Micasa Fastigheter i
Stockholm AB

Revision av arsbokslut per
31 december 2025




VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vdsentliga iakttagelser fran var
revision av Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Var revision ar anpassad till koncernens verksamhet och &r primart utformad
for att vi ska kunna avge en revisionsberattelse avseende koncernens
arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

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

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Huvudansvarig revisor
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Granskning av arsbokslutet Preliminar slutsats
Vi har genomfart var granskning i enlighet med var revisionsplan for Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Under
rakenskapsar 2025. Revisionen har omfattat granskning av koncernens forutsattning att arsredovisningen inte innehéller ndgra vasentliga fel och
resultat- och balansrékning, styrelsens férvaltning samt arsredovisning om inget ytterligare som kan paverka vart utt;alande kommer till var
och hallbarhetsrapport. kannedom vid slutférandet av revisionen ar var bedémning att vi kommer

att kunna ldmna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.

Féljande aktiviteter kvarstar:
Lasa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisning
Lasa och granska innehallet i slutlig redovisning enligt transparenslagen
L&sa och granska slutlig version av hallbarhetsrapport
Inhdmta uttalande fran féretagsledningen
Félja upp vasentliga handelser efter balansdagen

Avge revisionsberdttelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
bedémning av
arsbokslutet

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

Beddms tillfredsstallande
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Agenda

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

Riskbeddmning

Vi har uppdaterat var férstaelse fér vasentliga risker och fokusomraden i revisionen. Vi har identifierat 6kad risk i vissa pdgaende projekt och foljer ett specifikt
projekt sarskilt noga pa grund av risk for framtida nedskrivning (Bygeln 5).

Var beddmning av risker och fokusomraden &r i dvrigt oférandrad.

Hégre
A

. Andra vésentliga revisionsomraden

1. Pagdende projekt och investeringar
° 2. Forvaltningsfastigheter
e 3. Bokslutsprocess och finansiell rapportering

4. Forvarv och avyttring av fastigheter och bolag
5. Legala tvister

Vésentlighet

@ Andra fokusomréden i revisionen
6. Langfristiga skulder inklusive rantekostnader

e 7. Inkomstskatt och uppskjuten skatt
6 8. Fastighetskostnader
@ 9. Hyresintakter
10. Hallbarhetsredovisning

= Tidigare bedémning

v

Lagre Sannolikhet av intrdffande HGgre
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Investeringar

Kontroll Bed6émning

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

Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av investeringsprojekt.
Det finns &ndamalsenliga 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 uppfdljning av investeringsprojekt med tydliga avvikelseanalyser som dokumenteras. Styrelsen féljer
[6pande upp utfallet i projekten mot budget.

Slutredovisning av projekten sker i nadra 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 behdvs for att kontrollera pris och
kvantiteter.

Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot huvudboken.

Bolaget gor en kontinuerlig uppféljning av utfallet av investeringar i férhallande till budgeterad tidplan och méater och foljer upp
detta pa saval projektniva som totalniva. Féljsamheten till tidplanerna &r god.

- Ineffektiv kontroll, atgérd behdvs snarast
Férbattringsmaojligheter finns
Effektiv kontroll
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Arsbokslutsgranskning =

Analys av resultat- och balansrakning ‘ :




Resultatrakning

Omrade 2025-12-31 2024-12-31 Skillnad, tkr Skillnad %
Intakter 1220752 1175223 45 529 +4%
Fastighetskostnader -625 689 -634 325 -8 636 -1%
Driftnetto 595 063 540 898 54 165 +10%
Av- och nedskrivningar -303 460 -310 054 6 594 -2%
Personalkostnader/Centrala

administrations- och -137 770 -131 242 -6 528 +5%
forsaljningskostnader

U’Erangoerlngaor/FasUghetsforsaljnlngar 26 673 6 482 33 155 5119
(féregaende ar)

Resultat fran finansiella poster -149 436 -144 171 -5 265 +4%
Arets resultat innan skatt -22 276 -38 087 15811 -42%
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Resultatrakning

Omrade

Intakter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Personalkostnader

Fastighetskdp och avyttring
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lakttagelser och kommentarer

Nettoomsattningen uppgar till 1 220 752 tkr, vilket innebar en 6kning med cirka 4 % jamfért med féregdende ar (1 175
223 mkr). Okningen drivs framst av indexjusteringar av hyresavtalen, men &ven av fardigstéllande av projekt dar Micasa
erhdller intikter i form av ombyggnadstilligg fran hyresgéaster.

