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Till VD, ledningen, styrelsen och lekmannarevisorer

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vésentliga iakttagelser fran var revision av AB Stockholmshem.

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

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

Vi valkomnar mgjligheten att diskutera denna rapport med er i samband med slutrevisionsmétet.

Med vanlig halsning
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg Mia Kerdnen Larsson
Auktoriserad revisor Granskningsledare
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Prelimindr slutsats

Granskning av arsbokslutet Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Under férutséttning att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller nadgra vésentliga 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 Idmna en omodifierad (ren)
revisionsberdttelse.

Vi har genomfort var granskning i enlighet med var revisionsplan fér rakenskapsaret 2025.
Revisionen har omfattat granskning av bolagets/koncernens resultat- och balansrdkning,
styrelsens férvaltning och rapportpaket.

Féljande aktiviteter kvarstar:
Granska arsredovisning inklusive hallbarhetsrapport
Avge revisionsberattelse
Granskning enligt Insynslagen

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande

beddmning av o [ ]

arsbokslutet

® Omedelbara &tgarder behdver vidtas for att férbattra processen
Processen kan forbattras
Beddms tillfredsstallande

® Har ej granskats annu
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Revisionsrisker
Riskbeddmning

Vi har skaffat oss en forstaelse for er strategi, granskat era huvudrisker som identifierats i &rsredovisningen och redovisningen.
Detta har vi kombinerat med var forstaelse fér branschen for att identifiera védsentliga risker som péaverkar var revision.

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

Hogre
A
@ Vasentliga risker
a 1. Pagdende om- och nybyggnation

| e 2. Férvaltningsfastigheter
% Andra vésentliga revisionsomraden
= Tl 3. Inkomstskatt och moms
S 4. Drift- och underhdllskostnader
(%]
L)
=

° 5. Hyresintakter
e ° 6. Finansiella skulder

7. Personalkostnader

4

Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre
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Analys av resultat- och
balansrakning




Resultatrakning

Omrade 2025-01-01-- 2024-01-01-- Skillnad Skillnad %
2025-12-31 2024-12-31 tkr

Intakter 3,506,699 3,348,177 158,522 4,7 %
Drift- och underhallskostnader -1,603,540 -1,647,453 43,913 2,7 %
Personalkostnader -394,403 -402,134 7,731 -1,9%
Av- och nedskrivningar -705,345 -703,278 -2,067 0,3%
Forséljning av tillgangar 789 11,792 -11,003 93 %
Rérelseresultat 804,200 607 103 197 097 32,5%
Ranteintakter 3,103 1,838 1,265 68,8 %
Rantekostnader -382,808 -367,529 -15,279 42 %
Arets resultat fére skatt 424,495 241,412 183,083 75.8%
Aktuell skatt och uppskjuten skatt -125,572 -98,846 -26,726 27 %
Arets resultat 298,923 142,566 156,357 109,7 %
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Kortfattade kommentarer till resultatrakningen

Omrade

Intdkter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Av- och nedskrivningar

Personalkostnader

Fastighetsforsdljningar
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Intékterna har under perioden dkat med ca 4,7 %. Posten bestar huvudsakligen av hyresintakter (men dven dvriga intékter). Den totala féréandringen gar i linje med
2025 ars férhandlade hyror som fér Stockholmhems bostadsbestand i genomsnitt motsvarade en hyreshéjning om 4,69 %,

Driftskostnaderna har minskat med ca 2,7 % mot féregdende ar. Detta férklaras av att jamférelsetalen (per 2024-12-31) var hdgre &n vad som férvantades till féljd
av héga oférutsedda skador i fastigheterna. Det beror &ven pa en kombination av andra faktorer som en mildare vinter, farre underhalisbestéliningar fran
hyresgéaster samt minskade kostnader fér underhallsprojekt (dar Stockholmshem slépar nagot i utférande).

Driftéverskottet for 2025 uppgar till 45%, vilket kan jamféras mot ett verskott om 40% fér 2024. Det forbattrade dverskottet férklaras av de férhandlade
hyresékningarna och arets lagre driftkostnader.

