB avger harmed
foljande hallbarhetsrapport och koncernarsredovisning for rakenskapsaret 2025.
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Hallbarhetsrapport

Detta &r bolagets nionde héllbarhetsrapport. Den forsta publicerades i samband med arsredo-
visningen 2017. Rapporten foljer arsredovisningslagens krav och ger en sammanfattning av
bolagets hallbarhetsarbete under 2025.

Syfte och innehall
Haéllbarhetsrapporten lyfter fram de viktigaste insatserna och resultaten inom bolagets hallbar-
hetsarbete under dret. Fokus ligger pd de tre dimensionerna av héllbarhet:

e Miljomissig hallbarhet

e Ekonomisk héllbarhet

e Social héllbarhet

Upplagg
Rapporten ar strukturerad enligt foljande:

1. Aftarsmodell
2. Intressent- och vdsentlighetsanalys hallbarhet

3. Visentliga hallbarhetsaspekter — En redogorelse for bolagets arbete utifran prioriterade
hallbarhetsaspekter under 2025. I detta avsnitt beskrivs dven riktlinjer inom miljd, per-
sonal, ménskliga réttigheter och antikorruption, presenterade under respektive omrade.

4. Riskanalys — En bedomning av risker kopplade till hdllbarhetsarbetet och arbete som
genomforts for att minska riskerna.

Affarsmodell

Affarsmodell, vision, affarsidé och vardegrund

Micasa Fastigheter ar ett fastighetsbolag som dger, anskaffar, bygger och forvaltar Stockholms
stads omsorgsfastigheter samt hyresbostdder i form av seniorbostéder.

Visionen for bolaget dr “ett boende att se fram emot”. For att ndrma sig visionen finns en vér-
degrund framtagen som grundar sig i orden engagemang, nyfikenhet, omtanke och kompetens
(ENOK). Viérdegrunden ska ses som ett forhallningssétt som genomsyrar bolagets verksamhet.
Micasa Fastigheter ska utméarkas av professionell fastighetsforvaltning dar tillgéanglighet, trygg-
het och hallbarhet dr viktiga ledord i arbetet.

Styrning

Kommunfullmaktige

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

Styrelsen
Styrelsen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB ér politiskt tillsatt av kommunfullmaktige 1
Stockholms stad. Styrelsen bestar av sju ledamoter inklusive ordférande samt fem suppleanter.



Intressent- och vasentlighetsanalys hallbarhet

For hallbarhetsarbetet 2025 togs en intressent- och vdsentlighetsanalys fram och beslutades av
bolagets ledningsgrupp. I analysen identifierades f6ljande prioriterade intressenter, hur bola-
gets dialog med intressenterna fors.

Intressenter

Kunder och hyresgister

Agare

Medarbetare

Leverantorer

Viktiga fragor

Rimliga hyror, trygga och
tillgidngliga fastigheter,
rent och snyggt.

GenomfOrande av dgardirek-
tiv, soliditet och god dialog.

Goda arbetsvillkor,
utvecklingsmdgjligheter
och mgjlighet att paverka.

Tydliga krav, soliditet och
god dialog.

Hur fors dialogen

Kundtjanst, kundundersok-
ning, personlig dialog, triv-
selrdd och husméten.

Uppf6ljning av dgardirektiv,
samordnings- och bolagsmo-
ten samt styrelsemoten.

Medarbetarsamtal, informat-
ionstillfdllen, intranétet och
medarbetarenkat.

Upphandling, intervjuer,
leverantérsmoten, avtalsupp-
foljning och utvérdering.

Utifrén intressent- och vésentlighetsanalysen har 13 omraden prioriterats utifran vilka fragor
som &r viktiga for bolaget och bolagets intressenter. Nedan beskrivs mél, indikatorer och det
arbete bolaget har genomf6rt inom dessa visentliga omrdden under aret.

Prioriterade omraden

Mil och indikatorer

Arbete under iret bolaget
och indikatorer

Produktval och forore-
ningar

Fornybar energi

Energieffektivitet

Bolaget har n6jda kunder ge-
nom att erbjuda attraktiva
boendemiljéer och verksam-
hetslokaler

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt hallbar

Indikator om producerad
energi

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Indikator om energianvéand-
ning.

Beskrivs under rubrikerna
goda materialval respektive
fastighetsfororeningar.

Beskrivs under rubriken
fornybar energi.

Beskrivs under rubriken
energiprestanda.



Resurseffektivitet

DELMAL 84

FORBAT TRA RESURS-
EFFEKTIVITETEN |
KONSUMTIONOCH

ONSUMTION O
PRODUKTION

Trygga och prisvirda bo-
stader

Kemikalier och avfall

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt hallbar

Bolaget ska vara ledande 1
att langsiktigt och héllbart

dga, forvalta och utveckla

tillgdngliga och trygga fas-
tigheter

Bolaget har n6jda kunder ge-
nom att erbjuda attraktiva
boendemiljéer och verksam-
hetslokaler

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomaéssigt hallbar

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Bolaget ska vara ledande 1
att 1angsiktigt och héallbart

dga, forvalta och utveckla

tillgéngliga och trygga fas-
tigheter

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt hallbar

Beskrivs under cirkulért
byggande och upphandling.

Beskrivs under rubriken
ekonomi.

Beskrivs under avfall och
kemikaliehantering.

Beskrivs under
avfallshantering.

Beskrivs under rubriken
ink6p och upphandlingar.

Beskrivs under rubriken kli-
matanpassning av fastig-
heter.

Beskrivs under rubriken ute-
miljo.

Beskrivs under rubrikerna
antikorruption samt inkop
och upphandling.



Effektivitet, tillforlitlighet
och transparens
-

fis

Tillgang till information

Bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare och en larande
organisation med kompe-
tenta och engagerade medar-
betare

Indikator om utbildningsin-
satser.

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare och en ldrande
organisation med kompe-
tenta och engagerade medar-
betare

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Beskrivs under rubrikerna
personalpolicy, organisation,
sdkerhet och arbetsmiljo,
hilsoarbete och bolagets
jamstélldhetsarbete.

Beskrivs under rubrikerna
organisation respektive
kvalitetsutveckling.

Beskrivs under rubriken till-
gang till information och in-
formationsredovisning.



Vasentliga hallbarhetsaspekter

Miljomiissig hallbarhet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB har en langsiktig forvaltning
och utveckling av sina fastigheter, dir god inomhusmiljé och
minskad negativ paverkan pa omgivande milj0 &r prioriterade fr-
gor.

Bolagsmal:

Bolaget har nojda
kunder genom att er-
bjuda attraktiva bo-
endemiljéer och
verksamhetslokaler

Med miljofragorna i fokus utgar Micasa Fastigheters arbete fran
foretagets paverkan pa sin omgivning och dess mojligheter att
forbattra sin insats inom dessa omraden. Till grund for detta gors
en energi-, miljo- och intressentanalys for verksamheten dér bo-
lagets berdringspunkter inom olika omraden vérderas och prioriteras. Genom dessa tas hidnsyn
till de omréden dér bolaget har storst paverkan eller padverkansmojlighet, krav enligt lagstiftning
eller standard, dgarkrav eller kundonskemal.

Micasa Fastigheters dgare, Stockholms stad, har i sitt miljoprogram med tillhérande handlings-
planer satt upp maél for staden som dven paverkar bolagets prioriteringar. Till det kommer den
nya arsredovisningslagen (EU:s CSR-direktiv) som genom krav frdén moderbolaget Stockholm
Stadshus AB innebér anpassningar i verksamheten.

Ett av stadens storre dtaganden &r att halvera sin klimatpaverkan kopplat till konsumtion. Bo-
laget har darfor malséttningen att borja redovisa sina klimatutsldpp inom alla de tre GHG sco-
pen. Mélséttningen &r att halvera utsléppen till 2030 jamfort med 2021, en totalt reducering med
15 500 ton.

Miljo- och energipolicy

Bolagets miljo- och energipolicy syftar till att medvetandegéra bo-
lagets stillningstaganden for 6kad miljo- och energiprestanda, stén-
digt forbéttringsarbete och langsiktighet. Policyn utgér bas for orga-
nisationens miljomal, handlingsplaner och atgérder.

Bolagsmal:

Bolagets ska ha en
verksamhet som ar

ekonomiskt, socialt
och miljomassigt
Bolagets arbete med energieffektiviseringar har fortsatt i samarbete hallbar

med upphandlade driftleverantorer samt under aret 6vertagandet av
en tredjedel av fastighetsdriftsorganisationen till en intern drift. Fo-
kus pa driftoptimering har visat resultat genom lagre energianvand-
ning.

Energiprestanda

Det 16pande arbetet med energibesparande atgarder genomfors inom planerat underhall och de
ombyggnadsprojekt som pagar. Genom kontinuerliga underhallsatgérder efterstravas en stabil
och langsiktig minskning av béde fastighetsrelaterad energi och hyresgéstsrelaterad energian-
vandning. Det dr ocksé pé detta sétt som stadens mal att minska energianviandningen med tio
procent under mandatperioden hanteras. I samband med alla ombyggnadsprojekt ses mdjlighet-
erna for energibesparande investeringar over.

Malsittningen for aret var en reducering av energianviandningen till 114,24 kWh/kvm a-temp
och utfallet blev 111,76 kWh/kvm a-temp, enligt Boverkets definition och berdkningsmodell for
energi.

Micasa Fastigheters energihandlingsplan utgér frdn energikartlaggning av bolagets fastigheter.
Det 16pande arbetet med energibesparande atgarder genomfors sedan inom det planerade un-



derhallet och de ombyggnadsprojekt som pagar. Kartldggningar i enlighet med lagen om ener-
gikartldggningar i stora foretag har utforts i flera fastigheter under ret, enligt plan. Syftet med
kartldggningarna &r att ta fram kostnadseftektiva energieffektiviseringsatgirder.

Fornyelsebar energi

Utifrdn Stockholm stads mél att 6ka andelen fornyelsebar energi har arbetet med att installera
nya solcellsanldggningar fortlopt. Under 2025 har tre nya solcellsanldggningar fardigstéllts pa
fastigheterna Edo 1, Dalen 20 och Vasen 3.

Under dret har Micasa Fastigheter haft som maél att producera 510 MWh, utfallet blev 458
MWh. Det lagre utfallet beror pa tekniska problem i ndgra av anldggningarna samt en reparation
som inte kunnat utforas. Systemen forvéntas vara aterstéllda till normal drift till nésta solsi-
song.

Avfallshantering

Micasa Fastigheter arbetar for att erbjuda sina hyresgister en tydlig och hallbar avfallshante-
ring. Skyltning sker successivt i1 avfallsutrymmen tillsammans med entreprendr. Under 2025
har arbetet fortsatt med att stirka och fortydliga ansvarsfordelningen mellan bolaget och vara
hyresgéster, med okad stottning till bade lokal- och direkthyresgister.

Inventering av avfallsutrymmen och fraktioner pagar och det pdgaende pilotprojektet med sen-
sorer for att mita avfallsmdngder har fortsatt under dret. Resultaten visar variationer, bland
annat ndr kirl inte stills tillbaka pd avsedd plats, vilket ger viktig information f6r uppfoljning
gentemot vara ramavtalade entreprendrer. Klisterlappar med piktogram har delats ut till verk-
samheter 1 samrdd med miljoforvaltningen.

Cirkuldrt byggande

Cirkulért byggande har varit i fokus dven under 2025. Byggprojekt som startades under aret
har genomfort en inventering av material och produkter som &r lampliga att ateranvindas.
Identifierade produkter kan ateranvéndas inom projektet eller lagras i en aterbrukshubb for
framtida projekt.

Micasas Fastigheters nybyggnationsprojekt Ann 7 har projekterats med fokus pa aterbruk. En
aterbruksinventering identifierade produkter som ir mdjliga att dteranvinda i projektet eller i
framtida projekt. Listan med produkter har sedan varit tillgdnglig for alla discipliner sa att
aterbruk bearbetats in i bygghandlingar. Infor rivning demonterades produkterna och en slut-
beddmning gjordes om produkters skick och funktionalitet. Det som sedan var mojligt att
ateranvinda har transporterades till bolagets aterbrukshubb i Blackeberg i vintan pd atermon-
tering under produktionen. Micasa Fastigheters aterbruksprocesser i samband med nybyggnat-
ionsprojekt kommer att utvirderas och uppdateras med erfarenheterna frin projektet Ann.

Bolaget ska fortsitta arbetet med effektiv avfallshantering, minimering av avfall och &terbruk
under 2026 och en malséttning dr att ytterligare utoka samarbetet och erfarenhetsoverforingen
med de andra bolagen inom Stockholms stad. Dessutom forvintas den stadsgemensamma
aterbrukshubben komma igang och kunna bidra till ett effektivare aterbruk med storre utbud.

Miljécertifiering av byggnader

Micasa Fastigheter har malsittningen att nyproducerade byggnader ska certifieras enligt Miljo-
byggnad, med totalbeddmningen “silver”. Stérre ombyggnationsprojekt projekteras dven de en-
ligt Miljobyggnad for ombyggnad, med den betygsnivé som dr passande for den specifika fas-
tigheten och dess forutsdttningar. Under 2025 har alla relevanta projekt flyttat till den nya ma-
nualen, Miljobyggnad version 4.



Arbetet visar att insatserna bidrar till sdnkt energianvéndning, en sund inomhusmilj6 for véara
hyresgéaster och i stort en mer hallbar fastighet.

Transporter

Micasa Fastigheters fordonsflotta om étta bilar bestar av elbilar och har utdkats i samband med
overtagandet av egen intern drift. Det totala antalet fordon bestar numera av 18 stycken elbilar.

For transporter och fordon i Micasa Fastigheters olika entreprenader har kravstillningsnivan
vid upphandling skdrpts och insamling av data fran pagéende entreprenader sker dar sa &r moj-
ligt med ett visst intervall. Kontroller gillande alkolas sker och édven striktare krav géllande
déack foljs upp. Upphandlade transporter ska vara fossilfria senast 2030.

For att minska behovet av medarbetares resor till och fran kontoret i Husby nyttjas elektroniska
nyckelskip som placerats pa tvd av bolagets fastigheter i soderort, samt SL-kort finns att l&nas
vid behov.

Under aret har ett nytt overgripande avtal tecknats med Stockholm Parkering, vilket skapar
bittre forutsittningar for en mer samlad utbyggnad av bolagets laddinfrastruktur. Utbyggnad
har under aret skett utifran identifierade behov och planeras att intensifieras under kommande
&r. Atta procent av bolagets parkeringsplatser 4r numera utrustade med laddinfrastruktur.

Goda materialval

Under 2025 har fokus legat pa att battre kontrollera produktval inom fastighetsdrift och mindre
entreprenader. Arbetet med detta prioriterade omrade kommer att fortgd d&ven under 2026. Dis-
kussioner och utbildning med projektledare samt planering for uppdateringar av bolagets
materialkrav pagar. Uppdaterade materialkrav, tillsammans med 6vriga byggande systerbolag
1 koncernen, véntas bli fardiga under 2026.

Kemikalier

Bolaget nyttjar Byggvarubedomningen for att sékerstdlla miljo- och hdlsoméssigt bra material-
och produktval. Byggvarubeddmningen anvinds ocksa som verktyg och loggbok, for att doku-
mentera vad som byggs in 1 husen.

Bolaget kontrollerar &ven produkter som anvénds vid utbyte och underhall i befintliga byggna-
der genom Byggvarubedomningen.

Fastighetsfororeningar

Radonfrigan har varit 1 fokus dven under 2025 och métningarna borjar nu komma ikapp med
kraven och ordningen i bolagets system for hantering av radonfragor har forbéttrats. Pri-
oriteringsplanen for métning foljs i det planerade underhallet och fortsatt arbete med att skapa
ordning kommer att paga dven 2026 innan hanteringen forvintas fungera enligt rullande
schema.

Som vanligt genomfors materialinventeringar i ombyggnadsprojekt innan genomforande for att
undvika arbete 1 oldimpliga material.

Klimatanpassning av fastigheter
Bolaget arbetar aktivt med inventering, planering och anpassning av fastigheterna utifrdn ny
klimatdata och klimatforandringar med péafoljande klimatrisker.

De klimatrisker som foreligger i fastighetsforvaltningen ar framforallt konsekvenser av langva-
rig virmebdlja samt skyfall.



Hantering av virmebdélja
I bolagets strategi for varmebdljor dr fokus pé atgédrder for att minska paverkan pa inomhus-
klimat av en varmebdljas effekter 1 sdvil nyproduktion, vid renovering och i forvaltning.

Bolaget har genomfort projekt och atgirder i fastigheter enligt prioritering for underhall. At-
gérderna har framfGrallt bestétt i att monterat solskyddslosningar, sékerstélla skugga i utemiljon
och sékerstilla befintlig ventilation.

Informationsmaterial till hyresgister har formedlats med tips om hur konsekvenser av varme-
boljor kan minskas. Under aret har vi utvérderat pilotprojekt for lokal kylutrustning i gemen-
samhetslokaler, en dialog med verksamheterna pagér for att de sjélva ska kunna minska negativ
paverkan. Arbetet fortsitter med att gora atgarder som solskyddsfilm, ta bort handukstorkar pa
VVC-kretsar. En fortsatt dialog med hélls med stadsledningskontoret och stadsdelsforvaltning-
arna om kostnader for att installera fjérrkyla i de fall detta ar praktiskt mdjligt.

Hantering av skyfall

En uppdaterad kartliggning av skyfallskonsekvenser och en utdkad risk och sérbarhetsanalys
for dldreboenden i staden har anvénts vid planering och prioritering av kommande atgarder.
Kartldggningen har dock inte inneburit nagra storre fordndringar.

Atgirder som backventiler i avlopp, atgirder i utemiljdn, utdkning av pumpgropar och *ford-
rojningsmagasin” har tidigare genomforts 1 de mest utsatta fastigheterna med gott resultat. Di-
alog kring skyfallsfragor fors fortsatt med andra fastighetségare och Stockholm Vatten och Av-
fall for att samordna fragor for storre riskomraden. I 6vrigt hanteras, prioriteras och genomfors
atgirder 1 ordinarie planerat underhall.

Utemiljo

Stdrkt biologisk mangfald

Micasa Fastigheter har ett uttalat fokus pa sina utemiljéer.
De ér viktiga for vara boendes rekreation, samhdorighet och
hilsa. De ar ocksé en del av de stadsnéra gronytor som hu-
serar véxter och djur i innerstaden. For att 6ka den biolo-
giska mangfalden sldpps det upp dngsytor med sarskilda
skotselrutiner pé vissa fastigheter.

Under 2025 har vi utdkat antalet dngsytor och dven storle-
ken pé de befintliga. P& vissa fastigheter har vi slappt upp
befintliga bruksgrasmattor till sd kallat langgrds for att
gynna den biologiska mangfalden.

Fler odlingslador har placerats ut for att fler av vara boende ska 4 mojlighet till egen odling.

Under éret har bolaget deltagit i1 trafikkontorets arbete med att ta fram en tradpolicy for Stock-
holms stad.

Dagvattenhantering

I projekteringen av véra storre ombyggnationer och nyproduktioner ses dagvattenhanteringen
over. Hardgjorda ytor behovs for att bibehalla en tillginglig utemiljo for de boende men ytav-
rinningen styrs mot planteringsytor som mdjliggér fordrojning, rening och infiltration.
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For att kunna anvénda regnvattnet for vattning av de boendes odlingsytor och vara blomsterur-
nor har regnskordare planerats in i samband med projektering av storre ombyggnationer.

Sa kallade grona tak som bidrar till fordrojning av regnvatten har upprustats och nya har plane-
rats in 1 vara storre projekt.

Cirkularitet och dterbruk

Under 4ret har vi fortsatt arbeta med dterbruk i utemiljon. Utemobler renoveras och vid de storre
projekten ateranvdnds mobler, markmaterial och annan utrustning i sa stor utstrickning som
mdjligt. I de fall utrustningen inte kan ateranviandas pa aktuell fastighet gér den vidare till andra
lampliga platser inom vart fastighetsbesténd.

Ekonomisk héllbarhet

Policy och styrande dokument

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

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

Andra viktiga dokument inom omréddet dr bolagets delegationsordning och attestinstruktion
samt arbetsordningen for Micasa Fastigheter.

Ekonomi

Micasa Fastigheter utgor en del av Stockholms stads och stockholmarnas samlade tillgangar
och ska dirfor bedrivas pa ett allménnyttigt och affarsméssigt sitt som kommer stadens inva-
nare till del. Bolagets huvuduppdrag ir att tillhandahalla och utveckla bostdder och lokaler for
stadens verksamheter, med sdrskilt fokus pd vard- och omsorgsboenden, LSS-bostéder och se-
niorbostider.

Hyresgisterna dr en av bolagets viktigaste intressenter och rimliga boendekostnader &r ett pri-
oriterat omrade. Hyrorna for bistdndsbeddmda bostdder i vard- och omsorgsboenden, service-
hus och LSS-boenden forhandlas med Hyresgéstforeningen och bostdderna hyrs ut till staden,
som i sin tur hyr ut dem i andra hand till de boende. Seniorbostdder formedlas via Bostadsfor-
medlingen i Stockholm och hyrorna férhandlas d&ven hiar med Hyresgéstforeningen. For att moj-
liggora dverkomliga boendekostnader dr det viktigt att bolaget kan erbjuda bostéder i fastigheter
med varierande alder och standard, anpassade for hyresgister med olika ekonomiska forutsitt-
ningar.

Bolaget ér organiserat som en bestéllarorganisation och uppfoljning av upphandlade avtal samt
kontroll av leverantdrernas arbete sker pa ett strukturerat och systematiskt sitt. Fastighetsdriften
ar bolagets storsta avtalsomrade och &r indelad i tre geografiska omraden. Under 2025 togs
driftomradet i visterort dver i egen regi fran den 1 oktober. Overtagandet har inneburit ett om-
fattande initialt arbete men bedoms pa sikt bidra till l4gre driftkostnader, forbattrad leverans-
kvalitet och 6kad ldngsiktighet 1 skotsel och underhallsplanering. Fast bemanning, minskad per-
sonalomsattning och 6kad nérhet till verksamheten forvéntas dven bidra till 6kad kundnéjdhet
och mojlighet att erbjuda utokad service till hyresgésterna.
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For att sékerstélla en langsiktigt hallbar ekonomi upprittar bolaget ldngsiktiga ekonomiska pla-
ner for intékter och kostnader. Da verksamheten i huvudsak finansieras genom hyresintikter ar
det viktigt att kostnadsutvecklingen hélls pa en jamn och forutsdgbar niva. Pa sa sétt kan bolaget
uppna malet att vara langsiktigt sjdlvfinansierat. Bolaget foljer kontinuerligt upp fastigheternas
ekonomiska och tekniska status samt bedomer det langsiktiga behovet av respektive fastighet.
Ett antal byggnader — frimst frdn 1980-talet — star infor omfattande upprustningsbehov under
de kommande &ren. For dessa fastigheter krdvs en samsyn inom staden kring langsiktigt behov
och strategisk betydelse. Utvecklingen f6ljs bland annat upp genom nyckeltalen direktavkast-
ning och soliditet.

Fastigheternas utveckling ar av avgorande betydelse for bolagets langsiktiga ekonomi, da fas-
tigheternas skick och uthyrningsgrad utgor grunden for intdkterna. Fastighetsutvecklingsplanen
ger bolaget forutsittningar att prioritera rétt investeringar och sédkerstélla att fastigheterna dven
fortsdttningsvis kan hyras ut till bolagets malgrupper. Tillsammans med en effektiv forvaltning
bidrar detta till att utveckla fastigheternas vérden, vilket f6ljs upp genom indikatorn marknads-
vérde per kvadratmeter.

Investeringar dr ocksé viktiga ur ett hdllbarhetsperspektiv. Ombyggnationer kan forbéttra fas-
tigheternas miljoprestanda genom energieffektivisering, mer héllbara materialval och effekti-
vare driftlosningar jamfort med dldre tekniska system. I nyproduktionsprojekt har bolaget méj-
lighet att paverka utformning, materialval och tekniska l6sningar for att skapa fastigheter med
god forvaltnings- och driftsekonomi dver tid. Investeringarna utgdr dven ett centralt fokusom-
rade 1 bolagets antikorruptionsarbete genom de upphandlingar som genomfors och de avtal som
tecknas.

Den svagare konjunkturen i Sverige har paverkat bygg- och fastighetssektorn, bland annat ge-
nom hdgre rintekostnader och dkade byggkostnader. Aven om kostnadsékningarna har avtagit
jamfort med tidigare ar ligger nivderna fortsatt historiskt hogt. Som en langsiktig fastighetsa-
gare har bolaget kunnat fortsédtta genomforandet av prioriterade projekt trots marknadens ned-

géng.

Indikator Resultat 2025  Resultat 2024

Marknadsvirde/kvm 31230 30 196
Soliditet 24 26
Direktavkastning 2.4 2,2

Driftnetto/kvm 740 657

Kvalitetsutveckling

Bolaget har under éret fortsatt arbetet med att utveckla och beskriva arbetssitt inom bolaget.
Ledningssystemet dr certifierat for miljoledning utifran ISO 14 001 och energiledning utifran
ISO 50 001, vilket innebir intern och extern granskning av systemet och stdndigt arbete for att
utveckla och forbéttra bolagets arbetssitt och rutiner.

Under &ret har bolaget bland annat arbetat med att sammanstilla pagédende forbattringsprojekt
pa en gemensam plattform. Bolaget har arbetat med att stirka struktur- och kultur kring inno-
vation inom bolaget, dir bland annat ett innovationsrad har fortgatt for att frimja innovations-
arbetet inom bolaget. Ett storre arbete har dven pégatt for att utveckla bolagets process kring
projektavslut.

En digital fardplan ska tas fram under 2026 for att tydliggora bolagets 1angsiktiga digitala ut-
veckling mot mer datadrivna arbetssétt och mojligheter att skapa mervérden for bade medar-
betare, hyresgéster och beslutsfattare.
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Antikorruption

Micasa Fastigheters ambition dr att medvetet arbeta mot korruption genom att ta ansvar for att
bolagets anstillda ska vara medvetna om sina réttigheter och skyldigheter. Bolagets resurser
ska anvindas till nytta for samhéllet i stort. Bolagets arbete utgar fran Naringslivskoden som ér
framtagen av Institutet Mot Mutor (IMM).

Bolagets uppforandekod tydliggor det agerande bolaget forvéntar sig av sina medarbetare, sty-
relse och leverantorer. Koden ror omraden som afféarsetik, samhéllsengagemang, bolagskultur
och miljéansvar. Som ett led i arbetet med uppforandekoden har bolaget en visselbldsarfunktion
for externa parter och anslutit sig till stadens visselblasarfunktion for sina medarbetare. I dessa
finns majlighet att rapportera in avvikelser mot uppforandekoden. Avvikelser hanteras i enlig-
het med fastlagd rutin.

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

Indikator Resultat 2025 Resultat 2024

Andel genomforda informationsinsatser om bolagets riktlinjer 3 3

kring mutor och representation

Inkép och upphandling

Micasa Fastigheter omfattas av lagen om offentlig upphandling, LOU. Inképsenheten dr Micasa
Fastigheters experter och ska sédkerstélla att inkdp och upphandlingar sker i enlighet med gil-
lande lagstiftning och stadens riktlinjer. Inkdpsenheten ansvarar for planering och genomfo-
rande av samtliga upphandlingar inom bolaget. Under 2025 har Micasa Fastigheter fortsatt sitt
arbete med avtalsuppfoljning och avtalscontrollern har bland annat utfort utbildningar med av-
talsdgare och avtalsforvaltare. Bolaget har dven gjort flertalet extra kontroller av sina leveran-
torer 1 enskilda fragor, exempelvis fordjupad fakturakontroll samt om eventuell koppling till
Ryssland.

