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Sammanfattning

Aktiebolagslagen anger att lekmannarevisorn arligen ska granska
om bolagets verksamhet skots pa ett 1 huvudsak dndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sdtt samt om bolagets
interna kontroll &r tillracklig.

Verksamhet och ekonomi

Utifran genomford granskning beddms Micasa Fastigheter i
Stockholm AB (Micasa Fastigheter) i huvudsak ha bedrivit
verksamheten pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstdllande sétt.

Bolaget har likt foregdende ar i huvudsak uppfyllt
kommunfullméaktiges mal, bolagsordning och dgardirektiv samt foljt
de beslut, riktlinjer, géllande lagstiftning och andra foreskrifter som
giller for verksamheten.

Bolagets ekonomiska utfall dr 12 mnkr ldge dn fullméktiges
resultatkrav. Avvikelsen motsvarar 1 procent av omsittningen och
hinfors till oférutsedda kostnader till f6ljd av en tvist med en
tidigare leverantor samt vissa projektforseningar. Utfallet dr en
forbattring mot foregdende tva ars resultat, dér revisionskontoret
beddmde utfallet som delvis tillfredsstillande, med avvikelser
motsvarande 3 respektive 6 procent av omsattningen.

Bolagets utfall for investeringsverksamheten ar 126 mnkr
(15 procent) ldgre dn fullmdktiges investeringsram. Avvikelsen
beror huvudsakligen pa forseningar i padgéende projekt.

Intern styrning och kontroll

Den interna styrningen och kontrollen bedéms, utifran genomford
granskning, 1 huvudsak vara tillrdcklig. Bolaget har i huvudsak en
intern styrning och kontroll som bidrar till indamalsenlig
verksamhet och regelefterlevnad. Vidare har bolaget 1 huvudsak
systematiskt ordnade kontroller i organisation, system, processer
och rutiner.

Revisionskontorets granskning visar att rutinerna for hantering av
inventarier behover ses dver och att registren for inventarier och
korttidsinventarier behover héllas aktuella.
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1.  Arets granskning

Enligt aktiebolagslagen ska lekmannarevisorn éarligen granska om
verksamheten skots pa ett i huvudsak &ndamélsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt om bolagets interna
kontroll &r tillricklig.

I denna rapport redovisas resultat och bedomningar utifrdn
revisionsarets granskningar. En uppfoljning av hur bolaget har
atgdrdat rekommendationer i tidigare ars granskning redovisas
oversiktligt 1 rapporten och mer detaljerat 1 bilaga 1.

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillimpliga lagar, reglementet for stadsrevisionen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och utifrdn bolagsordning
samt faststdllda dgardirektiv. Revisionen har utgatt fran revisions-
planen som faststéllts av revisorsgrupp 1 samt bolagets
granskningsplan som beslutats av lekmannarevisor. Granskningen
har genomforts med den inriktning och omfattning som behdvs for
att ge en rimlig grund f6r beddmning av bolagets verksamhet.
Kriterier for bedomning redovisas 1 bilaga 2.

Lekmannarevisor for bolaget &r Lola Bodin och suppleant &r Eva
Aronsson. Lekmannarevisorn triaffar arligen bolagets styrelse for en
dialog om &rets granskningar och beddmningar.

I granskningen har lekmannarevisorn bitrétts av stadens
revisionskontor. Parallellt med lekmannarevisionen har revision
utforts enligt aktiebolagslagen 10 kap. under ledning av
auktoriserad revisor Oskar Wall vid EY AB.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolagsledningen.
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2. Verksamhet och ekonomi

I detta avsnitt redovisas revisionskontorets grund for beddmning av
Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa Fastigheter)
dndamalsenlighet avseende verksamhet och ekonomi. Genomforda
granskningar redovisas mer ingdende i kapitel 4.

21 Verksamhetsmassigt resultat

Bolaget bedoms i huvudsak ha bedrivit verksamheten pa ett
andamalsenligt sitt. Bedomningen utgér fran arets granskning och
ar en sammanvagd bedomning av hur vél bolaget uppnatt av
fullméktige faststillt &ndamal, mal, uppdrag och aktiviteter.

Fullmaéktiges tre inrikningsmal uppfylls enligt bolaget. Bolaget
bedomer att samtliga av fullmédktiges atta verksamhetsomréddesmal
som beror bolaget har uppfyllts. Vidare uppfyller bolaget
bolagsordningen och i huvudsak dgardirektiven. Revisionskontoret
uppmadrksammar dock att det finns en tilltagande risk for att bolaget
inte kommer att kunna né sina ldngsiktiga mal enligt
dldreboendeplanen. Detta beror pa svarigheter att i tid samordna
dldreboendeplanering och markfrdgor inom staden. Bolaget har
medverkat i stadsledningskontorets initiativ for att stirka
samverkan.

Revisionskontoret bedomer att bolagets samlade rapportering ger
rimliga forutsittningar for att beddéma uppfyllelsen av mal,
bolagsordning och dgardirektiv. Vidare bedoms den samlade
rapporteringen ge en tydlig analys av uppfyllelsen av mal,
bolagsordning och dgardirektiv.

Nedan analyseras kortfattat de mél och dgardirektiv som bolagets
verksamhet berors av.

211 Fullmaktiges inriktningsmal for valfard

Fullmaéktiges forsta inriktningsmal dr ”Ett Stockholm som haller
samman med en stark och jamlik valfédrd i hela staden”. Fullmiktige
har tilldelat bolaget dgardirektiv som bidrar till inriktningsmaélet,
men har inte utfirdat ndgra aktiviteter eller verksamhetsomradesmal
med obligatoriska indikatorer inom omradet.

