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Rékenskapsér 2006
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1 Inledning

2.1

Viér granskning har utforts i enlighet med god revisionssed och revisionsin-
struktioner fran revisorerna i Stockholms Stadshus AB samt faststélld
revisionsplan for rakenskapséret 2006.

Avseende granskning av delarsbokslut per 2006-08-31 samt granskning av
intern kontroll hénvisas till separata granskningsrapporter.

Oversiktlig analys av bokslutet

Resultatanalys

Koncernens resultatrdkning kan kort sammanfattas enligt nedan:

Resultatrikning Mkr

Intakter

Driftskostnader
Underhéllskostnader
Administrationskostnader
Markavg. o fastighetsskatt
Driftnetto

Av- och nedskr, aterforingar
Finansnetto

Rearesultat fastighetsfors.
Jamforelsestorande poster

Resultat fore skatt

Utfall
2006
3266

-1 121

-887
-400
-271
587
-229
-273
8
-60
33

%av  Budget
oms 2006
3331
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-301
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2%

Utfall
2005
3235

-1 083

-819
-376
-249
708
-299
-252
50
-135
72

% av
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21 %

2%
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Bostadsintdikterna ar 65 Mkr lagre dn budget vilket framst ar en foljd av att
budgeten baserades pa ett antagande om en hyreshdjning om 2 % fran och med
januari 2006. Utfallet av hyresforhandlingarna blev istéllet en hyressankning
med 1,2 %. Samtidigt bortférhandlades systemet for hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall (HLU). Jimfort med foregaende ar har intékterna okat
nagot till foljd av tillkommande ytor och hyreshdjningar vid ombyggnationer.
Hyresintdkterna for lokaler har 6kat marginellt.

Driftskostnaderna har 6kat marginellt 1 jaimforelse med budget. Kostnaderna
for fastighetsskotsel och reparationer har dkat kraftigt, med 52 Mkr, gentemot
budget. Det dr frimst reparationer (savél kostnader for felanmélningar som
storre skador avseende brand och vatten) men ocksé fastighetsskotsel
(snorojning, tradgardsskotsel och den paborjade extrasatsningen pa Jarvafiltet)
som har dkat. Okningen uppvigs av ligre taxebundna kostnader med 49 Mkr,
framst till f6ljd av en kreditering fran Stockholms Vatten om 36 Mkr, varav
retroaktiv dterbetalning 28 Mkr, sdnkning av vattentaxan samt mildare viderlek
under senare delen av 2006. I jamforelse mot foregaende ar har driftskostnader
okat med 38 Mkr vilket dr en foljd av 6kade kostnader for fastighetsskotsel och
reparationer medan de taxebundna kostnaderna ar pa oforéndrad niva exklusive
den retroaktiva aterbetalningen av vattentaxorna.

Underhallskostnaderna ar 10 Mkr hogre dn budget och 68 Mkr hogre én
foregdende ar. Kostnadsforda delar av ombyggnader har blivit hdgre dn vad
som budgeterats, den enskilt storsta okningen, 32 Mkr, dr hanforbar till
Skrapan. Vidare ser man 6kningar i bade faktorprisindex for byggnadsarbeten
och entreprenadindex, vilka under aret har stigit betydligt mer &n inflationen.
Dessa kostnadsokningar uppvégs delvis av att HLU-systemet bortférhandlades,
vilket medfort att kostnader for ldgenhetsunderhall blivit 26 Mkr ldgre dn
budget.

Kostnaderna for administration ir lagre dn budget, frimst pa grund av
minskade personalkostnader till f61jd av omorganisationen samt att
kostnaderna for omstruktureringen huvudsakligen belastade 2005.
Omorganisationen har dock medfort 6kade kontors- och lokalkostnader. Dartill
belastas resultatet med en reservering for hyresforluster avseende Véllingehus
om 12 Mkr dér restauranghyresgésterna innehéller hyresbetalningar pa grund
av simre kundunderlag &n forvintat.

Nettot av av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar har minskat
med 70 Mkr jamfort med foregaende ar till foljd av storre aterforingar av
tidigare nedskrivningar for Skrapan, 138 Mkr (55 Mkr).
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Finansnettot paverkas negativt av hogre rantenivaer. Effekter av hojda rantor
motverkas nigot av ldgre upplaningsbehov samt 6kade finansiella intékter och
rantebidrag.

Under aret har fyra fastigheter salts med en sammantagen reavinst om 8 Mkr.