Inkdpsenheten har genomfort 16 annonserade upphandlingar under 2025. Upphandlingar har
bland annat skett avseende ramavtal for markskotsel, flyttjanster, takarbeten, konsulter for pro-
jektstdd, fastighetstransaktion och brandkonsult. Vidare har Micasa Fastigheter handlat upp
entreprendrer for nyproduktion av kv. Trossen, tillagningskok kv. Kopenhamn samt ombygg-
nad av kv. Tunet.

Direktupphandlingar genomf6rs av verksamheterna med stod av inkdpsenheten. Faststélld rutin
finns for att sdkerstilla att tillgdnglig konkurrens nyttjas. Utdver egna upphandlingar sa nyttjas
de gemensamma avtal som stadens serviceforvaltning, bolag inom koncernen, HBV (medlems-
forening) och Adda har upprittat.

LOU faststdller ocksa ett antal grundprinciper sasom likabehandling, icke-diskriminering,
transparens, proportionalitet samt dmsesidigt erkdinnande och Micasa Fastigheter utgér ifran
dessa grundprinciper i sitt upphandlingsarbete. I Micasa Fastigheters upphandlingar finns alltid
sociala och miljoméssiga krav inarbetade.

Indikator Mil 2025 Resultat 2025  Resultat 2024

Byggvarubedomningens kriterier stills som krav 100 % 100 % 100 %

vid relevanta upphandlingar
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Tillgang till information och informationsredovisning

Micasa Fastigheter som kommunalt bolag omfattas av offentlighetsprincipen. Huvudregeln ér
att allménna handlingar &r offentliga. Det innebér att handlingar maste héllas ordnade och var-
das. I bolagets hanteringsanvisningar framgér hur informationen ska hanteras, vad den sparas
och om den ska diarieforas. Bolagets drende- och dokumenthanteringssystem (diarium) heter
eDok och édr ett stadsgemensamt system. I bolagets arkivpolicy fastslas ansvaret for hantering
av allménna handlingar.

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

Den sociala hallbarheten utgor ett viktigt fundament 1 bolagets afféarsidé, att erbjuda vilskotta,
trygga och tillgdngliga bostider for stadens éldre, personer med funktionsnedséttning och till
stadens prioriterade grupper.

Nedan kan du ldsa mer om bolagets insatser, till exempel att tillhandahélla lokaler for aktivi-
tetscenter, erbjuda boenden &t dldre hemldsa samt genomfora insatser for att stirka tryggheten
och tillgéngligheten vid bolagets fastigheter. Micasa Fastigheter foljer FN:s definition av
ménskliga réttigheter och arbetar med detta utifran atgérderna som beskrivs i detta avsnitt.

For att stirka bolagets arbete inom social hallbarhet ger bolaget fortsatt sina anstillda mdjlig-
heten att anvinda 4tta arbetstimmar om aret till volontirarbete. Utdver initiativ frain medarbe-
tarna sjélva har dven bolaget anordnat olika volontéraktiviteter.

Bolagets engagemang i arbetsmarknadsinsatser har fortgatt for att hjdlpa personer som hamnat
langt ifran arbetsmarknaden men dven genom att ta emot sommarjobbare och praktikanter fran
savil gymnasium, yrkeshdgskolor samt Teknikspranget.

Trygghet och social gemenskap

I Micasa Fastigheters seniorbostéder finns ett vl genomtankt och beprévat koncept dér bland
annat mdjlighet till social gemenskap ér en viktig aspekt for att bidra till trivsel och trygghet.

Utgangspunkten &r att det alltid ska finnas tillgang till lokaler for social gemenskap som moj-
liggdr ett aktivt liv och bolaget ger ocksa stod for att bilda och halla samman trivselradd for att
oka gemenskapen inom boendet. Trivselraden bidrar till att bryta ofrivillig ensamhet och
social isolering och utgér darmed en ytterligare trygghetsfaktor for bolagets seniorhyresgéster.
Kundf6rvaltare erbjuder ocksa olika former av trygghetsskapande stdd till hyresgésterna och
anordnar regelbundet aktiviteter. Under sommaren 2025 anordnade dven sex unga aktivitetsle-
dare en méingd aktiviteter tillsammans med seniorhyresgisterna i ett antal seniorbostdder un-
der ett par veckor. Detta var mycket uppskattat bland hyresgésterna, varfor bolaget har beslu-
tat att fortsdtta med det framover och da dven utoka perioden med flera veckor.

Vid majoriteten av bolagets seniorbostider finns ddrutover tillgang till aktivitetscenter som
drivs av respektive stadsdelsforvaltning och ér en 6ppen traffpunkt for sdvél seniorhyresgéas-
ter som for andra dldre som bor i ordinért boende. Bolaget for vid behov en dialog med stads-
delsforvaltningarna kring mojligheten att tillskapa aktivitetscenter dér det 1 dagsliaget saknas
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och aktivitetscenter planeras in i bolagets kommande nyproduktion och omvandling till seni-
orbostider.

Utemiljo utifrdn social hallbarhet

Social hallbarhet dr bland annat forknippat med samvaro, trygghet och trivsel. P4 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. I samtliga fastigheter ges moj-
lighet att vistas och umgas utomhus bade genom att rora sig i utemiljon samt i tillgéngliga
utemdbler.

Odlingsmojligheter 1 upphdjda odlingsbéddar finns pé flera hall inom fastighetsbestandet for
att gynna den sociala samvaron och upplevelsen av odling. Micasa Fastigheter har genomfort
underhall med pafyllning av jord. De boende skoter odlingen. I flera fastigheter med seniorbo-
stader finns tradgardsgrupper som har en kontinuerlig dialog med bolagets traidgardsforvaltare
dér de ges mojlighet att paverka och komma med 6nskemal.

Resultat 2025 Resultat 2024
88,6 % 89,1 %
Trygghet och sdkerhet

Trygghetsarbetet dr en prioriterad fraga for Micasa Fastigheter. Det dr viktigt att de boende kan
kénna sig trygga i och runt bolagets fastigheter. Dérfor arbetar bolaget systematiskt med att
stirka tryggheten genom bland annat trygghetsronderingar och upprustning av utemiljéer.

Mal 2025 Resultat 2025 Resultat 2024
Trygghetsindex 85 % 85,2 % 84 %

Pé uppdrag av S:t Erik Forsékring genomf0rs ett antal riskbesiktningar varje ar i bolagets fas-
tigheter. I riskbesiktningen foljs bland annat att bolaget f6ljer de forsékringsregler som géller 1
forsikringsbrevet och att bolaget uppfyller myndighetskrav.

Brandskyddsarbete

Som en del av foretagets systematiska brandskyddsarbete genomfors kontinuerliga inspekt-
ioner, provning och underhall av brandskyddsutrustning samt brandférebyggande atgérder.
Kontroll och utviardering av brandskyddsarbetet utfors regelbunden for att sékerstélla att det
ar effektivt och att eventuella brister atgdrdas. Dessutom genomf0rs drliga revisionsbesikt-
ningar av brand- och sprinkleranldggningar samt kontroll av tekniska brandskyddet och
brandskyddsutrustning i samtliga fastigheter for att sdkerstdlla att samtliga system fungerar
med hog tillforlitlighet och uppfyller géllande krav.
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Tillgdinglighet

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

» Att alla ska kunna anvénda och forflytta sig i bolagets fastigheter

» Att alla ska kunna arbeta 1 verksamheten pd samma villkor

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

Tillgénglighetsprogrammet styr bolagets arbete 1 tillgénglighetsfrdgor. Bolaget har en tillgdng-
lighetsansvarig som samordnar bolagets arbete géllande tillgdnglighetsfragor. Bolagets till-
ginglighetsarbete f6ljs upp inom ramen for bolagets ordinarie uppfoljning tertialvis.

Tillgdnglighetsarbete

Micasa Fastigheters byggnaders tillgénglighet beskrivs pd 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 dret. Projekteringsanvisningar for tillgédnglighet har uppdaterats géllande
enskilda bostaden, nya utférandebeskrivningar och projekteringsanvisningar gillande skyltning
har tagits fram under dret. Samverkansmdten har genomforts med systerbolagen gillande till-
ginglighet och med stadens nétverk for tillgédnglighetsfragor.

Bolaget har deltagit i stadens funktionshindersrad under aret. Radet ska stodja och ge rad i
bolagsstyrelsernas arbete med att genomfora Stockholm stads program for tillgénglighet och
delaktighet for personer med funktionsnedsittning.

Under éret har Micasa Fastigheter deltagit 1 SIS/TK 598/AG 04 géllande framtagande av en ny
standard Sakerhet vid anvindning, trappor, ramper, ricken och balkonger. Standarden ersitter
Boverkets byggregler géllande trappa, ramp, rdcken och balkonger.

Bolaget har en tillgdnglighetsanpassad webbplats och huvudkontoret har tillganglighetsanpas-
sade lokaler.

Indikator 2025 2024

Upplevd tillginglighet i fastigheterna 91,5 % 88,9 %
bland seniorhyresgiister

Boende for dldre och yngre personer med funktionsnedsdttning

Micasa Fastigheter tillhandahaller och tillskapar tillgéngliga och trygga bostidder som kan
mota behoven hos stadens 6kande antal dldre. Bolaget har i enlighet med tidigare faststélld
dldreboendeplan och dgardirektiv i uppdrag att uppfora nya seniorbostéder och vard- och om-
sorgsboenden for att mota behoven hos den aldrande befolkningen.

Arbetet med utbyggnad av seniorbostdder har fortgatt under éaret, bade vad géller ombyggnat-
ion av befintliga fastigheter och nyproduktion i den méin det beddms vara genomforbart. Un-
der aret har fyra ombyggnadsprojekt, som totalt omfattar 429 seniorbostdder i Enskededalen
(Dalen 20), Farsta strand (Edo 1), Axelsberg (Jungfru Lona 2) och Vasastaden (Vasen 3), far-
digstillts och uthyrning av dessa lagenheter pagar eller &r 1 slutfasen. Bolagets ramprogram
for nyproduktion av seniorbostider dr vigledande i arbetet som baseras pa kunskap om &ldres



17

onskemal och behov for att skapa trygga och tillgdngliga bostdder med maélet att stédja och
underldtta ett sjélvstandigt liv samt dka forutsittningar for kvarboende.

Arbetet har fortgatt under aret vad géller planering av den nybyggnation av vard- och om-
sorgsboenden som hittills har faststillts med staden som huvudman fram till 2040. Samtliga
projekt planeras i enlighet med bolagets reviderade ramprogram for vird- och omsorgsboen-
den, med fokus pa trygga, trivsamma och resurseffektiva miljéer for bdde boende och perso-
nal.

Bolaget deltar aktivt i arbetet med stadens dvergripande dldreboendeplanering som fran och
med 2026 kommer att bedrivas pa ett nytt sitt. Med anledning av de kommande fordndring-
arna har bolaget under hosten deltagit i forberedelserna infor "Samordnad dldreboendeplane-
ring" (SAB) som leds av stadsledningskontoret.

Stadens insatser till bland annat dldre personer som lever i hemldshet dr fortsatt prioriterat.
Som ett led 1 det arbetet fortsétter bolaget att formedla cirka 25 seniorbostdder drligen via
SHIS till personer 6ver 65 &r som har svart att komma in pa bostadsmarknaden. Under 2025
har SHIS tackat ja till 11 av de 13 ldgenheter som bolaget har formedlat till stiftelsen. Orsaken
till att SHIS 1 vissa fall tackar nej dr att de vid tidpunkten for erbjudandet inte har haft nagot
behov. I och med stodet av SHIS dldrelots, har nio personer dvertagit hyreskontraktet under
aret och ddrmed kommit ur sin hemldshet. Totalt har 87 personer som har erbjudits en senior-
bostad inom ramen for detta arbete dvertagit sitt hyreskontrakt sedan inférandet 2018.

Micasa Fastigheter arbetar 4ven med vriakningsforebyggande atgérder som bland annat inne-
bar att bolaget handldgger alla hyresidrenden individuellt med malet att undvika vrakning av
bolagets direkthyresgister.

Bolaget har ett nira samarbete med socialforvaltningen avseende planering av utbyggnad av
boenden for personer med funktionsnedséttning. Arbetet inriktats mot att mdjliggora for fler
friliggande gruppbostidder enligt LSS utifrén stadens identifierade behov. Byggnation av ett
LSS-boende i Jarva ar pagaende och darutover pagar planering i tidiga skeden med atta pro-
jekt avseende friliggande gruppbostdder. For att tillskapa ytterligare friliggande bostidder for
de aktuella malgrupperna pagar en kontinuerlig dialog om att forvirva fastigheter fran SISAB
som ser ett vikande behov och efterfragan av forskolor. Tva tomtrétter har i enlighet med
detta forvérvats och tilltrétts under aret och i december beslutade bolagets styrelse om kop av
ytterligare tre tomtrétter av SISAB.

Personal och organisation

Personalpolicy X
. . . . Bolagsmal:
Stockholms stad har en framtagen personalpolicy som ligger till grund for

Micasa Fastigheters arbete med personalfragor. Policyn sétter mal gél-
lande bland annat att alla ska bemotas med respekt, att ingen diskrimine-
ring ska ske pé arbetsplatsen och att alla anstillda erbjuds en god arbets-
miljo. Utdver det sa stélls det krav att medarbetarna ska ha inflytande pa
sin arbetsplats och mojlighet till kompetensutveckling. Bolagets perso-
nalarbete f6ljs upp 16pande i bolagets integrerade ledningssystem (ILS)
samt 1 den arliga medarbetarenkéten.

Bolaget ska vara en
attraktiv arbetsgi-
vare och en ldrande

organisation med
kompetenta och en-
gagerade medarbe-
tar
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Organisation

|
| | | l
Fastighets-
Verksamhetsstod Ekonomi Fastighet Projekt astig ‘_35
utveckling

I och med att antalet dldre 6kar 1 staden behdver bolagets fastighetsbestind véxa och utvecklas.
For att mota detta uppdrag har ett antal anpassningar gjorts inom bolagets organisation samt att
organisationen utdkats med fler medarbetare. Justeringar av organisationen, till exempel utok-
ning eller forédndring av roller, foregas alltid av en noggrann analys av framtida behov. Foriand-
ringar genomfors 1 de fall behov finns, for att sdkerstélla att verksamheten kan genomfora upp-
satta mal. I samband med att bolaget under &ret tagit dver fastighetsdriften i1 vdsterort i egen
regi utdkades organisationen med tio medarbetare.

Totalt antal anstéllda per den 31 december 2025 var 154 (136), exklusive tidsbegriansade an-
stdllningar.

Bolaget arbetar aktivt med att vara en ldrande organisation, vilket dr en central del for bolaget
framgent ndr det géller att utveckla och bibehalla kompetens.

Under 2025 blev Micasa Fastigheter certifierade som ett "Great Place To Work", en certifiering
som stdrker bilden av att bolaget &r en attraktiv arbetsgivare. Det &r viktigt for bolaget att vara
en attraktiv arbetsgivare for att sikerstilla en god personalforsérjning. Arbete med employer
branding pagér kontinuerligt, samt ett strukturerat kompetensutvecklingsarbete for bdde chefer
och medarbetare.

Bolaget erbjuder forméner som frimst ska bidra till balans 1 livet och ligger inom ramen for
hilsa och friskvard. Volontérarbete pa arbetstid har erbjudits under aret, sdsom till exempel
plogging (plocka skrdp samtidigt som jogging/promenad) och insatser hos Ronald McDonalds
barnsjukhus.

Sdkerhet och arbetsmiljo

Medarbetarnas sidkerhet och arbetsmiljo &r en grundlidggande prioritering for Micasa Fastig-
heter. Bolaget har en arbetsmiljopolicy dér vikten av att ha ett systematiskt arbetsmiljoarbete,
med forebyggande arbete och fortlopande insatser, sérskilt podngteras. Alla nyanstillda far en
genomgang av vad som géller i hiandelse av brand eller annan olycka. Chefer har en skriftligt
uppréttad fordelning av arbetsuppgifter gillande arbetsmiljoansvaret i syfte att fortydliga an-
svar och roller inom arbetsmiljdomréadet.

Hdlsoarbete

Bolaget arbetar i enlighet med Stockholm stads mal for att frimja medarbetarhélsan.

Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag pa 5 000 kronor per ar per helarsanstilld, med mal-
sdttningen att alla medarbetarna ska ta ut hela friskvardsbidraget. Under 2025 nyttjades 74 %
(79,67%) av bidraget.

For att frimja fysisk aktivitet ordnade bolaget till exempel med motionstivling, 10ptraning, pass
pa SATS, plogging och deltagande 1 blodomloppet for medarbetarna under aret.
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Bolaget har ett ndra samarbete med foretagshilsovarden med maélet att arbeta frimjande och
proaktivt.

Sjuktal f6ljs upp kontinuerligt. Genom uppfdljning av sjukfranvaro och de rutiner bolaget har
for att fanga upp tidiga tecken pa ohilsa vill bolaget 6ka mojligheterna att forebygga ohilsa hos
medarbetarna. Den totala sjukfranvaron uppgick under 2025 till 2,73 % (2024: 3,58%).

Indikator Kvinnor Min Totalt

Sjukfranvaro dag 1-14 1,61 % 0,87 % 1,31 %
Sjukfranvaro dag 15-720 2,06 % 0,47 % 1,41 %
Sjukfranvaro total 3,67 % 1,34 % 2,73 %

Aktivt medarbetarindex (AMI)

AMI ir ett index som tas fram fran resultat frdn medarbetarenkiten som genomfors arligen.
AMI bestar av tre delindex; motivation, ledarskap och styrning och ingér i en nationell méitning
med mojlighet till jamforelser med andra kommuner.

Bolaget arbetar enligt en gemensam struktur med resultatet frin medarbetarenkéten dar fokus-
omraden prioriteras och véljs ut tillsammans med medarbetare. En handlingsplan tas fram av-
delnings- eller enhetsvis som foljs upp med medarbetare under aret.

Bolaget har aterigen, okat sina AMI-virden och siktar pa fortsatt 6kning kommande &r. Likasd
har Ledarskapsindex okat.

Totalt AMI Kvinnor Main

85 (83) 84 (83) 86 (84)
(foregdende ar inom parentes)

Delindex AMI

|

88 (86)

83 (82)

85 (82)
(féregdende ar inom parentes)

Jamstdalldhetsarbete

Likabehandlings- och jimstilldhetsarbetet foljs upp inom ramen for bolagets ordinarie uppfolj-
ning som sker tertialvis.

Likabehandling dr en grundforutsittning inom bolaget och arbete for att sdkerstélla detta pagér
kontinuerligt. Lagkrav pd arlig 16nekartldggning efterlevs, ett aktivt arbete for att sikerstilla
likabehandling sker vid varje rekryteringstillfalle och dessutom arbetar bolaget aktivt med att
vara en fordldravinlig arbetsplats. Forberedelser har pdborjats infor att det nya EU-direktivet
om I6netransperens borjar gilla under 2026.

Jamstilldhetsfragor i medarbetarenkiiten
I D R R

P4 min arbetsplats behandlas alla med respekt 43 (4,5) 4,4 (4,2) 4,4 (4,3)

Pa var arbetsplats arbetar vi for alla medarbetares lika [REZXNER)) 4,5 (4,3) 4,5 (4,4)

réittigheter och mojligheter
(foregaende ar inom parentes)
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I bolagets interna undersokningar visar resultaten pa hoga siffror gillande jadmstilldhet och
likabehandling. I AMI visar resultatet pa 85 (+1) gillande Lika rdttigheter och mojligheter.

I undersokningen "Great place to work" visar resultatet pa 90 % géllande Jdamstdlldhet och
93-94 % géllande att Alla behandlas lika oavsett dlder, etnicitet eller sexuell ldiggning.

Konsfordelning 2025 Kvinnor : Totalt

93 (84) 69 (58) 162 (142)
13 (10) 8(9) 21 (19)

303) 309) 6 (6)

Siffrorna avser samtliga anstéllda (foregaende ar inom parentes). *Inklusive VD

Aldersfordelning
2025

11(9) 35(32) 48 (37) 41 (40) 27 (24)
0 (0) 0(1) 2(2) 3(1) 1(2)

8 (6) 24 (21) 28 (22) 22 (22) 12 (13)
3(3) 11 (11) 20 (15) 19 (18) 15 (11)

Siffrorna avser samtliga anstéllda (foregaende ar inom parentes). *Inklusive VD

Bolaget har en relativt jamn fordelning av badde kon och alder inom organisationen.

Medeléldern pé bolaget var per den 31 dec 47 (47) ar varav kvinnor 45 (46) ar och mén 50 (49)
ar. Cirka 17 % av medarbetarna uppnar pensionsédlder (69 ar) inom de nirmaste tio dren.



21

Riskanalys

En bolagsdvergripande analys for att identifiera héllbarhetsrelaterade risker inom arbetssitt,
verksamhet och bolagets omvirld har genomforts. Analysen dr genomford i workshop med bo-
lagets ledningsgrupp utifran bolagets processer. Analysen ligger dven till grund for bolagets
internkontrollplan.

Ett storre antal riskomraden har identifierats varav 21 bedomts utgéra omraden som behdver
hanteras under aret. De omradena har fingats upp i verksamhetsplanering, informationsinsatser
eller arbetssitt for att minska risken av oonskade konsekvenser. Nedan beskrivs risker, vilket

omrade riskerna tillhor och vilket arbete som gjorts for att minska riskerna.

Omrade

Atgirder for att hantera/mot-

verka risk

Risk for att bolagets rutiner avse-
ende kommunikation inte efterlevs

Att vi saknar informationstill-
gangar i samband med avyttring av
fastighet

Att bolaget séljer till en icke serids
aktor.

Att fastighetsdrift inte tillhanda-
halls enligt avtal och bolagets fas-
tigheter inte skots péett korrekt
satt.

Att nycklar tappas bort, vilket bade
ar en risk for att obehoriga far till-
gang till fastigheten samt stora
kostnader for byte av lassystem.

Att felprioriteringar av planerat un-
derhall gors sa att fastigheterna inte
uppfyller verksamhets- och myn-
dighetskrav, vilket kan paverka sa-
val person, egendom och miljo.

Att bolaget far en stdrre mingd
outhyrda ldgenheter pa grund av
dalig planering for stdrre projekt,
vilket kan paverka bolagets eko-
nomi allvarligt.

Att felanmilandrenden prioriteras
fel, vilket kan paverka verksam-
heter och minska kundndjdhet och
ge stora konsekvenser for avhjal-
pandets tid och kostnad.

Att uppsdgningar som godkinns
dar lokalerna sedan blir svara att
hyra ut

Att bolagsmal inte bryts ned till av-
delnings-/enhets- och medarbetar-
mal pa ett bra sitt, vilket medfor
svérigheter att arbeta utifran malen

Milj6 och social héllbarhet

Milj6 och ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Trygghet

Miljo

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk héllbarhet, miljé och
personal.

Rutiner for kommunikation finns
och har utvecklas under éret.

Information samlas in i fastighet-
erna affarsplanerna i dialog med
berérda inom bolaget.

Bedomning av aktorer gors i sam-
band med forsdljning av fastig-
heter.

Motverkas genom arlig uppfoljning
och revision genomfors av driftle-
verantdrens arbete. Uppfoljning
gors av dven av intern drift.

Digitalisering sker av bolagets
lassystem for att enklare sakerstélla
behdrigheter.

Utbildningar har genomforts avse-
ende fastighetsdgarens ansvar.

Bolaget har tagit fram en fastig-
hetsutvecklingsplan for att siker-
stilla effektiv evakuering och ut-
hyrning av lagenheter.

Arbete for att sdkerstdlla priorite-
ringar har genomforts. Dialog pa-
gar med driftleverantérer och
kundtjanstmedarbetare utbildas.

Hantering av uppsédgning beskrivs i
framtaget arbetssatt.

Lépande arbete har genomforts till-
sammans med chefer och kvalitets-



Att forbattringsforslag och uppfolj-
ningsarbete inte anvénds for att ut-
veckla arbetssdtt och rutiner.

Brister 1 informationskvalitet

Att beskrivna arbetssétt inte over-
ensstimmer med praktiskt utfo-
rande/inte ar uppdaterade.

Att beskrivna arbetssétt och pro-
cess inte foljs.

Att rutinen inte om avtal och avrop
inte foljs.

Att resultatet av hyresforhand-
lingar leder till att nddvindiga at-
gérder i fastigheterna inte kan vid-
tas.

Av bolaget redovisade forvalt-
ningskvalitet bygger pa osdker
data, vilket paverkar resultat och
forhandlingar negativt.

Forseningar pa grund av otillrdck-
lig dialog med kund som ger langa
beslutstider.

Illegal arbetskraft anvénds i pro-
jekten

Projektet blir vésentligt dyrare &n
vad som beslutats.

Kraftiga forseningar uppstar i bola-
gets planering av vara fastigheter
pa grund av behovsanalysen inte
tillracklig.

Ekonomisk héllbarhet, miljé och
personal.

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk hallbarhet, miljé6 och
personal.

Ekonomisk héllbarhet, miljé och

personal.

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk héllbarhet
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team fOr att aktiviteter ska vara tyd-
liga hela vigen ner i organisationen

Bolaget har tydliggjort rutiner for
forbattringsarbetet och  forbatt-
ringsforslag.

Bolaget har arbetat med informat-
ionshantering. Beskrivs mer under
avsnittet tillgdng till information
och informationsredovisning.

Uppfoljning av reviderade arbets-
satt for att kontrollera efterlevnad
sker genom bolagets interna revis-
ion.

Uppfoljning av reviderade arbets-
satt for att kontrollera efterlevnad
sker genom internrevisionen.

Utbildning och uppfoljning av ge-
nomforts av rutinen.

Arbete har genomfOrts for att sé-
kerstilla att processen foljs.

Information samlas in i afférspla-
nerna i dialog med berdrda inom
bolaget.

Samskrivning av projektirenden
som ber0r staden sker tillsammans
med staden av drenden.

Bolaget arbetar tillsammans med
Rattvist Byggande for att motverka
denna risk.

Léas mer under antikorruption.

Lopande avstdmningar genomfors
for att sédkerstélla att projekten hél-
ler sig inom avsatt budget.

Rollen projektégare har tillskapats
for att bland annat motverka denna
risk och sdkerstdlla beslutsun-
derlag.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstimman i Micasa Fastigheter i Stockholm AB, org.nr 556581-7870

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ér styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for rakenskapséret 2025 pé sidorna
2-22 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebér 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 tillricklig grund for mitt uttalande.

Uttalande

En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Oskar Wall

Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

I enlighet med ARL 6 kap 11§ (enligt den #ldre lydelsen) har moderbolaget Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB valt att uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovis-
ningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har dverlamnats till revisorn samtidigt som arsre-
dovisningen. Hallbarhetsrapporten dterfinns pa sidorna 2-22 i detta tryckta dokument.

