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VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
Skolfastigheter i Stockholm AB SISAB

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelserna fran var
revision av Skolfastigheter i Stockholm AB SISAB.

Var revision ar anpassad till foretagets verksamhet och ar primart utformad for att
vi ska kunna avge en revisionsberattelse avseende foretagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

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

Vi ser fram emot att traffa er for att diskutera innehallet.

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Camilla Norell & Asa Felton
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Sammanfattning

Genomfort arbete

Granskning av arsbokslutet

Vi har genomfort var granskning i enlighet med var revisionsplan for rakenskapsar
2023. Revisionen har omfattat granskning av bolagets resultat- och balansrakning,
styrelsens forvaltning samt hallbarhetsrapport.

Foljande aktiviteter kvarstar:
Inhdmta underlag for granskning av handelser efter balansdagen
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen
Granska arsredovisning
Granska hallbarhetsredovisning
Avge revisionsberattelse

Avge yttrande for hallbarhetsredovisningen

Tidplan Dokumentation

Slutsats

Preliminar slutsats

Vi har i var revision till dags datum inte noterat nagra vasentliga avvikelser. Under
forutsattning att arsredovisningen inte innehaller nagra vasentliga fel och om inget
ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var kinnedom vid
slutférandet av revisionen ar var bedémning att vi kommer att kunna lamna en
omodifierad (ren) revisionsberattelse.

Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
beddmning av
arsbokslutet

@® Omedelbara atgarder behover vidtas for att forbattra processen
Processen kan forbattras

Bedoms tillfredsstallande
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Agenda

Riskbedémning och fokusomraden
Arsbokslutsgranskning

Dataanalys

Uppfoljning av tidigare lamnade rekommendationer

Nyheter
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Riskbeddomning och
fokusomraden




Revisionsrisk

Riskbeddmning

for branschen for att identifiera vasentliga risker som paverkar var revision.

Hogre

Visentlighet

Foljande diagram sammanfattar de vasentliga delar som &r relevanta for planeringen av bokslutsrevisionen:

Lagre Sannolikhet av intrdffande

Hogre

v

Vi har skaffat oss en férstaende for er strategi, granskat era huvudrisker som identifierats i arsredovisningen och redovisningen for 2023. Detta har vi kombinerat med var forstaelse

Vidsentliga revisionsrisker
1. Fastighetsforvarv/-forsaljningar

Andra vasentliga revisionsomraden

2. Materiella anlaggningstillgdngar inkl pagaende
projekt/investeringar

3. Inkomstskatt

4. Fastighetskostnader
5. Intakter

Andra fokusomraden i revisionen

6. Loner

7. Legala tvister

8. IT-sékerhet

9. Bokslutsprocessen
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Kommentarer kring vasentliga fokusomraden och
beddomningsposter

Omrade Kommentar
Resultat fran Risken bedoms vara hanforlig till Vardering/Measurement baserat pa att reavinsten ar korrekt berdknad samt att avsattningar har
fastighetsférsaljningar gjorts for eventuella dtaganden kopplat till forsaljningen.

(aven forsaljning av
dotterbolag i juridisk
enhet)

SISAB rapporterar ej konsoliderat koncernbokslut utan varje bolag for sig. Under detta rakenskapsar har inga fastighetstransaktioner
genomforts.
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Resultatrakning

Omrade 2023-12-31 2022-12-31 Skillnad mkr Skillnad %
Intakter 3242 2892 350 12%
Aktiverat arbete for egen rakning 39 36 3 8%
Driftkostnader -802 -701 101 14%
Tomtrattsavgalder -177 -175 2 1%
Reparation och hyresgastanpassningar -536 -544 -8 -1%
Fastighetsadministration och central administration -320 -328 -8 -2%
Driftnetto 1446 1180 266 23%
Av- och nedskrivningar -994 -963 -31 3%
Realisationsvinst vid forsaljning av anlaggningstillgangar 0 39 -39 -100%
Realisationsforlust vid forsaljning anlaggningstillgangar -3 -62 -59 -95%
Rorelseresultat 449 194 255 132%
Resultat fran finansiella poster -412 -155 -257 166%
Resultat efter finansiella poster 37 39 -2 -5%
Bokslutsdispositioner 1 -100 -101 101%
Skatt -11 7 -18 -257%
Arets resultat 27 -54 81 -150%
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Resultatrakningen

Omrade

Intékter

Driftskostnader

Reparationer och
hyresgastanpassningar

Fastighetsadministration och central
administration

Av- och nedskrivningar

Resultat fran finansiella poster

Skatt/bokslutsdispositioner

Fastighetsforsaljningar
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lakttagelser och kommentarer

Intdkterna har 6kat med 350 mkr eller 12 % mot tidigare ar till 3 242 (2 892) mkr. Bolaget har budgeterat fér ca 3 194 mkr. Drivande &r
framforallt 6kningen i hyresintakter vilket ar kopplat till indexupprakning (KPI) pa knappt 11%.

