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VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
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Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelser fran var
revision av Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Var revision ar anpassad till koncernens verksamhet och ar primart utformad

for att vi ska kunna avge en revisionsberattelse avseende koncernens
arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet,
lekmannarevisorerna samt for VD/foretagsledningen/styrelsen.

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Huvudansvarig revisor
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Granskning av arsbokslutet Preliminar slutsats
Vi har genomfért var granskning i enlighet med var revisionsplan fér Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Under
rakenskapsar 2024. Revisionen har omfattat granskning av koncernens forutsattning att rsredovisningen inte innehaller ndgra vasentliga fel och
resultat- och balansrékning, styrelsens férvaltning samt arsredovisning om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var
och hallbarhetsrapport. kdnnedom vid slutférandet av revisionen &r var bedémning att vi kommer

att kunna lamna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.

Féljande aktiviteter kvarstar:
Lasa och granska innehalleti slutlig version av arsredovisning
Lasa och granska innehallet i slutlig redovisning enligt transparenslagen
Lasa och granska slutlig version av héllbarhetsrapport
Inhamta uttalande fran foretagsledningen
Fdlja upp vasentliga handelser efter balansdagen
Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
beddmning av
arsbokslutet

® Omedelbara atgarder behdver vidtas for att forbattra processen
Processen kan forbéattras

Bedoms tillfredsstallande
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Agenda

01  Riskbedémning och fokusomraden
02  Arsbokslutsgranskning
03  Nyheter/Utveckling av regelverk
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Revisionsrisker och fokusomraden

Riskbedbtmning
Vi har uppdaterat var forstaelse for vasentliga risker och fokusomradeni revisionen.

Da det skett avyttring och ett mindre forvarv under 2024 har risk nr 4 flyttats upp nagot. Var bedémning av risker och fokusomraden ar i 6vrigt oférandrad.

Hogre

e . Andra vasentliga revisionsomraden
e 1. Pagaende projekt och investeringar

2. Forvaltningsfastigheter

3. Bokslutsprocess och finansiell rapportering
4. FOrvarv och avyttring av fastigheter och bolag
e 5. Legala tvister

. Andra fokusomraden i revisionen
6. Langfristiga skulder inklusive rantekostnader
7. Inkomstskatt och uppskjuten skatt
a 8. Fastighetskostnader
e @ 9. Hyresintakter

10. Hallbarhetsredovisning

Vasentlighet

= Tidigare bedémning

v

Lagre Sannolikhet av intraffande Hogre
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Investeringar

Kontroll Beddmning

Befogenheter och ansvar/roller for investeringar framgar pa ett tydligt satt i styrelsens arbetsordning och vd-instruktion. En
tydlig koppling finns ocksa till regelverket for beslut om investeringar i kommunfullméktige och koncernstyrelsen.

Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av investeringsprojekt.
Det finns andamalsenliga och effektiva IT-system for att hantera investeringar.
Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form av ekonomiska kalkyler bifogade till protokollen.

Det finns en kontinuerlig uppféljning av investeringsprojekt med tydliga avvikelseanalyser som dokumenteras. Styrelsen foljer
I6pande upp utfallet i projekten mot budget.

Slutredovisning av projekten sker i nara anslutning till att projekten avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till tidigare budget
och kalkyler.

Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion.

Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga avtal och andra relevanta underlag som behéovs for att kontrollera pris och
kvantiteter.

Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot huvudboken.

Bolaget gor en kontinuerlig uppfoljning av utfallet av investeringar i forhallande till budgeterad tidplan och mater och féljer upp
detta pa saval projektniva som totalniva. Féljsamheten till tidplanerna ar god.

- Ineffektiv kontroll, &tgard behovs snarast
Forbattringsmojligheter finns
Effektiv kontroll
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Arsbokslutsgranskning
P -

Analys av resultat- och balansrakning :




Resultatrakning

Omréade 2024-12-31 2023-12-31 Skillnad, tkr Skillnad %

Intékter 1175223 1111 622 63 601 +6%

Fastighetskostnader -634 325 -634 197 -128 0%

Driftnetto 540 898 477 425 63473 +13%

Av- och nedskrivningar -310 054 -307 093 -2 961 +1%

Personalkostnader/Centrala

administrations- och -131 242 -111 638 -19 604 +18%

forsaljningskostnader

U'.c.rangoerlngaor/FastlghetsforsaIJnmgar 6 482 792 7204 -998%

(féregaende ar)

Resultat fran finansiella poster -144 171 -103 260 -40911 +40%

Arets resultat innan skatt -38 087 -45 288 7 201 -16%
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Resultatrakning

Omrade

Intakter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Personalkostnader

Fastighetsforsaljningar
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lakttagelser och kommentarer

Nettoomsattningen uppgar till 1 175 mkr, vilket innebar en 6kning med cirka 6 % jamfort med foregédende ar (1 111 mkr).
Okningen drivs framst av indexjusteringar av hyresavtalen, men dven av fardigstallande av projekt dar Micasa erhéller
intakter i form av ombyggnadstillagg fran hyresgéaster.