Agarforhillande

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

Micasa Fastigheter &r ett fastighetsbolag som dger, anskaffar, bygger och forvaltar Stockholms
stads omsorgsfastigheter samt hyresbostider i form av seniorbostéder. Koncernens huvudsak-
liga uppdrag ar att tillhandahalla och utveckla trygga och tillgiangliga bostidder for stadens éldre,
personer med funktionsnedséttning samt andra av stadens prioriterade grupper.

I koncernen ingar det heldgda dotterbolaget Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB
org. nr 559255-4025. Dotterbolaget har inga anstillda.

Fastighetsbestind

Vid aret utgdng dgde Micasa Fastigheter 104 (102) fastigheter. Merparten av fastigheterna upp-
lats med tomtritt fran Stockholm stad. Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka 673 000 kvm
och bruttoarean (BTA) uppgar till cirka 942 000 kvm.

Fastighetsbestdndet omfattar vard- och omsorgsboenden, seniorbostidder, LSS-bostéder, ser-
vicehus och bostéder for grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden. Anvédndning och
storlek varierar — fran mindre LSS-gruppbostidder 1 villaliknande byggnader med sex boende
till storre fastighetskomplex med flera hundra bostdder. I de storre fastigheterna forekommer
ofta en kombination av olika boendeformer och verksamheter. S& ldngt det &r mdjligt &r fastig-
heterna lokaliserade néra kollektivtrafik och nérservice.

Seniorbostdder formedlas via Stockholms stads bostadsformedling, och Micasa har hyresavtal
direkt med de boende. Dessa bostidder kdnnetecknas av hog tillgdanglighet och 6kad trygghet.
Majoriteten har skapats genom ombyggnad och anpassning av tidigare servicehusbostdder. Nir
staden inte langre har behov av bistandsbedomt boende provar koncernen alltid mojligheten att
omvandla dessa lokaler och bostéder till nya seniorbostider.

Koncernens fastigheter dr geografiskt jaimnt fordelade 6ver Stockholms stads samtliga stadsde-
lar. Lokaliseringen speglar efterfrigan och stadsdelsnimndernas behov av att kunna erbjuda
sarskilt boende i hela staden. Nyproduktion utgér frdn den stadsdvergripande boendeplane-
ringen och beaktar den demografiska utvecklingen vid val av placering.

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

Merparten av fastighetsbestdndet uppfordes under 1970- och 1980-talen. Fastigheter som ur-
sprungligen byggdes som sjukhem har i stor utstrickning byggts om till vard- och omsorgsbo-
enden och uppfyller i dag géillande krav for denna boendeform.

Den léngsiktiga forvaltningsstrategin bygger pd en samlad bedomning av varje fastighets tek-
niska och ekonomiska status samt det framtida behovet. Strategin utgér underlag for beslut om
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utveckling, ombyggnation och nyproduktion. Manga fastigheter dr redan ombyggda och anpas-
sade till dagens krav, men ett antal byggnader — framst fran 1980-talet — ndrmar sig ett omfat-
tande upprustningsbehov som kan krdva evakueringar. For dessa fastigheter krdvs en samsyn
inom staden kring l&ngsiktigt behov och strategisk betydelse. Infor stérre ombyggnadsprojekt
gors darfor en tydlig prioritering.

Forsdljningar och forvirv
Micasa Fastigheter har fattad beslut om att ga vidare med att silja Sandsborgsbadet som &r en
del av fastigheten Dalen 20. Innan forsdljning kan genomforas ska fastigheten 3D indelas.

Under éret forvirvades tomtritterna Tjirdalen 7 i Hagsitra samt Stinkskirmen 26 i Orby. Pla-
nen ir att nyproducera LSS boende pa tomterna. Koncernen har dven fattat beslut om att kdpa
ytterligare tre tomtrétter for att nyproducera LSS boende, kopen planeras att genomforas under
2026.

Fastigheternas vdrde

Micasa Fastigheter har genom Newsec latit externvardera hela fastighetsbestandet med arsskif-
tet 2025/2026 som virdetidpunkt. Varderingarna har genomforts objektvis och baserats pa bade
ortprismetoden och avkastningsmetoden. Det slutliga vérdet utgér en samlad beddmning av
dessa metoder.

Det langsiktiga direktavkastningskravet bedoms ligga i intervallet 2,9—6,1 procent. Det totala
marknadsvirdet pa fastighetsbestandet uppgick till 21 014 (20 386) mnkr.

Fastigheternas bokforda viarde uppgick vid érets utgéng till 6 806 (6 170) mnkr. Négot ned-
skrivningsbehov i enskilda fastigheter har inte identifierats.

Marknad

Stockholms stad, genom stadsdelsndmnderna och socialnimnden, dr Micasa Fastigheters
storsta hyresgist och hyr merparten av bostdderna och lokalerna. Staden stér for cirka 65 pro-
cent av hyresvérdet, vilket speglar koncernens uppdrag och inriktning. Koncernen ér i hog grad
beroende av hur uthyrningarna genomfors samt av stadens framtida ambitioner och behov inom
dldreomsorgen.

Bostdder som hyrs av stadsdelsforvaltningarna upplats i andra hand till de boende, vilket inne-
bar att Micasa inte har direktkontakt med de boende. Hyrorna for omsorgsbostdderna ar for-
handlade mellan Micasa och Hyresgéstforeningen.

Seniorbostédder utgor cirka 18 procent av fastighetsbestdndet. For att teckna hyresavtal kravs att
hyresgésten dr over 65 ar och folkbokford 1 Stockholms stad. Sdrskilda formedlingsregler giller
for personer som dr 85 ar eller dldre samt for sokande som kan styrka behov kopplat till bris-
tande tillgédnglighet, ensamhet eller oro. Bostadshyrorna dr forhandlade mellan Micasa och Hy-
resgastforeningen. Vid flertalet av koncernens seniorbostdder finns aktivitetscenter som drivs
av respektive stadsdelsforvaltning.

Genom att erbjuda seniorbostdder skapas forutsittningar for fler dldre att bo kvar langre 1 sitt
ordinarie boende, vilket kan minska behovet av bistandsbeddmda platser i sérskilt boende. Sér-
skilt boende innebar en betydande kostnad for kommunen. Som en del av stadens arbete mot
hemloshet formedlar koncernen dessutom 25 seniorbostéder per ar till SHIS. Mélséttningen ar
att den boende pa sikt ska kunna &verta hyreskontraktet. Sedan starten 2018 har 87 personer
overtagit sina kontrakt.
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Utdver de boende 1 seniorbostidderna och stadens forvaltningar har koncernen dven hyresgister
som bedriver olika former av sérskilda boenden samt annan verksamhet i de kommersiella lo-
kalerna.

Det finns stora regionala och nationella skillnader 1 hur sdrskilt boende organiseras. I Stock-
holms stad har man valt att huvuddelen av fastigheterna for sérskilt boende, dér staden &r hy-
resgdst, 4gs av Micasa Fastigheter. Detta ger staden radighet 6ver fastighetsbestandet och pa-
verkar hur utbud och utveckling av sérskilt boende kan planeras 1dngsiktigt. Parallellt finns
privata aktorer som édger fastigheter inom vard- och omsorgs- samt LSS-segmentet och hyr ut
till bdde privata vardgivare och kommunen.

Micasas huvudsakliga uppgift ér att hyra ut till Stockholms stad. Nér staden inte har behov av
lokaler eller bostidder riktas uthyrningen mot privata aktorer. Efterfrdgan pa lokaler ar fortsatt
hog och koncernen har ldga vakansnivéer.

Viktiga hiandelser under 2025

Micasa Fastigheters har fortsatt fokusera pa langsiktigt dga, forvalta och utvecklafastighetsport-
foljen samt vixa genom nyproduktion.

Utifran stadens dldreboendeplan ska Micasa uppfora 23 véard- och omsorgsboenden fram till &r
2040. Under aret har bolaget fortsatt genomforandet av fastighetsutvecklingsplanen i enlighet
med stadens dldreboendeplan och det identifierade behovet. Arbetet pagar for narvarande med
sex nya vard- och omsorgsboenden. Projektet, Ann 7 i Arsta, byggstartades under hdsten 2025
och beriiknas st firdigt 2028. Ovriga projekt befinner sig i tidiga planeringsskeden. En mar-
kanvisning i Riksby, Bromma, som bolaget tidigare innehaft, har utgatt under éret.

Micasa Fastigheter arbetar &ven med att tillskapa nya seniorbostider, med utgangspunkt i malet
om 1 500 nya seniorbostédder till &r 2040. Under aret har 205 bostdder 1 Enskededalen, 106
bostédder i Farsta strand, 32 bostdder i Axelsberg samt 86 bostdder i Vasastaden fardigstallts.

Arbetet med omvandlingsprojekt har fortsatt i fyra fastigheter, vilka tillsammans berdknas till-
skapa cirka 340 seniorbostidder. Parallellt pagér tidig planering for fem nyproduktionsprojekt
for seniorbostéder, med en sammanlagd potential om cirka 350 bostéder. Det forsta projektet,
omfattande 63 seniorbostider i Ann 7, startades 2025 och beriknas firdigstillas 2028. Ovriga
fyra projekt befinner sig i tidiga planeringsskeden.

Koncernen deltar i socialforvaltningens arbete med utbyggnad av boenden for personer med
funktionsnedséttning. Nyproduktion for en friliggande LSS har startats i Husby. Under aret
forvirvades tomtritterna Tjirdalen 7 i Hagsétra samt Stiinkskirmen 26 i Orby. Planen ir att
nyproducera LSS boende pa tomterna. Koncernen har dven fattat beslut om att kopa ytterligare
tre tomtritter for att nyproducera LSS boende, kdpen planeras att genomforas under 2026.

Micasa Fastigheter har ett samverkansavtal med Stockholms stad som reglerar villkor och for-
utsdttningar vid uthyrning av verksamhetslokaler. Samverkansavtalet har stor paverkan pa kon-
cernens ekonomi. En 6versyn av avtalet inleddes under &ret och kommer fortsitta under 2026.

Fastighetsdriften &r bolagets storsta avtalsomrade och dr indelad i tre geografiska omraden.
Driftomréadet i visterort togs over i egen regi den 1 oktober 2025. Med en egen driftorganisation
bedoms forutsittningarna forbattras for lidgre driftkostnader, hogre kvalitet i leveransen och
okad langsiktighet 1 skotsel och underhéllsplanering. Fast bemanning och minskad personal-
omséttning forvintas dven bidra till 6kad kundnoéjdhet och mgjligheten att erbjuda utdkad ser-
vice till hyresgésterna.
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Koncernen sikerstiller att EU-forordningen om sanktioner mot Ryssland efterlevs. Inga kopp-
lingar har identifierats direkt eller indirekt till ryska medborgare, fysiska eller juridiska perso-
ner, enheter eller organ som ér etablerade 1 Ryssland. Upphandlings- och avtalsmallarna ér an-
passade fOr att utesluta framtida kopplingar.

I borjan av mars tilltrddde Katarina Wahlin Alm som ny vd for koncernen, efter Maria Manner-
holm.

Resultat koncernen

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgar till -22 (-38) mnkr. Resultatet efter bok-
slutsdispositioner och skatt uppgér till -42 (-49) mnkr.

Fastighetsforvaltningens resultat i koncernen

Nettoomsittningen for perioden uppgar till 1221 (1 175) mnkr, varav hyresintikterna utgor
1 187 (1 145) mnkr. Den hogre omséttningen &r en foljd av indexhdjningar pa lokalavtalen samt
arlig forhandlad hojning avseende bostéderna. Férdigstdllda projekt och uthyrning avseende
seniorbostéder i fastigheterna Dalen 20, Stranninge 1, Ed6 1 och Jungfru Lona 2 gor att inték-
terna Okar.

Driftnettot uppgar till 498 (443) mnkr. Drift- och underhallskostnader uppgér till -655 (-671)
mnkr och fastighetsskatt till -14 (-12) mnkr. Det hogre driftnettot forklaras av hogre intéktsniva
och liagre kostnader for underhéll. Koncernen har haft hogre driftkostnader under éret, en for-
klaring &r att fler personer anstéllts for att kunna leverera enligt koncernens uppdrag. Kostna-
derna har okat for vatten och avfall genom de taxehdjningarna som har varit.

Finansverksamhetens resultat i koncernen

Finansnettot (rénteintdkter och dvriga finansiella intékter minus rantekostnader och dvriga fi-
nansiella kostnader) uppgér till -149 (-144) mnkr. Den genomsnittliga rantan var 2,72 (2,84)
procent.

Investeringar

Arets investeringar uppgér till 694 (685) mnkr. Pagiende ej avslutade projekt uppgér till 870
(1 142) mnkr. Under éret avslutade projekt uppgér till 964 (403) mnkr.

Finansiell stillning i koncernen

Koncernens egna kapital, inklusive 79,4 procent av obeskattade reserver, var den sista decem-
ber 1 866 (1 908) mnkr. I forhdllande till den totala balansomslutningen ger det en soliditet pa
24 (26) procent. Fastighetsbestdndets véirde har per arsskiftet varderats till 21 014 (20 386)
mnkr. Med beaktande av fastigheternas évervarden minus uppskjuten skatt, blir den justerade
soliditeten 67,6 (69,2) procent. Vid utgangen av aret var ldneskulden 5 509 (5 134) mnkr. Skul-
den finansieras via Stockholms stads finansavdelning. Beléningsgraden i forhallande till bok-
forda vérden pa fastigheterna var vid arets utgdng 83 (85) procent. I forhallande till marknads-
vérdet pa fastigheterna var beldningsgraden 26 (25) procent.
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Flerarsoversikt koncernen

2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsittning, mnkr 1221 1175] 1112] 1043 ] 1049
Driftnetto, mnkr 498 443 419 422 482
Resultat efter finansnetto, mnkr -22 -38 -45 97 403
Realisationsvinster/forluster, mnkr - 11 - 62 288
Marknadsvirde fastigheter, mnkr 21014 | 20386 | 16672 | 17325 | 18030
Bokfort vérde fastigheter, mnkr 6806 6170 6087 | 6192 | 5786
Avkastning pa totalt kapital, % 2,3 1,5 0,9 2,0 6,6
Rorelseresultat i % av omséttning 10,4 9.0 5,2 12,7 40,0
Direktavkastning, % 2.4 2,2 2,5 2,4 2,7
Soliditet, % 23,6 25,6 27,7 29,6 29.3
Justerad soliditet, % 67,6 69,2 65,7 69,0 70,4

Nyckeltalsdefinitioner

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

Roérelseresultat i % av omsdttning: Resultat fore finansiella kostnader, bokslutsdispositioner
och skatt/nettoomséttningen

Direktavkastning: Driftnetto/marknadsviardet

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

Justerad soliditet: Justerat eget kapital + 6vervérden fastigheter efter skatt 1 % av balansom-
slutning efter skatt.

Paverkansfaktorer

Efterfragan pa seniorbostidder ar fortsatt hog, vilket innebér att vakansrisken generellt ar lag.
Samtidigt innebdr omvandling av hela fastigheter att uthyrningsprocessen kan ta langre tid, vil-
ket kréver tidig och tydlig marknadsforing. Koncernen jobbar aktivt med detta i de projekt som
fardigstéllts under aret och i de projekt som kommer fardigstidllas under de kommande éren.
Behovet av bostédder for grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden kvarstar.

Micasa Fastigheter star infor betydande utmaningar kopplade till behovet av att utveckla fas-
tighetsportfoljen 1 takt med Stockholms vdxande behov av vard- och omsorgsboenden.

Den stadsovergripande dldreboendeplanen visar att behovet av platser forvantas 6ka med cirka
2 700 platser under de kommande 15 aren. Mot bakgrund av géllande inriktningen att stadens
ska tillhandahélla 60 procent av platserna innebér detta att Micasa behover tillskapa minst 23
nya vard- och omsorgsboenden fram till ar 2040.

Erfarenheter frdn koncernens fem senaste projekt visar att tiden frdn markanvisning till inflytt-
ning numera uppgar till 11-13 ar, vilket innebér en pétaglig risk for forseningar. Detta paverkar
bade den samlade boendeplaneringen och mojligheterna att genomfora nddvéndiga upprust-
ningar 1 befintligt bestand.

Flertalet av koncernens fastigheter behover storre underhallsinsatser som kréver evakueringar
inom de ndrmaste dren.

Fastigheterna utvecklas med utgangspunkt fran respektive fastighets affarsplan, dér hansyn tas
till hyresgésternas behov, tekniska forutsittningar, hallbarhetsaspekter och ekonomiska ramar.
Bolagets fastighetsutvecklingsplan anger en tydlig strategisk inriktning for de fastigheter som
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bedoms vara langsiktigt viktiga. Planering och forankring sker 1 ndra samverkan med staden 1
enlighet med den nya samordnade ildreboendeplaneringen (SAB).

Fastighetskostnader

Koncernen ar kinslig for fordndringar i avgifter, taxor och tomtrittsavgilder. Fordndrade
tomtréittsavgilder kommer att paverka resultatet negativt under kommande ar, dock kommer de
nya avgélderna att 6kas successivt da det sker viss intrappning av avgilderna samt att avtalen
16per ut olika &r.

Finansiella kostnader

Koncernen har hog belaningsgrad och ar darmed kénslig for ranteforandringar. En ranteférand-
ring om en procentenhet motsvarar cirka 55 mnkr i 6kade rintekostnader. All finansiering sker
via Stockholms stad.

Fordndrade legala forutsdttningar

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

Investeringsrisker

Investeringsverksamheten dr omfattande och nédvéndig for att sékerstélla fastigheternas lang-
siktiga funktion. De stora ombyggnadsprojekten innebdr under en period en belastning pa kon-
cernens ekonomi, men beddms vara langsiktigt vardeskapande. Osdkerhet kring byggkostnader
och marknadsvérden hanteras genom noggranna investeringsanalyser och uppfoljning.

Utsikter 2026

Micasa Fastigheter kommer under 2026 fortsétta att arbeta utifran stadens dldreboendeplan och
koncernens fastighetsutvecklingsplan avseende utbyggnad av vérd- och omsorgsboende och
plan for utbyggnad av seniorbostidder. Projektportfoljen innehdller nyproduktion, storre total-
upprustningar, hyresgistanpassningar, drifttekniska upprustningar och underhall. Koncernens
okade volym av ombyggnationer kommer att innebéra viss paverkan pa vakansnivéer da fas-
tigheterna dr tomstdllda under ombyggnadsskedet.

Arbetet fortgar med omvandlingsprojekt i fyra fastigheter. Dessa omvandlingar planeras ge ett
tillskott pa cirka 340 seniorbostéder och berdknas vara fardigstidllda mellan 2026 och 2029.
Utdver det arbetar koncernen vidare med att tillskapa fler friliggande LSS-boenden utifrén sta-
dens behov.

Micasa fastigheters portfoljstrategi ska tydliggoras under dret. Huvudinriktningen &r att bolaget
ska prioritera investering och utveckling av fler vard- och omsorgsboenden och LSS-bostédder
samt fortsdtta tillskapa fler seniorbostdder men i forsta hand inom befintligt bestand.

En stor del av koncernens fastigheter hyrs ut till staden. Samverkansavtalet mellan Micasa och
Stockholms stad reglerar hur hyresavtalen ska utformas och hyran sittas. Micasa Fastigheter
ska drivas affarsmédssigt samtidigt som koncernen ska bidra till att halla nere stadens kostnader.
Samverkansavtalet ska ses 6ver under aret for att skapa bittre ekonomiska forutsittningar for
genomforandet av kommande investeringar och underhall.

Arbetet fortsitter med att sinka fastigheternas driftkostnader. Drift visterort i egen regi kommer
flytta till nytt driftkontor under inledningen av 2026, fokus under éret blir att trimma in den nya
organisationen. Koncernen kommer arbeta vidare med att minska energianvdndning och dka
andelen fornyelsebar energi genom att installera nya solcellsanldggningar. Vidare fortsétter ar-
betet med cirkuldrt byggande i ett flertal byggprojekt och i forvaltning.
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Koncernen fortsitter arbeta for att oka tryggheten i och runt byggnaderna med bland annat
trygghetsinventeringar och oversyn av skalskydd. Insatser kommer dven goras for att stirka
fastigheternas beredskap for klimatforandringar med extrema viarmeboljor, kyla och skyfall.
Utredningar tillsammans med expertis och omvérldsbevakning skapar éversyn av behovet av
reservkraft, energilagring och smarta passiva byggkomponenter for stabil och forutsdgbart kli-
matskydd 1 byggnader och dagvattenhantering inom kvarteret.

Som bestéllarorganisation &r det viktigt att uppfoljningen av upphandlade avtal gors samt kon-
troll av leverantorernas utforda arbeten. Utveckling av avtalsuppfoljning och avtalsforvaltning
kommer att fortsatta under aret for att ytterligare stdrka arbetet kring koncernens upphandlade
avtal.

En digital fardplan ska tas fram under ret for att tydliggdra bolagets 1dngsiktiga digitala ut-
veckling mot mer datadrivna arbetssétt och mojligheter att skapa mervirden for bade medarbe-
tare, hyresgister och beslutsfattare.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande 1 moder- Styrelsen foreslér att vinstmedel disponeras
bolaget star enligt balansrdakningen: enligt foljande:

Balanserade vinstmedel 1 433 725 448
Arets resultat -63 559912 I ny rdkning balanseras 1370 165 536

1370 165 536 1370 165 536

Vad betriaffar moderbolagets och koncernens resultat och stillning i 6vrigt, hdnvisas till efter-
foljande resultat och balansrdkningar med tillhorande noter.



RESULTATRAKNING

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

BELOPP, tkr  1/1 -31/12

Not

Hyresintikter

Ovriga forvaltningsintikter
Nettoomsittning

Fastighetskostnader
Drift
Underhall
Tomtrattsavgélder
Fastighetsskatt

Driftnetto

Av- och nedskrivningar
Summa fastighetskostnader
Bruttoresultat

Centrala administrations- och
forséljningskostnader

Forsilj, utrangering fastigheter o inventarier
Rorelseresultat

Ovriga rinteintikter o liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Koncernbidrag

Overavskrivning

Resultat fore skatt
Skatter

ARETS RESULTAT

8

11

12,13

14

—_

5

1,234

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
1186671 1144566 1186671 1144566
34 081 30 657 34 081 30 657
1220752 1175223 1220752 1175223
-556 010 -543 181 -556 010  -543 180
-99 333 -127 724 -99333  -127724
-53 573 -49 016 -53 573 -49 016
-14 027 -12 053 -14 027 -12 053
497 809 443 249 497 809 443 250
-303 461 -310053  -303 461 -310 053
-1 026404 -1042027 -1026404 -1042026
194 348 133 196 194 348 133 197
-40 514 -33 595 -40 514 -33 595
-26 674 6 482 -26 674 6 482
127 160 106 083 127 160 106 084
873 1482 873 1482
-150 309 -145652  -158872  -154 670
-22 276 -38 087 -30 839 -47 104
- - 8563 9016
- - -26 657 -24 853
-22 276 -38 087 -48 933 -62 941
-20 118 -10 486 -14 627 -5 366
-42 394 -48 573 -63 560 -68 307
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BALANSRAKNING
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Koncernen Moderbolaget
TILLGANGAR, tkr Not  2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Anliggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 17 6 806 101 6170276 6 806 101 6170276
Inventarier 18 18 001 13 842 18 001 13 842
Péagaende ny- och ombyggnader 19 870 428 1 141 696 870 428 1 141 696
Finansiella anléiggningstillgingar
Aktier och andelar dotterbolag 20 - - 25 25
Uppskjuten skattefordran 21 92 120 45401 92 120 45 401
Andra langfristiga fordringar 22 437 550 437 550
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 7 787 087 7 371 765 7787 112 7371790
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 10 194 11926 10 194 11926
Skattefordran 65970 67916 65970 67916
Ovriga fordringar 35172 22 420 35172 22 420
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 5277 3 826 5277 3 826
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 116 613 106 088 116 613 106 088

SUMMA TILLGANGAR 123 7903 700 7 477 853 7903 725 7477 878
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Koncernen Moderbolaget
2025-12-  2024-12-
EGET KAPITAL OCH SKULDER, tkr Not 31 31 2025-12-31 2024-12-31
Bundet eget kapital
Aktiekapital 15 000 15 000 15 000 15 000
Reservfond 14 900 14 900 14 900 14 900
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1878353 1926926 1433 726 1502 033
Arets resultat -42 394 -48 573 -63 560 -68 307
Summa eget kapital 24 1865859 1908253 1 400 066 1463 626
Obeskattade reserver
Overavskrivning - - 101 931 75 274
Summa obeskattade reserver 0 0 101 931 75274
Avsittningar
Pensionsskuld VD 25 759 4780 759 4780
Summa avsittningar 759 4780 759 4780
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 26 115794 48 956 94 796 33450
Finansiell leasing 27 4 846 1012 4 846 1012
Summa langfristiga skulder 120 640 49 968 99 642 34 462
Kortfristiga skulder
Checkrikningsskuld koncernkonto 5508571 5133595 5902019 5527496
Leverantorsskulder 137 288 121 609 137 288 121 609
Skulder till koncernforetag 174 396 160 976 165 833 151 959
Ovriga kortfristiga skulder 23116 14 757 23116 14 757
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28 73 071 83915 73 071 83915
Summa kortfristiga skulder 5916442 5514852 6301 327 5899 736
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 123 7903700 7477853 7903 725 7477 878
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Koncernen Moderbolaget

BELOPP, tkr 1/1-31/12 Not 2025 2024 2025 2024
LOPANDE VERKSAMHET

14,
Resultat efter finansiella poster 15 -22 276 -38 087 -30 839 -47 105
Avsittningar -4 021 364 -4 021 364
Forandring semesterloneskuld 806 696 806 696
Avskrivningar anldggningstillgdngar 9 303461 310 053 303 461 310 053
Reavinst forséljning av materiella anldggningstillgangar 11 -132 -11 545 -132 -11 545
Utrangering materiella anldggningstillgangar 11 26 806 4703 26 806 4703
Betald inkomstskatt 1 946 1 647 1 946 1 647
Kassaflode fran 16p verksamhet fore for rorelsekap 306 590 267 831 298 027 258 813
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar -12 472 -13 450 -12 472 -13 448
Forandring kortfristiga skulder 400784 415911 400 331 418 074
Kassaflode fran den lopande verksamheten 694 902 670 292 685 886 663 439
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i maskiner och inventarier 18 -40 -1 587 -40 -1 587
Investering i forvaltningsfastigheter 17 -1295 -23 -1295 -23
Investering i pagaende nyanldggningar 19 -692902 -683280  -692902 -683 280
Erhéllen likvid vid forsdljn av materiella anl. tillgangar 11 245 15075 245 15075
Forséljningskostnader 11 - -360 - -360
Kostnadsforda investeringar 19 - - - -
Kassaflode frian investeringsverksamheten -693992 -670175  -693992 -670175
Foriandring langfristiga fordringar 22 113 -353 113 -353
Amortering finansiell leasing 27 -348 181 -348 181
Kortfristig del av langfristig skuld 27 -675 55 -675 55
Erhéllna koncernbidrag - - 9016 6 853
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -910 -117 8106 6736
Arets kassaflode 0 0 0 0
Likvida medel vid arets 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

Ingidende balans per 1 januari 2024
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2024

BELOPP, tkr

Ingiende balans per 1 januari 2025
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2025

Antal aktier uppgar till 150 000 med kvotvarde 100

kr

MODERBOLAGET

BELOPP, tkr

Ingiende balans per 1 januari 2024
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2024

BELOPP, tkr

Ingidende balans per 1 januari 2025
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2025
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Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15 000 14 900 1926926 1956826

-48 573 -48 573

15 000 14 900 1878353 1908253
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15 000 14 900 1878353 1908253

-42 394 -42 394

15 000 14 900 1835959 1 865859
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15 000 14 900 1502033 1531933

-68 307 -68 307

15 000 14 900 1433726 1463626
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15 000 14 900 1433726 1463626

-63 560 -63 560

15 000 14 900 1370166 1400 066
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

NOT 1
ALLMAN INFORMATION

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

Micasa Fastigheter i Stockholm AB ér ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB,
org.nr 556415-1727, med sidte 1 Stockholm. Koncernredovisning for den storsta koncern som
Micasa Fastigheter i Stockholm AB ingér i uppréttas av Stockholms Stadshus AB.