Posten av- och nedskrivningar har 6kat med 2 067 tkr (0.3 %) vilket forklaras av 1) stora investeringar har aktiverats féregdende ar och dessa har nu fatt genomslag
pa hela rékenskapsaret, vilket 6kar avskrivningarna och 2) en aterfoéring av tidigare nedskrivningar. Posterna far en nettoeffekt da aktiveringarna medfér hégre
avskrivningar och aterféringen har en motsatt effekt.

Personalkostnaderna har minskat med -1,9 vilket forklaras av att antalet anstédllda har minskat marginellt och att pensionskostnaden och med den séarskilda
I6neskatten har minskat mot féregdende ar.

Inga férvérv eller avyttringar har skett under aret.
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Balansrakning

Skillnad

Omrade 2025-12-31 2024-12-31 tkr Férandring %
Materiella anldggningstillgangar 27,946,199 27,092,403 853,796 3.2%
Finansiella anldggningstillgangar 71,814 94,564 -22,750 24,1 %
Omsattningstillgangar 288,874 265,664 23,210 8,7%
Summa tillgdngar 28,306,887 27,452,631 854,256 3,1%
Eget kapital 12,580,198 12,281,275 298,923 2,4%
Avsattningar 917,544 814,704 102,840 12,6%
Kortfristiga skulder 14,809,145 14,356,652 452,493 3.2%
Summa skulder och eget kapital 28,306,887 27,452,631 854,256 3,1%
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Kortfattade kommentarer till balansrakningen -

Omrade lakttagelser och kommentarer

De totala materiella anldggningstillgdngarna uppgar per 2025-12-31 till 27 946 mkr (27 092 mkr). Arets férandring uppgar till 854 mkr och férklaras av
investeringar om 1 560 mkr och av- och nedskrivningar om -705 mkr.

Materiella anlaggningstillgangar De pagaende projekten uppgar per 2025-12-31 till 2 880 mkr (3 364 mkr), arets forandring forklaras av fardigstéllandet av ett flertal projekt, dar de stérsta utgors

av Ortuglandet 1, Tjallet 4 samt Bjurb&dcken. De pdgdende projekten per 2025-12-31 avser nybyggnationerna Persikan 6, Utombordaren 2 samt Skoblocket 1.

Under aret genomférdes dven en aterfdring av en tidigare nedskrivning hanférlig till Masholmen (bolagets egna kontor) om 100 mkr.

Omséttningstillgdngar Omséttningstillgdngarna avser frémst skattefordran vars féréndring férklaras av (nettot av) inbetalad preliminarskatt, fastighetsskatt och sarskild Iéneskatt.

Eget kapital Férandring under aret utgors av arets resultat om 299 mkr.

Avsattningar bestdr av uppskjuten skatteskuld hanférligt till temporara skillnader. Arets férandring om 103 mkr férklaras framst av férandring av temporér skillnad

Avsattningar pa fastigheter.

Kortfristiga skulder Kortfristiga skulder bestar huvudsakligen av skulder till koncernbolag, och arets férandring om 3,2 % hanfor sig till de koncerninterna skulderna. Posterna férvantas
fluktuera.
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ldentifierade avvikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var arsbokslutsgranskning samt dess paverkan pa det redovisade resultatet.

Avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat resultat
(MSEK)

Korrigerade avvikelser

Faktiska, ej korrigerade avvikelser

Beddmda ej korrigerade avvikelser

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Vasentliga redovisnings-
och revisionsfragor




Redovisnings- och revisionsfragor

Omrade

Varderingar/nedskrivningar

lakttagelse och kommentar

Bolaget har sedan tidigare en rutin som innebdar att man arligen, i samband med
arsbokslutet, goér en uppféljning av marknadsvardet pa fastigheter och genomfor
nedskrivningsprévning av de bokfoérda vardena. Nedskrivningsprévningen
omfattar dven projektfastigheter. Processen for nedskrivningsprévning har i
arsbokslutet 2025 inte fungerat helt optimalt, da det har varit en utdragen
process for att erhalla nedskrivningsprévning, nédvandigt underlag och svar pa
fragor.

Vi noterar ocksa ett behov av att géra en mer kontinuerlig uppféljning av
projektfastigheter I6pande under aret. Det skulle mdjliggdra en battre kontroll
Over fordndringar i bedémning av eventuella vasentliga nedskrivningsbehov i ratt
tid.

