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6 Iebruan 2020 

VD/Fbretagsledn1ngen/styrelsen 
AB Stockholmshem 

Vi hat 1 denna rapport sammanfattat de mer vasentlrqa iakttagelserna fran var revisron i/pa AB Stockholmshern 

Var revision a1· anpassad t1!I foretagets/koncernens verksarnhet och ar pnrnart utforrnad for att v1 ska kunna avge en revrsionsberattelse 
avseende foretagets/koncernens arsredovisrunq for rakenskapsaret 2019 

Denna rapport ar prtmart avsec!d for information ti!! koncernrevrsionstearnet, lekrnannarevrsorerna samt for 
VD/fo1·etagsledn1ngen/styrelsen 

V1 ser fram emot att traffa er for att diskutera mnehallet. 

Med vanl1g halsninq 

Ernst & Young AB 

Oskar '\/Va!! 
Auktonserad reviser 
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Status, kvarstaende atgarder och slutsatser 

Genomforda och 
aterstaende aktiviteter 

Vi har genomfort rnerparten av var revsion i enl.qhet med trdrqare kornmurucerad revisronsplan. 

~biJande akttviteter kvarstar 

► Lasa och granska innehallet i arsredovisninqen 

► Lasa och granska hallbarhetsrapporten upprattad enligt ARL 

► Inharnta uttalande fran foretagsledningen ("letter of representation") 

► Folja upp vasenliqa handelser efter balansdagen 

Slutsatser 

Vi har 1 var revision till dags datum mte noterat vasentliqa avvikelser Under forutsattrnnq att arsredovrsmnqen 
ocn koncernredovrsrunqen mte mnehaller naqra vasenthqa fel och om mqet ytterhqare som kan paverka vart 
uttalande kommer till var kannedorn vrd slutforandet av revisionen ar var bedbmrnng att vi kommer att kunna 
larnna en omodifierad (ren) revisronsberattelse 
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RiskbedOmn1 g och fokusornrada Inga forandrinqar i var 
rlskbedornnlnq sedan 
Revisionsplaneringen 

\ 

Flnanslella risker 

f\Jedan beskrivs de finansiella nskomradsn scrr- har iclentifierats utifran pararnetrarna risk och vesentliqhst. l var revision laggs storst vikt pa omradsn rnarkerade 1 rott och gult eftersorn 
dessa bedorns ha storst paverkan pa det finansiella resultatsr 

i\iedanstaende figur sarnma!-:fr,ttarvasentiiga ornraden I var planering av revisionen • Ovriga finansiella risker (hog) 

1 Pagaende om- och nybyqqnation 

Hcigre 

r 
I 
I 

3 • • 
t 
ii 
".;::; 

~ v, 
:~ 

• • • 
2 

4 

Ovriga finansiella risker (medel) 

2 Bokslutsprocessen, mkl. Konsolidering och 
finansiell rapportenng 

3 Fb1valtn1ngsfastigheter 

4 Vardering/bedbrnn1ng av tvrster 

5 lnkornstskatt och morns 

• Ovriga finansiella risker (medel) 

5 

Ldgre Risk for tet Hoq.e 

6 Forvarv och forsaijning av fastigheter 
7 Dnft- och underhallskostnader, rnkopsprccessen 
8 Redovisnings av hyresintaktsr 

9 If -sakerhet 

10 Vasenthqa avtal 

11 Vasentliqa Styrdokurnent, ex aqardirektiv 

·12 Fortroenderisk och nsk for cegentligheter 
13 Langfristiga finansielia skulder 
14 Personalkostnader 

Sida 5 

EV 



Bokslutsprocessen 

Uppdaterad bedornninq 2019 2018 

Bokslutsprocessen och arsredovisning* • • " Arsredovisningen annu ej granskad 

► Val dokumenterade bokslut 

► Inga avvikelser noterade 

Hallbarhetsrapport" 
"Hallbarhetsrapport annu ej granskad 

► Uppfyller kraven enligt ARL • • 
• = Innebar att omedelbar atqard behaver genomforas for att forbattra bokslutsprocessen 

= Innebar att vi anser att bokslutsprocessen till vissa delar bar forbattras 
= Innebar att vi anser att bokslutsprocessen fungerar tillfredsstallande 

------- - --· -- -- --··- ----- -- --------------· 
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Resultatrakninq 

Nettoomsattning 

~ 
2 662' 2 459 8% 

Fastighetskostnader 
II 

- 1 393 -1 335 4% 
--·--· 

II 

--- DRIFTSNETTOT 1 269 1 124 13% 
---~· 
Avskrivn i ngar 

II 
590 524 13% 

Centrala administration- och 125 -1B 11 % forsaljningskostnader 

RORELSERESUL TAT 

~ 
554 487 14 % 

Resultat fran finansiella poster I -111 -126 -12 % 

Skatt I -109 70 56% 

ARETS RESULT AT 
~ 

334 291 '15% 
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet 

Intakter 
► Koncernens nettoornsattruno uppqar till 2 662 mkr (2 459 rnkr) Oknrngen mot foreqaende ar ar en fol_id av 
hyreshbjrnng om 2,3 % fran och med den 1 januarr 2019 samt fardiqstallda projekt 
( ornbyqqnatron/nybyqq nation). 