Bolaget har i dgardirektiv att dels stodja dldrendmnden i arbetet med
att bryta ofrivillig ensamhet, och dels att sékerstélla &ndamalsenliga
gemensamhetsytor och aktivitetscenter i fastigheterna. Inom béada
omradena har arbete fortgatt i dialog med berérda stadsdels-
ndmnder. Bolagets kundforvaltare har i sitt arbete ett socialt
uppdrag gentemot hyresgésterna och bolaget stottar kontinuerligt
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bildandet av trivselsrad i fastigheterna. Bolaget har ocksa haft
aktivitetsledare anstéllda 6ver sommaren fOr att arrangera sociala
aktiviteter. En utredning som dldrendmnden har genomf6rt under
aret visar samtidigt att det fortsatt finns behov av fler verksamheter
for social gemenskap 1 anslutning till seniorbostdder. Bolaget har
darfor for avsikt att tillsammans med stadsdelsnimnderna utveckla
ett nytt ramprogram for traffpunkter/aktivitetscenter.

Bolaget har inom detta mélomrade ocksa 1 dgardirektiv att
ljudanpassa fastigheter med bristfélliga horselmiljoer. Det pagér
arbete med att inventera behovet. Bolaget har ocksé sett dver
projekteringsanvisningarna sa att utredning av ljudmiljder ar en del
av kraven vid ombyggnads- och nybyggnadsprojekt.

Bolaget bedomer att samtliga dgardirektiv inom valfard uppfylls
genom de aktiviteter som har skett under 2025. Revisionskontoret
delar bolagets beddmning.

21.2 Fullméktiges inriktningsmal for miljé och klimat

Fullméktiges andra inriktningsmal ar Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en réttvis klimatomstédllning”. Fullméktige har
tilldelat bolaget dgardirektiv och aktiviteter som bidrar till
inriktningsmalet, samt utfdrdat atta oblikatoriska indikatorer att
folja inom sammanlagt tre verksamhetsomradesmal.

Bolaget ska bidra till verksamhetsomrddesmaélet att Stockholm ska
bli klimatpositivt. Fullmiktiges malsittning ar att stadens
energianvindning ska minska med 10 procent och bolaget har 1
dgardirektiv att bidra till detta. Bolaget har for ndrvarande minskat
sin egen energianviandning med cirka 6,5 procent sedan 2022 och
véntas kunna minska med totalt 8 procent under mandatperioden.

Bland fullméktiges obligatoriska indikatorer inom omradet har
bolaget delvis nétt sitt &rsmél om elproduktion baserad pé solenergi.
Solcellsanldggningarna har producerat 404 MWh mot arsmalet 510
MWh. Orsaken dr att ndgra av anldggningarna har haft tekniska
problem vilka forvéntas vara atgérdade till nésta solsdsong. Bolaget
foljer sin plan om att installera solceller pa 1-2 fastigheter per &r
utifran den inventering som skedde 2015, samt 1 samband med stora
ombyggnadsprojekt. Bolagets relativa energianvdndning uppfyller
arsmalet, liksom méngden kopt energi 1 stadens organisation.

Fullméktige har dven tilldelat bolaget obligatoriska indikatorer om
méngd byggavfall vid nyproduktion samt klimatpaverkan fran
nyproduktion. Dessa ir ej tillampliga under 2025 eftersom ingen
nyproduktion har slutforts. Av genomforda upphandlingar bedomer
bolaget att 53 procent bidrar till cirkularitet vilket overtraffar
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arsmalet om 50 procent. En framgéngsfaktor 1 detta har varit att
stdlla cirkularitetskrav i upphandlingar bade vid ombyggnationer
och nyproduktioner. De byggprojekt som har avslutats under aret
har redovisat sina materialval i loggbocker for byggvarubedomning.

Bolaget har i dgardirektiv att fortsétta arbetet med klimatanpassning
av byggnader och utemiljoer med sérskilt fokus pa virmebolja.
Bolaget har en strategi for varmebdlja och fortsitter implementera
atgirder utifrdn den. Revisionskontoret har under aret granskat
bolagets arbete for att forhindra och dtgirda oldgenheter avseende
inomhusmiljo, vilket bland annat omfattar inomhustemperaturer. Av
granskningen framgick att bolaget har rutiner for att systematiskt
overvaka, kontrollera och serva tekniska installationer som ar
viktiga for att uppréatthélla en god inomhusmiljo. I granskningen
framkom samtidigt att bolaget védntas ha svart att under varmebdljor
efterleva de nya allménna rdd kring inomhustemperaturer som
utfardades av Folkhédlsomyndigheten 2024. Bolaget har tillsammans
med stadsdelsndmnderna rustat for att kunna kyla vissa allmidnna
utrymmen 1 vard- och omsorgsboenden, men de investeringar som
kréavs for att sdkerstilla [dmplig temperatur 1 alla bostadsutrymmen
ar mycket omfattande, se vidare avsnitt 4.2.

