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1 Inledning

Vér granskning har utforts i enlighet med god revisionssed och

revisionsinstruktion fran Stockholms Stadshus AB for rikenskapsaret 2007.

2 Oversiktlig analys av bokslutet

I'likhet med tidigare ar kan vi konstatera att en tydlig ansvarsfordelning och
kommunikation inom bolaget resulterar i en vl fungerande bokslutsprocess.
Processen har dock ett begrinsat systemstdd vilket ger en hog andel manuella
inslag i arbetet, bl a i olika former av excelmallar f6r rapportering och
avstdmningsarbete. Detta gor processen mer tidskrivande och mindre effektiv ur
ett kontrollperspektiv. Det &r var beddmning att det inte har paverkat den slutliga
kvalitén i boksluten. For att ytterligare forbittra kvalitén och dka effektiviteten pa
processen infor drsbokslutet ser vi gérna att bolaget i dnnu hdgre utstrackning
dokumenterar underlagen (externa bekriftelser, berikningsunderlag, utdrag fran
forsystem etc) till uppréttade avstdmningar i direkt anslutning till avstimningen

/bokslutsspecifikationerna.

Vinligen notera att nedanstaende uppstillning 6ver periodens resultat och
balansrikning inklusive jamforelsesiffror inte #r direkt hiinforbara till
rapportpaketet rapporterat till Stockholms stad. Det féljer av att bolaget internt
arbetar med en funktionsindelad uppstillning, vilken deras arsredovisning,
konsolidering, samtliga interna analyser och operativa styrning utgar ifran. Vid
uppréttandet av rapportpaketet skapar bolaget en “brygga” fran sitt
funktionsindelade resultat till det rapporterade kostnadsslagindelade. Denna
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brygga dr granskad i samband med genomgéngen av rapportpaketet. Vart
analysarbete tar emellertid sin utgangspunkt i den interna uppstéllningen.
Resultatrikning (mkr) 2007 2006 2007 2007

Jan-aug Jan-aug Jan-dec Jan-dec
utfall utfall Budget  Prognos 2
Hyresintékter 1306 1245 1990 1977
Ovriga intikter 13 32 26 22
Fastighetskostnader -803 -819 -1276 -1 248
Driftnetto 516 458 740 751
Av-/nedskrivningar -132 -140 241 -214
Adm- och fors.kostn -52 -45 -79 -86
Pensionsreservering -9 - - -10
Resultat fors fastighet 2 29 - 2
Rorelseresultat 325 302 420 443
Finansnetto -170 -130 -268 -268
Resultat fore skatt 155 172 152 175
Balansriikning (mkr) 2007-08-31  2006-08-31 2006-12-31
Materiella anl.tillg 11757 10 746 11 146
Finansiella anl.tillg 12 14 12
Omsittningstillg 149 92 165
Summa tillgdngar 11918 10 852 11 323
Eget kapital 3 487 3374 3378
Avsittningar 174 254 252
Léngfristiga skulder 3767 4 605 3167
Kortfristiga skulder 4 490 2619 4526
Summa SK & EK 11918 10 852 11323
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2.1 Resultatutveckling

Bolagets totala hyresintékter har dkat jimfort med foregdende 4r. Okningen foljer
av en generell hyresdkning om 1,8% och tillkommande intéktsunderlag fran ny-
och ombyggnation samt dven minskade hyresreduktioner. Okningen forklaras
ocksé av att den engéngsrabatt om 10% pa mars méanadshyra som utgick under
2006 saknar motsvarighet i ar. Effekten av denna rabatt uppgick 2006 till 14 Mkr.

Minskningen i 6vriga intdkter forklaras av att féregdende ar erhsll bolaget en
engangserséttning fran Stockholm Vatten om 18 Mkr, vilket saknar motsvarighet i
ar. (Ersittningen redovisades som intékt i tertialbokslutet och klassades om till

kostnadsreduktion vid arsbokslutet.)

Fastighetskostnaderna har totalt sett minskat. Den frimsta forklaringen till
nedgangen dr minskade driftskostnader och fastighetsskatt mot detta gér en
Okning av underhéllskostnaderna. Minskningen avseende driftskostnader foljer av
lagre kostnader f6r uppvarmning, el och gas, dér vintern 2006 var lang och kall
jamfort med 2007. Detta har &ven medfort minskade kostnader for parkskétsel
innefattandes snoskottning mm. En tillkommande faktor dr dven minskade
personalkostnader till f61jd av pensionsavgangar. Underhallskostnaderna har
dédremot 6kat med 36 Mkr, vilket ligger 6ver budget. Orsaken #r frimst arbetet
med att forbéttra virmeinstallationerna som har fordyrats jimfort med budgeten.
Prognosen é&r korrigerad for detta. Fastighetsskatten har minskat med 10 Mkr
jamfort med 2006 tillf6ljd av den sénkta fastighetsskatten pé bostider i

kombination med frysta taxeringsvirden.