Fastighetskostnader 

► Fasuqhetskostnaderna uppqar till ·1 405 rnkr ("I 335 rnkr), Av clessa uppqar kostnaderna for drift till 1 
320 mkr {1 258 mkr) Forandnnqen jarnfor med foreqaeride ar ar frarnst en effekt av att bestandet har okat men 
:-ite , samma takt som mtakterna Lonekostnader okat naqot, eJ planerat underha!l okat och varmekostnader De 
planerade underhallskostnader mmskade naqot och beror pa diskussron med BR.F som fordrojt projekt 

Avskrivningar ► Avskrivningama uppqar till 590 mkr (524 mkr) och inkluderar da en nedsknvrunq om 25 mkr Okrunqen foljer 
okninqen I bestandet. 

► Det finansrena nettot uppqar till -1·11 mkr (-126 rnkr) Forandrinqen mot foreqaende ar ar en effekt av en laqre 
ranteruva. Iran ornknnq 1,2 % till 0,9%, vilket till de! uppvaqs av okad qenornsmtthq upplarunq, fran 12 785 
mkr till 'l3 276 mkr v1d arets utgang Men da effekten av rantesankn1ngen blir st61re an oknrng av Ian oct1 Jmf 
med fg a1· ar snittrantan under aret lagre vilket skapar arets foranclring 

--------------- 
► RE!SU!tat fore skatt uppgar till 442 mkr (361 mkr) och ligger I niva med fbregaende ar Dnvs av en 117taktsbkn1ng 
som a1- storre an kostnads6kningen ocl, sorn kommer av en okat bestancl, forclelaktigt klimat och t1d1gare 
investenngar I energI som ger resultat. 

Finansiella poster 

Resultat 
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Balansrakning 

Materiella anlaggningstillgangar 

~ 
24 363 23 476 4% 

---- 
Omsattningstillgangar i 72 88 -18 % 

Summa tillgangar 

II 
24 436' 23 564 4% 

----- 
Eget kapital 

II 
10 040 9 708 3% 

---------- 
-- Avsattninqar 558 479 16 % 

------- 
l{ortfristiga skulder 

I 
'13 837 13 377 -, 0/ 

.") 10 

--·· ·--- 
Summa skulder och eget kapital II 24436 23 564 4% 
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet 

Byggnader och Mark 
►Saldot pa balansposten uppgar tiJI2·I 375 mkr (18 849rnh). Totala forandrinqen pa balansposten uppqar ttll 

.2 525 mkr !w total foranclnng ar i stora drag 3,2 rnclr aktiverade projekt och 150 rnkr I anskaffad 
markanlaqqrunqar sedan bokforinqsrnassrqa avskrivningar for resterande belopp 

Pagaende projekt 
► Saldot pa balansposten paqaende projekt uppqar till 2 801 mkr (4 440 mkr) Tota It har ·1 480 rnkr 
upparbetats I ar och 3,2 rndr overforts till byggnader 

Eget kapital 
►Saldot pa balansposten uppqartill 10 040 mkr (9 708 mkr) Forandnnqen I Eget kapital avser arets resultat 

(43'1 mkr), upplosmnq av penodisennqsfond som firms sorn uppdelad pa uppskjuten skatt och eget kaprtal 1 
koncern. 

Kortfristiga skulder 
J ► Kcrtfrisnqa skulder uppqar till 13 837 mkr (13 377 mkr) Forandrinqen mot foreqaende ar uppqar till 460 

mkr Sku!den till Stockholm stad har okat rned 491 mkr sarntrdrqt sorn leverantorsskulder rnmskat med 73 
mkr J\Jagot hoqre forutbetalda intakter och upplupna kostnader 
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Redovisnings- och revisionsfraqor arsbokstutet 

Tvister Vi har mte erhallit mforrnancn att boiaget ar mvolverads I naqra 
vasentliqa tvister per 2019-12-37 Under aret har tidiqare tvister avslutats 
(hote!! Alexandra) och dar reservering motsvarat clel av clet slutliga 
beiopp sorn forlikning landat pa, 4 mkr mer blev kostnacl sorn taqit over 
resultatet I ar 

► Bolagets jurist skater lopande eventuella 
tviste. 