Bolagets kommentar

Inga tillkommande kommentarer

Tvister

Bolaget har en pagdende tvist relaterad till en hyresgéast. Var bedémning &r att
tvistens uppskattade effekt inte har en vasentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna. Per 2025-12-31 &r parterna i forlikningssamtal dar hyresgdsten har
avvisat det forlikningserbjudande som Stockholmshem har presenterat.

Var granskning har inte féranlett ndgra kommentarer till bolaget.

Inga tillkommande kommentarer

Confidential - All Rights Reserved
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Dataanalys




Dataanalys i revisionen

Revisionsomfattning

Dataanalys ger oss mdjlighet att folja verksamhetsutvecklingen pa flera nivder genom att vi analyserar hela populationer data istéllet for ett mindre urval med stickprov. Vi far underlag fér en mer
fokuserad revision med hég relevans och vi far ocksa en béattre och mer fokuserad dialog med er som kund.

Dataanalys &r en del i var revisionsstrategi och vart arbetssatt bygger pa att vi applicerar dataanalys i alla faser av revisionen. Genom att anvdnda dataanalys far vi mgjlighet att tidigt adressera trender,
avvikelser mot férvantningar samt enskilda transaktioner som sticker ut. Detta kan gdras foér samtliga bolag inom koncernen pa ett standardiserat sétt.

Baserat pa information vi erhallit om er systemmiljé vet vi att vara verktyg &r vél anpassade for att bearbeta er data. Vi tillampar dataanalys med fokus pa bland annat intiktsredovisning,
fastighetskostnader och manuella bokféringsorder. | och med anvéndningen av dataanalys kan vi reducera antalet fragor.

Genomford moment med dataanalys

Hyresintékter: Korrelationsanalys mellan intakter, hyresfordringar/forskottsbetalade hyresintakter samt bank (se néasta sida for visualisering) dar vi kan kontrollera flodet och eventuella
avvikelser fran den férvéntan vi har hur hyresintdkterna hanteras.

Leverantodrsskulder: Analysverktyg som automatiskt importerar leverantérsreskontran och genomfor en férdjupad granskning av leverantérsdata. Verktyget ger bland annat insikter om
leverantdrsstruktur, aldersanalys av forfallna skulder, avvikelser i valutor med mera.

Huvudboken: Utvardera fléden i huvudboken och férstaelse fér vem som bokar vad och nér i redovisningen.
Manuella bokning: Férdjupad genomgang av vésentliga enskilda poster i redovisningen, ovantade och stora belopp.

Prickning av AR: Analysverktyg som automatiskt prickar féregdende ars siffror i &rsredovisning mot tidigare &r, samt gér kontrollsummeringar i tabeller.

Huvudboken: Kvalitetssakring av ingdende och utgdende balanser i form av kontroll att UB 2024 motsvarar IB 2025 samt att IB 2025 och arets transaktioner motsvara UB 2025.
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EY Rental income analytics - Trevagskorrelation

Steg 1: Ar alla hyresintékter fakturerade? Steg 2: Ar fakturor hanterade pa korrekt sdtt?

Passerar genom Betalda pa

Hyresintakter hyresfordringar bankkonton

Korrelation
Korrelation
Ovriga 20.6% férklaras av att
korrelationsverktyget inte kan sarskilja
utbetalningar som ligger i samma
verifikation som hyresinbetalningar vilka
ej hdnfor sig till flédet for hyresintdkterna
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Uppfoljning av rekommendationer

Bedémning
Omrade 2025 2024

Bokslutsprocessen

Kortfattad beskrivning av genomférd granskning och iakttagelser

Vi har genom intervju med féretagens redovisningschef och ekonomichef kontrollerat att det finns framtagna rutiner,
tydliga ansvarsomraden samt att vasentliga konton stams av I6pande i samband med deldrsbokslutet.

Vi har for ett utvalt manadsbokslut kontrollerat att rutiner efterlevts.

Investerings- och
aktiveringsprocessen

Vi har genom intervju med féretagens ekonomichef, controller och projektansvarig kontrollerat framtagna rutiner, tydliga
ansvarsomraden samt att vasentliga konton stéms av I6pande i samband med deldrsbokslutet.

Vi har for tva utvalda projekt kontrollera att rutiner efterlevts.

Intéktsprocessen For att erhdlla forstaelse for bolagets rutiner kopplat till intdkter har intervjuer med omradesansvariga genomférts for de
storre intaktsflodena.