Jamforelsestorande poster om -60 Mkr utgor ett netto av en uppldsning av den
omstruktureringsreserv som bokades 2005 med 13,5 Mk,
rehabiliteringsersattningar till Véixthuset AB om 26 Mkr enligt avtal vid
avknoppningen samt tillkommande pensionskostnader om 47 Mkr i samband
med dverforingen av pensionsskulden till S:t Erik Livforsdkring. I den
officiella arsredovisningen redovisas omstruktureringskostnaderna respektive
pensionsskuldseffekten pa sirskilda rader.

Det ska observeras att driftnettot pdverkas kraftigt av kostnadsforda projekt-
kostnader hinforliga till Villingby Centrum och Skrapan, 287 Mkr (233 Mkr).
Resultat fore skatt har paverkats med 149 Mkr (178 Mkr) eftersom enbart
kostnaden for Villingby Centrum pédverkar detta resultat, di underhdllskostna-
derna for Skrapan neutraliseras genom att tidigare nedskrivningar reverseras
till motsvarande belopp.

2.2 Balansrikningen
Balansrikning Mkr 2006-12-31 2005-12-31 Forindring
Byggnader och mark 12439 11324 1115
Pégiende ny- och ombyggn. 2574 1 802 772
Ovriga tillgdngar 686 534 139
Summa tillgangar 15 699 13 660 2026
Eget kapital 4811 4 809 -11
Avsittningar 582 718 -136
Langfristiga skulder 5533 4691 842
Ovriga skulder 41773 3442 1331
Summa skulder och EK 15 699 13 660 2 026
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Arets investeringar uppgar till 2 351 Mkr och fordelar sig enligt foljande:

Ny- ombyggnation 2 268 Mkr
Byggnadsinventarier 4 Mkr

Markanldggning 24 Mkr
Inventarier/Gvrigt 55 Mkr
Summa 2 351 Mkr

Investeringarna uppnadde inte budgeterad niva pa 2 769 Mkr pa grund av
forseningar i flera projekt. De enskilt storsta investeringarna enligt
investeringskalkyl avser Villingby Centrum samt Skrapan, se nedan.

3 Uppfoljning av noteringar fran delarsbokslutsgranskning och
granskning av intern kontroll

Framtagande av katastrofplan skulle paborjasiinder december 2006. Atgirden
har skjutits till varen 2007.

Arbetet med utokning av skriftliga regelverk pagér. Man berdknar att kunna
fardigstdlla ekonomihandboken under 2007.

Bolaget rekommenderades att kvalitetssdkra avstdmningar, framst med
avseende pa de ansvarsomraden som ligger pé affirsomradena. Vi har noterat
goda forbattringar avseende detta.

Kvarstaende rekommendationer framgér av Bilaga D.

4 Visentliga revisions-'och redovisningsfragor

Bolaget foljer for rapporteringsdndamal koncernens redovisningsprinciper,
vilka overensstdimmer med Redovisningsradets rekommendationer RR1-RR29.
Betrdffande RR29 tillimpas dock inte principerna for formansbestimda
pensioner. Istillet rapporteras pensionsataganden i enlighet med
Tryggandelagen och justeringar enligt RR29 gors centralt av Stockholms
Stadshus AB.

4.1 Piagiende projekt

Aktiverat belopp avseende pagiende projekt uppgar totalt per balansdagen till
2 574 Mkr. De tio storsta projekten dr foljande:
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Nybyggnation

Villingby (om- & nybyggn) 960 Mkr

Skrapan (om- & nybyggn) 420 Mkr

Rackarbergen 3 133 Mkr

Neonet 97 Mkr

Fikonet 91 Mkr

Yxlan 80 Mkr

Briadgarden 71 Mkr

Slakten 1 44 Mkr

Totalt 1 896 Mkr (74 % av totala pagaende arbeten)
Ombyggnation

Rio 11 130 Mkr

Hinken 4 68 Mkr

Totalt 198 Mkr (8 % av.totala pagiende arbeten)

4.1.1  Avsittning for befarad nedskrivning

I &rsbokslutet for 2005 ingick i denna post avsattningar for befarad
nedskrivning om 20 Mkr avseende projekten Brénninge och Kanslisilket.
Dessa avsittningar har i arsbokslutet 2006 reverserats med hansyn till arets
fastighetsvarderingar. Det dr fraimst effekter av andrade avkastningskrav som
paverkat kalkylen positivt.