Vi har genomfort en korrelationsanalys och stickprovskontroller fér att sakerstalla att debiterade hyror éverensstammer
med ingdngna avtal samt granskat hyresintdkterna analytiskt. Var granskning av hyresintikterna har inte resulterat i
ndgra vasentliga anmarkningar.

Fastighetskostnaderna uppgar till 625 689 mkr, vilket netto har minskat med 1% jamfort med féregdende ar (634 mkr).
Planerat underhall har minskat med ca 27 mkr och mediakostnaderna har minskat med om 2 mkr.

Samtidigt har bland annat kostnader for reparationer har 6kat med ca 1 mkr, tomtratter har 6kat med cirka 4,5 mkr samt
har évrig admin dkat med ca 22 mkr.

Driftnettot uppgar till 595 mkr (exklusive avskrivningar) vilket motsvarar 49% av koncernens omsattning, vilket &r nagot
hégre &n féregdende ar (44%). Okningen drivs frdmst av tkade intdkter kopplat till indexjusteringar.

Avskrivningarna uppgar till 303 mkr, att jamféra med 310 mkr féregdende ar. De minskade avskrivningarna férklaras
framst av ett par anldaggningstillgdngar som utrangerats under aret, bestod av ett restvarde om ca 27 mkr.

Personalkostnaderna uppgar till 137 mkr och har 6kat med 6,5 mkr jamfért med féregdende &r (131 mkr). Okningen
férklaras av att Micasa har 30 fler medarbetare jamfért med 2024 samt den arliga I6nerevisionen som i genomsnitt har
varit cirka 3 %.

Under aret har bolaget férvarvat tomtratten till fastigheten Tjardalen 7 samt Stankskarmen 26 till en képesskilling om
cirka 1 mkr. Vidare ett antal utrangeringar genomférts, vilka sammantaget uppgick till ett totalt restvdarde om ca 27 mkr.

Arsbokslut EY



Balansrakning

Omrade 2025-12-31 2024-12-31 Férandring tkr  Férandring %
Materiella anldggningstillgangar 7 694 530 7325814 368716 +5%
Finansiella anldggningstillgangar 437 12501 -12 064 -97%
Omséattningstillgangar 139 176 122 189 16 987 +14%
Summa tillgangar 7 834 143 7 460 504 373 639 +5%
Eget kapital -1 865 859 -1 908 254 42 395 -2%
Avsattningar -24 433 -20 286 -4 147 +20%
Langfristiga skulder -4 846 -1012 -3 834 +379%
Kortfristiga skulder -5939 005 -5 530 952 -408 053 +7%
Summa skulder och eget kapital "7834 143 -7 460 504 -373 639 +5%
Page 11 Arsbokslut EYE



Balansrakning

Omrade

Materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Omséattningstillgangar

Eget kapital

Avsattningar

Kortfristiga skulder
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lakttagelser och kommentarer

Posten har totalt 6kat med 369 mkr vilket utgdrs av investeringar om 698 mkr, avskrivningar om -303 mkr, och
utrangeringar om -27 mkr.

Pagaende projekt uppgdr per 2025-12-31 till 870 (1 141) mkr.

Posten avser andel samt Iangfristig fordran pa HBV om totalt 437 kr.