Av- och nedskrivningar har minskat men da ska beaktas att bolaget i &r har
aterfort en tidigare nedskrivning frén 2005 om 15 Mkr. Det avser en tidigare
nedskrivning pa projektet Gingbron/Triabron som bolaget under perioden har salt
till JM. (For ytterligare information se avsnitt 3.1.4) Justerat for detta har
avskrivningarna 6kat nigot jamf6rt med féregéende 4r, vilket foljer av bolagets

nyproduktion.

Okningen i de administrativa kostnaderna foljer i huvudsak av en reservering for
ett bidrag till Kista Science Center om 5 Mkr, vilket har bokforts baserat pa
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direktiv fran Stockholms Stadshus. Nagon utbetalning har &nnu inte skett och

drendet &r under behandling av bolagets styrelse.

Bolaget har erhillit en tilliggsdebitering i samband med regleringen av
pensionsskulden mot S:t Eriks Livforsikring, vilket har belastat perioden med 9
Mkr.

Finansnettot har forsamrats till f6ljd av en hdgre beldning och en generellt sett

hogre rdanteniva jaimfort med foregiende 4r.

2.2 Balansrikningen

Investeringar i form av nyproduktion, ombyggnationer och smalhusupprustningar
ar forklaringen till 6kningen i materiella anldggningstillgdngar. Investeringarna
under &ret uppgdr till 842 Mkr av vilket 348 Mkr &r att anse som firdigstllt.

Av de totala investeringar uppgar ny- och ombyggnation till 741 Mkr.

Jamfort med arsbokslutet har omséttningstillgdngarna minskat, men i
forandringen ligger dels en storre minskning av interna mellanhavanden och dels
en 6kning av de kortfristiga fordringar tillfs1jd av genomférda
fastighetsforséljningar. Bolaget har sélt ett pagéende projekt, bendmnt Gangbron 1
och Trabron 2, till JM med en kopeskilling om 82 Mkr. Affiren kommer att
slutavrdknas under slutet av september, vilket ger att kopeskillingen ligger som en
fordran i tertialbokslutet. (For ytterligare information om &rets forsiljning se
avsnitt 3.1.4.)

Minskningen i avsittningarna foljer av en delbetalning till S:t Eriks Livforsikring

avseende pensionsskulden.

De langfristiga skulderna har 6kat genom att bolaget har tagit upp ny belaning

under perioden, vilket féljer av bolagets omfattande ny- och ombyggnation.

Fordndringarna avseende langa och kortfristiga skulder jamfort med 2006-08-31
foljer av att frn och med arsskiftet 2006-12-31 klassificeras den utnyttjade
checkrikningskredit som kortfristig.
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3 Viisentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget har inte gjort nigra férandringar i sina redovisningsprinciper jamfort med
foregéende ar.

Bolaget har tagit till sig gillande instruktioner och vi har inte funnit nagot i var
granskning som medf6r ndgot ytterligare att rapportera avseende anvinda
redovisningsprinciper jimfort med noteringar i tidigare avrapportering. Det vill
sdga att bolaget inte f6ljer RR 27 respektive RR 29.

3.1 Ovriga visentliga revisions- och redovisningsfragor

3.1.1  Nedskrivningar

Per augusti 2007 foreligger inga nedskrivningar avseende pagaende projekt. Det
ir bolagets beddmning att inget nedskrivningsbehov foreligger vad avser
pagaende projekt. Vér granskning av bolagets uppfoljning av projekten har inte
foranlett ndgon avvikande uppfattning. I samband med &rsbokslutet kommer en
uppf0ljning goras av virderingen i samband med att bolaget gor en virdering av
sitt fastighetsbestand.

3.1.2  Fullstindiga periodbokslut

Bolaget gor inte fullstandigt periodiserade bokslut 16pande under aret, vilket &r i
likhet med tidigare ar. Fan och med 2006 beriknas semesterloneskuld och
tillhdrande sociala avgifter i samband med samtliga bokslut. Balanser som
oljelager, osdkra kundfordringar och sirskild 16neskatt stims fortfarande av
arsvis. Vi har for dessa balanser inte kunnat ta del av ndgra avstimningar, men
utifran analyser och diskussioner gor vi bedémningen att det inte har haft nigon

materiell effekt pa rapporteringen.