Bolaget har erhallit skadestand till fljd av vite om cirka 10 Mkr under aret.

Vi har genomfort en korrelationsanalys och stickprovskontroller for att sdkerstalla att debiterade hyror dverensstammer
med ing&ngna avtal samt granskat hyresintakterna analytiskt. Var granskning av hyresintakterna har inte resulterati
nagra vasentligaanmarkningar.

Fastighetskostnaderna uppgar till 634 Mkr, vilket netto &r i niva med féregdende ar (634 mkr). Kostnader for reparationer
har minskat med ca 8 Mkr och planerat underhall har minskat med ca 10 mkr. Samtidigt har bland annat
mediakostnaderna 6kat med 18 Mkr och kostnader for tomtréatter 6kat med cirka 5 Mkr.

Driftnettot uppgar till 540 mkr (exklusive avskrivningar) vilket motsvarar 46% av koncernens omséattning, vilket ar nagot
hogre an foregaende ar (43%). Okningen drivs framst av 6kade intakter kopplat till indexjusteringar.

Avskrivningarna uppgar till 310 mkr, att jamfora med 307 mkr foregaende ar. De 6kade avskrivningarna forklaras av ett
Okat avskrivningsunderlag netto.

Personalkostnaderna uppgar till 131 mkr och har 6kat med 19 mkr jamfort med foregdende ar (111 mkr). Okningen
forklaras av att Micasa har 13 fler medarbetare jamfort med 2023 samt den arliga lonerevisionen som i genomsnitt har
varit cirka 3 %.

Under aret har bolaget salt tomtratten till fastigheten Olanningen 2, vilket resulterade i en realisationsvinst pa cirka 11,2
mkr, inkluderat forsaljningskostnader om 0,3 Mkr.

Vidare har bolaget férvarvat tomtratten till fastigheten Hjalmfast 86 for 10 tkr.

Mindre utrangeringar har aven genomforts under aret.

Arsbokslut
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Balansrakning

Omrade 2024-12-31 2023-12-31 Forandring tkr  Forandring %
Materiella anlaggningstillgdngar 7325814 6959417 366 397 +5%
Finansiella anlaggningstillgdngar 12501 17514 -5013 -29%
Omsattningstillgangar 122189 112 656 9533 8%
Summa tillgangar 7 460 504 7 089 587 370917 +5%
Eget kapital -1 908 254 -1 956 827 48 573 -2%
Avséttningar -20 286 -14 802 -5484 37%
Langfristiga skulder -1012 -1 343 331 -25%
Kortfristiga skulder -5 530952 -5116 615 -414 337 +8%
Summa skulder och eget kapital -7 460 504 -7 089 587 -370917 +5%
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Balansrakning

Omrade

Materiella anlaggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Eget kapital

Avséttningar

Kortfristiga skulder
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lakttagelser och kommentarer
Posten har totalt 6kat med 366 mkr vilket utgoérs av investeringar om 690 mkr, avskrivningar om -310 mkr, férsaljning av
fastighet och utrangeringar om -15 mkr.

Pagéaende projekt uppgéar per 2024-12-31 till 1 141 mkr (861) mkr.

Posten utgors dels av uppskjuten skatt p& temporara skillnader mellan bokféringsmassiga och skattemassiga varden pa
byggnader och markanlaggningar, dels av uppskjuten skatt pa arets skattemassiga underskott.

Omsattningstillgadngarna uppgar till 122 miljoner kronor och har 6kat med cirka 9 miljoner kronor. Denna post bestar
framst av skattefordringar, forutbetalda kostnader samt 6vriga fordringar.
Okning jamfort foregéende ar drivs framst av fordran om ca 9 mkr mot Boetten Bygg AB avseende forseningsvite.

Eget kapital uppgar till 1 908 mkr och har minskat med 48 mkr vilket motsvarar arets resultat.

Avsattningar avser skattedelen av 6veravskrivningar pa maskiner och inventarier samt en pensionsforsakring om 4,7 mkr.
Totalt har posten 6kat med cirka 5,4 miljoner kronor, vilket forklaras av arets éveravskrivningar p& maskiner och
inventarier.

Posten utgors framst av checkréakningskredit fran Stadshus AB om 5 134 mkr och har 6kat om 418 mkr mot forgaende

ar. Forandringen forklaras av att koncernen nyttjat checkrékningskrediten i storre utstrackning till foljd av de
investeringar som gjorts under aret.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Varderingar/nedskrivningar Det externa varderingsinstitutet Newsec har per 2024-12-31 varderat samtliga av koncernens
fastigheter. Totalt bedomt marknadsvarde uppgar till 24,4 (16,7) mdkr, att jamféra med bokfort varde
om 7,3 (6,9) mdkr. Inga nedskrivningsbehov for nagon enskild fastighet har identifierats.