Omsattningstillgdngarna uppgar till 139 miljoner kronor och har ékat med cirka 17 miljoner kronor. Denna post bestar
framst av skattefordringar, férutbetalda kostnader samt dvriga fordringar. Okning jamfort féregdende &r drivs framst av
skattekontot som 6kat med cirka 12 mkr.

Eget kapital uppgar till 1 865 mkr och har minskat med 42 mkr vilket motsvarar arets resultat.

Posten utgérs dels av uppskjuten skatte pa temporéra skillnader mellan bokféringsmassiga och skattemassiga véarden pa
byggnader och markanldggningar, dels av uppskjuten skatt pa arets skattemassiga underskott.

Posten utgérs framst av checkrakningskredit fran Stadshus AB om 5 509 mkr och har ékat om 375 mkr mot férgaende ar.
Férandringen forklaras av att koncernen nyttjat checkrakningskrediten i stérre utstrackning till foljd av de investeringar
som gjorts under aret.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

V§rderingar/nedskrivningar Det externa varderingsinstitutet Newsec har per 2025-12-31 varderat samtliga av koncernens
fastigheter. Totalt bedémt marknadsvérde uppgar till 21,0 (20,4) mdkr, att jdmféra med bokfort varde
om 7,7 (7,3) mdkr.

Micasa planera att genomféra tva delprojekt (kontor respektive seniorboende) pa fastigheten Bygeln 5
(bokfért varde 128 mkr). Externvérderingen, vilken &r uppréttad baserad pa en tidigare projektkalkyl,
indikerar ett nedskrivningsbehov om -127 mkr. Foretagsledningen har meddelat att det inte finns en
avsikt att fullfolja ett projekt enligt den ursprungliga kalkylen. Kostnaderna fér att genomféra
delprojekt tva (seniorboende) kommer att anpassas sa att det vid slutférande inte finns ett bedémt
nedskrivningsbehov av fastigheten.

Vi noterar en férhojd risk kopplad till fastigheten Bygeln 5, vilket kan innebara ett framtida
nedskrivningsbehov beroende pa hur projektet utvecklas. Inga andra fastigheter bedéms vara férenade
med risk for nedskrivning

Tvister Tvist foreligger sedan tidigare med den fore detta leverantéren Lassila & Tikanoja FM AB. Bolaget
innehaller fér ndrvarande 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 stéllt ett motkrav om 140 mkr. Huvudférhandling i tingsrétten
har héllits under hésten 2025, dom férvéantas meddelas 10 april 2026.

Byggentreprenéren Boetten AB har framstélit ett krav pd Micasa om 47 miljoner kronor. Kravet avser
hinder, vdsentlig rubbning, materialprisékningar samt ATA-arbeten. Micasa har ett motkrav avseende
forseningsvite om cirka 3 miljoner kronor. Boetten har inte lyckats leverera enligt avtal och leveransen
har blivit vasentligt férsenad. Micasa har reserverat ett belopp om cirka 15 miljoner kronor per den 31
december 2025. Tvisten pagar, féretagsledningens bedémning &r att Micasa ha goda méjligheter att
vinna framgang i tvisten.

Advokatbrev har inhamtats. Reserveringar avseende tvisterna utgér bolagets basta bedémning per
arsbokslutet 2025-12-31. Vi gér ingen annan bedémning.

Fastighetsk6ép och avyttring Bolaget har forvarvat tomtratten till fastigheten Tjardalen 7 samt Stéankskdrmen 26 till en kdpesskilling
om 1 mkr under aret.

Ett antal utrangeringar av anldggningstillgdngar har genomférts, vilka sammantaget uppgick till ett
totalt restvarde om ca 27 mkr.

Inga férsaljningar har gjorts som paverkar rdkenskapsaret.

Rapport enligt Insynslagen Bolaget kommer, likt féregdende ar, att Idmna 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 dn revision och éversiktliga granskningar av historisk finansiell
information.




Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra vasentliga avvikelser under var
revision av rdkenskapsaret 2025.
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Hallbarhetsrapport -Granskning pagar vid tidpunkt fér avidmnande av denna rapport

U:cfaII av granskn.lng. av Milj& Sociala férhallanden och Manskliga rittigheter Anti-korruption
hallbarhetsredovisning personal

Affarsmodell

Policy

Granskningsforfaranden

Risker

Nyckeltal

Uppfyller kraven enligt ARL

Férbattringsomraden lakttagelse och kommentar

Utrymme for férbattring

TBA TBA
Behdver adresseras i ar

Adresseras nasta ar
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Nyheter och aktuell regelutveckling

Andringar i Arsredovisningslagen Utveckling pd redovisningsomradet

Andring i Arsredovisningslagen med tilldmpning fér Bokforingsnamnden har under juni 2025 publicerat
rékenskapsar som inleds efter 30 juni 2024 andringar i K-regelverken, med tilldmpning fran och med
(rdkenskapsaret 2025). rékenskapsar 2026. Det &r f& férandringar och kommer

sannolikt inte paverka er.
| &rsredovisningens sista sida ska datum anges da
styrelsen har tagit ett beslut om den, utéver ledaméternas Uppdaterlngar K2

digitala underskrift. Fler foretag som inte langre far tilldmpa regelverket.
- Hojt belopp avseende utgifter som ej behdver periodiseras
Ovrlga uppdateringar: ti||J7 TSEE? ? J P

Hallbarhetsrapportering (kap 6, 7, 8) . . . .
Fértydligande kring hur handelser efter balansdagen ska

Uppstallning eget kapital (bilaga 1) beaktas inom de finansiella rapporterna.

Presentation av fordndring av eget kapital (6:2) - Rattelse av fel far hanteras genom omrékning av ingdende

Datering av arsredovisningen (2:7) balans.

Fond for verkligt varde i juridisk person (4:14d) - Tidpunkt for redovisning av aktiedgartillskott behéver
utféstelse ha ldmnats pa balansdagen fér att redovisning

Upplysning om fordndring i fordelning av kvinnor och mén

bland styrelseledaméter (5:38) ska fa ske.

Information om immateriella nyckelresurser (6.1b) Uppdateringar K3
° . . Tillaggskopeskilling vid rérelseférvarv dar justering gors till
Mangfaldhetspolicy (6:6) foljd av handelser efter forvarvstidpunkten ska detta

redovisas inom koncernresultatrakningen.

Jamfdrelsetal behdver ej ldmnas i not om disposition av
vinst eller forlust.

Confidential - All Rights Reserved Revisionsplan



EY | Building a better working world

Pa EY arbetar vi varje dag fér att uppfylla vart syfte Building a better
working world. Vi skapar varde fér kunder, medarbetare, samhadlle och
varlden i stort, samtidigt som vi bygger fértroende pa finansmarknaderna.

Med stdd av data, Al och annan avancerad teknik hjélper vi vara kunder att
hitta I6sningar pa dagens och morgondagens mest angelégna fragor.

Vi arbetar med ett brett utbud av tjanster inom revision, redovisning,
afférsradgivning, skatt, strategi och transaktioner. Genom att dra nytta av
branschinsikter, ett globalt ndtverk och samarbete inom olika ekosystem
kan vi erbjuda tjanster i fler an 150 lander.

All'in to shape the future with confidence.

EY syftar pa den globala organisationen och kan referera till ett eller flera av
medlemsféretagen inom Ernst & Young Global Limited som vart och ett ar en separat
juridisk enhet. Ernst & Young Global Limited, ett bolag registrerat i Storbritannien,
tillhandahaller inte tjanster till kunder. Information om hur EY samlar och anvander
persondata och en beskrivning av vilka rattigheter individer har enligt dataskyddslagen
finns pa ey.com/privacy. Medlemsféretag inom EY tillhandahaller inte juridiska tjénster
dar det inte ar forenligt med lokal lagstiftning.

F6ér mer information om var organisation, besék garna ey.com/se

© 2026 Ernst & Young AB.
All Rights Reserved.
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