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1 Inledning

Var granskning har utforts i enlighet med god revisionssed, revisionsinstruktion
fran Stockholms Stadshus AB och faststilld revisionsplan for bolaget for
rikenskapsaret 2007.

2 Oversiktlig analys av bokslutet

Efter genomford granskning av bolagets &rsbokslut 4r det var bedémning att

kvaliteten i bokslutet &r att anse som tillfredsstéllande med en god dokumentation.

Bekriiftelse av redovisade belopp i (mkr)
rapportpaket

Omséttning 2 006
Resultat efter finansiella poster 444
Tillgéngar 12 533
Eget kapital 3690

Vinligen notera att nedanstdende uppstéllning Sver resultat och balansrikning
inklusive jimforelsesiffror inte &r direkt hanforbara till rapportpaketet rapporterat
till Stockholms stad. Det f6ljer av att bolaget internt arbetar med en funktions-
indelad uppstillning, vilken deras &rsredovisning, samtliga interna analyser och
operativa styrning utgér ifrdn. Vid uppriittandet av rapportpaketet skapar bolaget
en ”brygga” fran sitt funktionsindelade resultat till det rapporterade kostnadsslag-
indelade. Denna brygga dr granskad i samband med genomgangen av rapport-
paketet. Vart analysarbete tar sin utgangspunkt i den interna uppstillningen.
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Resultatrikning (mkr) 2007 2006 2007 2007
Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Utfall Utfall Budget  Prognos 2
Hyresintikter 1 969 1883 1990 1970
Ovriga intikter 24 27 26 22
Fastighetskostnader -1233 -1236 -1276 -1247
Driftnetto 760 674 740 745
Av-/nedskrivningar =217 215 -241 214
Adm- och f6rs.kostn -87 -75 -79 -86
Pensionsreservering -23 -33 - -10
Resultat fors fastighet 278 34 - 2
Rorelseresultat 711 385 421 437
Rénteintikter 10 12 8 8
Réntekostnader -277 -214 =277 -277
Resultat fore skatt 444 183 152 168
Skatt -129 -55 -43 -47
Arets resultat 315 128 109 121
Balansrikning (mkr) 2007-12-31  2006-12-31
Materiella anl.tillg 11905 11 146
Finansiella anl.tillg 13 12
Omsittningstillg 512 165
Summa tillgangar 12 430 11 323
Eget kapital 3690 3378
Avsittningar 178 252
Langfristiga skulder 17 3167
Kortfristiga skulder 8 545 4526
Summa SK & EK 12 430 11 323
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2.1 Resultatutveckling

Generellt kan vi konstatera att flertalet av de forédndringar som noterades i

samband med granskningen av deldrsbokslutet kvarstar dven nu per helaret.

Bolagets totala hyresintikter har 6kat med 86 mkr (+4,6 %) jamfort med
foregdende &r. Okningen foljer av en generell hyreshdjning frén och med 1 april
om 1,8 % i genomsnitt och tillkommande intiktsunderlag frén firdigstilld ny- och
ombyggnation samt minskade hyresreduktioner. Under 2006 limnades en
engéngsrabatt om 10 % p& mars ménadshyra som saknar motsvarighet i ar.
Effekten av denna rabatt uppgick 2006 till 14 mkr.

Fastighetskostnaderna har totalt sett minskat med 3 mkr dir foriandringen
inkluderar savil okningar som minskningar. Driftskostnaderna har 6kat med 7
mkr till 784 mkr. Det dr framfor allt virmekostnaderna som har okat, vilket beror
pa en dkad uppviarmd yta som effekt av nyproduktionen. Aven de taxebundna
kostnaderna for el, vatten och sopor har dkat jamfort med foregéende, dir bolaget
under 2006 hade en positiv effekt om 18 mkr via en engdngsaterbetalning fran
Stockholm Vatten. Detta saknar motsvarighet fr 2007.

Nir det giller underhallskostnaderna som uppgick till 367 mkr sé ligger de i niva
med foregdende ar, men ndgot hdgre dn budget. Orsaken #r frimst arbetet med att
forbattra vérmeinstallationerna som har fordyrats jamfort med budgeten.
Prognosen ér korrigerad for detta.

Tomtréttsavgilderna har stigit med 3 mkr till 7 mkr jimfort med 2006, vilket
forklaras av tillkommande tomtrittsavgilder for fastigheten Kryssningen i
Hammarby Sjostad som har firdigstillts under dret. Fastighetsskatten har diremot
minskat med 13 mkr jamfort med 2006 till 75 mkr tillf6ljd av den séinkta
fastighetsskatten pé bostider i kombination med frysta taxeringsvirden.

