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Till VD, ledningen, styrelsen och lekmannarevisorer

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelser fran var revision av Féretaget.

Var revision &r anpassad till féretagets verksamhet och &r priméart utformad for att vi ska kunna avge en
revisionsberdttelse avseende foretagets arsredovisning for rékenskapsaret 2025.

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

Vi valkomnar mdjligheten att diskutera denna rapport med er i samband med slutrevisionsmotet.
Med vanlig hdlsning
Ernst & Young AB

Camilla Norell Asa Felton
Ansvarig revisor Granskningsledare
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EY
Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Preliminar slutsats

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

Vi har genomfdrt var granskning i enlighet med var revisionsplan fér rakenskapsar 2025.
Revisionen har omfattat granskning av bolagets resultat- och balansrakning, styrelsens
férvaltning samt hallbarhetsrapport.

Féljande aktiviteter kvarstar:
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen
Granska slutlig version av arsredovisning
Erhalla och granska hallbarhetsrapport
Erhalla och granska redovisning enligt insynslagen
Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
beddmning av
arsbokslutet

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

Bedoms tillfredsstallande
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Revisionsrisker
Riskbeddmning

Riskbedémning

Vi har uppdaterat var forstaelse fér vésentliga risker och fokusomraden och var bedémning av risker och fokusomraden &r oféréandrad.

Hogre Vasentliga revisionsrisker
4 1. Fastighetsfoérvarv/-férsaljningar

Andra vésentliga revisionsomraden
e \ ‘ 2. Materiella anldggningstillgdngar inkl pagaende
e ' projekt/investeringar
| 3. Inkomstskatt

| 4. Fastighetskostnader
° . 5. Intékter

@ Andra fokusomraden i revisionen

6. Loner
7. Legala tvister

8. IT-sdkerhet
° 9. Bokslutsprocessen

Vésentlighet

v

Lagre Sannolikhet av intrdffande Hogre
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Analys av resultat- och
balansrakning




Resultatrakning

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Skillnad mkr Skillnad %

Intdkterna har minskat med 0,33 % mot tidigare ar till 3 397 (3 406) mkr, vilket &r i linje med foregdende ar.
Indexupprakning uppgar till 1,6% pa de kommersiella hyreskontrakten och 1,25 f6ér de samverkansavtal och 4,5% for

u i A

Intakter 3397 3407 ° 0.3% bostader. Att intdkterna totalt &nda minskar lite beror delvis pa minskade fakturerade kostnader for atgarder som
hyresgaster ska bekosta och att hyresgastanpassningar amorterats klart i stérre utstrackning an nya gjorts.

Aktiverat arbete fér egen rakning 28 33 -6 -17,9%
Driftkostnader har minskat med 2,9% mot féregdende ar och uppgar till 823 (848) mkr. Det &r huvudsakligen hanférligt
till gynsamma véaderférhallanden som inneburit mindre férbrukning av energi och |agre uppvarmningskostnader, samt ett

Driftkostnader -824 -848 -24 -2,9% aktivit arbete med energiférbrukning. Forbrukningen uppgick till 95 611 000 kWh fér 2024 och minskade till 91 950 000
kWh. Kostnader kr/kWh. Inkluderar elnatsavqift, elhandel och elskatt uppgick till 2024 1,81 kr och har sjunkit till 1,77 kr
2025.

Tomtrattsavgalder -189 -185 4 2,0% | niva med féregdende ar.
Posten har minskat mot féregaende ar med 1,3% till 537 (544) mkr. Cirka halften av kostnaderna avser

Reparation och hyresgdstanpassningar -537 -544 -7 -1,3 reperationskostnader och den andra halften avser hyresgdstanpassningar. Det ar ett stort antal mindre reparationer och

hyresgéastsanpassningar som utférts under aret. Posten &r i linje med féregdende ar.

Kostnaderna for administration har 6kat mot féregaende ar, med en 6kning om 6,5% till 356 (334) mkr, framst &r det
relaterat till konsulter och systemkostnader vilket har 6kat eftersom systemet inte ligger i systemdgarens moln, vilket
kraver separat utveckling fér underhall och utveckling av ett nytt system fér ritningar och vidareutveckling av funktioner
i ett annat system. Konsultkostnader har ocksa 6kat da bolaget anlitat konsulter for att kompensera for bristande

Fastighetsadministration och central resurser och kompetens se dven nedan om personalrekryteringar.

2 . -356 -335 22 6,5%
administration

En mindre del av 6kningen, 2 mkr, beror pa att Energiagenterna nu belastar konsultkostnader istallet fér driftkostnader.
Sisabs personalkostnader har minskat fran 167 mkr till 166 mkr, vilket var 17 mkr an budgeterat. Férandringen ar till

foljd av personalomséattning samt férseningar i ersattningsrekrytering och avvaktande av rekrytering till senare.
Driftnetto 1519 1528 -9 -0,6%



Resultatrakning forts

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Driftnetto 1519 1528 -9 -0,6%

Skillnad mkr Skillnad % Kommentarer

Byggnader och mark i balansrakningen &r i linje med féregaende ar (1,5% 6kning). Posten avskrivningar &r i linje med
tidigare ar och har 6kat med 1,5 % vilket beror pa att projekt har blivit fardigstallida.