En avsittning for befarad nedskrivning har gjorts avseende projektet Kippinge
Radhus (Akalla) uppgaende till 10 Mkr. Totalauppgér utgifterna avseende
projektet till 38 Mkr. Radhusen dr ute till extern forsdljning men efterfragan
saknas till det pris som initialt begédrdes varfor en sdnkning av priset gjorts.

4.1.2  Viillingby Centrum

Den totala investeringen 1 fornyelsen av Villingby Centrum berdknas enligt
aktuell prognos per januari 2007 komma att uppga till 2 963 Mkr att jimfora
med den i december 2005 reviderade budgeten om 2 894 Mkr, en 6kning med
69 Mkr. Okningen hinfors till sdvil programindringar som slutkostnadsavvi-
kelser i olika delprojekt. Av den totala investeringen berdknar bolaget att kost-
nadsfora 791 Mkr, varav 149 Mkr har belastat resultatet under 2006.
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Upparbetat belopp totalt for projektet per 31 december 2006 kan sammanstéllas

enligt foljande:

(Mkr) Aktiverat  Kostnadsfort Total investering

underhall projekt
2003 117 68 185
2004 165 127 292
2005 378 178 556
2006 622 149 771
Ackumulerade projektutgifter 1282 522 1 805
Kvarstéende investering 892 267 1158
Slutkostnadsprognos (070201) 2174 789 2 963
Bokfort vérde befintlig bebyggelse 471 - -
Summa 2 645 789 2963
Avkastningsvérde 2 941 - -

Under borjan av 2006 genomfordes en analys av projektet ur olika aspekter, 1
vilken dven externa parter anlitades for att bedéma bl.a. rimligheten i hyres-,
kostnads- och rinteantaganden i kalkylerna. Som ett resultat av denna analys
nedjusterades forvantade hyresintidkter och driftnetto nagot, vilket medforde att
avkastningsvirdet sdnktes fran tidigare bedomda 2 900 Mkr till 2 759 Mkr. I
december 2006 har en ny vérdering gjorts i vilken kalkylridntan sénkts frén

7,5 % till 7,0 %, vilken &r 1 paritet med.den som tillimpas i bolagets dvriga
investeringsprojekt, Avkastningskravet ér rdknat till 5,8 % som foregdende ar.
Denna vérdering visar ett avkastningsviarde om 2 941 mkr.

Det ar svart att bedoma vérdet i ett projekt som Villingby Centrum. Den mest
osidkra parametern dr intdktsbeddmningen, men dven investeringsbeddmningen
innehaller en viss del osdkerhet, men dd 1 968 Mkr (dvs. 90 %) av den externa
kostnaden dr upphandlad sa borde den osdkerheten vara mer begrinsad. Att
vardet per balansdagen dr nagot hogre dn tidigare véirderingar dr rimligt
eftersom marknadens avkastningskrav pa denna typ av fastigheter har sjunkit
under éret.

Villingby &r byggt pa tomtréttsmark som 4gs av Stockholms Stad. Bolaget for
diskussioner med Staden om att forvarva tomtrattsmarken. For att med radande
antaganden kalkylen ska vara opaverkad av ett forvérv kan bolaget betala

233 Mkr for marken.
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Skrapan

Projektet kan sammanstéllas enligt foljande:

(Mkr) Aktiverat Kostnadsfort Total investering i

underhall projektet
2004 26 - 26
2005 116 55 171
2006 278 138 416
Ackumulerade projektutgifter 420 193 613
Kvarstédende investering 321 166 487
Slutkostnadsprognos 741 359 1100
Anskaftningsvérde initialt 325 - 325
Initial nedskrivning 211 211
Reverserat 193 211
Summa 1048 359 1425
Avkastningsvérde 1385-1450

Nedlagda investeringar i projektet uppgér per-balansdagen till 613 Mkr varav
193 Mkr har kostnadsforts som underhall. Den aktuella investeringsprognosen
uppgar till totalt 1 100 Mkr att jamfora med tidigare prognos 970 Mkr. Det dr
framst programéndringar som forklarar okningen. Av investeringen beréknas
359 Mkr att kostnadsforas som underhall, varav 193 Mkr har belastat resultatet
till och med 2006. Bolagetreverserar den tidigare gjorda nedskrivningen i takt
med det kostnadsforda underhallet vilket bedoms 6ka virdet pa byggnaden.