Av- och nedskrivningar har minskat men da ska beaktas att bolaget i ar har
aterfort en tidigare nedskrivning fran 2005 om 15 mkr. Det avser en tidigare
nedskrivning pd projektet Gangbron/Trébron som bolaget under perioden har sélt
till JM. Justerat for detta har avskrivningarna dkat nagot jamfort med foregiende
ar, vilket foljer av fardigstilld ny- och ombyggnation.
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2.2

Okningen i de administrativa kostnaderna uppgér till 12 mkr. Av dessa avser

5 mkr ett bidrag till Kista Science Center, vilket har bokforts och betalats baserat
pé direktiv frn Stockholms Stadshus. I vrigt ér har personalkostnaderna stigit
med 4,8 mkr och frimmande tjénster inklusive datadrift har 6kat med 2 mkr. De
Okade personalkostnader forklaras av en merkostnad for 2007 tillfsljd av
erbjudande om s k Sarskild Alderspension. Kostnaden for datadriften har i r stigit
som en effekt av den uppgradering av ekonomisystemet som har genomforts.

Bolaget har erhillit en tilliggsdebitering och behdvt gora en reservering for
tillkommande pensionskostnader i samband med regleringen av pensionsskulden
mot S:t Eriks Livforsakring, vilket har belastat 2007 med totalt 23 mkr.

Bolaget har under éret genomfort 10 forséljningar, varav 9 stycken till bostads-
rittsforeningar. Forsédljningarna har genererat realisationsvinster uppgéende till
totalt 278 mkr.

Finansnettot uppgar till 267 mkr, vilket #r forsimring med 65 mkr jaimfort med
2006. Nedgéngen forklaras av 6kad upplaning i samband med den fortsatt
omfattande nybyggnationen och en generellt sett hogre réinteniva jimfort med
foregdende &r. Bolagets snittréinta 6kade fran 3,3 % till 3,8 % for 2007.

Balansrikningen

Investeringar i form av nyproduktion, ombyggnationer, smalhusupprustningar och
inventarier #r forklaringen till 6kningen i materiella anliggningstillgdngar.
Byggnader har Skat med 919 mkr till 8 0006 mkr, vilket 4r en nettoeffekt av
fardigstillda projekt och genomforda forsdljningar. Markvirdet om 2 268 mkr har
minskat med 75 mkr i och med genomforda forséljningar, det 4r framfor allt
forsdljningen av Gangbron/Tribron som péverkar denna balanspost. Investeringar
1 inventarier uppgér till 9 mkr och ger en total balans om 305 mkr inklusive
markanlidggningar. Avslutningsvis kan vi konstatera att de pagéende projekten har
gatt ned med 93 mkr och uppgér per arsbokslutet till 1 326 mkr.
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Jamfort med 2006 har omséttningstillgdngarna 6kat kraftigt, vilket forklaras av en
Okning av de kortfristiga fordringar tillfljd av genomférda men énnu ej slutligt
reglerade fastighetsforséljningar. Det ér tre forsiljningar som genomfordes under
december ménad, ddr forséljningslikvider om totalt 401,5 mkr per &rsskiftet inte
dr reglerade. Vid denna rapports upprittande har tva av de tre forséljningar

reglerats om 354,5 mkr. Den sista forséljningen regleras i mitten av februari.

Det egna kapitalet har forbéttrats i och med bolagets vinst for aret med avdrag for
utbetald utdelning om 3 mkr i enligt med forgaende ars faststillda vinst-
disposition.

Minskningen i avsittningarna foljer av att delbetalningar har gjorts till S:t Eriks
Livforsdkring avseende pensionsskulden.

De langfristiga skulderna har minskat kraftigt jimfort med delarsbokslutet och
2006. Detta beror pa direktiv frin Stockholms Stadshus AB dér bolagets samtliga
befintliga tidsbundna 14n har ersatts med limiti koncernkontosystemet (check-
rdkningskredit). Omliggningen av lanen skedde under december 2007 och r i
enlighet kommunens finanspolicy. Detta dr ddrmed ocksa forklaringen till den

kraftiga 6kningen av de kortfristiga skulderna.

3 Uppfoljning av noteringar frian delarsbokslutsgranskning och
granskning av intern kontroll
Uppf6ljning av rekommendationer som ldmnades i samband med den 16pande

granskningen av intern kontroll, delarsbokslutsgranskningen eller tidigare ar
kommenteras i Bilaga D som bifogas rapporten.