3.1.3  Avrikning mellan AB Stockholmshem och Bostads AB Hammarbygdrd

Ett av bolagets nybyggnationsprojekt i Hammarbysjostad ligger i ett eget bolag,
Bostads AB Hammarbygérd. Vid var granskning kan vi konstatera att av praktiska
skil sker alla betalningar av erhéllna fakturor via Stockholmshem med

redovisning via avridkningskonton bolagen emellan. Per 2007-08-31 uppgar de
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interna mellanhavandena till 263 Mkr. Vid f6érfragan finns enligt uppgift fran
bolaget inga avtal dver hur dessa mellanhavanden ska hanteras. Vi finner det
lampligt att interna mellanhavanden av materiell karaktir bor regleras sé att de
hanteras pd marknadsmassiga grunder f6r att sikerstélla en korrekt hantering sdviil

redovisnings- som skattemassigt.

3.1.4  Fastighetsforsiljningar

Bolaget har under aret erhallit ca 8 500 st intresseanmélningar for ombildning till
bostadsrittsforeningar. Under éret har 4n sa lange endast en forséljning slutforts,

ndmligen fastigheten Blavingen 4. Fastighetens bokf6rda vérde uppgick till 17,9

Mkr och férséljningspriset uppgick till 19,8 Mkr. Det bokforda reavinstresultatet
uppgar till en vinst om 1,5 Mkr.

Bolaget uppskattar att 2-3 ytterligare forséljningar kommer att ske innan aret 4r
slut. Samtliga tillkommande forséljningar kommer att f6ljas upp i samband med
arsbokslutet.

Bolaget har utdver ovannidmnda forséljning dven salt ett pAgdende projekt
inklusive mark till JM. Forséljningen omfattar Gangbron 1 och Tribron 2 till ett
forséljningspris om 82 Mkr. Det bokforda virdet pa projekten uppgick till 81,3
Mkr. Detta efter beaktande av en tidigare nedskrivning om 15 Mkr, vilket har
aterforts 1 samband med forsédljningen. Slutavrikning for affiiren sker i slutet av
september, efter det att beslutet har faststillt pa styrelseméte. Det bokférda

reavinstresultatet av forsiljning uppgér till 0,6 Mkr.

Under 2006 salda bolaget fastigheten Penninglandet 1 med en redovisad vinst om
8,4 Mkr. Forséljningen skedde med en klausul som stipulerade att detaljplanen
skulle godkénnas for att kopet skulle ga igenom. Detaljplanen var vid forra arets
arsbokslut 6verklagad till Regeringsritten. Enligt bolaget fanns det goda skiil att
anta att Regeringsritten skulle déma till Stockholmshems favér varvid
forséljningen redovisades under 2006. Vi kan konstatera att utfallet #r faststillt till
bolagets fordel och slutavrikning med koparen har skett under slutet av september
2007.
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4 Foreslagna justeringar och potentiella risker

V1 har inte noterat nigra konstaterade avvikelser 6ver 5 Mkr.

5 Utestaende fragor

Uppskjuten skatt dr en vésentlig post i bolagets balansrikning dér avstimning
endast sker i samband med arsbokslutet. Posten kommer att foljas upp i samband

med arsbokslutet.

Enligt uppgift ska avrékningen géllande bolagets pensionsskuld gentemot S:t
Eriks Livforsidkring vara klar till arsbokslutet (slutbetalning planerad till
november). Under augusti har bolaget blivit belastat med ytterligare tillkommande
kostnader om 9 Mkr. Bolaget upplever en osékerhet i avrakningsforfarandet och
vad den slutliga kostnaden kommer att bli. Nagon ytterligare reservering utéver
nidmnda tilldggsdebitering har inte skett. Uppfoljning av pensionsavrikningen och
dess paverkan och hantering savil redovisnings- som skattemassigt blir en

fragestéllning av folja upp i samband med arsbokslutet.

6 Skattefragor

Skattelikvidkontot samt Gvriga skattekonton inklusive 16neskatteskulden &r inte
avstdmda per deldrsbokslutet. En fullstdndig avstimning av dessa konton gors

endast 1 samband med arsbokslutet.

7 Tvister

Utifrdn samtal med kunden foreligger inga padgaende tvister, vilket dven bekriftas
av vér analys av bolagets advokatkostnader under perioden. I samband med

arsbokslutet kommer advokatcirkulering att genomféras.

8 Ovrigt

Inga 6vriga visentliga forhéallanden foreligger att rapportera.
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10

Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten ar avstimd med bolaget och nagra kommenterar att rapportera har inte

framforts.

Audit Clearance

Hirmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stillning och att det uppréttats i enlighet med for bolaget

faststillda redovisningsprinciper och instruktioner for delarsbokslut.

gnus Fredmer Marie Dahlstrand
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