Driftkostnader har ocksa 6kat med cirka 14 % mot féregdende &r och uppgar till 802 (701) mkr. Okningen &r framst hanforlig till hégre
kostnader for el 28 mkr, VA avgifter 17 mkr, takskottning 9 mkr och serviceavtal 10 mkr mot forgaende ar. Dessa kostnadshéjningar
beror dels pa inflation och dels pa vaderforhallanden dar december 2024 t.ex. var mycket snorik.

Posten ligger i linje med féregaende ar. Under aret har vissa projekt fatt en lagre produktionstakt samt att bolaget avvaktat med vissa
reparationer.

Kostnaderna for administration har minskat med ca 8 mkr. Den storsta delen av minskningen avser kostnader for konsulter kopplade till
forsaljning av fastigheter som har gatt ner da inga forsaljningar genomférdes under 2023 jamfort med ar 2022. Lonekostnaderna har
Okat nagot jamfort med foregaende ar.

Byggnader och mark i balansrdkningen ar i linje med féregaende ar (0 % 6kning). Posten avskrivningar ar dven den i linje med tidigare ar
och har 6kat med 3 % da bolaget har haft en hég investeringstakt de senaste aren.

De finansiella kostnaderna uppgar till 413 mnkr, vilket ar en 6kning med 257 mkr eller 166 % fran féregaende ar. Detta ar kopplat till
hogre rantekostnader checkrakning an tidigare period. Bolagets anldaggningstillgangar finansieras i huvudsak genom upplaning via
Stockholms stad. Detta sker [6pande via bolagets checkrakningskonto i stadens koncernkontostruktur. Genomsnittsrantan for
upplaningen under 2023 var 2,26% (0,84%). Skulden uppgar till 18,2 miljarder.

Total aktuell och uppskjuten skatt i resultatrakningen uppgar till -10,7 mkr i ar och en intdkt pa 7,4 mkr féregaende ar.

Arets bokslutsdispositioner uppgar till 0,9 mkr (100 mkr). Férandringen ar hanforlig till mindre uppbokning av dveravskrivningar.

Under aret har det inte skett nagra férsaljningar av fastigheter.
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Balansrakning

Omréde 2023-12-31 2022-12-31 ::;f"dri“g Férandring %
Immateriella anldggningstillgangar 4 6 -2 -33%
Materiella anlaggningstillgangar 20133 20 034 99 0%
Finansiella anlaggningstillgangar 33 45 -12 -27%
Omsattningstillgangar 507 594 -87 -15%
Summa tillgangar 20677 20679 -2 0%
Eget kapital 541 514 27 5%
Avsattningar och obeskattade reserver 301 301 - 0%
Kortfristiga skulder 19 835 19 864 78 0%
Summa skulder och eget kapital 20 677 20 679 -2 0%
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Balansrakningen

Omrade

Materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Eget kapital

Avsattningar och obeskattade
reserver

Kortfristiga skulder
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lakttagelser och kommentarer

Bolaget har under aret investerat ca 1 095 (1 805) mkr i pagaende projekt. Aktiveringar av projekt uppgar till 1 204 (2 337) mkr, dar de
storre aktiveringarna avser nybyggnation av skolor. De stérsta pagaende projekten ar Hasthagsskolan (om- och nybyggnation), och
Vasa Real (om- och nybyggnation).

Bolagets investering i pdgaende projekt dr ca 400 mkr lagre dn prognos 2. Detta kopplas framst till ett antal forskolor har skjutits pa
framtiden eller ar osdkra samt forskjutningar i ett antal storre skolprojekt.

Posten bestar fraimst av uppskjuten skattefordran avseende temporéra skillnader pa fastigheterna. Bolaget skriver av ungefar lika
mycket bade skattemadssigt och bokféringsmassigt varfor skatteeffekten av den temporéra skillnaden ar liten.