Tvister Tvist foreligger sedan tidigare med den fore detta leverantdren Lassila & Tikanoja FM AB. Bolaget
innehaller for narvarande fakturor om totalt 15,85 mkr och har sedan bokslutet 2021 reserverat ett
belopp om 4,6 mkr. Lassila & Tikanoja FM AB har stéllt ett krav pa Micasa om 23,7 mkr utifran
innehallen betalning. Micasa har i sin tur stallt ett motkrav om 140 mkr. Huvudférhandling i tingsratten
kommer att hallas under hosten 2025.

Byggentreprendren Boetten AB har framstéllt ett krav pa Micasa om 57 miljoner kronor. Kravet avser
hinder, vasentlig rubbning, materialprisokningar samt ATA-arbeten, samt aterstdende del av
kontraktssumman om cirka 4 mkr. Micasa har ett motkrav avseende forseningsvite om cirka 9 miljoner
kronor. Boetten har inte lyckats leverera enligt avtal och leveransen har blivit vasentligt forsenad.
Micasa har reserverat ett belopp om cirka 15 miljoner kronor per den 31 december 2024.

Micasa har tvist med hyresgasten Bracke Diakoni. Bracke Diakoni har stéllt krav om ca 4,6 mkr. Micasa
har lamnat ett forlikningsbud om 2,3 mkr, som ocksad motsvarar vad Micasa har reserverat i
arsbokslutet.

I en mindre tvist har Micasa stéllt krav om cirka 700 tkr avseende férseningsvite till Stockholms
Rorexpress AB.

Advokatbrev har inhdmtats. Reserveringar avseende tvisterna utgor bolagets basta bedémning per
arsbokslutet 2024-12-31. Vi gor ingen annan bedémning.

Fastighetsforsaljningar Under aret har bolaget sélt tomtratten till fastigheten Olanningen 2, vilket resulterade i en
realisationsvinst pa cirka 11,2 mkr, inkluderat forsaljningskostnader om 0,3 MKkr.

Vidare har bolaget forvarvat tomtréatten till fastigheten Hjalmfast 86 for 10 Tkr.

Mindre utrangeringar har d&ven genomforts under aret.

Rapport enligt Insynslagen Bolaget kommer, likt foregaende ar, att lamna en rapport som uppréttas i enlighet med lagen om insyn i
vissa finansiella forbindelser (”insynslagen”). Rapporten kommer att granskas i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revision och éversiktliga granskningar av historisk finansiell
information.

Page 14 Arsbokslut

EY



Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra vasentliga avvikelser under var
revision av rakenskapsaret 2024.
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Hallbarhetsrapport -Granskning pagar vid tidpunkt for avlamnande av denna rapport

Utfall av granskning av
hallbarhetsredovisning

Sociala forhallanden och
personal

Miljo Manskliga rattigheter Anti-korruption

Affarsmodell

Policy

Granskningsférfaranden

Risker

Nyckeltal

Uppfyller kraven enligt ARL Forbattringsomraden lakttagelse och kommentar
Utrymme for forbattring

Manskliga rattigheter Micasa uppfyller kraven i ARL 6 kap 128/138.

Behdver adr rasiar i . . .
ehdver adresserasi a Begreppet manskliga rattigheter ndmns dock endast en gang i inledningen av

Adresseras nasta ar hallbarhetsrapporten och inget efter det. Att utdka/férandra rubriceringar i rapporten for att
pavisa arbete med manskliga rattigheter vore fordelaktigt for att tydligare visa vad som beror
maénskliga rattigheter. Nu ar det inbaddat i social hallbarhet vilket &r mycket brett, manskliga
rattigheter handlar mer om integration och ratt att leva ett tryggt liv utan fortryck. Det kan
racka med att skriva ndgot likt "Micasa foljer FN:s definition av manskliga rattigheter genom
att bland annat aktivt arbeta med integration och trygghet", foljt av exempel fran arbetet.
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Lag (2005:590) om insyn i vissa finansiella forbindelser m.m.

Bakgrund

Lag (2005:590) om insyn i vissa finansiella forbindelser m.m. ("Transparenslagen”) syftar till att ge Europeiska kommissionen insyn i
de finansiella forbindelserna mellan det allménna och offentliga féretag samt i vissa foretags ekonomiska verksamhet. | praktiken
omfattas alla kommunalagda foretag som nagot av de tva senaste aren har omsatt mer an 40 MEURO.