For respektive véasentligt fldde har fljt en transaktion for att verifiera att det praktiskt gar till s som beskrivet och att
Q\ ﬁ”\ interna rutiner efterlevs.

Inkdpsprocessen Vi har genom intervju med féretagens ekonomichef och inképschef, och kontrollerat rutinerna fér upplagg av leverantérer,
attestering, registrering i leverantdrsreskontra samt betalning. Vidare har vi kontrollerat att “tvdhandsprincipen” uppfylls i
transaktionsflédet.

ﬁ\ Q Vi har fér en slumpmassigt vald transaktion féljt en leverantdrsutbetalning utan anmarkning.
g‘\ Rekommendationen bedéms atgardad.

| kontrollen.

Brister har identifierats och bér dtgdrdas inom rimlig tid for att férstarka den interna

‘ Vésentliga brister har identifierats vilka maste atgardas sa snart som méjligt for att
-

minska risken for felaktigheter | drsredovisningen
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Uppfoljning av rekommendationer

Process Overgripande
bedémning

2025 2024 Kortfattad beskrivning av genomférd granskning

Ldneprocessen Vi har kontrollerat rutinerna for nyanstélining/uppsdgning, I6nerevision, godkannande av I6nekostnader samt utbetalning.
Vidare har vi kontrollerat att segregation of duties, “tvdhandsprincipen”, uppfylls i transaktionsflédet.

Rutinen beddms som tillfredsstédllande.

Rekommendationen bedéms atgardad.

\_YP\
Brister har identifierats och bor dtgardas inom rimlig tid for att férstarka den interna
i kontrollen.

Vasentliga brister har identifierats vilka maste atgardas s& snart som méjligt for att
/‘ minska risken for felaktigheter | arsredovisningen
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Varderings-
processen

rekommendationer

lakttagelse och kommentar Rekommendation
Vi har genom intervju under var [épande Var rekommendation &r att se éver behovet av
granskning med foretagens ekonomichef och ersattningsresurser, i form av personer som finns
controller (med varderingsansvar) kontrollerat tillgdngliga exempelvis vid sjukdom, fér att undvika
att det finns framtagna rutiner och tydliga forseningar i processen med att faststdlla
ansvarsomraden. varderingar och genomfdra

Processen for nedskrivningsprovning har i nedskrivningsprévningen infér arsbokslut.

arsbokslutet 2025 haft forbattringspotential, Vi noterar ocksa ett behov av att géra en mer

da det har varit en utdragen process for att kontinuerlig uppfdljning av projektfastigheter
erhalla nedskrivningsprévning, nddvandigt I6pande under aret. Det skulle mojliggora en battre
underlag och svar pa fragor. kontroll dver férandringar i beddmning av eventuella

vasentliga nedskrivningsbehov i ratt tid.

Bedémning

Bolagets kommentar

Vi har uppdaterat arbetet med
bestandsvarderingarna fér en sékrare rutin
infér kommande arsbokslut.

Kontinuerlig uppféljning av
projektfastigheter géras av bolaget [6pande
under aret dar vi bedémer eventuella
nedskrivningsbehov.

S

Rekommendationen beddms atgérdad.

i

Brister har identifierats och bor dtgardas inom rimlig tid for att férstarka den interna
kontrollen.

A

Vasentliga brister har identifierats vilka maste atgardas s& snart som méjligt for att
minska risken for felaktigheter | arsredovisningen
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EY | Building a better working world

Pa EY arbetar vi varje dag for att uppfylla vart syfte Building a better
working world. Vi skapar varde for kunder, medarbetare, samhalle 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 angeldgna 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 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
medlemsforetagen inom Ernst & Young Global Limited som vart och ett &r en separat
juridisk enhet. Ernst & Young Global Limited, ett bolag registrerat i Storbritannien,
tillhandahaller inte tjanster till kunder. Information om hur EY samlar och anvénder
persondata och en beskrivning av vilka rattigheter individer har enligt dataskyddslagen
finns pa ey.com/privacy. Medlemsféretag inom EY tillhandahaller inte juridiska tjanster
dar det inte ar forenligt med lokal lagstiftning.

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

© 2026 Ernst & Young AB.
All Rights Reserved.
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