Omséttningstillgangarna har minskat med -87 mkr vilket till storsta delen avser moms.

Posten har forandrats med arets resultat for ar 2023.

Posten avser framst dveravskrivningar som ar hanforliga till maskiner och inventarier, vilka ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Kortfristiga skulder bestar framst av den koncerninterna checkrakningskrediten fran Stockholms Stadshus AB déar utnyttjat belopp i

arsbokslutet uppgar till 18 285 (18 463) mkr. Beviljat kreditutrymme uppgar till 21 300 mkr.
| posten aterfinns dven leverantorsskulder och forutbetalda periodiserade intakter.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Varderingar/nedskrivningar

Nedskrivningsproévning goérs av bolaget i T3. Varderingar gors pa
portféljniva och totalt finns stort 6vervarde i bolagets fastigheter. Vi har
noterat att det finns ett antal fastigheter dar framrdknat varde ar lagre an
bokfort varde. Alla dessa avser dock fastigheter som ar nybyggda eller helt
ombyggda och dar langa kontrakt finns och inget nedskrivningsbehov
beddms foreligga i fastigheterna.

Tvister

Ett antal drenden finns i olika fas av diskussion med eller utan jurister
inkopplade, men inga vasentliga tvister kommunicerade eller noterade.

Fastighetsforsaljningar

Inga fastighetsforsaljningar ar 2023.
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Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra avvikelser under var revision av
rakenskapsaret 2023.

Page 14 Arsbokslut




03

Dataanalys
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Dataanalys trevagskorrelation intakter-kundfordringar-bank

Y Helix
SISAB Units 1000 000
Relationship between revenue, receivables and cash

Total Revenue Opening Trade Closing Trade
Receivables receivables

[3 205) 155.4 96.2
Other accounts
[295.1)

¥YATIGST & other
[747.4)

Passes
Customer ez 3 908,62 through -m + 048,93 Settled by
Accounts cash

Re
venue Receivables

+

Other revenue postings: Ither Trade Receivables posting:
[43.3) [213.8])
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Uppfoljning av tidigare
lamnade

rekommendationer




Uppfoljning av tidigare ars rekommendationer

Omrade lakttagelse & Rekommendation Uppfoljning Bedomning

Bolagets kommentarer

Vi har inga kvarvarande kommentarer
fran tidigare ars granskning efter
deldrsgranskningen

- Omedelbar atgard behovs for att forbattra den interna kontrollen
Fortsatta forbattringsmajligheter finns

Rekommendation atgardad
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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 allmanna och offentliga foretag 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 Gverstiger gransvarden ska uppratta en 6ppen redovisning enligt 3 § i lagen och vissa bolag behéver dven 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.

Page 20 Arsbokslut
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Nya regler om hallbarhetsredovisning

CSRD-direktivet tradde i kraft i januari 2023 och just nu arbetar medlemslanderna med att inforliva CSRD i respektive lands lagstiftning. | juni
publicerades slutbetdnkandet fran utredningen om hallbarhetsredovisning, som redogér for hur det CSRD-direktivet ska genomforas i Sverige.

» En utgangspunkt ar att rapporteringskraven for svenska foretag inte ska vara mer langtgdende an for andra europeiska foretag.

» Enbart aktiebolag och handelsbolag i vilket samtliga direkta eller indirekta deldgare ar begransat ansvariga vara skyldiga att uppratta
hallbarhetsrapport. Rapporteringskravet ska daremot galla for kreditinstitut och forsakringsforetag oavsett deras juridiska form.

» Hallbarhetsinformationen ska lamnas som en del av arsredovisningens forvaltningsberattelse
Rapportering med

krav pa
granskning...

» Krav pa digital markning infors
» Informationen ska granskas av en auktoriserad revisor
» Europeiska standarder for hallbarhetsrapportering infors

... mot » Rapportering baserat pa det dubbla vasentlighetsbegreppet:
obligatoriska

standarder fér
hallbarhets-
rapportering
(ESRS) » Sammanldankning mellan finansiell rapportering och hallbarhetsrapportering

« Paverkan pa samhalle och miljé
- Risker och mojligheter for bolaget
» Mer framatriktad information (mal)

» Stockholms Stadshus AB har under hosten 2023 startat ett arbete kring CSRD tillsammans med en konsult och berérda bolag. Arbetet fortskrider
under 2024.