Under aret har fyra fastigheter avyttrats. Den stérsta av dessa d&r Kdmpinge 2 som avyttrats fér 85 mkr till Stockholms
57 1 57 10050% kommun med en reavinst om 52 mkr. Ovriga tre férséljningar &r pad sma belopp. Aven en av dessa &r férsaljning till
Stockholms kommun och de dvriga tva &r forséljningar till Micasa.

Av- och nedskrivningar -1 045 -1030 15 1,5%

Realisationsvinst vid férsdljning av
anlaggningstillgangar

Realisationsforiust vid forsaljning
anldggningstillgdngar

Rorelseresultat 523 475 -48 10,0%

-9 -24 15 63,6% Se ovan.

De finansiella kostnaderna uppgar till 508 mnkr, vilket &r en minskning med 3,8% fran féregdende ar (528 mkr). En av
Resultat fran finansiella poster -509 -528 20 3,8% anledingenarna &r légre rantakostnader for lanen, féregdende ars snittranta uppgar till 2,95%. Fér 2025 uppgar
snittrantan till cirka 2,70%.

Resultat efter finansiella poster 14 -53 +68 127%
Bokslutsdispositioner -3 -63 59 94,6%
Skatt 17 3 20 815% Arets skattekostnad avser framst férandring av uppskjuten skatt pd temporéra skillnader mellan skattemdassigt och

bokfért véarde pa fastigheter
Arets resultat -6 -113 107 94,3%




2025-12-31 2024-12-31 F6érandring mkr Férandring % Kommentarer

Immateriella anldggningstillgangar 1 2 -1 -62% Ovasentlig post

Bolaget har under aret investerat ca 1 223 mkr (1 170) mkr i pagaende projekt.
Aktiveringar av projekt uppgar till 1 291 (1 821) mkr. De stérsta pagdende
projekten &r Grimstaskolan, Nya Enskede skola och Slattgarsdsskolan

Materiella anldggningstillgangar 20 384 20 245 138 1% ateruppbyggnad.
Bolagets investering i pdgdende projekt &r ca 152 mkr |dgre &n prognos som
uppgick till 1 375 . Detta kopplas framst tidsforskjutningar av projekt.

Posten bestar framst av uppskjuten skattefordran avseende temporara skillnader
Finansiella anldggningstillgangar 24 37 -13 -34% pa fastigheterna. Bolaget skriver av ungefar lika mycket bade skattemaéssigt och
bokféringsmassigt varfor skatteeffekten av den temporara skillnaden ar liten.
Omséttningstillgdngarna har minskat jamfért med foregdende ar. Fréamst &r det
moms som minskat med 74 mkr och upplupen forsakringsintakt som reglerats
med 34 mkr under aret vilket innebé&r att de 36 mkr som var bokade som
upplupen intdkt i féregdende ars bokslut har bokats bort fran fordringar.

Omséattningstillgangar 399 519 -120 -23%

Summa tillgdngar 20 808 20 804 4 0%

Posten har férdndrats med arets resultat for ar 2025, vilket &r en férlust
uppgaende till 6 mkr att jamféra med budget for aret som var en férlust om 25
mkr.

Eget kapital 420 427 -6 -2%
Posten avser framst 6veravskrivningar som ar hanfoérliga till maskiner och
Obeskattade reserver 362 359 3 1% inventarier, vilka 6kat med 3 mkr jamfort med féregaende ar.

Avsattningar 3 4 -1 -17% Posten avser avsattningar till pensioner och minskar da utbetalning sker.

Kortfristiga skulder bestar framst av den koncerninterna checkrdkningskrediten

fran Stockholms Stadshus AB dé&r utnyttjat belopp i arsbokslutet uppgar till

18433 (18 427) mkr. Beviljat kreditutrymme uppgar till 22 500 mkr (22 500
Kortfristiga skulder 20021 20014 -8 0% mkr).

| posten aterfinns dven leverantdrsskulder och férutbetalda periodiserade

intékter.

Summa skulder och eget kapital 20 808 20 804 -4 0%
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Redovisnings- och revisionsfragor

Omrade lakttagelse och kommentar

Varderingar/nedskrivningar Nedskrivningsprévning gérs av bolaget i T3. Varderingar gors pa
portféljniva och totalt finns stort dvervarde i bolagets fastigheter. Vi har
noterat att det finns ett antal fastigheter dar framraknat varde ar lagre
an bokfdrt varde. De vasentliga beloppen avser dock fastigheter som ar
nybyggda eller helt ombyggda och dar langa kontrakt finns och inget
nedskrivningsbehov beddéms foreligga i fastigheterna. Vidare 6verstiger
forsakringsvardet for fastigheter som anvands av stadsférvaltningarna
det bokfdrda vardet.