Fullméktige har som aktivitet dlagt bolaget att tillsammans med
bland annat trafikndmnden fortsitta arbetet med att ta fram
atgdrdsplaner baserade pa risk- och sérbarhetsanalys for skyfall.
Bolagets skyfallshantering granskades av revisionskontoret under
2023. Under 2024 upprittade bolaget en plan for riskfastigheter och
genomforde atgérder i sex av elva fastigheter. Under 2025 har
atgdrder utforts 1 ytterligare en fastighet som inte langre bedoms
vara hogrisk. De aterstaende fyra fastigheterna i tgédrdsplanen ar
aktuella for totalrenovering och dtgérder ska utforas i samband med
det. Bolaget bedomer att ytterligare atgdrder framdver inte dr av
hogriskkaraktir utan hanteras inom det ordinarie underhéllet.

Bolaget bedomer att samtliga mél och dgardirektiv inom miljé och
klimat uppfylls under 2025. I jamforelse med foregaende ar ar
utfallet for 2025 oforidndrat. Revisionskontoret delar bolagets
beddmning, dven om alla indikatorer inte dr uppfyllda.

2.1.3 Fullmaktiges inriktningsmal for ekonomi, jobb
och bostader

Fullmaéktiges tredje inriktningsmal ar ”Ett Stockholm med en stabil
och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostider for alla”.
Fullméktige har tilldelat bolaget dgardirektiv och aktiviteter som
bidrar till inriktningsmalet, samt utfdrdat nio obligatoriska
indikatorer att folja inom sammanlagt fem verksamhetsomradesmal.
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Utifran fullméktiges dldreboendeplan och den nuvarande
planeringsinriktningen behdver bolaget uppfora minst 13 vérd- och
omsorgsboenden fram till 2035 och ytterligare tio fram till 2040.
For nérvarande pagar arbete med sex nyproduktionsprojekt, varav
fem befinner sig i tidigt skede. Genomsnittlig tid fran
markanvisning till inflytt uppges av bolaget vara cirka 12 ar.
Tillgangen till mark &r en kritisk faktor som péverkar bolagets
mdjlighet att na de ldngsiktiga mélen. Bolaget har under aret
deltagit i stadsledningskontorets arbete med att ta fram en ny modell
for samordnad dldreboendeplanering.

Bolaget ska utdver vard- och omsorgsboenden ocksé bidra till
bostadsbolagens samlade mal om att tillskapa minst 3 500 bostdder
under mandatperioden. Bolaget uppfyller inte sitt arsmal inom
indikatorn “antal pabdrjade hyresritter”, med anledning av att
bolaget oavsiktligt rdknade in projekt med byggstart langre fram nér
styrelsen faststillde arets malviarde. Under 2025 har arbete med

69 hyresritter pabdrjats, mot arsmalet pa 242 hyresratter.
Revisionskontoret konstaterar att bostadsbolagens gemensamma
maélsittningen kan bli svér att na till 2026 eftersom Gvriga
bostadsbolag ocksa har en lag nyproduktionstakt.

Bolagets direktiv fran fullméktige ar att skapa bostédder som
malgruppen har rad att efterfraga. Hyresséittningen av bolagets
fastigheter regleras dels av samverkansavtalet mellan bolaget och
Stockholms stad och dels i forhandlingar med Hyresgéstforeningen.
Bolaget har, tillsammans med stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB, paborjat att se dver samverkansavtalet.
Det ska enligt dgardirektiven for 2026 vara avslutat senast sista juni.

Revisionskontoret har under aret genomfort en granskning av om
bolaget sdkerstiller att underhdll genomfors for att bibehalla
fastigheternas funktion for verksamheten. Bedomningen é&r att
bolaget 1 huvudsak bedriver ett tillrdckligt underhallsarbete, men det
finns vissa forbattringsomraden, se vidare avsnitt 3.3. Bolaget har i
dgardirektiv att prova andra alternativ for fastigheter med
underhéllsbehov som inte ar langsiktigt strategiskt viktiga for
bolaget. Flera stadsdelsndamnder har beslutat att avveckla servicehus
till foljd av minskad efterfragan. Bolaget har darfor flera pagéende
byggprojekt dér servicehus omvandlas till vard- och omsorgsboende
eller seniorbostider. For vissa fastigheter kan forsiljning bli
aktuellt. Bolaget har dock ett fastighetsbestdnd med omfattande
underhéllsbehov och behovet av att kunna evakuera till tillfalliga
lokaler ar stort, vilket minskar utrymmet for avyttring.
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Bolaget har 1 dgardirektiv att aktivt verka for 6kad del personal i
egen regi. Under dret har bolaget byggt upp en intern organisation
for fastighetsdrift och hdmtat hem driften inom ett av de tre
geografiska omrddena som har haft driftentreprenad. Overtagandet
skedde den 1 oktober och det dr ddrmed for tidigt att se direkta
effekter pa ekonomi, kundndjdhet eller personalomséttning.

Bolaget uppfyller mélen for de indikatorer som relaterar till
medarbetares forutsittningar att gora ett bra jobb. Sjukfrdnvaron
understiget drsmalet och medarbetarenkiten visar ett 0kande
resultat som dr hogre dn malet avseende Aktivt Medskapandeindex.
Bolaget har ocksé tillhandahéllit fler platser for feriejobb och
Stockholmsjobb én arets mal.

Inom verksamhetsmalet ”hog beredskap och stark rddighet ska rada
1 alla verksamhetsomraden” rapporterar bolaget att fullméktiges
indikator andel prioriterade avtal ddr uppfoljning genomforts”
uppfylls, med 100 procent uppfoljda avtal. Bolaget har arbetat
aktivt under aret med att forbéttra sin avtalsuppfoljning, se vidare
avsnitt 3.3.