Vardermq Varderinq av fbrvaltnmgsfast1gheter har skett enligt samma princip sorn 
trdiqare a1· Extern varderaro, NAI Svefa, har bistatt Stockholmshern 1 
samband med vardenngen. 

Detar boiagets bedbrnnmg att fransett Verktumrnen - l.ibellen dar 
nedsknvrunq skett om 25 rnkr I ar mte foreligger nedsknvnmqsbohov pa 
varken forvaltningsfastigheter eller pagaende projekt. 
For projektet Verktummon hanfor sig nedskrivningen tlil att 
underentrepronor qatt I konkurs vdket medfor okade kostnacler for 
projektet. Det upptagna vardet speglar uppdaterad projektproqnos och 
beaktat forsaknnqsersattmnqar Det finns en vrss naturlig osakerhst i 
vardennqen, men upptaget varde i redovisrunqen speglar bolagets basta 
bedornnmg , dagslaget. 

V1 har mte 1dentif1erat nagra behov av nedskrivningar bortsett 
Verkturnmen Libellen och accepterar bolagets bedbmlllng av det 
bokforda vardet. 

► Bolaget arbetar aktivt med att forbattra 
projektets ekonomi Bolaget ser over vad 
som eventuellt kan forandras utan att 
forsamra kvaliteten pa fastigheten men 
ge lagre investeringskostnader 
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Redovisnings- och revisionsfraqor arsbokslutet 

Avdraqsratt 
rantekostnader forts 

Skatteverket har trdrqare granskat Stockholms stads hantennq av avdraqsratt 
for rantekostnader Stadshuskoncemens bolag har under aren 2014-2018 
larnriat ett oppet yrkande om fullt avdrag for rantekostnader men 1 

rakenskaperna har 37 63 % av rantekostnaderna reserverats rtall Skatteverket 
skulle vara av annan bedornrunq Karnmarratten har under 2019 avslagrt 
overklaqandet r6rande avdraqsratt for ranter for aren 20·14 och 2015 I och 
med att kostnaderna nnns reserverade sedan innan rnedfor detta mqen 
beiastrunq I resultatrakrunqen under ar 2019 
Fran och med ·1 januari 2019 har nya regler om ranteavdraqsbeqransninqar 
tratt , kraft. Det ror s19 dels om generella regler och clels om nktade regler 
son, galler for vissa skuldforhallanden rnellan bolag 1170m en 
mtresseqernenskap. Tidiqare gallde att kommunala bolag endast fick avdrag 
for sina rantekostnader till kommunen om de kunde visa att 
skuldforhallandet rnellan kommunen och clet kommunala bolaget var 
huvudsaklrqen (75 %) affarsrnassiqt motiverat. S21val Skatteverket som 
torvaltmnqsdornstolama har varit restriktrva med att medge avclrag enliqt 
dessa reqler 

► Bolaget hanterar arendet enligt 
aqaren Stockholms Stadshus AB:s 
instruktioner. 

·------------- ---- ----- ·---- ------- --- ·-- --· 
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Redovisnings- och revisionsfraqor arsbokslutet 

Avdraqsratt 
rantekostnadsr Numera gailer att avdrag ska medges om mte skulclforhallandet uteslutancle 

e'ler sa gott sorn utes!utande (90 95 %) har uppkornmrt for att 
intressegernenskapen ska fa en vasenthq skatteforrnan Skatteverkets 
mbJilgheter att vaqra avdrag har saledes beqransats vasenthqt. Det finns 
dock en sarskild regei sorn galler skuldforhallanclen sorn har uppkommit r 
sarnband med forvarv av delagarratten fran ett bolag morn 
intressegemeriskapen. For att avdrag for rantekostnadsr pa sadana Ian ska 
medges kravs aven att forvarvet ar vasenthqen (ca 40 %) affarsmassiqt 
rnonverat. 
Skatteverket kan iortsatt neka avdrag enhqt cle generella 
ranteavclragsbegransnmgsreglerna. Dessa regler innebar I korthet att bolag 
sorn har ett neqatrvt rantenetto far avdrag med hbgst ett belopp sorn 
motsvarar 30 procent av skatternassiqt EBITDA. 
Stockho!rnshem har I skatteberaknmq for 2019 beaktat drrektavdraq for 
qjorda mvesterinqar om belopp overstrqands 1 rruljard SEK. Da cletta avdrag 
sanker skatternassiqt EBITDA blir inneborden att avdraqsrattan for 
rantekostnader 20·19 ar lag re och rantekostnaderna I allt vasentl1gt ar eJ 
avclragsgtila Ett lagre clirektavdrag r kombmation med en lagre upplosnmg 
av penodrsenngsfond sku!ie ;nnebara att bolagets rantekostnader I sin helhet 
kan betraktas sorn avdragsg1lla. 