Redovisning och rapportering

» Bolag som dverstiger gransvarden ska uppréatta en 6ppen redovisning enligt 3 8 i lagen och vissa bolag behover aven uppréatta en
sa kallad separat redovisning av olika verksamheter enligt 4 § i lagen.

» Redovisningen lamnas till revisor for granskning.
» Revisorn avger ett yttrande i enlighet med ISAE 3000.

» Revisors yttrande ska lamnas till styrelse och stamma pa samma satt och inom samma tid som foreskrivs for revisionsberattelsen
(dvs arsstamman ska behandla denna rapport).

» Styrelsen bor besluta om rapporteringen pa samma mote som man beslutar om arsredovisningen.
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CSRD

CSRD-arbete inom Stockholms Stadshus

Stockholms stadshus kommer for rakenskapsaret 2025 att uppratta hallbarhetsrapporti enlighet med CSRD fér hela koncernen.
Ingen separat hallbarhetsrapport i enlighet med CSRD kommer darfor att upprattas for Micasa.
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Lokala regeluppdateringar - Bokféringsnamnden (BFN)

Bokféringsnamnden (BFN) | Revidering av K2 och K3 Hanvisning

Andringar i K2 och K3. Den 13 december antog BFN de féreslagna revideringarna i K2- och K3-regelverken baserat pa det projekt som inleddes i april 2024. Férandringarna
ar framst en direkt foljd av andringar i &rsredovisningslagen som tradde i kraft den 1 juli 2024. Férandringarna géller bland annat datering av arsredovisningen, redovisning
av eget kapital i vissa typer av bolag samt hallbarhetsrapportering. Lank: BFN

Andringarna galler fran och med den 13 december 2024 och ska tillimpas p& rakenskapsar som bérjar efter den 30 juni 2024.

BFN beslutade den 16 september 2024 om andringar i de allmanna rdden (BFNAR 2013:2) och végledningen om redovisning. Forandringarna ar till stor del en foljd av de
andrade arkiveringsreglerna i bokforingslagen som tradde i kraft den 1 juli 2024. Férandringarna i de allménna raden och raden galler fr&n och med den 16 september

2024. Andringarna i bokforingslagen galler fran och med den 1 juli 2024. Lank: BEN

Lank: BFN Q&A
BFN har &ven gatt ut med fragor och svar om de andrade arkiveringsreglerna.

Pagaende utredningar Hanvisning

Nedan sammanfattas statliga utredningar under 2024 med potentiell pdverkan pa den finansiella rapporteringen.

» Utredning om klimatrelaterad finansiell rapportering (SOU 2024:15): Undersoker klimatrelaterad finansiell rapportering for att integrera klimatfragor i den finansiella
rapporteringen.

» Utredning om digitala tillgdngar och blockkedjeteknik (SOU 2024:22): Fokuserar pa redovisning och reglering av digitala tillgdngar och blockkedjeteknik. Lank: ON-databas
» Utredning om jamstalldhet och mangfaldsrapportering (SOU 2024:30): Tar fram riktlinjer for rapportering om jamstalldhet och méngfald.

» Utredning om héllbarhetsredovisning fér sma och medelstora foretag (SOU 2024:45): Understker anpassning av hallbarhetsredovisning fér sma och medelstora foretag
for att forenkla kraven.
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Skatt
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Amne Uppdatering

Forenklade regler -
om avdrag for
tidigare ars

forluster

Den 27 november 2024 klubbades igenom en &ndring av den s& kallade "beloppsbarriaren” som bestimmer hur stor andel av tidigare ars forluster som kan dras av vid ett
agarskifte. Beloppsbarridaren berdknas som en kvot av den kostnad som uppkommit for att forvarva det forlustbringande foretaget. | forslaget foreslas en héjning fran 200 till 300
procent av kostnaden. En sddan 6kning skulle géra det mgjligt att behélla en storre del av férlusterna fran tidigare ar efter ett dgarbyte, vilket skulle minska antalet foretag som
paverkas av avdragsbegransningar. Forslaget innehaller ocksa forslag till undantagsregler och férenklingsregler.

Ovriga arenden .

Prisbasbeloppet har beslutats att hojas fran 57 300 kronor ar 2024 till 58 800 kronor ar 2025, vilket paverkar vissa skattemassiga berakningar och gransvarden.

Skatteavtalet mellan Sverige och Ryssland har upphéavts.

Confidential - All Rights Reserved

Appendix 21



EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EY is a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and
quality services we deliver help build trust and confidence in the capital markets and in
economies the world over. We develop outstanding leaders who team to deliver on our
promises to all of our stakeholders. In so doing, we play a critical role in building a better
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EY refers to the global organization, and may refer to one or more, of the member firms of
Ernst & Young Global Limited, each of which is a separate legal entity. Ernst & Young Global
Limited, a UK company limited by guarantee, does not provide services to clients.
Information about how EY collects and uses personal data and a description of the rights
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