Bolaget har 1 dgardirektiv att pa olika sétt bidra till stadens arbete
med att motverka vélfardsbrott. Ovan ndimnda utvecklingsarbete &r
en del 1 det arbetet, liksom bolagets engagemang i Rittvist
Byggande. Bolaget har implementerade rutiner och system for att
genomfora bakgrundskontroller, bade 1 upphandlingsskedet och
16pande under avtalsperioden.

Bolaget har inte redovisat utfall p4 den obligatoriska indikatorn
”andel investeringsprojekt vars genomforandebeslut ar 1 god
overensstimmelse med inriktningsbeslut”, till f6ljd av en saknad
koppling i systemstddet for ledning och styrning. Bolaget har ett
pagaende projekt dér bolagsstyrelsen tog inriktningsbeslut 2019 och
genomforandebeslut i december 2025. Prognosen i genomforande-
drendet har skrivits upp frén inriktningsirendets ursprungliga 213
mnkr till ett belopp som dverstiger troskelvardet 300 mnkr och
beslutet kommer dérfor att lyftas till kommunfullméktige under
varen 2026. Bolaget har dirutover tre pagaende projekt som har
genomforandebeslut i dverensstimmelse med inriktningsbeslut,
samt tre under aret avslutade projekt, varav ett slutforts inom budget
och tvé dnnu inte har slutredovisats.

Bolaget bedomer att samtliga mal och dgardirektiv inom ekonomi,
jobb och bostdder uppfylls under 2025. I jimforelse med foregédende
ar ar utfallet for 2025 ddrmed ofordndrat. Revisionskontoret delar
bolagets bedomning for dret men ser stora risker i bolagets
forutséttningar att langsiktigt klara boendemalen.
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2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms i huvudsak ha bedrivit verksamheten pa ett frdn
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt. Bolaget har beskrivit
och analyserat avvikelserna mot budget pa ett tillfredsstdllande sétt.

2.2.1 Finansiellt resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt
investeringsutfall.

Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser for ar 2025:

Resultatrdkning Budget Utfall Avvikelse | Avvikelse | Utfall

(mnkr) 2025 2025 2025 2025, % 2024

Intakter 1230 1221 -9 -1 % 1175

Kostnader -1 092 -1 094 -2 0 % -1 080
Varav av- och -314 - 303 1 4% -310
nedskrivningar

Finansnetto -148 -149 -1 1% -144

Resultat fére -10 -22 -12 -120 % -38

bokslutsdispositioner

och skatt

Balansomslutning 2025: 7 834 mnkr.

Bolagets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt uppgar till
-22 mnkr, vilket r 12 mnkr ldgre dn fullmaktiges resultatkrav.
Avvikelsen mellan resultatkrav och utfall motsvarar cirka 1 procent
av omsittningen. Avvikelsen beror 1 huvudsak pa forandrade
tidsplaner for projektfastigheter samt kostnader relaterade till en
pagaende tvist med en tidigare leverantor.

Verksamhetens intikter uppgar till 1 221 mnkr, vilket &r i1 linje med
budget. Verksamhetens kostnader, exkl. avskrivningar och
finansiella poster, uppgar till 791 mnkr, vilket dr 14 mnkr

(2 procent) hogre én budget. Kostnadsokningar finns frémst inom
administrativa kostnader som Overstiger budget med 19 mnkr
relaterat till en tvist med en tidigare leverantdr. Dom 1 drendet
forvintas under 2026. Darutdver har utrangeringar skett for 5 mnkr
mer dn budgeterat. Samtidigt dr driftkostnaderna lidgre dn budgeterat
med 11 mnkr frimst till f61jd av mildare vinterforhallanden.



Arsrapport 2025
Micasa Fastigheter i Stockholm AB
Sida 8 (19)

Arets avskrivningar uppgér till 303 mnkr, vilket dr 11 mnkr ligre in
budgeterat, kopplat till pdgaende projekt. Finansnettot &r i linje med
budget.

Arets resultat innebir en forbittring pa 16 mnkr jimfort med 2024.
Verksamhetens intékter har 6kat med 46 mnkr (3 procent) mellan
aren, vilket hanfors till 6kade hyresintdkter samt vidarefakturering
av projektkostnader. Verksamhetens kostnader, exkl. avskrivningar
och finansiella poster samt kostnader for pagaende leverantorstvist,
ar i nivad med foregéende ar.

2.2.2 Investeringsverksamhet
Investeringsverksamhet |Budget Utfall Budget- Budget-
(mnkr) 2025 2025 avvikelse |avvikelse
2025 2024
Investeringar 820 694 | -126 (15%)| -215 (24 %)

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med -126
mnkr (15 procent) i forhallande till kommunfullmaktiges
investeringsram. Enligt bolaget beror avvikelserna till stor del péa
forskjutna tidsplaner i projekten Ann, Dalbon och Milteriet. For
projekt Ann togs genomfdrandebeslut senare én vintat. Dalbon och
Milteriet befinner sig 1 genomforandefas, dir 1 synnerhet Mélteriet
ar ett omfattande projekt som kriver tomstéllning med etappvis
evakuering av befintliga hyresgéster.

Visentliga kostnadsavvikelser finns framst inom projekt Dalen 20
dér kostnaden dverstiger budget med cirka 100 mnkr (23 procent). I
redovisningen ingér kostnader for optioner som inte ingick i
genomforandebeslutet. Genomférandebeslutet togs utifrin att
anvindningen av bottenplanet &nnu inte var bestimd och optionerna
fordelades pé separata delprojekt som varit svéra att sirskilja i
efterhand. Slutredovisning ska presenteras for bolagsstyrelsen under
varen 2026.
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3. Intern styrning och kontroll

I detta avsnitt redovisas revisionskontorets grund for beddmning av
bolagets interna styrning och kontroll. Genomforda granskningar
redovisas mer ingaende i kapitel 4.