Moderbolaget Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB har ett heldgt dotterbolag, Micasa Fastig-
heter 1 Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025. Dotterbolaget dr av administrativ karaktér
utan anstillda. 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 upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokfo-
ringsnimndens allméinna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

El- och virmekostnader samt reparationskostnader fran koncernens driftleverantdrer 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 ddar moderbolaget vid
arsskiftet direkt eller indirekt innehade mer @n 50 procent av rostetalet.

Micasa Fastigheters koncernredovisning uppréttas enligt forvarvsmetoden. Det innebér att an-
skaffningsvérdet for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respek-
tive bolag vid forvarvstillfallet. Dotterbolagens intjdnade vinstmedel inrdknas i koncernens
egna kapital endast till den del de intjénats efter den tidpunkt d& dotterbolaget forvarvades.
I 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 dvervarden pa byggnader och mark.

Vid upprittandet av forvirvsanalys vid bolagsforvirv beaktas skatteeffekter avseende skillna-
den mellan skattemaéssigt och bokforingsmaéssigt viarde samt underskottsavdrag hanforliga till
det forvdrvade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan bolag i koncernen liksom
sammanhéngande orealiserade vinster och forluster elimineras 1 sin helhet.

Intiikter
Intdkterna bestar 1 huvudsak av hyresintikter.

Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalade hyresintékter redo-
visas som forutbetald intikt. Erséttningar 1 samband med uppsédgning av hyresavtal i fortid in-
taktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Leasingavtal
Foljande typer av leasingavtal finns;
Avtal gillande bilar redovisas som finansiella leasingavtal vilket innebér att de kapitaliseras.

Tomtrétter, tomtréttsavgéld dr den avgift koncernen betalar arligen for rétten att anvinda kom-
munal mark.

Laneutgifter (Réintor etc)
Réntekostnader redovisas 1 resultatrdkningen i den period de uppkommer.
Ersittningar till anstiillda

Ersittningar till anstéllda i form av I6ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvaro med mera
samt pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betrdffande pensioner och andra erséttningar
efter avslutad anstéllning klassificeras dessa som avgiftsbestdmda eller forménsbestdmda pens-
ionsplaner.

Pensioner

Koncernen foljer pensions- och forsdkringsavtalet KAP-KL och AKAP-KR. Detta dr en avgifts-
samt forménsbestimd alderspension.

For avgiftsbestimda planer betalar koncernen faststillda 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 forménerna intjénas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten
for ndr premier erlaggs.
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

Vid forménsbestdmda pensionsplaner star koncernen 1 allt vdsentligt riskerna for att erséttning-
arna kommer att kosta mer &n forvéntat och att avkastningen pé relaterade tillgangar kommer
att avvika fran forvantningarna. De formansbestimda pensionsplaner som finns innebér att
pensionspremier betalas till SPP, varpa dessa redovisas som avgiftsbestimda pensionsplaner i
enlighet med K3:s forenklingsregler.

Till VD utgar, utdover ovanstaende, en sdrskild avgiftsbestimd chefspension 1 enlighet med
Stockholms stads regler.

Koncernbidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrikningen.

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 resultatrdkningen da det har justerats for ej skattepliktiga
intékter och ej avdragsgilla kostnader samt for intéikter och kostnader som ér skattepliktiga eller
avdragsgilla i andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

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

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

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur koncernen, per balansdagen, forvéntar sig att
atervinna det redovisade vérdet for motsvarande tillgdng eller reglera det redovisade virdet for
motsvarande skuld. Uppskjuten skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som
har beslutats fore balansdagen.
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intékt i resultatrdkningen, utom nér
skatten dar hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. I sadana fall ska
dven skatten redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Anskaftningsvirdet bestar av inkopspriset och utgifter som ér direkt hanforliga till forvérvet
for att bringa den pa plats och i skick att anvéndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i
tillgdngen eller redovisas som en separat tillgdng, nir det dr sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar som &r forknippade med posten kommer att tillfalla bolaget och att anskaffningsvérdet
for densamma kan mitas pa ett tillforlitligt satt. Alla ovriga kostnader for reparationer och un-
derhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrikningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgédngs betydande komponenter be-
doms vara viasentlig, delas tillgdngen upp pd dessa komponenter.

Enligt K3 17.24 fir materiella anldggningstillgdngar som dr av mindre vérde eller kan antas ha
en ekonomisk livsldngd pd hogst tre ar redovisas som kostnad vid det forsta redovisningstill-
féllet forutsatt att det kan gora motsvarande avdrag enligt Inkomstskattelagen.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sé att tillgdngens anskaffning-
svérde, eventuellt minskat med berdknat restvéirde 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 pabdrjas nar den ma-
teriella anldggningstillgangen kan tas 1 bruk. Materiella anldggningstillgdngars nyttjandeperi-
oder uppskattas till:
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Byggnader (antal ar)

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

fastigheter och forskolefastigheter

Markanldggning: 20 20
Stomme: 100 50
Tak: 40 30
Fasad: 40/60 (60 ar stenfasad) 30
Fonster: 50 20
Badrum: 40 15
Léagenhet: 25 20
Ovrigt: 25 10
Ror: 50 20
Vent inkl styr: 30 20
El: 50 20
Hiss: 40 15
Hg-anpassn. lokal: Enl kontrakt

Maskiner och andra tekniska anldggningar: 3 &r
Inventarier, verktyg och installationer: 5 till 20 ar
Nyttjandeperioden for mark och konst dr obegrinsad och skrivs dirfor inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa
att forviantad forbrukning har fordndrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregédende
balansdag. Vid dndrad bedomning av nyttjandeperioder, omprdvas dven tillgdngens eventuella
restvirde.

Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.
Borttagande frin balansrikningen

Det redovisade virdet for en materiell anldggningstillgang tas bort frdn balansrdkningen vid
utrangering eller avyttring, eller nér inte nagra framtida ekonomiska fordelar véntas fran an-
vindning eller utrangering/avyttring av tillgdngen eller komponenten. Den vinst eller forlust
som uppkommer nér en materiell anliggningstillgang eller en komponent tas bort frén balans-
rakningen dr skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsdljnings-
kostnader, och tillgdngens redovisade viarde. Den realisationsvinst eller realisationsforlust som
uppkommer nér en materiell anldggningstillgdng eller en komponent tas bort fran balansrak-
ningen redovisas i resultatrdkningen som en dvrig rorelseintékt eller 6vrig rorelsekostnad.
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Nedskrivningar av materiella anliggningstillgidngar

De redovisade virdena pa tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utrona om det
finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Samtliga viarderingar utfors objektvis. Varde-
ringarna har utforts i enlighet med IVS (International Valuation Standards) och RICS (Royal
Institute of Chartered Surveyors) viarderingsstandard. Varderingarna utfors av oberoende ex-
tern virderare s som definierad i RICS Red Book.

Vid varje balansdag gor koncernen en bedémning om den tidigare nedskrivningen inte ldngre
ar motiverad. Om s dr fallet aterfors nedskrivningen delvis eller helt. D4 en nedskrivning ater-
fors, okar tillgdngens redovisade virde. Det redovisade virdet efter dterforing av nedskrivning
far inte 6verskrida det redovisade virde som skulle faststillts om ingen nedskrivning gjorts av
tillgdngen under tidigare ar. En terforing av en nedskrivning redovisas direkt i resultatrik-
ningen.

Fordringar, skulder och avsittningar

Fordringar har vérderats till det 14gsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de beréknas
bli reglerade. Ovriga tillgdngar samt skulder och avsittningar har virderats till anskaffnings-
virden om inget annat anges.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse dr en mdjlig forpliktelse till f6ljd av intrédffade hdndelser och vars fore-
komst endast kommer att bekréftas av att en eller flera osédkra framtida hindelser, som inte helt
ligger inom koncernens kontroll, intréffar eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse till f61jd av
intrdffade héndelser, men som inte redovisas som skuld eller avséttning eftersom det inte &r
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen eller forplik-
telsens storlek inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet. Eventualforpliktelser redovisas
1 not.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringar av likvida medel under rdkenskapsaret. Kassaflo-
desanalysen har upprittats 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 vésentliga hindelser har uppkommit efter balansdagen.

NOT 4

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernen har, genom det externa virderingsinstitutet Newsec, 14tit externvérdera fastighets-
bestandet med &rsskiftet 2025/2026 som vérdetidpunkt. Samtliga virderingar utfordes objekt-
vis. Virderingarna genomfordes genom ortprismetoden och avkastningsmetoden dar det slut-
liga resultatet dr en samlad beddmning av dessa metoder. Det &satta totala ldngsiktiga direktav-
kastningskravet bedoms ligga mellan 2,9 och 6,1 procent. Det totala viardet bedomdes uppga
till 21 014 (20 386) mnkr.

Viktiga Killor till osédkerhet i uppskattningar

Vid formansbestdmda pensionsplaner star koncernen 1 allt viasentligt riskerna for att ersittning-
arna kommer att kosta mer dn forvéntat och att avkastningen pa relaterade tillgdngar kommer
att avvika frin forvintningarna.
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NOT 5

LEASING HYRESAVTAL

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende icke uppsigningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett ar 1024 633 997 738 1024 633 997 738
Forfaller senare dn ett men inom fem ér 3244225 3161265 3244225 3161265
Forfaller till betalning senare &dn fem ar 5452 145 6171599 5452 145 6171599
Summa leasing 9721003 10330602 9721003 10330602
Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 1177 831 1135240 1177 831 1 135240

Siffrorna ar i 2025 ars niva. Cirka 63 procent av hyreskontrakten hyrs av stadens forvaltningar och merparten av dessa ar
pa 20-driga kontrakt, inklusive blockforhyrda bostéder.

Bostdder som hyrs direkt av den boende forutsitts kunna lamnas efter tre manader.

NOT 6

NETTOOMSATTNING

Hyresintiikter

Bostéder 594 554 556 242 594 554 556 242
Lokaler 692 492 672 307 692 492 672 307
Bilplatser m m 1071 1092 1071 1092

1288117 1 229 641 1288117 1 229 641

Avgér outhyrt inklusive ytor under ombyggnad

Bostéder -37 279 -38 376 -37 279 -38 376
Lokaler -64 107 -46 639 -64 107 -46 639
Bilplatser m m -60 -60 -60 -60
-101 446 -85 075 -101 446 -85 075
Summa hyresintikter 1186 671 1 144 566 1186 671 1 144 566
Ovriga forvaltningsintikter 34 081 30 657 34 081 30 657
Nettoomsittning 1220752 1175223 1220752 1175223
NOT 7
DRIFT
Fastighetsskotsel -86 442 -94 095 -86 442 -94 095
Reparationer -109 589 -108 858 -109 589 -108 858
Taxebundna kostnader
- Vatten -24 133 -20 761 -24 133 -20 761
- El/Gas -43 122 -47 516 -43 122 -47 516
- Sophantering -29 395 -27 749 -29 395 -27 749
- Uppvarmning =75 762 -78 602 =75 762 -78 602
Lokala administrationskostnader -154 237 -134 378 -154 237 -134 378
Ovriga driftkostnader -33 330 -31 221 -33330 31221

Summa drift -556 010 -543 180 -556 010 -543 180
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NOT 8

AVTALADE FRAMTIDA TOMRATTSAVGALDER

Forfaller till betalning inom ett ar 58 340 53378 58 340 53378
Forfaller senare én ett men inom fem &r 260 703 246 038 260 703 246 038
Forfaller till betalning senare dn fem ar 207 500 210472 207 500 210472
Summa tomtriittsavgilder 526 543 509 888 526 543 509 888

Tomtréttsavgild for 2025 var 53 573 (49 016). Tomtréttsavgdld dr en avgift koncernen betalar arligen for rétten
att anvinda kommunal mark. Avgilden for dessa berdknas for ndrvarande sa att kommunen erhéller

en realridnta p4 markens uppskattade marknadsvérde. Tomtrittsavgélden ar fordelad 6ver tiden och omférhandlas
oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2025 ars utgdng hade Micasa Fastigheter 82 (80) fastigheter upplatna med

tomtrétt.

NOT 9
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivningar enligt plan per tillging

Byggnader -290 160 -298 667 -290 160 -298 667
Inventarier -12976 -11 206 -12976 -11 206
Leasing fordon -325 -180 -325 -180
Summa avskrivningar enligt plan per tillgang -303 461 -310 053 -303 461 -310 053

Avskrivningar enligt plan per funktion

Fastighetskostnader -302 912 -309 638 -302 912 -309 638
Centrala administrationskostnader -114 -83 -114 -83
Lokala administrationskostnader -435 -332 -435 -332
Summa avskrivningar enligt plan per funktion -303 461 -310 053 -303 461 -310 053
Summa av- och nedskrivningar per funktion -303 461 -310 053 -303 461 -310 053
NOT 10

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALININGSKOSTNADER

Personalkostnader -27 526 -26 248 -27 526 -26 248
Ovrigt -12 988 -7 346 -12 988 -7 346

Summa centrala administrationskostnader -40 514 -33 595 -40 514 -33 595
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NOT 11

FORSALJNING, UTRANGERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forsdljningspris - 15075 - 15075
Forsiljningskostnader 0 -360 0 -360
Bokfort vérde 0 -3530 0 -3530
Utrangeringar -26 728 -4 703 -26 728 -4 703
Summa forsiljning och utrangeringar forvaltnings-

fastigheter -26 728 6 482 -26 728 6 482
Bokfort vérde -113 - -113 -
Utrangeringar =78 - -78 -
Summa forsiljning och utrangeringar inventarier 54 0 54

NOT 12:1

ANTAL ANSTALLDA

Antal anstillda 159 142 159 142
- varav mén 67 58 67 58
- varav kvinnor 92 84 92 84
NOT 12:2

LONER OCH SOCIALA KOSTNADER ANSTALLDA

Loner och andra ersittningar -102 610 -89 005 -102 610 -89 005
Sociala kostnader -50 370 -50 482 -50 370 -50 482
- varav pensionskostnader -14 307 -18 179 -14 307 -18 179
NOT 12:3

LONER OCH ANDRA ERSATTTNINGAR FORDELADE MELLAN LEDNING OCH OVRIGA ANSTALLDA
Styrelse och VD -1 970 -1 818 -1 970 -1 818
Ovriga anstillda -100 640 -87 238 -100 640 -87 238
Styrelse

Till styrelseledamoter utgick ett arvode om totalt 417 (333) tkr.

Verkstillande direktor

Till VD har under éret utgétt 16n med 1 963 tkr. Vid uppségning av anstillningsavtalet géller en dmsesidig upp-
sdgningstid om sex manader. Om uppsédgningen sker fran moderbolagets sida utgar ett vederlag. Det ska motsvara
antalet ménader som anstillningen som VD pagétt vid tidpunkten for uppsdgning, dock maximalt 24 manadsloner
inklusive uppsdgningstid. Av moderbolagets pensionskostnader inklusive 16neskatter utgér VD:s andel 4 779 tkr.
Pension utgér enligt AKAP-KR kompletterad med avgiftsbaserad chefspension vilken redovisas i balansrikningen
under avséttningar. For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstider géllande kollektivavtal.

Pensioner utgér enligt allmén pensionsplan med riktalder fran 67 ars alder.
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Micasa Fastigheter foljer pensions- och forsékringsavtalet KAP-KL och AKAP-KR. AKAP-KR ir en avgifts- samt
formansbestdmd alderspension. Betalningar gors 16pande till avgiftsbestdmd &lderspension med 4,5 procent av
I6nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. Pa 16nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp gors dven en betalning till
formansbestdmd alderspension. AKAP-KR ir en avgiftsbestimd alderspension. Betalningar gors 16pande med

6 procent upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 31,5 procent av 16nen 6ver det, upp till 30 inkomstbasbelopp

Pensionskostnaderna belastar resultatrakningen i den takt de intjénas.

NOT 12:4

KONSFORDELNING INOM FORETAGSLEDNING 2025-12-31 2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31
OCH STYRELSE Kvinnor Kvinnor Kvinnor Kvinnor
Styrelse ordinarie ledamoter 71% 71% 71% 71%
Styrelsesuppleanter 20% 20% 20% 20%
Ovriga ledande befattningshavare 50% 50% 50% 50%
NOT 12:5

ERSATTNING TILL REVISORER

Arvode for revision E&Y -692 -612 -692 -612
Revision, RISE Research Institutes of Sweden AB -63 -61 -63 -61
Fortroendevalda revisorer -26 -25 -26 -25

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadgade revisionen.
Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och bokforingen,
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning samt arvode for

revisionsradgivning som ldmnats i samband med revisionsuppdraget.

Not 13

UPPGIFT OM INKOP OCH FORSALJNING INOM SAMMA KONCERN

Inkop koncern Stadshus AB -53 231 -48 141 -53 231 -48 141
Ink&p Stockholms stad -57 426 -53 300 -57 426 -53 300
Summa inkop -110 657 -101 441 -110 657 -101 441
Forsiljning Stockholms Stad 800 774 760 254 800 774 760 254
Forséljning koncern Stadshus AB 13107 12 755 13107 12 755
Summa forsiljning 813 881 773 009 813 881 773 009
NOT 14

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rénteintdkter Gvriga 873 1482 873 1482
Summa rénteintiikter och liknande resultatposter 873 1482 873 1482
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NOT 15

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rintekostnader

Summa réintekostnader och liknande resultatposter

NOT 16
SKATTER
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Summa skatter

Resultat fore skatt

Skatt enligt gidllande skattesats

Skatteeffekt av intdkter som inte &r skattepliktiga
Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader

Skillnader skatte och bokfmassig effekt, fastighetsforsiljning

Ovriga effekter forindring temporira skillnader

Summa skatt
Effektiv skattesats

NOT 17
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Byggnader

Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde
Nyanskaffningar under aret

Overfort fran produktion

Forsdljningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde

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

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende bokfort virde byggnader

Taxeringsvérde byggnader

47

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
-158 872 -145 652 -158 872 -154 670
-158 872 -145 652 -158 872 -154 670
0 0 0 0
-20 118 -10 486 -14 627 -5 366
-20 118 -10 486 -14 627 -5 366
-22276 -38 087 -48 933 -62 947
4 589 7 846 10 080 -12 967
163 294 163 294
-32172 -20 140 -32172 -20 140
- -359 - -359
7302 1873 7302 1872
-20 118 -10 486 -14 627 -5 366
-90% -28% -30% 9%
9908 212 9544 336 9908 212 9544336
1196 23 1196 23

944 662 378 763 944 662 378 763
-42 277 -14 910 -42 277 -14 910
10 811 793 9908212 10811793 9908 212
-4208 740  -3916 750 -4208 740 -3916 750
-290 160 -298 667 -290 160 -298 667
15 549 6677 15 549 6677
-4 483 351 -4 208 740 -4 483 351  -4208 740
6 328 442 5699 472 6 328 442 5699 472
2 869 063 2588289 2 869 063 2 588 289
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Byggnadsinventarier

Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde
Nyanskaffningar under &ret

Overfort fran produktion

Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende bokfort virde byggnadsinventarier

Markinventarier

Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde
Nyanskaffningar under aret

Overfort fran produktion

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde

Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende bokfort virde markinventarier

Mark
Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde

Utgaende bokfort virde mark
Taxeringsvarde mark

varav tomtrattsmark

Utgaende bokfort virde byggnader och mark
Skattemiissigt restvirde byggnader och mark

Verkligt virde byggnader och mark, se not 4

Koncernen
2025 2024
220278 198 825
99 583
10 635 20 870
231012 220278
-68 039 -58 669
-10 561 -9 370
-78 600 -68 039
152 412 152 239
8 872 7 862
() -
8873 1010
17 745 8 872
-6 297 -4 697
-2 191 -1 600
-8 488 -6 297
9 257 2 575
315990 315990
315990 315990
315990 315990
2218 561 2419 124
1518216 1 662235
6 806101 6170276
6 345927 6 007 895
21014140 20385720
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Moderbolaget
2025 2024
220278 198 825
99 583
10 635 20 870
231012 220278
-68 039 -58 669
-10 561 -9370
-78 600 -68 039
152 412 152 239
8 872 7 862
0 -
8 873 1010
17 745 8 872
-6 297 -4 697
-2 191 -1 600
-8 488 -6 297
9 257 2575
315990 315990
315990 315990
315990 315990
2218561 2419124
1518216 1 662 235
6 806 101 6170276
6 345 927 6 007 895
21014140 20385720
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NOT 18

INVENTARIER

Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde
Nyanskaffningar under aret

varav finansiell leasing av fordon
Overfort fran produktion

Avslut leasing av fordon

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde

Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

varav finansiell leasing av fordon

Avslut leasing av fordon

Utgaende ackumulerade avskrivningar

KONST

Ingéende ackumulerat anskaffningsvérde
Nyanskaffningar under aret

Overfort fran produktion

Forsdljningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde
Utgaende bokfort virde

NOT 19

PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden
Periodens inkop

Overfort till fardigstillda fastigheter

Utgadende ackumulerat anskaffningsvérde
Utgaende bokfort virde

NOT 20

49

MODERBOLAGETS INNEHAV OCH ANDELAR I KONCERNBOLAG

Ingéende bokfort viarde
Utgaende bokfort virde

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
8249 8532 8249 8532

4 888 83 4 888 83
-4 857 -150 -4 857 -150
-280 -366 -280 -366

12 857 8249 12 857 8249
-6 482 -6 377 -6 482 -6 377
-549 -415 -549 -415
-321 -180 -321 -180
168 310 168 310

-6 863 -6 482 -6 863 -6 482
12 075 8507 12 075 8507
9 770 9 770

0 2798 0 2798
-77 - 77 -

12 007 12 075 12 007 12 075
18 001 13 842 18 001 13 842
1 141 696 861 857 1 141 696 861 857
692 902 683 280 692 902 683 280
-964 170 -403 441 -964 170 -403 441
870 428 1 141 696 870 428 1 141 696
870 428 1 141 696 870 428 1 141 696
- - 25 25
- - 25 25

Bolagets namn: Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025 med séte i Stockholm.
Kapitalandel 100 %, Rostrattsandel 100 %, antal andelar 25 000 med kvotvarde 1 kr.
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NOT 21
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Skatteméssiga underskott 92 120 45401 92 120 45401
Summa uppskjuten skattefordran 92 120 45 401 92 120 45 401
NOT 22
ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Andel Husbyggnadsvaror HBV forening (702000-9226) 40 40 40 40
Fordran Husbyggnadsvaror HBV férening 397 510 397 510
Utgaende bokfort virde 437 550 437 550
NOT 23
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetalda leverantorsfakturor 5277 3826 5277 3826
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intéiikter 5277 3 826 5277 3 826
NOT 24
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Balanserade vinstmedel 1433 726 1502 033
Arets resultat -63 560 -68 307
I ny rikning balanseras 1370 166 1433726
Antal aktier i moderbolaget uppgar till 150 000 med kvotvérde 100 kr
NOT 25
PENSIONSSKULD VD 759 4780 759 4780
Avsittning inklusive indexupprékning ar 2025 uppgér till 249.
Unde éret ianspréktagande uppgér till 4 270.
Pensionsskulden &r avgiftsbaserad. Se dven not 12:3.
NOT 26
UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Overavskrivningar 20 998 15 506 - -
Fastigheter 94 796 33450 94 796 33450
Summa uppskjuten skatteskuld 115794 48 956 94 796 33 450



Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

NOT 27

LANGFRISTIGA SKULDER

Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde
Kortfristig del av langfristig skuld foregdende ar
Tillkommande skulder finansiell leasing fordon
Amortering

Kortfristig del av langfristig skuld

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Forfaller till betalning inom 1 ar

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 intiikter

NOT 29

EVENTUALFORPLIKTELSER OCH STALLDA SAKERHETER
Borgensétagande till Fastigo (Arbetsgivarorganisation)

Stéllda sdkerheter

Summa eventualforpliktelser och stiillda sikerheter

En foljdeffekt av koncernens 16pande verksamhet dr att koncernen blir part i rittsliga processer. Dessutom forekom-

mer tvister vilka inte leder till réttsliga processer. Micasa Fastigheters ledning gor 16pande en beddmning av dessa

Koncernen
2025 2024
1012 1343
97 152
4 857 -150
-348 -236
=772 97
4 846 1012
772 97
4 846 1012
35726 36 088
13 060 12 765
24 285 35062
73 071 83915
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Moderbolaget
2025 2024
1012 1343
97 152
4857 -150
-348 -236
172 -97
4 846 1012
772 97
4 846 1012
35726 36 088
13 060 12 765
24 285 35062
73 071 83 915
1692 1513
1692 1513

rattsliga processer och tvister och redovisar avsittningar i de fall de bedomer att ett dtagande foreligger och att

detta kan bedomas med rimlig grad av sikerhet. For rittsliga processer eller tvister dér det for ndrvarande inte

kan faststdllas huruvida ett atagande foreligger eller dir det av 6vriga skél inte dr mdjligt att med rimlig grad av

sdkerhet berdkna beloppet pé en eventuell avséttning gor foretagsledningen den sammantagna bedomningen att

det inte foreligger en risk for betydande paverkan pa koncernens finansiella resultat eller stdllning. Som ett led i

koncernens affarsverksamhet forekommer utover angivna ansvarsforbindelser garantier for fullgdrande av olika

kontraktsenliga ataganden.



52

Stockholm den dag som framgér av véra elektroniska underskrifter

Innehéllet i denna &rsredovisning bestimdes

Maria Mustonen Nike Orbrink Felix Finnveden
Ordforande

Fatemeh Jérlstrom Christoffer Hokmark Liso Norrman
Amanda Hansson Akerlind

Katarina Wéhlin Alm

Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Oskar Wall
Auktoriserad revisor



Styrelsen och verkstéllande direktoren for Micasa Fastigheter i Stockholm AB avger harmed
foljande hallbarhetsrapport och koncernarsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Innehéllsforteckning

HAIIbArRetSTADPDOIT «.uveeeeeieeeeeeieeeeee et e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeaaaaanns 2
PaN & £ DY 00 LT L) | E PSR PPPPRPRRN 2
Intressent- och vasentlighetsanalys hallbarhet.............ccccvvviiiieiiiiiiiiiiiiieee. 3
Viasentliga hallbarhetsaspekter......ooooiiiiiiiiiiiiiiieeiiiiiieeee e 6
RISKANALYS. ..uniiiiiie e 21

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.................. 23

ForvaltningsherattelSe....oo.coiiiiiiiiiiiiieee e eeeeaeeans 24

FINansiella FapPOIter ... .covuuee i e e e e e e e e e e e eeaaas 31
ResultatrARNINg........ooovviiiiiiieiiiiieeecceee et 31
BalanSraRNINg ......ceeeiiiiiiiiiiiiieee e e e e 32
KassaflodeSanalys ........ooovviiiiiiiiieiiieeeecccee e 34
Rapport 6ver forandring 1 Eget Kapital.........ccccooeeeeeeiiiiiiiiiiiiieee e, 35
Noter med redoviSNINZSPIINCIPET .....evvvuruuieeeeeeeeeeeeiiiiiieeeeeeeeeeerrrriiieeeeeeeerersrrnnnans 36

Ul S KII TR . . e e e e 52



Hallbarhetsrapport

Detta &r bolagets nionde héllbarhetsrapport. Den forsta publicerades i samband med arsredo-
visningen 2017. Rapporten foljer arsredovisningslagens krav och ger en sammanfattning av
bolagets hallbarhetsarbete under 2025.