Inklusive byggnadernas anskaffningsvérde uppgér den berdknade investeringen
for projektet till 1 425 Mkr. Bolaget har erhéllit beslut frdn Lansstyrelsen om
investeringsbidrag samt prelimindrt beslut om investeringsstimulansbidrag om
totalt drygt 56 Mkr. Hansyn till detta har inte tagits i ovanstdende
sammanstillning.

Bolaget har inhdmtat foljande tre vardeutlatanden avseende Skrapan:

Centrumutveckling 1 385 Mkr
Cushman & Wakefield 1 430 Mkr.
DTZ 1 450 Mkr

Virderingarna utgar frén fastighetens virde efter slutford ombyggnad. Mot
denna bakgrund bedéms det inte foreligga nagot nedskrivningsbehov.
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Egentligen borde dérfor hela nedskrivningen éterforas, dvs. dven de 18 Mkr
som dterstar efter arets dterforing. Bolagets metod att matcha aterforing mot
kostnadsford del av investeringsbeloppet, vilket innebar aterforing 2007 av de
resterande 18 Mkr, kan dock accepteras.

4.2 Avsittning till omstruktureringsreserv

Bolaget avsatte 1 2005 ars bokslut 135 Mkr for kostnader hianforliga till en
beslutad omstrukturering och personalneddragning. Minskningen i antalet
anstillda har till nirmare hilften skett genom out-sourcing av olika funktioner.
Resterande personalreduktion har skett genom att dldre personal erbjudits
avtalspension, och yngre personal har erbjudits olika stdd och atgérdsprogram
for att finna ny sysselsittning. Inga uppsidgningar har skett. Den nya
organisationen dr 1 drift sedan april 2006.

Bokslutet 2006 paverkas av ytterligare reservering med netto 13 Mkr, se punkt
2.1 ovan, samt kostnader for avtalspensionering om37 Mkr, se punkt 4.3
nedan.

4.3 Avsittning till pensioner och liknande forpliktelser

Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser uppgér till 312 Mkr (241
Mkr). Okningen innehéller 37 Mkr/f6r att beakta kostnaden for individuella
pensionsavtal. Dessutom ingdr 38 Mkr till £6ljd av beslut av koncernstyrelsen
att avyttra koncernens pensionsataganden till S:t Erik Livforsékring, vartill
kommer 9 Mkr avseende sérskild 16neskatt som redovisas som upplupen
kostnad. Den totala kostnaden 47 Mkr siarredovisas i resultatrakningen.

5 Foreslagna justeringar och potentiella risker

Inga foreslagna justeringar och potentiella risker har noterats.

6 Utestidende fragor

Inga utestdende fragor foreligger.

7 Skattefragor

Arets aktuella skattekostnad paverkas av ej skattepliktiga intiikter samt ligre
skattepliktigt realisationsresultat vid fastighetsforsiljningar. I
skatteberdkningen gors avdrag for utgifter om 49 Mkr (84) vilka ryms inom det
utvidgade reparationsbegreppet men som bokforingsméssigt aktiverats. Den
aktuella skatten 2006 reduceras genom att bolaget i Tax 2007 kan yrka avdrag
for omstruktureringskostnader om 122 Mkr, for vilka avsittning gjordes 1
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bokslutet 2005. Déaremot dterlaggs kostnaden om 47 Mkr for 6verforingen av
pensionsskulden till S:t Erik Livforsékring, vilken kan yrkas forst i Tax 2008.

Uppskjuten skattefordran uppgar netto till 104 Mkr (176) och avser vésentligen
temporéra skillnader hdanforliga till fastigheter, vari ingar 114 Mkr hanforliga
till de s.k. bostadsléneposterna som skrevs bort efter 6vergangen till
konventionell beskattning, men som skatteméssigt skrivs av 6ver 33 ar. Dartill
paverkas posten med 13 Mkr avseende kostnaden for dverforing av
pensionsskulden till S:t Erik Livforsdkring. Uppskjuten skatteskuld uppgér till
254 Mkr (322) och avser obeskattade reserver samt temporéra skillnader
hanforliga till fastigheter.

8 Ovrigt

Négra ovriga vasentliga forhallanden som vi anser att koncernledningen
och/eller koncernrevisorerna/lekmannarevisorerna bor erhalla information om
har inte identifierats.

9 Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

10 Audit Clearance

Ingemar Rindstig Bjorn Ohlsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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