Den samlade bedomningen &r att bolagets interna styrning och
kontroll av verksamheten i huvudsak har varit tillricklig.

3.1  Organisation och ansvarsfordelning

Bolaget har i huvudsak en organisation med tydlig fordelning av
ansvar och befogenheter for att stodja verksamheten och for att
forhindra avsiktliga samt oavsiktliga fel. Det finns riktlinjer och
rutiner som ska bidra till att verksamhetens mal uppfylls och att
foreskrifter f6ljs. Arbetet med den interna kontrollen 4r en
integrerad del 1 styrning och uppf6ljning. Vidare finns systematiskt
ordnade kontroller i organisation, system, processer och rutiner.

Revisionskontorets granskning av styrelsens protokoll visar att
styrelsen 10pande har tagit emot kompletterande dgardirektiv och
vid behov faststillt tillhorande instruktioner. Styrelsen har dven
aktualitetsprovat vissa egna styrande dokument inklusive
delegationsordning samt arbetsordning for styrelsen.

Revisionskontoret har under aret genomfort en granskning i syfte att
bedoma om bolaget har en tillridcklig intern kontroll 6ver maskiner
och inventarier. Den sammanfattande bedomningen ar att bolaget
behover se dver sina rutiner for inventering, forsiljning och
utrangering. Bolaget behdver ocksa sékerstélla att registren for
anldggningstillgangar och korttidsinventarier har fullstindig och
korrekt information. Kontrollinventering visade att 4 av 10
stickprovsvis valda inventarier ur inventarieforteckningen inte gick
att finna. Av granskningen framkom att bolaget har en tydlig
ansvarsfordelning avseende hantering av bolagets konst, men dven
inom detta omrade noteras avvikelser 1 stickprovet.

3.2 Riskanalys och internkontrollplan

Bolaget genomfor arliga analyser som 1 huvudsak fangar upp
vésentliga risker och hur de ska hanteras for att verksamhetens mal
ska uppfyllas. Bolaget har 1 internkontrollplanen faststéllt vilka
atgdrder som ska hantera prioriterade risker. Bolaget arbetar med en
tvaarig internkontrollplan, dér riskanalys och planerade kontroller
aktualitetsprovas och vid behov revideras infor det andra ret.
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Bolaget tillimpar samma internrevisionsstruktur for intern kontroll
som anvénds for att upprétthdlla bolagets energi- och miljo-
certifieringar. Ett revisionsprogram tas fram som omfattar bade
certifieringskrav, moment ur internkontrollplan och 6vrig 6versyn
av arbetssitt och processer. For att utfora kontrollerna har ett tiotal
medarbetare valts ut att utféra uppdrag som internrevisorer. Flera av
dem har genomgatt utbildning utifran SIS-standarder.
Internrevisorerna utfér gemensamt kontrollmomenten, en gdng
under varen och en géng under hosten.

Under 2025 har internrevisionen bland annat granskat planerat
underhéll, processen for byggprojekt, hantering av avtal och avrop,
ledninssystemet, trygghetsarbete och nyckelhantering, samt
uthyrning enligt samverkanavtalet. Varje kontroll sammanstills i en
rapport dér observationer, avvikelser och forbattringsforslag finns
noterade. De forbittringsforslag och avvikelser som
internrevisorerna har identifierat f6ljs upp av processdgarna for den
berdrda processen. Bolagets ledningsgrupp foljer den samlade
loggen av atgirdsforslag. Arlig rapportering sker till styrelsen.

3.3 Riktlinjer och rutiner for systematisk
uppfoljning

Revisionskontoret bedomer att bolagets rapportering i huvudsak ger
en aktuell, rittvisande och tillforlitlig information om verksamhet
och ekonomi. Bolaget har 1 huvudsak rutiner f6r uppfoljning av sin
verksamhet samt det som uppdragits &t annan att utfora.

3.3.1  Verksamhetsstyrning och ekonomistyrning

Bolaget verksamhetsméssiga- och ekonomiska resultat &r i linje
med fullmiaktiges resultatkrav, se vidare avsnitt 2.1 och 2.2.

Revisionskontoret noterar att bolaget, med undantag for 6kade
kostnader relaterade till en pdgdende tvist med en tidigare
leverantor, har haft en god prognossékerhet avseende intdkter och
kostnader vid jamforelse mellan T2 prognos och érets utfall.
Bolagets investeringsverksamhet har ett utfall som avviker med -15
procent mot investeringsram och med -7 procent mot prognos i
tertialrapport 2, till f6ljd av svarigheterna att forutse fordndrade
tidsplaner 1 projekt, se 2.2.
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Revisionskontoret har under aret genomfort en granskning av om
bolaget pd en Overgripande niva sdkerstéller att underhall
genomfors for att bibehdlla fastigheternas funktion for
verksamheten. For att stirka arbetet behdver sambandet mellan
underhallsplaner och budget tydliggoras. Revisionskontoret
bedomer ocksa att fastigheternas underhallsbehov bor
sammanstéllas i ett enhetligt och gemensamt underlag for att skapa
en fullstdndig och samlad 6verblick.