Syfte och innehall
Haéllbarhetsrapporten lyfter fram de viktigaste insatserna och resultaten inom bolagets hallbar-
hetsarbete under dret. Fokus ligger pd de tre dimensionerna av héllbarhet:

e Miljomissig hallbarhet

e Ekonomisk héllbarhet

e Social héllbarhet

Upplagg
Rapporten ar strukturerad enligt foljande:

1. Aftarsmodell
2. Intressent- och vdsentlighetsanalys hallbarhet

3. Visentliga hallbarhetsaspekter — En redogorelse for bolagets arbete utifran prioriterade
hallbarhetsaspekter under 2025. I detta avsnitt beskrivs dven riktlinjer inom miljd, per-
sonal, ménskliga réttigheter och antikorruption, presenterade under respektive omrade.

4. Riskanalys — En bedomning av risker kopplade till hdllbarhetsarbetet och arbete som
genomforts for att minska riskerna.

Affarsmodell

Affarsmodell, vision, affarsidé och vardegrund

Micasa Fastigheter ar ett fastighetsbolag som dger, anskaffar, bygger och forvaltar Stockholms
stads omsorgsfastigheter samt hyresbostdder i form av seniorbostéder.

Visionen for bolaget dr “ett boende att se fram emot”. For att ndrma sig visionen finns en vér-
degrund framtagen som grundar sig i orden engagemang, nyfikenhet, omtanke och kompetens
(ENOK). Viérdegrunden ska ses som ett forhallningssétt som genomsyrar bolagets verksamhet.
Micasa Fastigheter ska utméarkas av professionell fastighetsforvaltning dar tillgéanglighet, trygg-
het och hallbarhet dr viktiga ledord i arbetet.

Styrning

Kommunfullmaktige

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

Styrelsen
Styrelsen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB ér politiskt tillsatt av kommunfullmaktige 1
Stockholms stad. Styrelsen bestar av sju ledamoter inklusive ordférande samt fem suppleanter.



Intressent- och vasentlighetsanalys hallbarhet

For hallbarhetsarbetet 2025 togs en intressent- och vdsentlighetsanalys fram och beslutades av
bolagets ledningsgrupp. I analysen identifierades f6ljande prioriterade intressenter, hur bola-
gets dialog med intressenterna fors.

Intressenter

Kunder och hyresgister

Agare

Medarbetare

Leverantorer

Viktiga fragor

Rimliga hyror, trygga och
tillgidngliga fastigheter,
rent och snyggt.

GenomfOrande av dgardirek-
tiv, soliditet och god dialog.

Goda arbetsvillkor,
utvecklingsmdgjligheter
och mgjlighet att paverka.

Tydliga krav, soliditet och
god dialog.

Hur fors dialogen

Kundtjanst, kundundersok-
ning, personlig dialog, triv-
selrdd och husméten.

Uppf6ljning av dgardirektiv,
samordnings- och bolagsmo-
ten samt styrelsemoten.

Medarbetarsamtal, informat-
ionstillfdllen, intranétet och
medarbetarenkat.

Upphandling, intervjuer,
leverantérsmoten, avtalsupp-
foljning och utvérdering.

Utifrén intressent- och vésentlighetsanalysen har 13 omraden prioriterats utifran vilka fragor
som &r viktiga for bolaget och bolagets intressenter. Nedan beskrivs mél, indikatorer och det
arbete bolaget har genomf6rt inom dessa visentliga omrdden under aret.

Prioriterade omraden

Mil och indikatorer

Arbete under iret bolaget
och indikatorer

Produktval och forore-
ningar

Fornybar energi

Energieffektivitet

Bolaget har n6jda kunder ge-
nom att erbjuda attraktiva
boendemiljéer och verksam-
hetslokaler

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt hallbar

Indikator om producerad
energi

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Indikator om energianvéand-
ning.

Beskrivs under rubrikerna
goda materialval respektive
fastighetsfororeningar.

Beskrivs under rubriken
fornybar energi.

Beskrivs under rubriken
energiprestanda.



Resurseffektivitet

DELMAL 84

FORBAT TRA RESURS-
EFFEKTIVITETEN |
KONSUMTIONOCH

ONSUMTION O
PRODUKTION

Trygga och prisvirda bo-
stader

Kemikalier och avfall

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt hallbar

Bolaget ska vara ledande 1
att langsiktigt och héllbart

dga, forvalta och utveckla

tillgdngliga och trygga fas-
tigheter

Bolaget har n6jda kunder ge-
nom att erbjuda attraktiva
boendemiljéer och verksam-
hetslokaler

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomaéssigt hallbar

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Bolaget ska vara ledande 1
att 1angsiktigt och héallbart

dga, forvalta och utveckla

tillgéngliga och trygga fas-
tigheter

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt hallbar

Beskrivs under cirkulért
byggande och upphandling.

Beskrivs under rubriken
ekonomi.

Beskrivs under avfall och
kemikaliehantering.

Beskrivs under
avfallshantering.

Beskrivs under rubriken
ink6p och upphandlingar.

Beskrivs under rubriken kli-
matanpassning av fastig-
heter.

Beskrivs under rubriken ute-
miljo.

Beskrivs under rubrikerna
antikorruption samt inkop
och upphandling.



Effektivitet, tillforlitlighet
och transparens
-

fis

Tillgang till information

Bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare och en larande
organisation med kompe-
tenta och engagerade medar-
betare

Indikator om utbildningsin-
satser.

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Bolaget ska vara en attraktiv
arbetsgivare och en ldrande
organisation med kompe-
tenta och engagerade medar-
betare

Bolagets ska ha en verksam-
het som ar ekonomiskt, soci-
alt och miljomassigt héllbar

Beskrivs under rubrikerna
personalpolicy, organisation,
sdkerhet och arbetsmiljo,
hilsoarbete och bolagets
jamstélldhetsarbete.

Beskrivs under rubrikerna
organisation respektive
kvalitetsutveckling.

Beskrivs under rubriken till-
gang till information och in-
formationsredovisning.



Vasentliga hallbarhetsaspekter

Miljomiissig hallbarhet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB har en langsiktig forvaltning
och utveckling av sina fastigheter, dir god inomhusmiljé och
minskad negativ paverkan pa omgivande milj0 &r prioriterade fr-
gor.

Bolagsmal:

Bolaget har nojda
kunder genom att er-
bjuda attraktiva bo-
endemiljéer och
verksamhetslokaler

Med miljofragorna i fokus utgar Micasa Fastigheters arbete fran
foretagets paverkan pa sin omgivning och dess mojligheter att
forbattra sin insats inom dessa omraden. Till grund for detta gors
en energi-, miljo- och intressentanalys for verksamheten dér bo-
lagets berdringspunkter inom olika omraden vérderas och prioriteras. Genom dessa tas hidnsyn
till de omréden dér bolaget har storst paverkan eller padverkansmojlighet, krav enligt lagstiftning
eller standard, dgarkrav eller kundonskemal.

Micasa Fastigheters dgare, Stockholms stad, har i sitt miljoprogram med tillhérande handlings-
planer satt upp maél for staden som dven paverkar bolagets prioriteringar. Till det kommer den
nya arsredovisningslagen (EU:s CSR-direktiv) som genom krav frdén moderbolaget Stockholm
Stadshus AB innebér anpassningar i verksamheten.

Ett av stadens storre dtaganden &r att halvera sin klimatpaverkan kopplat till konsumtion. Bo-
laget har darfor malséttningen att borja redovisa sina klimatutsldpp inom alla de tre GHG sco-
pen. Mélséttningen &r att halvera utsléppen till 2030 jamfort med 2021, en totalt reducering med
15 500 ton.

Miljo- och energipolicy

Bolagets miljo- och energipolicy syftar till att medvetandegéra bo-
lagets stillningstaganden for 6kad miljo- och energiprestanda, stén-
digt forbéttringsarbete och langsiktighet. Policyn utgér bas for orga-
nisationens miljomal, handlingsplaner och atgérder.

Bolagsmal:

Bolagets ska ha en
verksamhet som ar

ekonomiskt, socialt
och miljomassigt
Bolagets arbete med energieffektiviseringar har fortsatt i samarbete hallbar

med upphandlade driftleverantorer samt under aret 6vertagandet av
en tredjedel av fastighetsdriftsorganisationen till en intern drift. Fo-
kus pa driftoptimering har visat resultat genom lagre energianvand-
ning.

Energiprestanda

Det 16pande arbetet med energibesparande atgarder genomfors inom planerat underhall och de
ombyggnadsprojekt som pagar. Genom kontinuerliga underhallsatgérder efterstravas en stabil
och langsiktig minskning av béde fastighetsrelaterad energi och hyresgéstsrelaterad energian-
vandning. Det dr ocksé pé detta sétt som stadens mal att minska energianviandningen med tio
procent under mandatperioden hanteras. I samband med alla ombyggnadsprojekt ses mdjlighet-
erna for energibesparande investeringar over.

Malsittningen for aret var en reducering av energianviandningen till 114,24 kWh/kvm a-temp
och utfallet blev 111,76 kWh/kvm a-temp, enligt Boverkets definition och berdkningsmodell for
energi.

Micasa Fastigheters energihandlingsplan utgér frdn energikartlaggning av bolagets fastigheter.
Det 16pande arbetet med energibesparande atgarder genomfors sedan inom det planerade un-



derhallet och de ombyggnadsprojekt som pagar. Kartldggningar i enlighet med lagen om ener-
gikartldggningar i stora foretag har utforts i flera fastigheter under ret, enligt plan. Syftet med
kartldggningarna &r att ta fram kostnadseftektiva energieffektiviseringsatgirder.

Fornyelsebar energi

Utifrdn Stockholm stads mél att 6ka andelen fornyelsebar energi har arbetet med att installera
nya solcellsanldggningar fortlopt. Under 2025 har tre nya solcellsanldggningar fardigstéllts pa
fastigheterna Edo 1, Dalen 20 och Vasen 3.

Under dret har Micasa Fastigheter haft som maél att producera 510 MWh, utfallet blev 458
MWh. Det lagre utfallet beror pa tekniska problem i ndgra av anldggningarna samt en reparation
som inte kunnat utforas. Systemen forvéntas vara aterstéllda till normal drift till nésta solsi-
song.

Avfallshantering

Micasa Fastigheter arbetar for att erbjuda sina hyresgister en tydlig och hallbar avfallshante-
ring. Skyltning sker successivt i1 avfallsutrymmen tillsammans med entreprendr. Under 2025
har arbetet fortsatt med att stirka och fortydliga ansvarsfordelningen mellan bolaget och vara
hyresgéster, med okad stottning till bade lokal- och direkthyresgister.

Inventering av avfallsutrymmen och fraktioner pagar och det pdgaende pilotprojektet med sen-
sorer for att mita avfallsmdngder har fortsatt under dret. Resultaten visar variationer, bland
annat ndr kirl inte stills tillbaka pd avsedd plats, vilket ger viktig information f6r uppfoljning
gentemot vara ramavtalade entreprendrer. Klisterlappar med piktogram har delats ut till verk-
samheter 1 samrdd med miljoforvaltningen.

Cirkuldrt byggande

Cirkulért byggande har varit i fokus dven under 2025. Byggprojekt som startades under aret
har genomfort en inventering av material och produkter som &r lampliga att ateranvindas.
Identifierade produkter kan ateranvéndas inom projektet eller lagras i en aterbrukshubb for
framtida projekt.

Micasas Fastigheters nybyggnationsprojekt Ann 7 har projekterats med fokus pa aterbruk. En
aterbruksinventering identifierade produkter som ir mdjliga att dteranvinda i projektet eller i
framtida projekt. Listan med produkter har sedan varit tillgdnglig for alla discipliner sa att
aterbruk bearbetats in i bygghandlingar. Infor rivning demonterades produkterna och en slut-
beddmning gjordes om produkters skick och funktionalitet. Det som sedan var mojligt att
ateranvinda har transporterades till bolagets aterbrukshubb i Blackeberg i vintan pd atermon-
tering under produktionen. Micasa Fastigheters aterbruksprocesser i samband med nybyggnat-
ionsprojekt kommer att utvirderas och uppdateras med erfarenheterna frin projektet Ann.

Bolaget ska fortsitta arbetet med effektiv avfallshantering, minimering av avfall och &terbruk
under 2026 och en malséttning dr att ytterligare utoka samarbetet och erfarenhetsoverforingen
med de andra bolagen inom Stockholms stad. Dessutom forvintas den stadsgemensamma
aterbrukshubben komma igang och kunna bidra till ett effektivare aterbruk med storre utbud.

Miljécertifiering av byggnader

Micasa Fastigheter har malsittningen att nyproducerade byggnader ska certifieras enligt Miljo-
byggnad, med totalbeddmningen “silver”. Stérre ombyggnationsprojekt projekteras dven de en-
ligt Miljobyggnad for ombyggnad, med den betygsnivé som dr passande for den specifika fas-
tigheten och dess forutsdttningar. Under 2025 har alla relevanta projekt flyttat till den nya ma-
nualen, Miljobyggnad version 4.



Arbetet visar att insatserna bidrar till sdnkt energianvéndning, en sund inomhusmilj6 for véara
hyresgéaster och i stort en mer hallbar fastighet.

Transporter

Micasa Fastigheters fordonsflotta om étta bilar bestar av elbilar och har utdkats i samband med
overtagandet av egen intern drift. Det totala antalet fordon bestar numera av 18 stycken elbilar.

For transporter och fordon i Micasa Fastigheters olika entreprenader har kravstillningsnivan
vid upphandling skdrpts och insamling av data fran pagéende entreprenader sker dar sa &r moj-
ligt med ett visst intervall. Kontroller gillande alkolas sker och édven striktare krav géllande
déack foljs upp. Upphandlade transporter ska vara fossilfria senast 2030.

For att minska behovet av medarbetares resor till och fran kontoret i Husby nyttjas elektroniska
nyckelskip som placerats pa tvd av bolagets fastigheter i soderort, samt SL-kort finns att l&nas
vid behov.

Under aret har ett nytt overgripande avtal tecknats med Stockholm Parkering, vilket skapar
bittre forutsittningar for en mer samlad utbyggnad av bolagets laddinfrastruktur. Utbyggnad
har under aret skett utifran identifierade behov och planeras att intensifieras under kommande
&r. Atta procent av bolagets parkeringsplatser 4r numera utrustade med laddinfrastruktur.

Goda materialval

Under 2025 har fokus legat pa att battre kontrollera produktval inom fastighetsdrift och mindre
entreprenader. Arbetet med detta prioriterade omrade kommer att fortgd d&ven under 2026. Dis-
kussioner och utbildning med projektledare samt planering for uppdateringar av bolagets
materialkrav pagar. Uppdaterade materialkrav, tillsammans med 6vriga byggande systerbolag
1 koncernen, véntas bli fardiga under 2026.

Kemikalier

Bolaget nyttjar Byggvarubedomningen for att sékerstdlla miljo- och hdlsoméssigt bra material-
och produktval. Byggvarubeddmningen anvinds ocksa som verktyg och loggbok, for att doku-
mentera vad som byggs in 1 husen.

Bolaget kontrollerar &ven produkter som anvénds vid utbyte och underhall i befintliga byggna-
der genom Byggvarubedomningen.

Fastighetsfororeningar

Radonfrigan har varit 1 fokus dven under 2025 och métningarna borjar nu komma ikapp med
kraven och ordningen i bolagets system for hantering av radonfragor har forbéttrats. Pri-
oriteringsplanen for métning foljs i det planerade underhallet och fortsatt arbete med att skapa
ordning kommer att paga dven 2026 innan hanteringen forvintas fungera enligt rullande
schema.

Som vanligt genomfors materialinventeringar i ombyggnadsprojekt innan genomforande for att
undvika arbete 1 oldimpliga material.

Klimatanpassning av fastigheter
Bolaget arbetar aktivt med inventering, planering och anpassning av fastigheterna utifrdn ny
klimatdata och klimatforandringar med péafoljande klimatrisker.

De klimatrisker som foreligger i fastighetsforvaltningen ar framforallt konsekvenser av langva-
rig virmebdlja samt skyfall.



Hantering av virmebdélja
I bolagets strategi for varmebdljor dr fokus pé atgédrder for att minska paverkan pa inomhus-
klimat av en varmebdljas effekter 1 sdvil nyproduktion, vid renovering och i forvaltning.

Bolaget har genomfort projekt och atgirder i fastigheter enligt prioritering for underhall. At-
gérderna har framfGrallt bestétt i att monterat solskyddslosningar, sékerstélla skugga i utemiljon
och sékerstilla befintlig ventilation.

Informationsmaterial till hyresgister har formedlats med tips om hur konsekvenser av varme-
boljor kan minskas. Under aret har vi utvérderat pilotprojekt for lokal kylutrustning i gemen-
samhetslokaler, en dialog med verksamheterna pagér for att de sjélva ska kunna minska negativ
paverkan. Arbetet fortsitter med att gora atgarder som solskyddsfilm, ta bort handukstorkar pa
VVC-kretsar. En fortsatt dialog med hélls med stadsledningskontoret och stadsdelsforvaltning-
arna om kostnader for att installera fjérrkyla i de fall detta ar praktiskt mdjligt.

Hantering av skyfall

En uppdaterad kartliggning av skyfallskonsekvenser och en utdkad risk och sérbarhetsanalys
for dldreboenden i staden har anvénts vid planering och prioritering av kommande atgarder.
Kartldggningen har dock inte inneburit nagra storre fordndringar.

Atgirder som backventiler i avlopp, atgirder i utemiljdn, utdkning av pumpgropar och *ford-
rojningsmagasin” har tidigare genomforts 1 de mest utsatta fastigheterna med gott resultat. Di-
alog kring skyfallsfragor fors fortsatt med andra fastighetségare och Stockholm Vatten och Av-
fall for att samordna fragor for storre riskomraden. I 6vrigt hanteras, prioriteras och genomfors
atgirder 1 ordinarie planerat underhall.

Utemiljo

Stdrkt biologisk mangfald

Micasa Fastigheter har ett uttalat fokus pa sina utemiljéer.
De ér viktiga for vara boendes rekreation, samhdorighet och
hilsa. De ar ocksé en del av de stadsnéra gronytor som hu-
serar véxter och djur i innerstaden. For att 6ka den biolo-
giska mangfalden sldpps det upp dngsytor med sarskilda
skotselrutiner pé vissa fastigheter.

Under 2025 har vi utdkat antalet dngsytor och dven storle-
ken pé de befintliga. P& vissa fastigheter har vi slappt upp
befintliga bruksgrasmattor till sd kallat langgrds for att
gynna den biologiska mangfalden.

Fler odlingslador har placerats ut for att fler av vara boende ska 4 mojlighet till egen odling.

Under éret har bolaget deltagit i1 trafikkontorets arbete med att ta fram en tradpolicy for Stock-
holms stad.

Dagvattenhantering

I projekteringen av véra storre ombyggnationer och nyproduktioner ses dagvattenhanteringen
over. Hardgjorda ytor behovs for att bibehalla en tillginglig utemiljo for de boende men ytav-
rinningen styrs mot planteringsytor som mdjliggér fordrojning, rening och infiltration.



10

For att kunna anvénda regnvattnet for vattning av de boendes odlingsytor och vara blomsterur-
nor har regnskordare planerats in i samband med projektering av storre ombyggnationer.

Sa kallade grona tak som bidrar till fordrojning av regnvatten har upprustats och nya har plane-
rats in 1 vara storre projekt.

Cirkularitet och dterbruk

Under 4ret har vi fortsatt arbeta med dterbruk i utemiljon. Utemobler renoveras och vid de storre
projekten ateranvdnds mobler, markmaterial och annan utrustning i sa stor utstrickning som
mdjligt. I de fall utrustningen inte kan ateranviandas pa aktuell fastighet gér den vidare till andra
lampliga platser inom vart fastighetsbesténd.

Ekonomisk héllbarhet

Policy och styrande dokument

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

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

Andra viktiga dokument inom omrddet dr bolagets delegationsordning och attestinstruktion
samt arbetsordningen for Micasa Fastigheter.

Ekonomi

Micasa Fastigheter utgor en del av Stockholms stads och stockholmarnas samlade tillgangar
och ska dirfor bedrivas pa ett allménnyttigt och affarsméssigt sitt som kommer stadens inva-
nare till del. Bolagets huvuduppdrag ir att tillhandahalla och utveckla bostdder och lokaler for
stadens verksamheter, med sdrskilt fokus pd vard- och omsorgsboenden, LSS-bostéder och se-
niorbostider.

Hyresgisterna dr en av bolagets viktigaste intressenter och rimliga boendekostnader &r ett pri-
oriterat omrade. Hyrorna for bistdndsbeddmda bostdder i vard- och omsorgsboenden, service-
hus och LSS-boenden forhandlas med Hyresgéstforeningen och bostdderna hyrs ut till staden,
som i sin tur hyr ut dem i andra hand till de boende. Seniorbostdder formedlas via Bostadsfor-
medlingen i Stockholm och hyrorna férhandlas d&ven hiar med Hyresgéstforeningen. For att moj-
liggora dverkomliga boendekostnader dr det viktigt att bolaget kan erbjuda bostéder i fastigheter
med varierande alder och standard, anpassade for hyresgister med olika ekonomiska forutsitt-
ningar.

Bolaget ér organiserat som en bestéllarorganisation och uppfoljning av upphandlade avtal samt
kontroll av leverantdrernas arbete sker pa ett strukturerat och systematiskt sitt. Fastighetsdriften
ar bolagets storsta avtalsomrade och &r indelad i tre geografiska omraden. Under 2025 togs
driftomradet i visterort dver i egen regi fran den 1 oktober. Overtagandet har inneburit ett om-
fattande initialt arbete men bedoms pa sikt bidra till l4gre driftkostnader, forbattrad leverans-
kvalitet och 6kad ldngsiktighet 1 skotsel och underhallsplanering. Fast bemanning, minskad per-
sonalomsattning och 6kad nérhet till verksamheten forvéntas dven bidra till 6kad kundnéjdhet
och mojlighet att erbjuda utokad service till hyresgésterna.
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For att sékerstélla en langsiktigt hallbar ekonomi upprittar bolaget ldngsiktiga ekonomiska pla-
ner for intékter och kostnader. Da verksamheten i huvudsak finansieras genom hyresintikter ar
det viktigt att kostnadsutvecklingen hélls pa en jamn och forutsdgbar niva. Pa sa sétt kan bolaget
uppna malet att vara langsiktigt sjdlvfinansierat. Bolaget foljer kontinuerligt upp fastigheternas
ekonomiska och tekniska status samt bedomer det langsiktiga behovet av respektive fastighet.
Ett antal byggnader — frimst frdn 1980-talet — star infor omfattande upprustningsbehov under
de kommande &ren. For dessa fastigheter krdvs en samsyn inom staden kring langsiktigt behov
och strategisk betydelse. Utvecklingen f6ljs bland annat upp genom nyckeltalen direktavkast-
ning och soliditet.

Fastigheternas utveckling ar av avgorande betydelse for bolagets langsiktiga ekonomi, da fas-
tigheternas skick och uthyrningsgrad utgor grunden for intdkterna. Fastighetsutvecklingsplanen
ger bolaget forutsittningar att prioritera rétt investeringar och sédkerstélla att fastigheterna dven
fortsdttningsvis kan hyras ut till bolagets malgrupper. Tillsammans med en effektiv forvaltning
bidrar detta till att utveckla fastigheternas vérden, vilket f6ljs upp genom indikatorn marknads-
vérde per kvadratmeter.

Investeringar dr ocksé viktiga ur ett hdllbarhetsperspektiv. Ombyggnationer kan forbéttra fas-
tigheternas miljoprestanda genom energieffektivisering, mer héllbara materialval och effekti-
vare driftlosningar jamfort med dldre tekniska system. I nyproduktionsprojekt har bolaget méj-
lighet att paverka utformning, materialval och tekniska l6sningar for att skapa fastigheter med
god forvaltnings- och driftsekonomi dver tid. Investeringarna utgdr dven ett centralt fokusom-
rade 1 bolagets antikorruptionsarbete genom de upphandlingar som genomfors och de avtal som
tecknas.

Den svagare konjunkturen i Sverige har paverkat bygg- och fastighetssektorn, bland annat ge-
nom hdgre rintekostnader och dkade byggkostnader. Aven om kostnadsékningarna har avtagit
jamfort med tidigare ar ligger nivderna fortsatt historiskt hogt. Som en langsiktig fastighetsa-
gare har bolaget kunnat fortsédtta genomforandet av prioriterade projekt trots marknadens ned-

géng.

Indikator Resultat 2025  Resultat 2024

Marknadsvirde/kvm 31230 30 196
Soliditet 24 26
Direktavkastning 2.4 2,2

Driftnetto/kvm 740 657

Kvalitetsutveckling

Bolaget har under éret fortsatt arbetet med att utveckla och beskriva arbetssitt inom bolaget.
Ledningssystemet dr certifierat for miljoledning utifran ISO 14 001 och energiledning utifran
ISO 50 001, vilket innebir intern och extern granskning av systemet och stdndigt arbete for att
utveckla och forbéttra bolagets arbetssitt och rutiner.

Under &ret har bolaget bland annat arbetat med att sammanstilla pagédende forbattringsprojekt
pa en gemensam plattform. Bolaget har arbetat med att stirka struktur- och kultur kring inno-
vation inom bolaget, dir bland annat ett innovationsrad har fortgatt for att frimja innovations-
arbetet inom bolaget. Ett storre arbete har dven pégatt for att utveckla bolagets process kring
projektavslut.

En digital fardplan ska tas fram under 2026 for att tydliggora bolagets 1angsiktiga digitala ut-
veckling mot mer datadrivna arbetssétt och mojligheter att skapa mervérden for bade medar-
betare, hyresgéster och beslutsfattare.
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Antikorruption

Micasa Fastigheters ambition dr att medvetet arbeta mot korruption genom att ta ansvar for att
bolagets anstillda ska vara medvetna om sina réttigheter och skyldigheter. Bolagets resurser
ska anvindas till nytta for samhéllet i stort. Bolagets arbete utgar fran Naringslivskoden som ér
framtagen av Institutet Mot Mutor (IMM).

Bolagets uppforandekod tydliggor det agerande bolaget forvéntar sig av sina medarbetare, sty-
relse och leverantorer. Koden ror omraden som afféarsetik, samhéllsengagemang, bolagskultur
och miljéansvar. Som ett led i arbetet med uppforandekoden har bolaget en visselbldsarfunktion
for externa parter och anslutit sig till stadens visselblasarfunktion for sina medarbetare. I dessa
finns majlighet att rapportera in avvikelser mot uppforandekoden. Avvikelser hanteras i enlig-
het med fastlagd rutin.