► Bolaget har bed6mt att det ar 
fordelaktigt att yrka fullt direktavdrag 
for genomforda underhallsatgarder 
och darmed optimera arets 
inkomstskattekostnad. 
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Kommentarer kring vasentliqa 
bedOmninasooster 
Som ett resultat av var granskning viii vi sarskilt kommentera rimligheten i vasentliqa omraden vars redovisningsmassiga 
hantering ar beroende av foretagsledningens bedornninqar. 

Varderinq av fastigheter 
och pagaende projekt ► Vi noterar att projektet verktumrnen har skrivits ned med 25 rnkr Se sid 11 for narrnare kommentar 

► Vi anser att bo!agets vardennq av fastiglleter och paqaende projekt samt de antaganden sorn !igger tiil qrund 
for varderinqen ar rtrnuqa 

Vasentliqa tvister ► Inga pagaende tvister per 2019-12-31 rdentifierade 
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Summering av noterade awikelser 

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

Awikelse/effekt 

Faststallda avvrkelser 

Korrigering okar (minskar) 
redovisat resultat (MSEK) 

Inga notennqsr 

Bedornda avvikelser 
Inga notenngar 

Summa ej korrigerade avvikelser fore slcatteeffekt 

Skatteeffekt 

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 

- ----- ------- --------- 
·---- - -- -~-·-·- --------· ---· 
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UppfOljning av tidigare larnnade 
rekommendationer 

Kortfa 
rekommendation 

ffllll Uppfoljning vid 
arsbokslut 1:mMMiHii·• Bolagets kommentar 

► For trllfallet finns det mgen rutin pa piats 
for ekonorruavdeirunqens grnnsknmg av 
avdrag och justennqar I avisennqen. Detta 
beror pa att bolaqet I mars 2019 har 
unplernenterat etr nytt fastrqhetssystern. 

► V1 rekommenderar att bolaget rnfor en 
kontroll over juster.nqarna Uppfouning 
kornrner att gbras I decernber 

Rutrn har inforts knnq 
uppfounmg av andrinqar 
Kontroll for prisjustermq 1 

astZ och rutrnbesknvmnq 
firms pE1 plats Forutsatt att 
rutm foljs bedorner v1 den 
andarnalsenliq och att 
tidrqare rekornrnendatron 
mte lanqre kvarstar 

Investeringar - 
kommentar fran 
tidigare ar 

► Vi har vid gransknmg av projektprocessen 
noterat att det saknas protokoll fran mbten 
dar mvestennqsbeslut har taqits. 

► Vi rekommenderar att bolaget ser over 
dokurnentatron kopplad tlil qodkannande 
av projekt och att underlag sorn bekraftar 
qodkannandet spares i Insikt. 

► V1 rekommenderar att aila anvander 
samma system och runner for uppfoljrunq 
av projekt. 

Uppfoljnmgssystem ar 
igang dar beslut nu sparas. 
Vi har mte identifierat att 
protokoll saknas under 
proJektgransknmg v1cl 
bokslut, rekommendation 
kvarsta1· lllte langre 

L 

- - ------ ·--- - ------- 
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EY I Assurance I Tax [ Transactions I Advisory 
Ctr! i:Y 

EY at· e1·t varidsledanris tbretc:g inorn rr-vision. redovisninq, skatt, transaktioner och affarsr'1clg1vning. 
Vara tjanster och insrkter hjalper ;:iii at, skapa fortroendo och hailbar tillvaxt pa finansrnarknadsr och 1 

ekonornier var!rien over Fo1· att Mila vara loften tili v~ii--:; mtressentar utvecklar v1 ledare och 
medarbetaro sorn arbetar i team over 91;,,nserna Vi viii att altt vi qor ska biclra till att affo1·sval"icle11 
ocn arbersiivet fu•igerar battre -- for vara medarbetarr-, vara kunder och de sarnhallen vi verkar 1 

FY refererar till den g!oiJaia orqamsationsn samt kan _c1vse en eller flera rnecllernsforetag i ~rnst & 
Young Global Lm11ted. Varje rnedlen1sfbretc19 utqor en egen juridisk person. 

lt1 2018 Ernst & Young iJ..B_ 
A!: Rights Reserved 
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