Under 2024 genomforde revisionskontoret en granskning av
bolagets avtalsforvaltning som visade att alla avtal inte foljs upp i
enlighet med fullmiktiges regler for ekonomisk forvaltning. Under
2025 har bolaget etablerat ett nytt arbetssitt for avtalsforvaltning.
En digital samarbetsyta for alla som dr involverade i processen har
okat transparensen. P& den digitala samarbetsytan finns en
gemensam forteckning over samtliga avtal och deras riskklass,
ansvariga avtalsidgare och avtalsforvaltare, avtalens 16ptid, samt
genomford och planerad uppf6ljning. Att informationen nu finns
samlad pd en gemensam yta har underlittat for avtalscontrollern att
regelbundet folja upp status for uppfoljning med respektive
avtalsdgare. Dartill har stodet till avtalsforvaltarna utokats genom
bland annat uppdaterade protokollsmallar for start- och
uppfoljningsmdten. Revisionskontoret bedomer att bolaget har
uppfyllt rekommendationerna fran granskningen och stirkt den
interna kontrollen éver sin avtalsforvaltning.
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4. Fordjupade granskningar

Nedan redovisas de fordjupade granskningar som berort bolaget
under éaret.

4.1 Underhall av fastigheter

Revisionskontoret har granskat om Micasa Fastigheter,
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, kyrkogérdsnimnden och
fastighetsnamnden sékerstéller att underhll genomfors for att
bibehélla fastigheternas funktion for verksamheten.

Revisionskontorets bedomning dr att Micasa Fastigheter 1 huvudsak
bedriver ett tillrickligt underhéllsarbete for att sékerstélla att
fastigheternas funktion for verksamheten bibehalls. For att
ytterligare stirka arbetet behdver bland annat sambandet mellan
underhallsplaner och budget tydliggoras, och fastigheternas
underhéllsbehov sammanstillas i ett enhetligt och gemensamt
underlag for att skapa en fullstdndig och samlad 6verblick

Bolaget rekommenderas att:

o Stirka kopplingen mellan identifierade behov i
underhallsplaner och budget.

For mer information om granskningen, se rapporten Underhall av
fastigheter (revisionsrapport 2025:5).

Av styrelsens yttrande over rapporten framgér att bolaget arbetar
med att implementera ett nytt systemstod. Genom att ha
underhallsplanerna samlade 1 ett systemstod kommer dven
kopplingen till budgetprocessen att bli tydligare.

4.2 Inomhusmiljo

Revisionskontoret har genomfort en granskning i syfte att bedoma
om bolaget har ett systematiskt arbete for att forhindra och atgérda
oldgenheter avseende inomhusmiljo i sitt fastighetsbestand.

Den sammanfattade beddmningen ir att bolaget delvis har en
tillracklig intern kontroll. Bedomningen grundas bland annat pa att
bolaget har rutiner for att systematiskt dvervaka, kontrollera och
serva tekniska installationer som ar viktiga for att upprétthalla en
god inomhusmiljo. Det finns en tydlig rollférdelning inom bolaget
och en kravstéllning gentemot externa driftleverantorer dér
borvérden och kontroller dr forenliga med Folkhdlsomyndighetens
allménna rad. Samtidigt visar granskningen att bolaget har svart att
sdkerstilla att de allménna rdden avseende inomhustemperaturer
efterlevs. Revisionskontoret noterar ocksé att bolaget har
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utmaningar géllande att omhénderta synpunkter fran tillsyn och
kontroll.

Det framkommer av granskningen att bolagets hantering av
kundinitierade drenden 1 de flesta fall fungerar vil. Revisions-
kontoret noterar diremot att det forekommer avslutade kundérenden
dar dokumentation om vidtagna atgirder saknas. Revisionskontorets
har dven granskat ett urval av myndighetsérenden inkomna fran
milj6forvaltningen. Revisionskontoret noterar att det férekommer
paminnelser dir bolaget inte har ldmnat uppgifter inom utsatt tid till
miljéforvaltningen. Mot bakgrund av att miljo- och hilsoskydds-
ndmnden har beslutat att utdka sin planerade tillsyn inom vard- och
omsorgsverksamheter dr det angeldget att Micasa Fastigheter har
formaga att omhénderta ett 6kat antal drenden pa ett effektivt sétt.

Bolaget har i uppdrag genom dgardirektiv att utveckla arbetet med
att skapa ett gott och svalt inomhusklimat under virmebdljor. I
granskningen framgar att bolaget kommer att ha svart att efterleva
de nya allménna rdden kring inomhustemperaturer som fastslogs av
Folkhdlsomyndigheten 2024. Bolaget har tillsammans med
stadsdelsforvaltningarna rustat for att kunna kyla vissa allmdanna
utrymmen 1 vérd- och omsorgsboenden. De investeringar som kravs
for att sdkerstdlla samma temperatur i alla bostadsutrymmen &r
omfattande. En utredning 6ver investerings- och driftskostnader for
anslutning av fjirrkyla till vissa fastigheter presenterades for
stadsledningskontoret under 2023. M§jliga atgarder behover fortsatt
diskuteras mellan bolaget och stadens berérda ndimnder. Bolaget har
under 2025 gjort pilotférsok med sensorer for att kunna dvervaka
inomhustemperaturer lokalt i enskilda ldgenheter och i lokaler for
vard och omsorgsboende. Revisionskontoret noterar att det finns
andra kommunala fastighetsbolag som har kommit langre i detta
arbete och beskriver att det gett dem vardefulla underlag for att
overblicka behov och prioritera mellan olika atgérder.