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

Indikator Resultat 2025 Resultat 2024

Andel genomforda informationsinsatser om bolagets riktlinjer 3 3

kring mutor och representation

Inkép och upphandling

Micasa Fastigheter omfattas av lagen om offentlig upphandling, LOU. Inképsenheten dr Micasa
Fastigheters experter och ska sédkerstélla att inkdp och upphandlingar sker i enlighet med gil-
lande lagstiftning och stadens riktlinjer. Inkdpsenheten ansvarar for planering och genomfo-
rande av samtliga upphandlingar inom bolaget. Under 2025 har Micasa Fastigheter fortsatt sitt
arbete med avtalsuppfoljning och avtalscontrollern har bland annat utfort utbildningar med av-
talsdgare och avtalsforvaltare. Bolaget har dven gjort flertalet extra kontroller av sina leveran-
torer 1 enskilda fragor, exempelvis fordjupad fakturakontroll samt om eventuell koppling till
Ryssland.

Inkdpsenheten har genomfort 16 annonserade upphandlingar under 2025. Upphandlingar har
bland annat skett avseende ramavtal for markskotsel, flyttjanster, takarbeten, konsulter for pro-
jektstdd, fastighetstransaktion och brandkonsult. Vidare har Micasa Fastigheter handlat upp
entreprendrer for nyproduktion av kv. Trossen, tillagningskok kv. Kopenhamn samt ombygg-
nad av kv. Tunet.

Direktupphandlingar genomf6rs av verksamheterna med stod av inkdpsenheten. Faststélld rutin
finns for att sdkerstilla att tillgdnglig konkurrens nyttjas. Utdver egna upphandlingar sa nyttjas
de gemensamma avtal som stadens serviceforvaltning, bolag inom koncernen, HBV (medlems-
forening) och Adda har upprittat.

LOU faststdller ocksa ett antal grundprinciper sasom likabehandling, icke-diskriminering,
transparens, proportionalitet samt dmsesidigt erkdinnande och Micasa Fastigheter utgér ifran
dessa grundprinciper i sitt upphandlingsarbete. I Micasa Fastigheters upphandlingar finns alltid
sociala och miljoméssiga krav inarbetade.

Indikator Mil 2025 Resultat 2025  Resultat 2024

Byggvarubedomningens kriterier stills som krav 100 % 100 % 100 %

vid relevanta upphandlingar
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Tillgang till information och informationsredovisning

Micasa Fastigheter som kommunalt bolag omfattas av offentlighetsprincipen. Huvudregeln ér
att allménna handlingar &r offentliga. Det innebér att handlingar maste héllas ordnade och var-
das. I bolagets hanteringsanvisningar framgér hur informationen ska hanteras, vad den sparas
och om den ska diarieforas. Bolagets drende- och dokumenthanteringssystem (diarium) heter
eDok och édr ett stadsgemensamt system. I bolagets arkivpolicy fastslas ansvaret for hantering
av allménna handlingar.

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

Den sociala hallbarheten utgor ett viktigt fundament 1 bolagets afféarsidé, att erbjuda vilskotta,
trygga och tillgdngliga bostider for stadens éldre, personer med funktionsnedséttning och till
stadens prioriterade grupper.

Nedan kan du ldsa mer om bolagets insatser, till exempel att tillhandahélla lokaler for aktivi-
tetscenter, erbjuda boenden &t dldre hemldsa samt genomfora insatser for att stirka tryggheten
och tillgéngligheten vid bolagets fastigheter. Micasa Fastigheter foljer FN:s definition av
ménskliga réttigheter och arbetar med detta utifran atgérderna som beskrivs i detta avsnitt.

For att stirka bolagets arbete inom social hallbarhet ger bolaget fortsatt sina anstillda mdjlig-
heten att anvinda 4tta arbetstimmar om aret till volontirarbete. Utdver initiativ frain medarbe-
tarna sjélva har dven bolaget anordnat olika volontéraktiviteter.

Bolagets engagemang i arbetsmarknadsinsatser har fortgatt for att hjdlpa personer som hamnat
langt ifran arbetsmarknaden men dven genom att ta emot sommarjobbare och praktikanter fran
savil gymnasium, yrkeshdgskolor samt Teknikspranget.

Trygghet och social gemenskap

I Micasa Fastigheters seniorbostéder finns ett vl genomtankt och beprévat koncept dér bland
annat mdjlighet till social gemenskap ér en viktig aspekt for att bidra till trivsel och trygghet.

Utgangspunkten &r att det alltid ska finnas tillgang till lokaler for social gemenskap som moj-
liggdr ett aktivt liv och bolaget ger ocksa stod for att bilda och halla samman trivselradd for att
oka gemenskapen inom boendet. Trivselraden bidrar till att bryta ofrivillig ensamhet och
social isolering och utgér darmed en ytterligare trygghetsfaktor for bolagets seniorhyresgéster.
Kundf6rvaltare erbjuder ocksa olika former av trygghetsskapande stdd till hyresgésterna och
anordnar regelbundet aktiviteter. Under sommaren 2025 anordnade dven sex unga aktivitetsle-
dare en méingd aktiviteter tillsammans med seniorhyresgisterna i ett antal seniorbostdder un-
der ett par veckor. Detta var mycket uppskattat bland hyresgésterna, varfor bolaget har beslu-
tat att fortsdtta med det framover och da dven utoka perioden med flera veckor.

Vid majoriteten av bolagets seniorbostider finns ddrutover tillgang till aktivitetscenter som
drivs av respektive stadsdelsforvaltning och ér en 6ppen traffpunkt for sdvél seniorhyresgéas-
ter som for andra dldre som bor i ordinért boende. Bolaget for vid behov en dialog med stads-
delsforvaltningarna kring mojligheten att tillskapa aktivitetscenter dér det 1 dagsliaget saknas
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och aktivitetscenter planeras in i bolagets kommande nyproduktion och omvandling till seni-
orbostider.

Utemiljo utifrdn social hallbarhet

Social hallbarhet dr bland annat forknippat med samvaro, trygghet och trivsel. P4 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. I samtliga fastigheter ges moj-
lighet att vistas och umgas utomhus bade genom att rora sig i utemiljon samt i tillgéngliga
utemdbler.

Odlingsmojligheter 1 upphdjda odlingsbéddar finns pé flera hall inom fastighetsbestandet for
att gynna den sociala samvaron och upplevelsen av odling. Micasa Fastigheter har genomfort
underhall med pafyllning av jord. De boende skoter odlingen. I flera fastigheter med seniorbo-
stader finns tradgardsgrupper som har en kontinuerlig dialog med bolagets traidgardsforvaltare
dér de ges mojlighet att paverka och komma med 6nskemal.

Resultat 2025 Resultat 2024
88,6 % 89,1 %
Trygghet och sdkerhet

Trygghetsarbetet dr en prioriterad fraga for Micasa Fastigheter. Det dr viktigt att de boende kan
kénna sig trygga i och runt bolagets fastigheter. Dérfor arbetar bolaget systematiskt med att
stirka tryggheten genom bland annat trygghetsronderingar och upprustning av utemiljéer.

Mal 2025 Resultat 2025 Resultat 2024
Trygghetsindex 85 % 85,2 % 84 %

Pé uppdrag av S:t Erik Forsékring genomf0rs ett antal riskbesiktningar varje ar i bolagets fas-
tigheter. I riskbesiktningen foljs bland annat att bolaget f6ljer de forsékringsregler som géller 1
forsikringsbrevet och att bolaget uppfyller myndighetskrav.

Brandskyddsarbete

Som en del av foretagets systematiska brandskyddsarbete genomfors kontinuerliga inspekt-
ioner, provning och underhall av brandskyddsutrustning samt brandférebyggande atgérder.
Kontroll och utviardering av brandskyddsarbetet utfors regelbunden for att sékerstélla att det
ar effektivt och att eventuella brister atgdrdas. Dessutom genomf0rs drliga revisionsbesikt-
ningar av brand- och sprinkleranldggningar samt kontroll av tekniska brandskyddet och
brandskyddsutrustning i samtliga fastigheter for att sdkerstdlla att samtliga system fungerar
med hog tillforlitlighet och uppfyller géllande krav.
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Tillgdinglighet

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

» Att alla ska kunna anvénda och forflytta sig i bolagets fastigheter

» Att alla ska kunna arbeta 1 verksamheten pd samma villkor

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

Tillgénglighetsprogrammet styr bolagets arbete 1 tillgénglighetsfrdgor. Bolaget har en tillgdng-
lighetsansvarig som samordnar bolagets arbete géllande tillgdnglighetsfragor. Bolagets till-
ginglighetsarbete f6ljs upp inom ramen for bolagets ordinarie uppfoljning tertialvis.

Tillgdnglighetsarbete

Micasa Fastigheters byggnaders tillgénglighet beskrivs pd 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 dret. Projekteringsanvisningar for tillgédnglighet har uppdaterats géllande
enskilda bostaden, nya utférandebeskrivningar och projekteringsanvisningar gillande skyltning
har tagits fram under dret. Samverkansmdten har genomforts med systerbolagen gillande till-
ginglighet och med stadens nétverk for tillgédnglighetsfragor.

Bolaget har deltagit i stadens funktionshindersrad under aret. Radet ska stodja och ge rad i
bolagsstyrelsernas arbete med att genomfora Stockholm stads program for tillgénglighet och
delaktighet for personer med funktionsnedsittning.

Under éret har Micasa Fastigheter deltagit 1 SIS/TK 598/AG 04 géllande framtagande av en ny
standard Sakerhet vid anvindning, trappor, ramper, ricken och balkonger. Standarden ersitter
Boverkets byggregler géllande trappa, ramp, rdcken och balkonger.

Bolaget har en tillgdnglighetsanpassad webbplats och huvudkontoret har tillganglighetsanpas-
sade lokaler.

Indikator 2025 2024

Upplevd tillginglighet i fastigheterna 91,5 % 88,9 %
bland seniorhyresgiister

Boende for dldre och yngre personer med funktionsnedsdttning

Micasa Fastigheter tillhandahaller och tillskapar tillgéngliga och trygga bostidder som kan
mota behoven hos stadens 6kande antal dldre. Bolaget har i enlighet med tidigare faststélld
dldreboendeplan och dgardirektiv i uppdrag att uppfora nya seniorbostéder och vard- och om-
sorgsboenden for att mota behoven hos den aldrande befolkningen.

Arbetet med utbyggnad av seniorbostdder har fortgatt under éaret, bade vad géller ombyggnat-
ion av befintliga fastigheter och nyproduktion i den méin det beddms vara genomforbart. Un-
der aret har fyra ombyggnadsprojekt, som totalt omfattar 429 seniorbostdder i Enskededalen
(Dalen 20), Farsta strand (Edo 1), Axelsberg (Jungfru Lona 2) och Vasastaden (Vasen 3), far-
digstillts och uthyrning av dessa lagenheter pagar eller &r 1 slutfasen. Bolagets ramprogram
for nyproduktion av seniorbostider dr vigledande i arbetet som baseras pa kunskap om &ldres
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onskemal och behov for att skapa trygga och tillgdngliga bostdder med maélet att stédja och
underldtta ett sjélvstandigt liv samt dka forutsittningar for kvarboende.

Arbetet har fortgatt under aret vad géller planering av den nybyggnation av vard- och om-
sorgsboenden som hittills har faststillts med staden som huvudman fram till 2040. Samtliga
projekt planeras i enlighet med bolagets reviderade ramprogram for vird- och omsorgsboen-
den, med fokus pa trygga, trivsamma och resurseffektiva miljéer for bdde boende och perso-
nal.

Bolaget deltar aktivt i arbetet med stadens dvergripande dldreboendeplanering som fran och
med 2026 kommer att bedrivas pa ett nytt sitt. Med anledning av de kommande fordndring-
arna har bolaget under hosten deltagit i forberedelserna infor "Samordnad dldreboendeplane-
ring" (SAB) som leds av stadsledningskontoret.

Stadens insatser till bland annat dldre personer som lever i hemldshet dr fortsatt prioriterat.
Som ett led 1 det arbetet fortsétter bolaget att formedla cirka 25 seniorbostdder drligen via
SHIS till personer 6ver 65 &r som har svart att komma in pa bostadsmarknaden. Under 2025
har SHIS tackat ja till 11 av de 13 ldgenheter som bolaget har formedlat till stiftelsen. Orsaken
till att SHIS 1 vissa fall tackar nej dr att de vid tidpunkten for erbjudandet inte har haft nagot
behov. I och med stodet av SHIS dldrelots, har nio personer dvertagit hyreskontraktet under
aret och ddrmed kommit ur sin hemldshet. Totalt har 87 personer som har erbjudits en senior-
bostad inom ramen for detta arbete dvertagit sitt hyreskontrakt sedan inférandet 2018.

Micasa Fastigheter arbetar 4ven med vriakningsforebyggande atgérder som bland annat inne-
bar att bolaget handldgger alla hyresidrenden individuellt med malet att undvika vrakning av
bolagets direkthyresgister.

Bolaget har ett nira samarbete med socialforvaltningen avseende planering av utbyggnad av
boenden for personer med funktionsnedséttning. Arbetet inriktats mot att mdjliggora for fler
friliggande gruppbostidder enligt LSS utifrén stadens identifierade behov. Byggnation av ett
LSS-boende i Jarva ar pagaende och darutover pagar planering i tidiga skeden med atta pro-
jekt avseende friliggande gruppbostdder. For att tillskapa ytterligare friliggande bostidder for
de aktuella malgrupperna pagar en kontinuerlig dialog om att forvirva fastigheter fran SISAB
som ser ett vikande behov och efterfragan av forskolor. Tva tomtrétter har i enlighet med
detta forvérvats och tilltrétts under aret och i december beslutade bolagets styrelse om kop av
ytterligare tre tomtrétter av SISAB.

Personal och organisation

Personalpolicy X
. . . . Bolagsmal:
Stockholms stad har en framtagen personalpolicy som ligger till grund for

Micasa Fastigheters arbete med personalfragor. Policyn sétter mal gél-
lande bland annat att alla ska bemotas med respekt, att ingen diskrimine-
ring ska ske pé arbetsplatsen och att alla anstillda erbjuds en god arbets-
miljo. Utdver det sa stélls det krav att medarbetarna ska ha inflytande pa
sin arbetsplats och mojlighet till kompetensutveckling. Bolagets perso-
nalarbete f6ljs upp 16pande i bolagets integrerade ledningssystem (ILS)
samt 1 den arliga medarbetarenkéten.

Bolaget ska vara en
attraktiv arbetsgi-
vare och en ldrande

organisation med
kompetenta och en-
gagerade medarbe-
tar
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Organisation

|
| | | l
Fastighets-
Verksamhetsstod Ekonomi Fastighet Projekt astig ‘_35
utveckling

I och med att antalet dldre 6kar 1 staden behdver bolagets fastighetsbestind véxa och utvecklas.
For att mota detta uppdrag har ett antal anpassningar gjorts inom bolagets organisation samt att
organisationen utdkats med fler medarbetare. Justeringar av organisationen, till exempel utok-
ning eller forédndring av roller, foregas alltid av en noggrann analys av framtida behov. Foriand-
ringar genomfors 1 de fall behov finns, for att sdkerstélla att verksamheten kan genomfora upp-
satta mal. I samband med att bolaget under &ret tagit dver fastighetsdriften i1 vdsterort i egen
regi utdkades organisationen med tio medarbetare.

Totalt antal anstéllda per den 31 december 2025 var 154 (136), exklusive tidsbegriansade an-
stdllningar.

Bolaget arbetar aktivt med att vara en ldrande organisation, vilket dr en central del for bolaget
framgent ndr det géller att utveckla och bibehalla kompetens.

Under 2025 blev Micasa Fastigheter certifierade som ett "Great Place To Work", en certifiering
som stdrker bilden av att bolaget &r en attraktiv arbetsgivare. Det &r viktigt for bolaget att vara
en attraktiv arbetsgivare for att sikerstilla en god personalforsérjning. Arbete med employer
branding pagér kontinuerligt, samt ett strukturerat kompetensutvecklingsarbete for bdde chefer
och medarbetare.

Bolaget erbjuder forméner som frimst ska bidra till balans 1 livet och ligger inom ramen for
hilsa och friskvard. Volontérarbete pa arbetstid har erbjudits under aret, sdsom till exempel
plogging (plocka skrdp samtidigt som jogging/promenad) och insatser hos Ronald McDonalds
barnsjukhus.

Sdkerhet och arbetsmiljo

Medarbetarnas sidkerhet och arbetsmiljo &r en grundlidggande prioritering for Micasa Fastig-
heter. Bolaget har en arbetsmiljopolicy dér vikten av att ha ett systematiskt arbetsmiljoarbete,
med forebyggande arbete och fortlopande insatser, sérskilt podngteras. Alla nyanstillda far en
genomgang av vad som géller i hiandelse av brand eller annan olycka. Chefer har en skriftligt
uppréttad fordelning av arbetsuppgifter gillande arbetsmiljoansvaret i syfte att fortydliga an-
svar och roller inom arbetsmiljdomréadet.

Hdlsoarbete

Bolaget arbetar i enlighet med Stockholm stads mal for att frimja medarbetarhélsan.

Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag pa 5 000 kronor per ar per helarsanstilld, med mal-
sdttningen att alla medarbetarna ska ta ut hela friskvardsbidraget. Under 2025 nyttjades 74 %
(79,67%) av bidraget.

For att frimja fysisk aktivitet ordnade bolaget till exempel med motionstivling, 10ptraning, pass
pa SATS, plogging och deltagande 1 blodomloppet for medarbetarna under aret.
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Bolaget har ett ndra samarbete med foretagshilsovarden med maélet att arbeta frimjande och
proaktivt.

Sjuktal f6ljs upp kontinuerligt. Genom uppfdljning av sjukfranvaro och de rutiner bolaget har
for att fanga upp tidiga tecken pa ohilsa vill bolaget 6ka mojligheterna att forebygga ohilsa hos
medarbetarna. Den totala sjukfranvaron uppgick under 2025 till 2,73 % (2024: 3,58%).

Indikator Kvinnor Min Totalt

Sjukfranvaro dag 1-14 1,61 % 0,87 % 1,31 %
Sjukfranvaro dag 15-720 2,06 % 0,47 % 1,41 %
Sjukfranvaro total 3,67 % 1,34 % 2,73 %

Aktivt medarbetarindex (AMI)

AMI ir ett index som tas fram fran resultat frdn medarbetarenkiten som genomfors arligen.
AMI bestar av tre delindex; motivation, ledarskap och styrning och ingér i en nationell méitning
med mojlighet till jamforelser med andra kommuner.

Bolaget arbetar enligt en gemensam struktur med resultatet frin medarbetarenkéten dar fokus-
omraden prioriteras och véljs ut tillsammans med medarbetare. En handlingsplan tas fram av-
delnings- eller enhetsvis som foljs upp med medarbetare under aret.

Bolaget har aterigen, okat sina AMI-virden och siktar pa fortsatt 6kning kommande &r. Likasd
har Ledarskapsindex okat.

Totalt AMI Kvinnor Main

85 (83) 84 (83) 86 (84)
(foregdende ar inom parentes)

Delindex AMI

|

88 (86)

83 (82)

85 (82)
(féregdende ar inom parentes)

Jamstdalldhetsarbete

Likabehandlings- och jimstilldhetsarbetet foljs upp inom ramen for bolagets ordinarie uppfolj-
ning som sker tertialvis.

Likabehandling dr en grundforutsittning inom bolaget och arbete for att sdkerstélla detta pagér
kontinuerligt. Lagkrav pd arlig 16nekartldggning efterlevs, ett aktivt arbete for att sikerstilla
likabehandling sker vid varje rekryteringstillfalle och dessutom arbetar bolaget aktivt med att
vara en fordldravinlig arbetsplats. Forberedelser har pdborjats infor att det nya EU-direktivet
om I6netransperens borjar gilla under 2026.

Jamstilldhetsfragor i medarbetarenkiiten
I D R R

P4 min arbetsplats behandlas alla med respekt 43 (4,5) 4,4 (4,2) 4,4 (4,3)

Pa var arbetsplats arbetar vi for alla medarbetares lika [REZXNER)) 4,5 (4,3) 4,5 (4,4)

réittigheter och mojligheter
(foregaende ar inom parentes)
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I bolagets interna undersokningar visar resultaten pa hoga siffror gillande jadmstilldhet och
likabehandling. I AMI visar resultatet pa 85 (+1) gillande Lika rdttigheter och mojligheter.

I undersokningen "Great place to work" visar resultatet pa 90 % géllande Jdamstdlldhet och
93-94 % géllande att Alla behandlas lika oavsett dlder, etnicitet eller sexuell ldiggning.

Konsfordelning 2025 Kvinnor : Totalt

93 (84) 69 (58) 162 (142)
13 (10) 8(9) 21 (19)

303) 309) 6 (6)

Siffrorna avser samtliga anstéllda (foregaende ar inom parentes). *Inklusive VD

Aldersfordelning
2025

11(9) 35(32) 48 (37) 41 (40) 27 (24)
0 (0) 0(1) 2(2) 3(1) 1(2)

8 (6) 24 (21) 28 (22) 22 (22) 12 (13)
3(3) 11 (11) 20 (15) 19 (18) 15 (11)

Siffrorna avser samtliga anstéllda (foregaende ar inom parentes). *Inklusive VD

Bolaget har en relativt jamn fordelning av badde kon och alder inom organisationen.

Medeléldern pé bolaget var per den 31 dec 47 (47) ar varav kvinnor 45 (46) ar och mén 50 (49)
ar. Cirka 17 % av medarbetarna uppnar pensionsédlder (69 ar) inom de nirmaste tio dren.
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Riskanalys

En bolagsdvergripande analys for att identifiera héllbarhetsrelaterade risker inom arbetssitt,
verksamhet och bolagets omvirld har genomforts. Analysen dr genomford i workshop med bo-
lagets ledningsgrupp utifran bolagets processer. Analysen ligger dven till grund for bolagets
internkontrollplan.

Ett storre antal riskomraden har identifierats varav 21 bedomts utgéra omraden som behdver
hanteras under aret. De omradena har fingats upp i verksamhetsplanering, informationsinsatser
eller arbetssitt for att minska risken av oonskade konsekvenser. Nedan beskrivs risker, vilket

omrade riskerna tillhor och vilket arbete som gjorts for att minska riskerna.

Omrade

Atgirder for att hantera/mot-

verka risk

Risk for att bolagets rutiner avse-
ende kommunikation inte efterlevs

Att vi saknar informationstill-
gangar i samband med avyttring av
fastighet

Att bolaget séljer till en icke serids
aktor.

Att fastighetsdrift inte tillhanda-
halls enligt avtal och bolagets fas-
tigheter inte skots péett korrekt
satt.

Att nycklar tappas bort, vilket bade
ar en risk for att obehoriga far till-
gang till fastigheten samt stora
kostnader for byte av lassystem.

Att felprioriteringar av planerat un-
derhall gors sa att fastigheterna inte
uppfyller verksamhets- och myn-
dighetskrav, vilket kan paverka sa-
val person, egendom och miljo.

Att bolaget far en stdrre mingd
outhyrda ldgenheter pa grund av
dalig planering for stdrre projekt,
vilket kan paverka bolagets eko-
nomi allvarligt.

Att felanmilandrenden prioriteras
fel, vilket kan paverka verksam-
heter och minska kundndjdhet och
ge stora konsekvenser for avhjal-
pandets tid och kostnad.

Att uppsdgningar som godkinns
dar lokalerna sedan blir svara att
hyra ut

Att bolagsmal inte bryts ned till av-
delnings-/enhets- och medarbetar-
mal pa ett bra sitt, vilket medfor
svérigheter att arbeta utifran malen

Milj6 och social héllbarhet

Milj6 och ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Trygghet

Miljo

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk héllbarhet, miljé och
personal.

Rutiner for kommunikation finns
och har utvecklas under éret.

Information samlas in i fastighet-
erna affarsplanerna i dialog med
berérda inom bolaget.

Bedomning av aktorer gors i sam-
band med forsdljning av fastig-
heter.

Motverkas genom arlig uppfoljning
och revision genomfors av driftle-
verantdrens arbete. Uppfoljning
gors av dven av intern drift.

Digitalisering sker av bolagets
lassystem for att enklare sakerstélla
behdrigheter.

Utbildningar har genomforts avse-
ende fastighetsdgarens ansvar.

Bolaget har tagit fram en fastig-
hetsutvecklingsplan for att siker-
stilla effektiv evakuering och ut-
hyrning av lagenheter.

Arbete for att sdkerstdlla priorite-
ringar har genomforts. Dialog pa-
gar med driftleverantérer och
kundtjanstmedarbetare utbildas.

Hantering av uppsédgning beskrivs i
framtaget arbetssatt.

Lépande arbete har genomforts till-
sammans med chefer och kvalitets-



Att forbattringsforslag och uppfolj-
ningsarbete inte anvénds for att ut-
veckla arbetssdtt och rutiner.

Brister 1 informationskvalitet

Att beskrivna arbetssétt inte over-
ensstimmer med praktiskt utfo-
rande/inte ar uppdaterade.

Att beskrivna arbetssétt och pro-
cess inte foljs.

Att rutinen inte om avtal och avrop
inte foljs.

Att resultatet av hyresforhand-
lingar leder till att nddvindiga at-
gérder i fastigheterna inte kan vid-
tas.

Av bolaget redovisade forvalt-
ningskvalitet bygger pa osdker
data, vilket paverkar resultat och
forhandlingar negativt.

Forseningar pa grund av otillrdck-
lig dialog med kund som ger langa
beslutstider.

Illegal arbetskraft anvénds i pro-
jekten

Projektet blir vésentligt dyrare &n
vad som beslutats.

Kraftiga forseningar uppstar i bola-
gets planering av vara fastigheter
pa grund av behovsanalysen inte
tillracklig.

Ekonomisk héllbarhet, miljé och
personal.

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk hallbarhet, miljé6 och
personal.

Ekonomisk héllbarhet, miljé och

personal.

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk héllbarhet

Ekonomisk héllbarhet
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team fOr att aktiviteter ska vara tyd-
liga hela vigen ner i organisationen

Bolaget har tydliggjort rutiner for
forbattringsarbetet och  forbatt-
ringsforslag.

Bolaget har arbetat med informat-
ionshantering. Beskrivs mer under
avsnittet tillgdng till information
och informationsredovisning.

Uppfoljning av reviderade arbets-
satt for att kontrollera efterlevnad
sker genom bolagets interna revis-
ion.

Uppfoljning av reviderade arbets-
satt for att kontrollera efterlevnad
sker genom internrevisionen.

Utbildning och uppfoljning av ge-
nomforts av rutinen.

Arbete har genomfOrts for att sé-
kerstilla att processen foljs.

Information samlas in i afférspla-
nerna i dialog med berdrda inom
bolaget.

Samskrivning av projektirenden
som ber0r staden sker tillsammans
med staden av drenden.

Bolaget arbetar tillsammans med
Rattvist Byggande for att motverka
denna risk.

Léas mer under antikorruption.

Lopande avstdmningar genomfors
for att sédkerstélla att projekten hél-
ler sig inom avsatt budget.

Rollen projektégare har tillskapats
for att bland annat motverka denna
risk och sdkerstdlla beslutsun-
derlag.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstimman i Micasa Fastigheter i Stockholm AB, org.nr 556581-7870

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ér styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for rakenskapséret 2025 pé sidorna
2-22 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebér 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 tillricklig grund for mitt uttalande.