Page 21 Arsbokslut EY



Inférande och dvergangsregler

De nya rapporteringskraven infors successivt...

1 januari 2024 1 januari 2025 1 januari 2026 1 januari 2028
rapportering 2025 rapportering 2026 rapportering 2027 rapportering 2029

Stora bolag/koncerner av allmant Andra stora bolag, dvs. bolag och Sma och medelstora bolag pa reglerad Bolag utanfor EU med filialer/
intresse med mer an 500 anstallda. koncerner som uppfyller mer an ett av marknad. For dessa bolag finns en dotterbolag av viss storlek.
foljande villkor: mojlighet att forskjuta inforandet med
* medelantalet anstallda > 250 2 ar till 2028.
* balansomslutningen > 175 mkr
* nettoomsattningen > 350 mkr

...och infasning av upplysningskrav i enlighet med de europeiska rapporteringsstandarderna introduceras

Rapporteringsskyldiga med genomsnittligt antal anstéllda i Samtliga rapporteringsskyldiga far utelamna foéljande
koncernen < 750 under riakenskapsaret far utelamna foljande
Férsta dret: Viss information som anges i sociala nyckeltal (funktionsnedsattning,
Férsta dret: Datapunkterna om utslapp inom scope 3 och de totala socialt skydd, balans mellan arbete och privat liv)
vixthusgasutslappen Forsta dret: Kvalitativ data om foérvantade finansiella effekter relaterat till miljé
Férsta dret: information som anges i upplysningskraven fér ESRS S1 Den egna De tre forsta dren: Kvantitativ data om férvéntade finansiella effekter relaterat
arbetskraften till miljo

De tvd forsta dren: den information som anges i upplysningskraven i ESRS E4 De tre forsta Gren: Om en del av informationen om vardekedjan inte ar tillganglig
Biologisk mangfald och ekosystem kan foretaget forklara de insatser som gjorts for att erhalla informationen,

De tvd férsta dren: den information som anges i upplysningskraven i ESRS S2 anledningarna till att den informationen inte kunde anskaffas samt planer for att

Arbetstagare i virdekedjan, S3 Paverkade samhéllen och S4 Konsumenter och skaffa sadan information i framtiden.
slutanvandare

Arsbokslut




Rapporteringskrav, ej noterade foretag

Rakenskapsar 2023 2024 2025

Aktiebolag, handelsbolag i vilka samtliga direkta eller indirekta deldgare ar begransat ansvariga, kreditinstitut, forsdkringsféretag

Stora féretag, enskild juridisk person

Lagstadgad hallbarhets-
rapport (nuvarande regler)

Lagstadgad hallbarhets-
rapport (nuvarande regler)

Hallbarhetsrapport enligt nya
regler (CSRD)

Ej krav pa rapport

Ej krav pa rapport

Fullstdéndig
taxonomirapportering

Stora féretag, moderféretaget Gverstiger inte

triskelvdrdena, men koncernen gér det

Ej krav pa rapport

Ej krav pa rapport

Hallbarhetsrapport enligt nya
regler (CSRD)

Ej krav pa rapport

Ej krav pa rapport

Fullstandig
taxonomirapportering

Andra handelsbolag, féreningar och stiftelser (icke finansiella féretag)

Lagstadgad hallbarhets-

rapport (nuvarande regler) £ LB RG] 2

Andra handelsbolag, féreningar och stiftelser, Ej krav pa rapport

enskild juridisk person som Gverstiger triskelvdrdena
fir stora féretag

Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport

Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport

Andra handelsbolag, féreningar och stiftelser,
moderféretaget dverstiger inte triskelvdrdena for
stora foretag

Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport

Definition av stora féretag i enlighet med forslaget i utredningen "Nya regler om hallbarhetsredovisning SOU 2023:35”
Foretag som uppfyller mer an ett av foljande villkor:

1. medelantalet anstallda i bolaget har under vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer dn 250

2. bolagets redovisade balansomslutning har for vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer dn 175 mkr
3. bolagets redovisade nettoomséattning har for vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer an 350 mkr

= Hallbarhetsrapportering
= Taxonomirapportering
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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 working world for our people, for our clients and
for our communities.

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 individuals have under data protection
legislation are available via ey.com/privacy. For more information about our organization, please visit
ey.com.

@2022 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se
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