Granskningen visar att omfattande eller kostsamma atgérder vid
oldgenheter 1 inomhusmiljon hanteras som en del 1
underhéllsplaneringen och prioriteras tillsammans med 6vrigt
underhallsbehov. I vissa fall leder det till tillfdlliga atgérder eller att
atgdrder fordrojs 1 vintan pa storre investeringar.
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Bolaget rekommenderas att:

e Sikerstilla att relevant information om vidtagna atgirder i
samband med felanmélningar och klagomal ér
dokumenterad nér drendet avslutas.

o Sikerstdlla att klagomals- och tillsynsédrenden som
inkommer fran milj6forvaltningen besvaras inom givna
tidsramar, att brister atgdrdas och att relevanta handlingar
diariefors korrekt.

e [ enlighet med bolagets dgardirektiv fortsitta utveckla
arbetet med att skapa ett gott och svalt inomhusklimat &ven
under vdrmebdljor.

4.3 Hantering av maskiner och inventarier

Revisionskontoret har genomfort en granskning i syfte att bedoma
om bolaget har en tillrdcklig intern kontroll av maskiner och
inventarier. Per den 31 december 2025 uppgick anskaffningsvérdet
for maskiner och inventarier till 39 mkr och bokfort vérde till 24
mkr, varav 12 mnkr utgérs av konstinnehav.

Den sammanfattande beddmningen &r att bolaget delvis har en
tillracklig intern kontroll 6ver hanteringen av maskiner och
inventarier. Bedomningen grundas pé att bolaget behover
sakerstdlla att registren for anldggningstillgangar har fullstindig och
korrekt information. Granskningens verifiering av inventarier visar
pa brister dér 4 av 10 stickprovsvis valda inventarier ur
inventarieforteckningen inte gick att finna.

Maskiner eller inventarier dr anldggningstillgdngar om de har ett
vérde pa minst ett halvt prisbasbelopp och dr avsedda att nyttjas i
mer dn tre ar. Inventarier med kortare nyttjandeperiod eller lagre
vérde kan rdknas som korttidsinventarier. Det finns inga
anvisningar fran moderbolaget Stockholms Stadshus AB for hur
bolaget ska hantera korttidsinventarier, men bolaget behdver
sikerstélla en god intern kontroll. I granskningen beaktas sarskilt
hantering av anldggningstillgdngar samt stoldbegérliga
korttidsinventarier, konst och mébler.

Granskningen visar att bolaget har rutiner avseende hantering och
redovisning av maskiner och inventarier. For att stirka den interna
kontrollen bor rutinerna utvecklas med information om inventering,
forsiljning och utrangering av inventarier. Av granskningen
framkommer att hanteringen av bolagets konst praglas av tydligare
rutiner for hantering och inventering, men &ven inom detta omréade
noteras avvikelser 1 stickprov. Det finns dven sdrskilda rutiner och
system fOr hantering av vitvaror, vilka bokfors som driftskostnader
och inte upptas i anldggningsregistret.
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Bolaget saknar anvisningar som tydliggor vilka korttidsinventarier
som ska fortecknas. Bolaget har en forteckning 6ver
korttidsinventarier men det bedoms inte vara tydligt vilka
korttidsinventarier som upptecknas dér och innehallet &r inte
utforligt. Revisionskontoret anser att bolaget bor stirka sin interna
kontroll genom att ta fram anvisningar som underldttar hanteringen,
exempelvis genom verksamhetsanpassade kriterier om belopp eller
objektstyper.

Vidare visar granskningen att hemlén av bland annat datorer med
tillbehor regleras 1 riktlinjer for distansarbete. Bolaget bor 6verviga
om det finns andra typer av inventarier som otillborligt kan
anvéndas for privat bruk och i sé fall vidta lampliga atgirder.

I genomford stickprovskontroll aterfanns endast sex av tio
granskade inventarier.

Bolaget rekommenderas:

e Sikerstilla att rutiner finns for inventering, utrangering,
forsiljning och avvikelsehantering av anldggningstillgdngar
och korttidsinventarier.

o Sidkerstdlla att register for anldggningstillgdngar och
korttidsinventarier &r aktuellt, fullstdndigt och innehéller
tillracklig information samt att avvikelser f6ljs upp.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har resulterat i ett
antal rekommendationer.

Uppfoljning visar att bolaget i huvudsak har vidtagit atgarder
utifran revisionens rekommendationer. Rekommendationerna
redovisas i bilaga 1.



Bilaga 1
Uppfoljning av lamnade rekommendationer
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Rapport

Rekommendation

Har atgarder
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)

Uppfoljning

Revisions-
rapport
nr 5/2025

Underhall
Bolaget rekommenderas att:

Starka kopplingen mellan identifierade
behov i underhallsplaner och budget.

Se kommentar

Féljs upp kommande ar

Arsrapport
2025

Inomhusmiljo
Bolaget rekommenderas att:

Sakerstalla att relevant information om
vidtagna atgarder i samband med
felanmalningar och klagomal ar
dokumenterad nar arendet avslutas.

Sakerstalla att klagomals- och
tillsynsérenden som inkommer fran
miljéférvaltningen besvaras inom givna
tidsramar, att brister atgardas och att
relevanta handlingar diarieférs korrekt.

| enlighet med bolagets agardirektiv
fortsatta utveckla arbetet med att skapa
ett gott och svalt inomhusklimat aven
under varmebodljor.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar

Arsrapport
2025

Hantering av maskiner och
inventarier

Bolaget rekommenderas att:

Sékerstalla att rutiner finns for
inventering, utrangering, forsaljning och
avvikelsehantering av anlaggnings-
tillgangar och korttidsinventarier.