Uttalande

En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Oskar Wall

Auktoriserad revisor



24

Forvaltningsberattelse

I enlighet med ARL 6 kap 11§ (enligt den #ldre lydelsen) har moderbolaget Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB valt att uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovis-
ningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har dverlamnats till revisorn samtidigt som arsre-
dovisningen. Hallbarhetsrapporten dterfinns pa sidorna 2-22 i detta tryckta dokument.

Agarforhillande

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

Micasa Fastigheter ar ett fastighetsbolag som dger, anskaffar, bygger och forvaltar Stockholms
stads omsorgsfastigheter samt hyresbostider i form av seniorbostéder. Koncernens huvudsak-
liga uppdrag ar att tillhandahalla och utveckla trygga och tillgiangliga bostidder for stadens éldre,
personer med funktionsnedséttning samt andra av stadens prioriterade grupper.

I koncernen ingar det heldgda dotterbolaget Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB
org. nr 559255-4025. Dotterbolaget har inga anstillda.

Fastighetsbestind

Vid aret utgdng dgde Micasa Fastigheter 104 (102) fastigheter. Merparten av fastigheterna upp-
lats med tomtritt frin Stockholm stad. Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka 673 000 kvm
och bruttoarean (BTA) uppgar till cirka 942 000 kvm.

Fastighetsbestdndet omfattar vard- och omsorgsboenden, seniorbostidder, LSS-bostéder, ser-
vicehus och bostéder for grupper med svag stillning pd bostadsmarknaden. Anvédndning och
storlek varierar — fran mindre LSS-gruppbostidder 1 villaliknande byggnader med sex boende
till storre fastighetskomplex med flera hundra bostdder. I de storre fastigheterna forekommer
ofta en kombination av olika boendeformer och verksamheter. S& ldngt det &r mdjligt &r fastig-
heterna lokaliserade néra kollektivtrafik och nérservice.

Seniorbostdder formedlas via Stockholms stads bostadsformedling, och Micasa har hyresavtal
direkt med de boende. Dessa bostidder kdnnetecknas av hog tillgdanglighet och 6kad trygghet.
Majoriteten har skapats genom ombyggnad och anpassning av tidigare servicehusbostdder. Nar
staden inte langre har behov av bistandsbedomt boende provar koncernen alltid mojligheten att
omvandla dessa lokaler och bostéder till nya seniorbostider.

Koncernens fastigheter ar geografiskt jaimnt fordelade 6ver Stockholms stads samtliga stadsde-
lar. Lokaliseringen speglar efterfrigan och stadsdelsnimndernas behov av att kunna erbjuda
sarskilt boende i hela staden. Nyproduktion utgédr frdn den stadsdvergripande boendeplane-
ringen och beaktar den demografiska utvecklingen vid val av placering.

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

Merparten av fastighetsbestdndet uppfordes under 1970- och 1980-talen. Fastigheter som ur-
sprungligen byggdes som sjukhem har i stor utstrickning byggts om till vard- och omsorgsbo-
enden och uppfyller i dag géillande krav for denna boendeform.

Den léngsiktiga forvaltningsstrategin bygger pd en samlad bedomning av varje fastighets tek-
niska och ekonomiska status samt det framtida behovet. Strategin utgér underlag for beslut om
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utveckling, ombyggnation och nyproduktion. Manga fastigheter dr redan ombyggda och anpas-
sade till dagens krav, men ett antal byggnader — framst fran 1980-talet — ndrmar sig ett omfat-
tande upprustningsbehov som kan krdva evakueringar. For dessa fastigheter krdvs en samsyn
inom staden kring l&ngsiktigt behov och strategisk betydelse. Infor stérre ombyggnadsprojekt
gors darfor en tydlig prioritering.

Forsdljningar och forvirv
Micasa Fastigheter har fattad beslut om att ga vidare med att silja Sandsborgsbadet som &r en
del av fastigheten Dalen 20. Innan forsdljning kan genomforas ska fastigheten 3D indelas.

Under éret forvirvades tomtritterna Tjirdalen 7 i Hagsitra samt Stinkskdrmen 26 i Orby. Pla-
nen ir att nyproducera LSS boende pa tomterna. Koncernen har dven fattat beslut om att kdpa
ytterligare tre tomtrétter for att nyproducera LSS boende, kopen planeras att genomforas under
2026.

Fastigheternas vdrde

Micasa Fastigheter har genom Newsec latit externvardera hela fastighetsbestandet med arsskif-
tet 2025/2026 som virdetidpunkt. Varderingarna har genomforts objektvis och baserats pa bade
ortprismetoden och avkastningsmetoden. Det slutliga vérdet utgér en samlad beddmning av
dessa metoder.

Det langsiktiga direktavkastningskravet bedoms ligga i intervallet 2,9—6,1 procent. Det totala
marknadsvirdet pa fastighetsbestandet uppgick till 21 014 (20 386) mnkr.

Fastigheternas bokforda viarde uppgick vid érets utgéng till 6 806 (6 170) mnkr. Négot ned-
skrivningsbehov i enskilda fastigheter har inte identifierats.

Marknad

Stockholms stad, genom stadsdelsndmnderna och socialnimnden, dr Micasa Fastigheters
storsta hyresgist och hyr merparten av bostdderna och lokalerna. Staden stér for cirka 65 pro-
cent av hyresvérdet, vilket speglar koncernens uppdrag och inriktning. Koncernen ér i hog grad
beroende av hur uthyrningarna genomfors samt av stadens framtida ambitioner och behov inom
dldreomsorgen.

Bostdder som hyrs av stadsdelsforvaltningarna upplats i andra hand till de boende, vilket inne-
bar att Micasa inte har direktkontakt med de boende. Hyrorna for omsorgsbostdderna ar for-
handlade mellan Micasa och Hyresgéstforeningen.

Seniorbostédder utgor cirka 18 procent av fastighetsbestdndet. For att teckna hyresavtal krivs att
hyresgésten dr over 65 ar och folkbokford 1 Stockholms stad. Sdrskilda formedlingsregler giller
for personer som dr 85 ar eller dldre samt for sokande som kan styrka behov kopplat till bris-
tande tillgédnglighet, ensamhet eller oro. Bostadshyrorna dr forhandlade mellan Micasa och Hy-
resgdstforeningen. Vid flertalet av koncernens seniorbostdder finns aktivitetscenter som drivs
av respektive stadsdelsforvaltning.

Genom att erbjuda seniorbostdder skapas forutsittningar for fler dldre att bo kvar langre 1 sitt
ordinarie boende, vilket kan minska behovet av bistandsbeddmda platser i sérskilt boende. Sér-
skilt boende innebar en betydande kostnad for kommunen. Som en del av stadens arbete mot
hemloshet formedlar koncernen dessutom 25 seniorbostéder per ar till SHIS. Mélséttningen ar
att den boende pa sikt ska kunna &verta hyreskontraktet. Sedan starten 2018 har 87 personer
overtagit sina kontrakt.
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Utdver de boende 1 seniorbostidderna och stadens forvaltningar har koncernen dven hyresgister
som bedriver olika former av sérskilda boenden samt annan verksamhet i de kommersiella lo-
kalerna.

Det finns stora regionala och nationella skillnader 1 hur sdrskilt boende organiseras. I Stock-
holms stad har man valt att huvuddelen av fastigheterna for sérskilt boende, dér staden &r hy-
resgdst, 4gs av Micasa Fastigheter. Detta ger staden radighet 6ver fastighetsbestandet och pa-
verkar hur utbud och utveckling av sérskilt boende kan planeras 1dngsiktigt. Parallellt finns
privata aktorer som édger fastigheter inom vard- och omsorgs- samt LSS-segmentet och hyr ut
till bdde privata vardgivare och kommunen.

Micasas huvudsakliga uppgift ér att hyra ut till Stockholms stad. Nér staden inte har behov av
lokaler eller bostidder riktas uthyrningen mot privata aktorer. Efterfrdgan pa lokaler ar fortsatt
hog och koncernen har ldga vakansnivéer.

Viktiga hiandelser under 2025

Micasa Fastigheters har fortsatt fokusera pa langsiktigt dga, forvalta och utvecklafastighetsport-
foljen samt vixa genom nyproduktion.

Utifran stadens dldreboendeplan ska Micasa uppfora 23 véard- och omsorgsboenden fram till &r
2040. Under aret har bolaget fortsatt genomforandet av fastighetsutvecklingsplanen i enlighet
med stadens dldreboendeplan och det identifierade behovet. Arbetet pagar for narvarande med
sex nya vard- och omsorgsboenden. Projektet, Ann 7 i Arsta, byggstartades under hdsten 2025
och beriiknas st firdigt 2028. Ovriga projekt befinner sig i tidiga planeringsskeden. En mar-
kanvisning i Riksby, Bromma, som bolaget tidigare innehaft, har utgatt under éret.

Micasa Fastigheter arbetar &ven med att tillskapa nya seniorbostider, med utgangspunkt i malet
om 1 500 nya seniorbostédder till &r 2040. Under aret har 205 bostdder 1 Enskededalen, 106
bostédder i Farsta strand, 32 bostdder i Axelsberg samt 86 bostdder i Vasastaden fardigstallts.

Arbetet med omvandlingsprojekt har fortsatt i fyra fastigheter, vilka tillsammans berdknas till-
skapa cirka 340 seniorbostidder. Parallellt pagér tidig planering for fem nyproduktionsprojekt
for seniorbostéder, med en sammanlagd potential om cirka 350 bostéder. Det forsta projektet,
omfattande 63 seniorbostider i Ann 7, startades 2025 och beriknas firdigstillas 2028. Ovriga
fyra projekt befinner sig i tidiga planeringsskeden.

Koncernen deltar i socialforvaltningens arbete med utbyggnad av boenden for personer med
funktionsnedséttning. Nyproduktion for en friliggande LSS har startats i Husby. Under aret
forvirvades tomtritterna Tjirdalen 7 i Hagsétra samt Stiinkskirmen 26 i Orby. Planen ir att
nyproducera LSS boende pa tomterna. Koncernen har dven fattat beslut om att kopa ytterligare
tre tomtritter for att nyproducera LSS boende, kdpen planeras att genomforas under 2026.

Micasa Fastigheter har ett samverkansavtal med Stockholms stad som reglerar villkor och for-
utsdttningar vid uthyrning av verksamhetslokaler. Samverkansavtalet har stor paverkan pa kon-
cernens ekonomi. En 6versyn av avtalet inleddes under &ret och kommer fortsitta under 2026.

Fastighetsdriften &r bolagets storsta avtalsomrade och dr indelad i tre geografiska omraden.
Driftomréadet i visterort togs over i egen regi den 1 oktober 2025. Med en egen driftorganisation
bedoms forutsittningarna forbattras for lidgre driftkostnader, hogre kvalitet i leveransen och
okad langsiktighet 1 skotsel och underhéllsplanering. Fast bemanning och minskad personal-
omséttning forvintas dven bidra till 6kad kundnoéjdhet och mgjligheten att erbjuda utdkad ser-
vice till hyresgésterna.
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Koncernen sikerstiller att EU-forordningen om sanktioner mot Ryssland efterlevs. Inga kopp-
lingar har identifierats direkt eller indirekt till ryska medborgare, fysiska eller juridiska perso-
ner, enheter eller organ som ér etablerade 1 Ryssland. Upphandlings- och avtalsmallarna ér an-
passade fOr att utesluta framtida kopplingar.

I borjan av mars tilltrddde Katarina Wahlin Alm som ny vd for koncernen, efter Maria Manner-
holm.

Resultat koncernen

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgar till -22 (-38) mnkr. Resultatet efter bok-
slutsdispositioner och skatt uppgér till -42 (-49) mnkr.

Fastighetsforvaltningens resultat i koncernen

Nettoomsittningen for perioden uppgar till 1221 (1 175) mnkr, varav hyresintikterna utgor
1 187 (1 145) mnkr. Den hogre omséttningen &r en foljd av indexhdjningar pa lokalavtalen samt
arlig forhandlad hojning avseende bostéderna. Férdigstdllda projekt och uthyrning avseende
seniorbostéder i fastigheterna Dalen 20, Stranninge 1, Ed6 1 och Jungfru Lona 2 gor att inték-
terna Okar.

Driftnettot uppgar till 498 (443) mnkr. Drift- och underhallskostnader uppgér till -655 (-671)
mnkr och fastighetsskatt till -14 (-12) mnkr. Det hogre driftnettot forklaras av hogre intéktsniva
och liagre kostnader for underhéll. Koncernen har haft hogre driftkostnader under éret, en for-
klaring &r att fler personer anstéllts for att kunna leverera enligt koncernens uppdrag. Kostna-
derna har okat for vatten och avfall genom de taxehdjningarna som har varit.

Finansverksamhetens resultat i koncernen

Finansnettot (rénteintdkter och dvriga finansiella intékter minus rantekostnader och dvriga fi-
nansiella kostnader) uppgér till -149 (-144) mnkr. Den genomsnittliga rantan var 2,72 (2,84)
procent.

Investeringar

Arets investeringar uppgér till 694 (685) mnkr. Pagiende ej avslutade projekt uppgér till 870
(1 142) mnkr. Under éret avslutade projekt uppgér till 964 (403) mnkr.

Finansiell stillning i koncernen

Koncernens egna kapital, inklusive 79,4 procent av obeskattade reserver, var den sista decem-
ber 1 866 (1 908) mnkr. I forhdllande till den totala balansomslutningen ger det en soliditet pa
24 (26) procent. Fastighetsbestdndets véirde har per arsskiftet varderats till 21 014 (20 386)
mnkr. Med beaktande av fastigheternas évervarden minus uppskjuten skatt, blir den justerade
soliditeten 67,6 (69,2) procent. Vid utgangen av aret var ldneskulden 5 509 (5 134) mnkr. Skul-
den finansieras via Stockholms stads finansavdelning. Beléningsgraden i forhallande till bok-
forda vérden pa fastigheterna var vid arets utgdng 83 (85) procent. I forhallande till marknads-
vérdet pa fastigheterna var beldningsgraden 26 (25) procent.
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Flerarsoversikt koncernen

2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsittning, mnkr 1221 1175] 1112] 1043 ] 1049
Driftnetto, mnkr 498 443 419 422 482
Resultat efter finansnetto, mnkr -22 -38 -45 97 403
Realisationsvinster/forluster, mnkr - 11 - 62 288
Marknadsvirde fastigheter, mnkr 21014 | 20386 | 16672 | 17325 | 18030
Bokfort vérde fastigheter, mnkr 6806 6170 6087 | 6192 | 5786
Avkastning pa totalt kapital, % 2,3 1,5 0,9 2,0 6,6
Rorelseresultat i % av omséttning 10,4 9.0 5,2 12,7 40,0
Direktavkastning, % 2.4 2,2 2,5 2,4 2,7
Soliditet, % 23,6 25,6 27,7 29,6 29.3
Justerad soliditet, % 67,6 69,2 65,7 69,0 70,4

Nyckeltalsdefinitioner

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

Roérelseresultat i % av omsdttning: Resultat fore finansiella kostnader, bokslutsdispositioner
och skatt/nettoomséttningen

Direktavkastning: Driftnetto/marknadsviardet

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

Justerad soliditet: Justerat eget kapital + 6vervérden fastigheter efter skatt 1 % av balansom-
slutning efter skatt.

Paverkansfaktorer

Efterfragan pa seniorbostidder ar fortsatt hog, vilket innebér att vakansrisken generellt ar lag.
Samtidigt innebdr omvandling av hela fastigheter att uthyrningsprocessen kan ta langre tid, vil-
ket krédver tidig och tydlig marknadsforing. Koncernen jobbar aktivt med detta i de projekt som
fardigstéllts under aret och i de projekt som kommer fardigstidllas under de kommande éren.
Behovet av bostédder for grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden kvarstar.

Micasa Fastigheter star infor betydande utmaningar kopplade till behovet av att utveckla fas-
tighetsportfoljen 1 takt med Stockholms vdxande behov av vard- och omsorgsboenden.

Den stadsovergripande dldreboendeplanen visar att behovet av platser forvantas 6ka med cirka
2 700 platser under de kommande 15 aren. Mot bakgrund av géllande inriktningen att stadens
ska tillhandahélla 60 procent av platserna innebér detta att Micasa behover tillskapa minst 23
nya vard- och omsorgsboenden fram till ar 2040.

Erfarenheter frdn koncernens fem senaste projekt visar att tiden frdn markanvisning till inflytt-
ning numera uppgar till 11-13 ar, vilket innebér en pétaglig risk for forseningar. Detta paverkar
bade den samlade boendeplaneringen och mojligheterna att genomfora nédvéndiga upprust-
ningar 1 befintligt bestand.

Flertalet av koncernens fastigheter behover storre underhallsinsatser som kréver evakueringar
inom de ndrmaste dren.

Fastigheterna utvecklas med utgangspunkt fran respektive fastighets affarsplan, dér hansyn tas
till hyresgésternas behov, tekniska forutsittningar, hallbarhetsaspekter och ekonomiska ramar.
Bolagets fastighetsutvecklingsplan anger en tydlig strategisk inriktning for de fastigheter som
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bedoms vara langsiktigt viktiga. Planering och forankring sker 1 ndra samverkan med staden 1
enlighet med den nya samordnade ildreboendeplaneringen (SAB).

Fastighetskostnader

Koncernen ar kinslig for fordndringar i avgifter, taxor och tomtrittsavgilder. Fordndrade
tomtrittsavgilder kommer att paverka resultatet negativt under kommande ar, dock kommer de
nya avgélderna att 6kas successivt da det sker viss intrappning av avgilderna samt att avtalen
16per ut olika &r.

Finansiella kostnader

Koncernen har hog belaningsgrad och ar darmed kénslig for ranteforandringar. En ranteférand-
ring om en procentenhet motsvarar cirka 55 mnkr i 6kade rantekostnader. All finansiering sker
via Stockholms stad.

Fordndrade legala forutsdttningar

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

Investeringsrisker

Investeringsverksamheten dr omfattande och nédvéndig for att sékerstélla fastigheternas lang-
siktiga funktion. De stora ombyggnadsprojekten innebdr under en period en belastning pa kon-
cernens ekonomi, men beddms vara langsiktigt vardeskapande. Osdkerhet kring byggkostnader
och marknadsvérden hanteras genom noggranna investeringsanalyser och uppfoljning.

Utsikter 2026

Micasa Fastigheter kommer under 2026 fortsétta att arbeta utifran stadens dldreboendeplan och
koncernens fastighetsutvecklingsplan avseende utbyggnad av vérd- och omsorgsboende och
plan for utbyggnad av seniorbostidder. Projektportfoljen innehdller nyproduktion, storre total-
upprustningar, hyresgistanpassningar, drifttekniska upprustningar och underhall. Koncernens
okade volym av ombyggnationer kommer att innebéra viss paverkan pa vakansnivéer da fas-
tigheterna dr tomstdllda under ombyggnadsskedet.

Arbetet fortgar med omvandlingsprojekt i fyra fastigheter. Dessa omvandlingar planeras ge ett
tillskott pa cirka 340 seniorbostéder och berdknas vara fardigstidllda mellan 2026 och 2029.
Utdver det arbetar koncernen vidare med att tillskapa fler friliggande LSS-boenden utifrén sta-
dens behov.

Micasa fastigheters portfoljstrategi ska tydliggoras under dret. Huvudinriktningen é&r att bolaget
ska prioritera investering och utveckling av fler vard- och omsorgsboenden och LSS-bostédder
samt fortsdtta tillskapa fler seniorbostdder men i forsta hand inom befintligt bestand.

En stor del av koncernens fastigheter hyrs ut till staden. Samverkansavtalet mellan Micasa och
Stockholms stad reglerar hur hyresavtalen ska utformas och hyran sittas. Micasa Fastigheter
ska drivas affarsmédssigt samtidigt som koncernen ska bidra till att halla nere stadens kostnader.
Samverkansavtalet ska ses 6ver under aret for att skapa bittre ekonomiska forutsittningar for
genomforandet av kommande investeringar och underhall.

Arbetet fortsitter med att sinka fastigheternas driftkostnader. Drift visterort i egen regi kommer
flytta till nytt driftkontor under inledningen av 2026, fokus under éret blir att trimma in den nya
organisationen. Koncernen kommer arbeta vidare med att minska energianvdndning och dka
andelen fornyelsebar energi genom att installera nya solcellsanldggningar. Vidare fortsétter ar-
betet med cirkuldrt byggande i ett flertal byggprojekt och i forvaltning.
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Koncernen fortsitter arbeta for att oka tryggheten i och runt byggnaderna med bland annat
trygghetsinventeringar och oversyn av skalskydd. Insatser kommer dven goras for att stirka
fastigheternas beredskap for klimatforandringar med extrema viarmeboljor, kyla och skyfall.
Utredningar tillsammans med expertis och omvérldsbevakning skapar éversyn av behovet av
reservkraft, energilagring och smarta passiva byggkomponenter for stabil och forutsdgbart kli-
matskydd 1 byggnader och dagvattenhantering inom kvarteret.

Som bestéllarorganisation &r det viktigt att uppfoljningen av upphandlade avtal gors samt kon-
troll av leverantorernas utforda arbeten. Utveckling av avtalsuppfoljning och avtalsforvaltning
kommer att fortsatta under aret for att ytterligare stdrka arbetet kring koncernens upphandlade
avtal.

En digital fardplan ska tas fram under ret for att tydliggdra bolagets 1dngsiktiga digitala ut-
veckling mot mer datadrivna arbetssétt och mojligheter att skapa mervirden for bade medarbe-
tare, hyresgister och beslutsfattare.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande 1 moder- Styrelsen foreslér att vinstmedel disponeras
bolaget star enligt balansrdakningen: enligt foljande:

Balanserade vinstmedel 1 433 725 448
Arets resultat -63 559912 I ny rdkning balanseras 1370 165 536

1370 165 536 1370 165 536

Vad betriaffar moderbolagets och koncernens resultat och stillning i 6vrigt, hdnvisas till efter-
foljande resultat och balansrdkningar med tillhorande noter.



RESULTATRAKNING

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

BELOPP, tkr  1/1 -31/12

Not

Hyresintikter

Ovriga forvaltningsintikter
Nettoomsittning

Fastighetskostnader
Drift
Underhall
Tomtrattsavgélder
Fastighetsskatt

Driftnetto

Av- och nedskrivningar
Summa fastighetskostnader
Bruttoresultat

Centrala administrations- och
forséljningskostnader

Forsilj, utrangering fastigheter o inventarier
Rorelseresultat

Ovriga rinteintikter o liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Koncernbidrag

Overavskrivning

Resultat fore skatt
Skatter

ARETS RESULTAT

8

11

12,13

14

—_

5

1,234

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
1186671 1144566 1186671 1144566
34 081 30 657 34 081 30 657
1220752 1175223 1220752 1175223
-556 010 -543 181 -556 010  -543 180
-99 333 -127 724 -99333  -127724
-53 573 -49 016 -53 573 -49 016
-14 027 -12 053 -14 027 -12 053
497 809 443 249 497 809 443 250
-303 461 -310053  -303 461 -310 053
-1 026404 -1042027 -1026404 -1042026
194 348 133 196 194 348 133 197
-40 514 -33 595 -40 514 -33 595
-26 674 6 482 -26 674 6 482
127 160 106 083 127 160 106 084
873 1482 873 1482
-150 309 -145652  -158872  -154 670
-22 276 -38 087 -30 839 -47 104
- - 8563 9016
- - -26 657 -24 853
-22 276 -38 087 -48 933 -62 941
-20 118 -10 486 -14 627 -5 366
-42 394 -48 573 -63 560 -68 307
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BALANSRAKNING
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Koncernen Moderbolaget
TILLGANGAR, tkr Not  2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Anliggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 17 6 806 101 6170276 6 806 101 6170276
Inventarier 18 18 001 13 842 18 001 13 842
Péagaende ny- och ombyggnader 19 870 428 1 141 696 870 428 1 141 696
Finansiella anléiggningstillgingar
Aktier och andelar dotterbolag 20 - - 25 25
Uppskjuten skattefordran 21 92 120 45401 92 120 45 401
Andra langfristiga fordringar 22 437 550 437 550
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 7 787 087 7 371 765 7787 112 7371790
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 10 194 11926 10 194 11926
Skattefordran 65970 67916 65970 67916
Ovriga fordringar 35172 22 420 35172 22 420
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 5277 3 826 5277 3 826
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 116 613 106 088 116 613 106 088

SUMMA TILLGANGAR 123 7903 700 7 477 853 7903 725 7477 878




BALANSRAKNING

Micasa Fastigheter i Stockholm AB
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Koncernen Moderbolaget
EGET KAPITAL OCH SKULDER, tkr Not  2025-12-31 2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31
Bundet eget kapital
Aktiekapital 15 000 15 000 15 000 15 000
Reservfond 14 900 14 900 14 900 14 900
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1878 353 1926 926 1433 726 1502 033
Arets resultat -42 394 -48 573 -63 560 -68 307
Summa eget kapital 24 1865859 1908253 1 400 066 1463 626
Obeskattade reserver
Overavskrivning - - 101 931 75274
Summa obeskattade reserver 0 0 101 931 75274
Avsittningar
Pensionsskuld VD 25 759 4780 759 4780
Summa avsittningar 759 4 780 759 4780
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 26 115794 48 956 94 796 33450
Finansiell leasing 27 4 846 1012 4 846 1012
Summa langfristiga skulder 120 640 49 968 99 642 34 462
Kortfristiga skulder
Checkrikningsskuld koncernkonto 5508 571 5133595 5902019 5527 496
Leverantorsskulder 137 288 121 609 137 288 121 609
Skulder till koncernforetag 174 396 160 976 165 833 151 959
Ovriga kortfristiga skulder 23116 14 757 23116 14 757
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 73 071 83915 73 071 83915
Summa kortfristiga skulder 5916442 5514 852 6 301 327 5899 736
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 12,3 7903700 7477853 7903 725 7477 878




KASSAFLODESANALYS

Micasa Fastigheter i Stockholm AB
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Koncernen Moderbolaget

BELOPP, tkr 1/1-31/12 Not 2025 2024 2025 2024
LOPANDE VERKSAMHET

14,
Resultat efter finansiella poster 15 -22 276 -38 087 -30 839 -47 105
Avsittningar -4 021 364 -4 021 364
Forandring semesterloneskuld 806 696 806 696
Avskrivningar anldggningstillgdngar 9 303461 310 053 303 461 310 053
Reavinst forséljning av materiella anldggningstillgangar 11 -132 -11 545 -132 -11 545
Utrangering materiella anldggningstillgangar 11 26 806 4703 26 806 4703
Betald inkomstskatt 1 946 1 647 1 946 1 647
Kassaflode fran 16p verksamhet fore for rorelsekap 306 590 267 831 298 027 258 813
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar -12 472 -13 450 -12 472 -13 448
Forandring kortfristiga skulder 400784 415911 400 331 418 074
Kassaflode fran den lopande verksamheten 694 902 670 292 685 886 663 439
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i maskiner och inventarier 18 -40 -1 587 -40 -1 587
Investering i forvaltningsfastigheter 17 -1295 -23 -1295 -23
Investering i pagaende nyanldggningar 19 -692902 -683280  -692902 -683 280
Erhéllen likvid vid forsdljn av materiella anl. tillgangar 11 245 15075 245 15075
Forséljningskostnader 11 - -360 - -360
Kostnadsforda investeringar 19 - - - -
Kassaflode frian investeringsverksamheten -693992 -670175  -693992 -670175
Foriandring langfristiga fordringar 22 113 -353 113 -353
Amortering finansiell leasing 27 -348 181 -348 181
Kortfristig del av langfristig skuld 27 -675 55 -675 55
Erhéllna koncernbidrag - - 9016 6 853
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -910 -117 8106 6736
Arets kassaflode 0 0 0 0
Likvida medel vid arets 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

Ingidende balans per 1 januari 2024
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2024

BELOPP, tkr

Ingiende balans per 1 januari 2025
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2025

Antal aktier uppgar till 150 000 med kvotvarde 100

kr

MODERBOLAGET

BELOPP, tkr

Ingiende balans per 1 januari 2024
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2024

BELOPP, tkr

Ingidende balans per 1 januari 2025
Arets resultat
Utgaende balans per 31 december 2025
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Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15 000 14 900 1926926 1956826

-48 573 -48 573

15 000 14 900 1878353 1908253
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15 000 14 900 1878353 1908253

-42 394 -42 394

15 000 14 900 1835959 1 865859
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15 000 14 900 1502033 1531933

-68 307 -68 307

15 000 14 900 1433726 1463626
Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
15 000 14 900 1433726 1463626

-63 560 -63 560

15 000 14 900 1370166 1400 066
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

NOT 1
ALLMAN INFORMATION

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

Micasa Fastigheter i Stockholm AB ér ett helidgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB,
org.nr 556415-1727, med sidte 1 Stockholm. Koncernredovisning for den storsta koncern som
Micasa Fastigheter i Stockholm AB ingér i uppréttas av Stockholms Stadshus AB.