Bolagets kommentar

Tvister Bolaget har, som rapporterades daveni T2, i ett projekt en fortsatt
pagaende tvist med tidigare entreprenér. Enligt erhallet advokatbrev
inhdmtat i samband med arsbokslutsrevisionen, uppgar motpartens krav
avseende projektet till 87,5 mkr plus dréjsmalsréanta (120 mkr per T2
2025). SISAB har under maj 2025 Iamnat in en stamningsansdkan i
tingsratt med krav om 165 MSEK.

Enligt advokatbrevet bedéms tvisten fortsatt vara i ett inledande skede.
Uppgift om troligt utfall &r dérmed osakert. Vi bedémer att bolaget
bokfort detta enligt bdsta bedémning. Vi kommer fortsatta félja
utvecklingen nogsamt.

| vrigt finns dven ett antal drenden i olika fas av diskussion med eller
utan jurister inkopplade, men inga ytterligare vasentliga tvister
kommunicerade eller noterade.

Fastighetsforsaljningar Under aret har fyra fastigheter avyttrats. Den stérsta av dessa &r
Kampinge 2 som avyttrats for 85 mkr till Stockholms kommun med en
reavinst om 52 mkr. Ovriga tre férsaljningar &r pa sma belopp. Aven en
av dessa &r forséljning till Stockholms kommun och de dvriga tva &ar
forsaljningar till Micasa.

Vi beddmer att rearesultaten ar i allt vasentligt korrekt berdknade och
redovisade.
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Summering av noterade avvikelser

> Vi har inte identifierat nagra avvikelser under var revision av rdkenskapsaret
2025.
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Trevagsanalys intakter

Total Revenue Openir?g Trade Closir!g Trade
Receivables receivables
(3 387) (695,3) (731,8)
Other accounts
(336,8)
VATIGST & other
(808,6)
Passes
through Settled b
Customer -m 4230,47 9 4602,70 y
Accounts cash
Revenue .
Receivables

Other revenue postings:
346

Other Trade Receivables postings:

(1.0)




Nyheter



https://eync-live-app.atlas.ey.com/#document/564475?pref=20049/9/134&crumb=8/564475

Nyheter och aktuell regelutveckling

Andringar i Arsredovisningslagen Utveckling pa redovisningsomradet

Andring i Arsredovisningslagen med tillampning for Bokforingsndmnden har under juni 2025 publicerat
rakenskapsar som inleds efter 30 juni 2024 (rdkenskapsaret andringar i K-regelverken, med tilldmpning fran och med
2025). rakenskapsar 2026. Det &r fa férandringar och kommer

sannolikt inte paverka er.
| arsredovisningens sista sida ska datum anges da styrelsen
har tagit ett beslut om den, utdver ledaméternas digitala Uppdaterlngar K2

underskrift. Fler foretag som inte langre far tilldmpa regelverket.
Ovrlga uppdateringar: . ?cytsgilopp avseende utgifter som ej behdver periodiseras till

Hallbarhetsrapportering (kap 6, 7, 8)
Fortydligande kring hur handelser efter balansdagen ska
Uppstalining eget kapital (bilaga 1) beaktas inom de finansiella rapporterna.

Presentation av forandring av eget kapital (6:2) Ré&ttelse av fel far hanteras genom omrékning av ingaende

Datering av arsredovisningen (2:7) balans.
Fond for verkligt varde i juridisk person (4:14d) - Tidpunkt fér redovisning av aktiedgartillskott behdver
utfastelse ha ldmnats pa balansdagen for att redovisning ska

Upplysning om fordndring i férdelning av kvinnor och man ;
bland styrelseledamoter (5:38) fa ske.

Information om immateriella nyckelresurser (6.1b) Uppdateringar K3

g i . - Tilldggskdpeskilling vid rérelseférvarv dar justering gors till
Mangfaldhetspolicy (6:6
g policy (6:6) foljd av handelser efter forvarvstidpunkten ska detta
redovisas inom koncernresultatrakningen.

Jamforelsetal behdver ej ldmnas i not om disposition av vinst
eller forlust.
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EY | Building a better working world

P& EY arbetar vi varje dag for att uppfylla vart syfte Building a better
working world. Vi skapar varde fér kunder, medarbetare, samhalle och
varlden i stort, samtidigt som vi bygger fortroende pa finansmarknaderna.

Med stéd av data, Al och annan avancerad teknik hjélper vi vara kunder att
hitta l6sningar pa dagens och morgondagens mest angelégna fragor.

Vi arbetar med ett brett utbud av tjanster inom revision, redovisning,
affarsradgivning, skatt, strategi och transaktioner. Genom att dra nytta av
branschinsikter, ett globalt natverk 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 dr 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 tjanster
ddr det inte ar forenligt med lokal lagstiftning.

For mer information om var organisation, besék gérna ey.com/se

© 2026 Ernst & Young AB.
All Rights Reserved.
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