Sakerstalla att register for anlaggnings-
tillgangar och korttidsinventarier ar
aktuellt, fullstdndigt och innehaller
tillracklig information samt att avvikelser
foljs upp.

Se kommentar

Féljs upp kommande ar

Arsrapport
2024

Avtalsuppfoéljning
Bolaget rekommenderas att:

Sakerstalla att uppfdljning sker av
samtliga avtal i enlighet med stadens
budget och regler fér ekonomisk
férvaltning. (Rekommendation
atgardad)

Séakerstalla transparens och sparbarhet
genom att dokumentera uppféljning av
avtal. (Rekommendation atgardad)

Sakerstalla att avtalsrelationer endast
finns med seridsa leverantérer, till
exempel genom kontroller av
bolagsforetradare. (Rekommendation
atgardad)

Ja

Under 2025 har bolaget etablerat ett nytt
arbetssatt for avtalsforvaltning. Bolaget har
ocksa implementerat en digital
samarbetsyta for alla som ar involverade i
processen, vilket Okar transparens och
sparbarhet i dokumentationen. Avtalen har
riskbeddmts och avtal med riskklass C eller
D har foljts upp under 2024 eller 2025.

Manuella seriositetskontroller av
leverantorer sker i samband med
avtalstecknande eller nar
underleverantorer tillkommer, via UC och
Kapitel 13. Screening av betalfiler fran
Agresso sker automatiskt varje dygn
genom Inyett. En intern varningslista ar
under uppbyggnad for att bevaka bolag dar
avvikelser eller tvister har identifierats inom
andra delar av bolagets verksamhet.
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Rapport |Rekommendation Har atgarder |Uppfdljning
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)
Arsrapport | Skyfallshantering Ja Bolaget har vidtagit atgarder pa sju av de
2023 ) elva fastigheter som beddmdes ha hog risk
Bolaget rekommenderas att: i den plan som togs fram under 2024.
Sékerstalla att det finns en samlad plan Aterstaende fyra fastigheter &r planerade
med en kostnadsbild fér hur arbetet for totalrenovering under kommande ar och
med skyfallsatgarder ska fortskrida atgarder sker i samband med detta.
framat. (Rekommendation atgardad) Yitterligare atgarder framgent beddéms inte
vara av hogriskkaraktar utan hanteras per
fastighet och prioriteras samt genomfors i
det ordinarie underhallet.
Arsrapport | Andring, tilldgg och avgaende Delvis Bolaget tillampar definitioner enligt
2022 bestillningar (ATA) i ABO04/ABT06. Bolaget har rutiner for

investeringsprojekt
Bolaget rekommenderas att:

Utarbeta rutiner for hantering av ATA i
investeringsprojekt. Dessa bor aven
innefatta en definition av begreppet
ATA samt fér godkénnande av ATA.
(Rekommendation kvarstar delvis)

beslutsprocess i projekt vilket omfattar men
inte &r specifikt for ATA. Samtidigt véntas
bolagets projektvolym 6ka under
kommande ar och med anledning av det
kommer projektprocessen att ses over.
Revisionskontoret fortsatter darfér att
bevaka rekommendationen.




Arsrapport 2025
Micasa Fastigheter i Stockholm AB
Sida 19 (19)

Bilaga 2 Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier och nivaer som ligger till grund for
revisionskontorets beddmningar. Kriterierna bygger pa Sveriges Kommuner
och Regioners God revisionssed i kommunal verksamhet, SKYREVs
Vigledning nr 6 Grundldggande granskning samt kommunfullméktiges mal,
beslut och riktlinjer.

Beddmning av andamalsenlighet och ekonomi

Beddmningen utgar frén att nimndens/bolagets:

e verksamhet bedrivits 1 enlighet med géllande lagar, foreskrifter m.m.,

e verksamhet har uppnétt kommunfullmiktiges mal, resultatkrav, samt
efterlever reglemente/bolagsordning och dvriga direktiv,

e verksamhetsresultat och det ekonomiska resultatet stir i ett rimligt
forhéllande till varandra.

Beddmning av intern styrning och kontroll

Beddmningen utgar frén att nimnden/bolaget har en intern styrning och
kontroll som bidrar till maluppfyllelse, &ndamalsenlig verksamhet och
regelefterlevnad. Det ska dven finnas systematiskt ordnade kontroller i
organisation, system, processer och rutiner. Namnden/bolaget har:

e en organisation med tydlig fordelning av ansvar och befogenheter.

e ctt systematiskt riskarbete.

e riktlinjer och rutiner for védsentliga omraden.

o tillforlitlig och tillracklig information om verksamhet och ekonomi.

o tillrdcklig beredning av drenden.

e systematisk uppfoljning av ekonomi och verksambhet, sévél for
verksamhet 1 egen regi som for sddan som uppdragits it annan att
utfora, inklusive analys av och atgérder vid eventuella visentliga
avvikelser.

Bedomningsnivaer

I huvudsak tillfredsstallandeltillracklig
Beddmningskriterierna &r i allt viasentligt uppfyllda. Det kan forekomma
mindre avvikelser.

Delvis tillfredsstallandeltillracklig
Bedomningskriterier ar delvis uppfyllda. Pdpekade brister behover atgérdas.

Inte tillfredsstallandeltillracklig
Bedomningskriterierna ér inte uppfyllda. Visentliga brister behdver atgérdas
snarast.
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