Moderbolaget Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB har ett heldgt dotterbolag, Micasa Fastig-
heter 1 Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025. Dotterbolaget dr av administrativ karaktér
utan anstillda. 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 upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokfo-
ringsnimndens allméinna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

El- och virmekostnader samt reparationskostnader fran koncernens driftleverantdrer 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 ddar moderbolaget vid
arsskiftet direkt eller indirekt innehade mer @n 50 procent av rostetalet.

Micasa Fastigheters koncernredovisning uppréttas enligt forvarvsmetoden. Det innebér att an-
skaffningsvérdet for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respek-
tive bolag vid forvarvstillfallet. Dotterbolagens intjdnade vinstmedel inrdknas i koncernens
egna kapital endast till den del de intjénats efter den tidpunkt d& dotterbolaget forvarvades.
I 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 dvervarden pa byggnader och mark.

Vid upprittandet av forvirvsanalys vid bolagsforvirv beaktas skatteeffekter avseende skillna-
den mellan skattemaéssigt och bokforingsmaéssigt viarde samt underskottsavdrag hanforliga till
det forvdrvade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan bolag i koncernen liksom
sammanhéngande orealiserade vinster och forluster elimineras 1 sin helhet.

Intiikter
Intdkterna bestar 1 huvudsak av hyresintikter.

Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalade hyresintékter redo-
visas som forutbetald intikt. Erséttningar 1 samband med uppsédgning av hyresavtal i fortid in-
taktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Leasingavtal
Foljande typer av leasingavtal finns;
Avtal gillande bilar redovisas som finansiella leasingavtal vilket innebér att de kapitaliseras.

Tomtrétter, tomtréttsavgéld dr den avgift koncernen betalar arligen for rétten att anvinda kom-
munal mark.

Laneutgifter (Réintor etc)
Réntekostnader redovisas 1 resultatrdkningen i den period de uppkommer.
Ersittningar till anstiillda

Ersittningar till anstéllda i form av I6ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvaro med mera
samt pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betrdffande pensioner och andra erséttningar
efter avslutad anstéllning klassificeras dessa som avgiftsbestdmda eller forménsbestdmda pens-
ionsplaner.

Pensioner

Koncernen foljer pensions- och forsdkringsavtalet KAP-KL och AKAP-KR. Detta dr en avgifts-
samt forménsbestimd alderspension.

For avgiftsbestimda planer betalar koncernen faststillda 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 forménerna intjénas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten
for ndr premier erlaggs.
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Vid forménsbestdmda pensionsplaner star koncernen 1 allt vdsentligt riskerna for att erséttning-
arna kommer att kosta mer &n forvéntat och att avkastningen pé relaterade tillgangar kommer
att avvika fran forvantningarna. De formansbestimda pensionsplaner som finns innebér att
pensionspremier betalas till SPP, varpa dessa redovisas som avgiftsbestimda pensionsplaner i
enlighet med K3:s forenklingsregler.

Till VD utgar, utdover ovanstaende, en sdrskild avgiftsbestimd chefspension 1 enlighet med
Stockholms stads regler.

Koncernbidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrikningen.

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 resultatrdkningen da det har justerats for ej skattepliktiga
intékter och ej avdragsgilla kostnader samt for intéikter och kostnader som ér skattepliktiga eller
avdragsgilla i andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

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

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

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur koncernen, per balansdagen, forvéntar sig att
atervinna det redovisade vérdet for motsvarande tillgdng eller reglera det redovisade virdet 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 resultatrdkningen, utom nér
skatten dar hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. I sadana fall ska
dven skatten redovisas direkt mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Anskaftningsvirdet bestar av inkopspriset och utgifter som ér direkt hanforliga till forvérvet
for att bringa den pa plats och i skick att anvéndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i
tillgdngen eller redovisas som en separat tillgdng, nir det dr sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar som &r forknippade med posten kommer att tillfalla bolaget och att anskaffningsvérdet
for densamma kan mitas pa ett tillforlitligt satt. Alla ovriga kostnader for reparationer och un-
derhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrikningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgédngs betydande komponenter be-
doms vara viasentlig, delas tillgdngen upp pd dessa komponenter.

Enligt K3 17.24 fir materiella anldggningstillgdngar som dr av mindre vérde eller kan antas ha
en ekonomisk livsldngd pd hogst tre ar redovisas som kostnad vid det forsta redovisningstill-
féllet forutsatt att det kan gora motsvarande avdrag enligt Inkomstskattelagen.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sé att tillgdngens anskaffning-
svérde, eventuellt minskat med berdknat restvéirde 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 pabdrjas nar den ma-
teriella anldggningstillgangen kan tas 1 bruk. Materiella anldggningstillgdngars nyttjandeperi-
oder uppskattas till:
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Byggnader (antal ar)

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

fastigheter och forskolefastigheter

Markanldggning: 20 20
Stomme: 100 50
Tak: 40 30
Fasad: 40/60 (60 ar stenfasad) 30
Fonster: 50 20
Badrum: 40 15
Léagenhet: 25 20
Ovrigt: 25 10
Ror: 50 20
Vent inkl styr: 30 20
El: 50 20
Hiss: 40 15
Hg-anpassn. lokal: Enl kontrakt

Maskiner och andra tekniska anldggningar: 3 &r
Inventarier, verktyg och installationer: 5 till 20 ar
Nyttjandeperioden for mark och konst dr obegrinsad och skrivs dirfor inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa
att forviantad forbrukning har fordndrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregédende
balansdag. Vid dndrad bedomning av nyttjandeperioder, omprdvas dven tillgdngens eventuella
restvirde.

Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.
Borttagande frin balansrikningen

Det redovisade virdet for en materiell anldggningstillgang tas bort frdn balansrdkningen vid
utrangering eller avyttring, eller nér inte nagra framtida ekonomiska fordelar véntas fran an-
vindning eller utrangering/avyttring av tillgdngen eller komponenten. Den vinst eller forlust
som uppkommer nér en materiell anliggningstillgang eller en komponent tas bort frén balans-
rakningen dr skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsdljnings-
kostnader, och tillgdngens redovisade viarde. Den realisationsvinst eller realisationsforlust som
uppkommer nér en materiell anldggningstillgdng eller en komponent tas bort fran balansrak-
ningen redovisas i resultatrdkningen som en dvrig rorelseintékt eller 6vrig rorelsekostnad.
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Nedskrivningar av materiella anliggningstillgidngar

De redovisade virdena pa tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utrona om det
finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Samtliga viarderingar utfors objektvis. Varde-
ringarna har utforts i enlighet med IVS (International Valuation Standards) och RICS (Royal
Institute of Chartered Surveyors) viarderingsstandard. Varderingarna utfors av oberoende ex-
tern virderare s som definierad i RICS Red Book.

Vid varje balansdag gor koncernen en bedémning om den tidigare nedskrivningen inte ldngre
ar motiverad. Om s dr fallet aterfors nedskrivningen delvis eller helt. D4 en nedskrivning ater-
fors, okar tillgdngens redovisade virde. Det redovisade virdet efter dterforing av nedskrivning
far inte 6verskrida det redovisade virde som skulle faststillts om ingen nedskrivning gjorts av
tillgdngen under tidigare ar. En terforing av en nedskrivning redovisas direkt i resultatrik-
ningen.

Fordringar, skulder och avsittningar

Fordringar har vérderats till det 14gsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de beréknas
bli reglerade. Ovriga tillgdngar samt skulder och avsittningar har virderats till anskaffnings-
virden om inget annat anges.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse dr en mdjlig forpliktelse till f6ljd av intrédffade hdndelser och vars fore-
komst endast kommer att bekréftas av att en eller flera osédkra framtida hindelser, som inte helt
ligger inom koncernens kontroll, intréffar eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse till f61jd av
intrdffade héndelser, men som inte redovisas som skuld eller avséttning eftersom det inte &r
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen eller forplik-
telsens storlek inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet. Eventualforpliktelser redovisas
1 not.

Kassaflodesanalys

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



42

Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)
NOT 3

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vésentliga hindelser har uppkommit efter balansdagen.

NOT 4

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernen har, genom det externa virderingsinstitutet Newsec, 14tit externvérdera fastighets-
bestandet med &rsskiftet 2025/2026 som vérdetidpunkt. Samtliga virderingar utfordes objekt-
vis. Virderingarna genomfordes genom ortprismetoden och avkastningsmetoden dar det slut-
liga resultatet dr en samlad beddmning av dessa metoder. Det &satta totala ldngsiktiga direktav-
kastningskravet bedoms ligga mellan 2,9 och 6,1 procent. Det totala viardet bedomdes uppga
till 21 014 (20 386) mnkr.

Viktiga Killor till osédkerhet i uppskattningar

Vid formansbestdmda pensionsplaner star koncernen 1 allt viasentligt riskerna for att ersittning-
arna kommer att kosta mer én forvéntat och att avkastningen pa relaterade tillgdngar kommer
att avvika frin forvintningarna.
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NOT 5

LEASING HYRESAVTAL

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende icke uppségningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett ar 1024 633 997 738 1024 633 997 738
Forfaller senare dn ett men inom fem ér 3244225 3161265 3244225 3161265
Forfaller till betalning senare &dn fem ar 5452 145 6171599 5452 145 6171599
Summa leasing 9721003 10330602 9721003 10330602
Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 1177 831 1135240 1177 831 1 135240

Siffrorna ar i 2025 ars niva. Cirka 63 procent av hyreskontrakten hyrs av stadens forvaltningar och merparten av dessa ar
pa 20-driga kontrakt, inklusive blockforhyrda bostéder.

Bostdder som hyrs direkt av den boende forutsitts kunna lamnas efter tre manader.

NOT 6

NETTOOMSATTNING

Hyresintiikter

Bostéder 594 554 556 242 594 554 556 242
Lokaler 692 492 672 307 692 492 672 307
Bilplatser m m 1071 1092 1071 1092

1288117 1 229 641 1288117 1 229 641

Avgér outhyrt inklusive ytor under ombyggnad

Bostéder -37 279 -38 376 -37 279 -38 376
Lokaler -64 107 -46 639 -64 107 -46 639
Bilplatser m m -60 -60 -60 -60
-101 446 -85 075 -101 446 -85 075
Summa hyresintikter 1186 671 1 144 566 1186 671 1 144 566
Ovriga forvaltningsintikter 34 081 30 657 34 081 30 657
Nettoomsittning 1220752 1175223 1220752 1175223
NOT 7
DRIFT
Fastighetsskotsel -86 442 -94 095 -86 442 -94 095
Reparationer -109 589 -108 858 -109 589 -108 858
Taxebundna kostnader
- Vatten -24 133 -20 761 -24 133 -20 761
- El/Gas -43 122 -47 516 -43 122 -47 516
- Sophantering -29 395 -27 749 -29 395 -27 749
- Uppvarmning =75 762 -78 602 =75 762 -78 602
Lokala administrationskostnader -154 237 -134 378 -154 237 -134 378
Ovriga driftkostnader -33 330 -31 221 -33330 31221

Summa drift -556 010 -543 180 -556 010 -543 180
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NOT 8

AVTALADE FRAMTIDA TOMRATTSAVGALDER

Forfaller till betalning inom ett ar 58 340 53378 58 340 53378
Forfaller senare én ett men inom fem &r 260 703 246 038 260 703 246 038
Forfaller till betalning senare dn fem ar 207 500 210472 207 500 210472
Summa tomtriittsavgilder 526 543 509 888 526 543 509 888

Tomtréttsavgild for 2025 var 53 573 (49 016). Tomtréttsavgdld dr en avgift koncernen betalar arligen for rétten
att anvinda kommunal mark. Avgilden for dessa berdknas for ndrvarande sa att kommunen erhéller

en realridnta p4 markens uppskattade marknadsvérde. Tomtrittsavgélden ar fordelad 6ver tiden och omférhandlas
oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2025 ars utgdng hade Micasa Fastigheter 82 (80) fastigheter upplatna med

tomtrétt.

NOT 9
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivningar enligt plan per tillging

Byggnader -290 160 -298 667 -290 160 -298 667
Inventarier -12976 -11 206 -12976 -11 206
Leasing fordon -325 -180 -325 -180
Summa avskrivningar enligt plan per tillgang -303 461 -310 053 -303 461 -310 053

Avskrivningar enligt plan per funktion

Fastighetskostnader -302 912 -309 638 -302 912 -309 638
Centrala administrationskostnader -114 -83 -114 -83
Lokala administrationskostnader -435 -332 -435 -332
Summa avskrivningar enligt plan per funktion -303 461 -310 053 -303 461 -310 053
Summa av- och nedskrivningar per funktion -303 461 -310 053 -303 461 -310 053
NOT 10

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALININGSKOSTNADER

Personalkostnader -27 526 -26 248 -27 526 -26 248
Ovrigt -12 988 -7 346 -12 988 -7 346

Summa centrala administrationskostnader -40 514 -33 595 -40 514 -33 595
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NOT 11

FORSALJNING, UTRANGERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forsdljningspris - 15075 - 15075
Forsiljningskostnader 0 -360 0 -360
Bokfort vérde 0 -3530 0 -3530
Utrangeringar -26 728 -4 703 -26 728 -4 703
Summa forsiljning och utrangeringar forvaltnings-

fastigheter -26 728 6 482 -26 728 6 482
Bokfort vérde -113 - -113 -
Utrangeringar =78 - -78 -
Summa forsiljning och utrangeringar inventarier 54 0 54

NOT 12:1

ANTAL ANSTALLDA

Antal anstillda 159 142 159 142
- varav mén 67 58 67 58
- varav kvinnor 92 84 92 84
NOT 12:2

LONER OCH SOCIALA KOSTNADER ANSTALLDA

Loner och andra ersittningar -102 610 -89 005 -102 610 -89 005
Sociala kostnader -50 370 -50 482 -50 370 -50 482
- varav pensionskostnader -14 307 -18 179 -14 307 -18 179
NOT 12:3

LONER OCH ANDRA ERSATTTNINGAR FORDELADE MELLAN LEDNING OCH OVRIGA ANSTALLDA
Styrelse och VD -1 970 -1 818 -1 970 -1 818
Ovriga anstillda -100 640 -87 238 -100 640 -87 238
Styrelse

Till styrelseledamoter utgick ett arvode om totalt 417 (333) tkr.

Verkstillande direktor

Till VD har under éret utgétt 16n med 1 963 tkr. Vid uppségning av anstillningsavtalet géller en dmsesidig upp-
sdgningstid om sex manader. Om uppsédgningen sker fran moderbolagets sida utgar ett vederlag. Det ska motsvara
antalet ménader som anstillningen som VD pagétt vid tidpunkten for uppsdgning, dock maximalt 24 manadsloner
inklusive uppsdgningstid. Av moderbolagets pensionskostnader inklusive 16neskatter utgér VD:s andel 4 779 tkr.
Pension utgér enligt AKAP-KR kompletterad med avgiftsbaserad chefspension vilken redovisas i balansrikningen
under avséttningar. For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstider géllande kollektivavtal.

Pensioner utgér enligt allmén pensionsplan med riktalder fran 67 ars alder.
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Micasa Fastigheter foljer pensions- och forsékringsavtalet KAP-KL och AKAP-KR. AKAP-KR ir en avgifts- samt
formansbestdmd alderspension. Betalningar gors 16pande till avgiftsbestdmd &lderspension med 4,5 procent av
I6nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. Pa 16nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp gors dven en betalning till
formansbestdmd alderspension. AKAP-KR ir en avgiftsbestimd alderspension. Betalningar gors 16pande med

6 procent upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 31,5 procent av 16nen 6ver det, upp till 30 inkomstbasbelopp

Pensionskostnaderna belastar resultatrakningen i den takt de intjénas.

NOT 12:4

KONSFORDELNING INOM FORETAGSLEDNING 2025-12-31 2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31
OCH STYRELSE Kvinnor Kvinnor Kvinnor Kvinnor
Styrelse ordinarie ledamoter 71% 71% 71% 71%
Styrelsesuppleanter 20% 20% 20% 20%
Ovriga ledande befattningshavare 50% 50% 50% 50%
NOT 12:5

ERSATTNING TILL REVISORER

Arvode for revision E&Y -692 -612 -692 -612
Revision, RISE Research Institutes of Sweden AB -63 -61 -63 -61
Fortroendevalda revisorer -26 -25 -26 -25

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadgade revisionen.
Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och bokforingen,
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning samt arvode for

revisionsradgivning som ldmnats i samband med revisionsuppdraget.

Not 13

UPPGIFT OM INKOP OCH FORSALJNING INOM SAMMA KONCERN

Inkop koncern Stadshus AB -53 231 -48 141 -53 231 -48 141
Ink&p Stockholms stad -57 426 -53 300 -57 426 -53 300
Summa inkop -110 657 -101 441 -110 657 -101 441
Forsiljning Stockholms Stad 800 774 760 254 800 774 760 254
Forséljning koncern Stadshus AB 13107 12 755 13107 12 755
Summa forsiljning 813 881 773 009 813 881 773 009
NOT 14

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rénteintdkter Gvriga 873 1482 873 1482
Summa rénteintiikter och liknande resultatposter 873 1482 873 1482
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NOT 15

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rintekostnader

Summa réintekostnader och liknande resultatposter

NOT 16
SKATTER
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Summa skatter

Resultat fore skatt

Skatt enligt gidllande skattesats

Skatteeffekt av intdkter som inte &r skattepliktiga
Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader

Skillnader skatte och bokfmassig effekt, fastighetsforsiljning

Ovriga effekter forindring temporira skillnader

Summa skatt
Effektiv skattesats

NOT 17
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Byggnader

Ingéende ackumulerat anskaffningsvérde
Nyanskaffningar under aret

Overfort fran produktion

Forsiljningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde

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

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende bokfort virde byggnader

Taxeringsvérde byggnader

47

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
-158 872 -145 652 -158 872 -154 670
-158 872 -145 652 -158 872 -154 670
0 0 0 0
-20 118 -10 486 -14 627 -5 366
-20 118 -10 486 -14 627 -5 366
-22276 -38 087 -48 933 -62 947
4 589 7 846 10 080 -12 967
163 294 163 294
-32172 -20 140 -32172 -20 140
- -359 - -359
7302 1873 7302 1872
-20 118 -10 486 -14 627 -5 366
-90% -28% -30% 9%
9908 212 9544 336 9908 212 9544336
1196 23 1196 23

944 662 378 763 944 662 378 763
-42 277 -14 910 -42 277 -14 910
10 811 793 9908212 10811793 9908 212
-4208 740  -3916 750 -4208 740 -3916 750
-290 160 -298 667 -290 160 -298 667
15 549 6677 15 549 6677
-4 483 351 -4 208 740 -4 483 351  -4208 740
6 328 442 5699 472 6 328 442 5699 472
2 869 063 2588289 2 869 063 2 588 289
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Byggnadsinventarier

Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde
Nyanskaffningar under &ret

Overfort fran produktion

Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende bokfort virde byggnadsinventarier

Markinventarier

Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde
Nyanskaffningar under aret

Overfort fran produktion

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde

Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende bokfort virde markinventarier

Mark
Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde

Utgaende bokfort virde mark
Taxeringsvarde mark

varav tomtrattsmark

Utgaende bokfort virde byggnader och mark
Skattemiissigt restvirde byggnader och mark

Verkligt virde byggnader och mark, se not 4

Koncernen
2025 2024
220278 198 825
99 583
10 635 20 870
231012 220278
-68 039 -58 669
-10 561 -9 370
-78 600 -68 039
152 412 152 239
8 872 7 862
() -
8873 1010
17 745 8 872
-6 297 -4 697
-2 191 -1 600
-8 488 -6 297
9 257 2 575
315990 315990
315990 315990
315990 315990
2218 561 2419 124
1518216 1 662235
6 806101 6170276
6 345927 6 007 895
21014140 20385720
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Moderbolaget
2025 2024
220278 198 825
99 583
10 635 20 870
231012 220278
-68 039 -58 669
-10 561 -9370
-78 600 -68 039
152 412 152 239
8 872 7 862
0 -
8 873 1010
17 745 8 872
-6 297 -4 697
-2 191 -1 600
-8 488 -6 297
9 257 2575
315990 315990
315990 315990
315990 315990
2218561 2419124
1518216 1 662 235
6 806 101 6170276
6 345 927 6 007 895
21014140 20385720
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NOT 18

INVENTARIER

Ingéende ackumulerat anskaffningsvirde
Nyanskaffningar under aret

varav finansiell leasing av fordon
Overfort fran produktion

Avslut leasing av fordon

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde

Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

varav finansiell leasing av fordon

Avslut leasing av fordon

Utgaende ackumulerade avskrivningar

KONST

Ingéende ackumulerat anskaffningsvérde
Nyanskaffningar under aret

Overfort fran produktion

Forsdljningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde
Utgaende bokfort virde

NOT 19

PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden
Periodens inkop

Overfort till fardigstillda fastigheter

Utgadende ackumulerat anskaffningsvérde
Utgaende bokfort virde

NOT 20
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MODERBOLAGETS INNEHAV OCH ANDELAR I KONCERNBOLAG

Ingéende bokfort viarde
Utgaende bokfort virde

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
8249 8532 8249 8532

4 888 83 4 888 83
-4 857 -150 -4 857 -150
-280 -366 -280 -366

12 857 8249 12 857 8249
-6 482 -6 377 -6 482 -6 377
-549 -415 -549 -415
-321 -180 -321 -180
168 310 168 310

-6 863 -6 482 -6 863 -6 482
12 075 8507 12 075 8507
9 770 9 770

0 2798 0 2798
-77 - 77 -

12 007 12 075 12 007 12 075
18 001 13 842 18 001 13 842
1 141 696 861 857 1 141 696 861 857
692 902 683 280 692 902 683 280
-964 170 -403 441 -964 170 -403 441
870 428 1 141 696 870 428 1 141 696
870 428 1 141 696 870 428 1 141 696
- - 25 25
- - 25 25

Bolagets namn: Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB, org nr 559255-4025 med séte i Stockholm.
Kapitalandel 100 %, Rostrattsandel 100 %, antal andelar 25 000 med kvotvirde 1 kr.
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB Koncernen Moderbolaget
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr) 2025 2024 2025 2024
NOT 21
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Skatteméssiga underskott 92 120 45401 92 120 45401
Summa uppskjuten skattefordran 92 120 45 401 92 120 45 401
NOT 22
ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Andel Husbyggnadsvaror HBV forening (702000-9226) 40 40 40 40
Fordran Husbyggnadsvaror HBV férening 397 510 397 510
Utgaende bokfort virde 437 550 437 550
NOT 23
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetalda leverantorsfakturor 5277 3826 5277 3826
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intéiikter 5277 3 826 5277 3 826
NOT 24
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Balanserade vinstmedel 1433 726 1502 033
Arets resultat -63 560 -68 307
I ny rikning balanseras 1370 166 1433726
Antal aktier i moderbolaget uppgar till 150 000 med kvotvérde 100 kr
NOT 25
PENSIONSSKULD VD 759 4780 759 4780
Avsittning inklusive indexupprékning ar 2025 uppgér till 249.
Unde éret ianspréktagande uppgér till 4 270.
Pensionsskulden &r avgiftsbaserad. Se dven not 12:3.
NOT 26
UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Overavskrivningar 20 998 15 506 - -
Fastigheter 94 796 33450 94 796 33450
Summa uppskjuten skatteskuld 115794 48 956 94 796 33 450



Micasa Fastigheter i Stockholm AB
NOTER med redovisningsprinciper (Belopp, tkr)

NOT 27

LANGFRISTIGA SKULDER

Ingéende ackumulerat anskaffningsvérde
Kortfristig del av langfristig skuld foregdende ar
Tillkommande skulder finansiell leasing fordon
Amortering

Kortfristig del av langfristig skuld

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Forfaller till betalning inom 1 ar

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 intiikter

NOT 29

EVENTUALFORPLIKTELSER OCH STALLDA SAKERHETER
Borgensétagande till Fastigo (Arbetsgivarorganisation)

Stéllda sdkerheter

Summa eventualforpliktelser och stiillda sikerheter

En foljdeffekt av koncernens 16pande verksamhet dr att koncernen blir part i rittsliga processer. Dessutom forekom-

mer tvister vilka inte leder till réttsliga processer. Micasa Fastigheters ledning gor 16pande en beddmning av dessa

Koncernen
2025 2024
1012 1343
97 152
4 857 -150
-348 -236
=772 97
4 846 1012
772 97
4 846 1012
35726 36 088
13 060 12 765
24 285 35062
73 071 83915
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Moderbolaget
2025 2024
1012 1343
97 152
4857 -150
-348 -236
172 -97
4 846 1012
772 97
4 846 1012
35726 36 088
13 060 12 765
24 285 35062
73 071 83 915
1692 1513
1692 1513

rattsliga processer och tvister och redovisar avsittningar i de fall de bedomer att ett dtagande foreligger och att

detta kan bedomas med rimlig grad av sikerhet. For rittsliga processer eller tvister dér det for ndrvarande inte

kan faststdllas huruvida ett atagande foreligger eller dir det av 6vriga skél inte dr mdjligt att med rimlig grad av

sdkerhet berdkna beloppet pé en eventuell avséttning gor foretagsledningen den sammantagna bedomningen att

det inte foreligger en risk for betydande paverkan pa koncernens finansiella resultat eller stdllning. Som ett led i

koncernens affarsverksamhet forekommer utover angivna ansvarsforbindelser garantier for fullgdrande av olika

kontraktsenliga ataganden.
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Stockholm den dag som framgér av véra elektroniska underskrifter

Innehéllet i denna &rsredovisning bestimdes 2026-03-10

Maria Mustonen Nike Orbrink Felix Finnveden
Ordforande

Fatemeh Jérlstrom Christoffer Hokmark Liso Norrman
Amanda Hansson Akerlind

Katarina Wéhlin Alm

Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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