4 Viisentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget har tagit till sig géllande instruktioner och vi har inte funnit nigot i var
granskning som medf6r ngot tillkommande att rapportera jimfort med tidigare
kommentarer. Det vill séga att bolaget inte foljer RR 27 respektive RR 29 fullt ut.
Bolaget har inte gjort ndgra férandringar i sina redovisningsprinciper jamfort med
foregaende éar.
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4.1 Ovriga viisentliga revisions- och redovisningsfragor

4.1.1  Forsdljningar

Bolaget har under éret slutfort 10 forsédljningar, varav 9 stycken avser forsiljning
till bostadsrittsforeningar. Forséljningar har, som angivits ovan under rubrik 2.1,
genererat realisationsvinster om totalt 278 mkr. I samband med vér granskning av
delarsbokslutet hade endast en forséljning till bostadsrittsforeningar genomforts.
Bolaget uppskattade da att ca 2-3 ytterligare forséljningar skulle komma att
slutforas under aret. Det tillkommande antalet blev séledes betydligt hdgre och det
finns ett fortsatt stort intresse for ombildning till bostadsrittsforening.

Forséljningen som inte avser till bostadsrittsforening 4r transaktionen avseende
Géangbron 1 och Trébron 2, vilket avser ett pagdende projekt inklusive mark som
har sélts till JM. I samband med denna afféir har en tidigare nedskrivning om

15 mkr aterforts.

4.1.2  Viirdering och nedskrivning

Bolaget har i enlighet med tidigare ar virderat sitt fastighetsbestind i det Internet-
baserade analysverktyget Datscha. Vérderingarna har dérefter kvalitetssiikrats av
NAI Svefa.

Vid uppt6ljningen av den genomforda marknadsviirderingen som inkluderar savil
befintliga fastigheter som pdgaende projekt har endast en fastighet noterats ha ett
marknadsvirde understigande det bokforda virdet. Det avser fastigheten Kungliga
Myntet. Fastighetens bokforda vérde uppgér till 28 mkr och beddmt marknads-
vérde till 25,3 mkr, dvs. en differens om 2,7 mkr. I véirderingen har dock ¢j
hiinsyn tagits till en tillkommande hyresh6jning for en pdgéende ombyggnation.
Virderingen &r dédrmed f6r 1agt berdknad och avvikelsen kan dessutom bedémas
ligga inom felmarginalen, varfér ndgot nedskrivningsbehov inte bedoms foreligga.
Utifrén fran var genomf6rda granskning har vi ingen avvikande uppfattning mot
bolagets bedomningar och finner bolagets stéllningstaganden som rimliga. Nagon
nedskrivning har séledes inte skett under 2007.
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4.1.3  Pensionsreserven

Slutlig betalning géllande bolagets pensionsskuld gentemot S:t Eriks
Livforsdkring &dr per arsskiftet dnnu ej genomford. Bolaget har erhallit en slutlig
avrikning, vilken har medfért en tillkommande avsittning om 14 mkr i
arsbokslutet. Beaktat den tidigare tilldggsdebitering under aret om 9 mkr medfor
att bolaget totalt under 2007 har belastats med tillkommande pensionskostnader
om 23 mkr inklusive sédrskild 16neskatt.

[ enlighet med instruktioner fran Stockholms Stad har érets avsittning behandlats
som en ¢j avdragsgill kostnad i bokslutet. Den tillhérande reserveringen om 5 mkr
for 16neskatt redovisas som en kortfristig skuld.

5 Foreslagna justeringar och potentiella risker

Bilaga C finns bifogad till rapporten, med foreslagen omklassificering om 38 mkr
avseende nettoredovisning av likvida medel i inrapporterat rapportpaket.

Omklassificeringen &r redan justerad i bolagets redovisning.

6 Utestaende fragor

Inga utestaende fragor foreligger att rapportera.

7 Skattefragor

Inga skattefrdgor foreligger att rapportera.

8 Ovrigt

Inga Gvriga visentliga forhallanden foreligger att rapportera.

9 Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten &r avstdimd med bolaget och nédgra kommentarer att rapportera har inte
framforts.
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Audit Clearance

Harmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat for rikenskapsaret 2007
ger en réttvisande bild av bolagets resultat och stéllning och att det upprittats i
enlighet med for bolaget faststillda redovisningsprinciper och instruktioner for
arsbokslut. Sammanfattande revisionsrapportering ska undertecknas och bifogas
enligt instruktion.

Signerat rapportpaket 4r insént till Mikael Sjolander vid Ernst & Young AB enligt
koncerninstruktion.

Vi kommer att aviamna en revisionsberittelse i enlighet med
standardutformningen for rikenskapséret 2007.

V;Ma;gnus Fredmer arie Dahlstrand
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