HHWH”HHHIHHWIH]HH””“”'WE!IERNST&YOUNG

Rapport over revision av arsbokslut (bilaga G)

ARBETSMATERIAL

AB STOCKHOLMSHEMS-KONCERNEN

2009
2010-02-11

Rékenskapsar

Datum

1 Inledning

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

rakenskapséret 2009.

2 Oversiktlig analys av bokslutet

Efter genomférd granskning av bolagets arsbokslut &r det var bedémning att

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

Bekriftelse av redovisade belopp i 2009 Budget 2008
rapportpaket (mkr)

Omsittning 1917 1 968 2 025
Resultat efter finansiella poster 2118 -112 2 787
Arets resultat (efter skatt) 1639 -82 2 057
Tillgdngar 12 454 12 936 12 099
Eget kapital 7374 5235 5 744

Nedanstéende uppstillning 6ver periodens resultat och balansrédkning foljer

bolagets funktionsindelade uppstéllning.
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Resultatrakning (mkr) 2008 2008 2009 2009
Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec
Utfall Utfall Budget Prognos
Hyresintakter 1864 1962 1928 1877
Owriga intakter 44 47 22 25
Fastighetskostnader -1 477 -1 234 1497  -1463
Driftnetto 431 775 453 439
Aw/nedskrivningar 248 -236 -243 -243
Adm- och fors.kostnader -86 -88 -107 -107
Pensionsresenering 12 -38 - 15
Resultat forsaljning fastigheter 2170 2610 - 1012
Férsaljning aktier i DB - - - 202
Rorelseresultat ' 2279 3023 103 1318
Finansnetto » -161 -236 -215 -170
Resultat fére skatt 2118 2787 -112 1148
Skatt , g 479 -729 - -
Periodens resultat 1639 2058 412 1148
Balansrakning (mkr) 2009-12-31 2008-12-31
Materiella anlaggn.tillg 12 209 11715
Finansiella anlaggn.tillg 9 13
Omsaéttningstillgangar 184 236
Summa tillgangar 12 402 11 964
Eget kapital 7 374 5744
Awvséttningar 369 348
Langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder 4 659 5872
Summa Skulder och EK 12 402 11 964

2.1 Resultatutveckling

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

samband med granskningen av delarsbokslutet kvarstar dven nu per helaret.

Bolagets totala hyresintéikter har per helaret minskat med 98 Mkr (-5%) jamfort
med 2008. I likhet med foregéende &r bestér fordndringen av sivél dkningar som
minskningar som sammantaget ger en nedgang. Okningen foljer av den generella
hyreshojningen fran och med 1 januari 2009 om 2,64% och tillkommande
intéktsunderlag fran firdigstilld ny- och ombyggnation samt minskade
hyresreduktioner. Mot detta gar en minskad intéktsvolym tillfsljd av de
forsaljningar som har genomférts. Vid jamforelse mot budget ligger utfallet ocksé
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ca 5% lagre, vilket forklaras av forséljningarna och ett l4gre faktiskt utfall i

hyreshdjningarna jamfort med antaganden gjorda i budgeten.

Ovriga intikter har minskat nigot jamfort med 2008. Féregaende &r hade bolaget
engangsposter om avseende avilyttningsersittning (10 Mkr) och &terbetalning fran
Fortum for sk anslutningslan (6 Mkr). Avflyttningserséittningen saknar
motsvarighet i r, men intéikterna ligger 4nda pé i stort sett of6rdndrad niva. Detta
foljer av att bolaget under 2009 i storre utstrickning har salt virme och vatten till
bostadsrittsforeningar som kopt sina fastigheter fran Stockholmshem och fétt

hogre intékter hanforligt till bredbandsleveranser.

Fastighetskostnaderna har 6kat under 2009 jamfort med foregéende ér.
Forandringen forklaras till storsta delen av Skade underhallskostnader som foljer
av satsningen som sker med programmet ”Stimulans for Stockholm™. Okningen i
underhallskostnader uppgar till 253 Mkr. Utfallet hanforligt till Stimulans
Stockholms uppgir till totala kostnader om 257 Mkr, att jaimfora med budgeterade
292 Mkr. I 6vrigt kan noteras att virmekostnaderna for aret har sjunkit nagot
jamfort med 2008, vilket forklaras av ett totalt sett mindre bestand under storre
delen av aret. Det mindre bestandet har dven paverkat §vriga mediakostnader som
ocksa har minskat nagot. Avslutningsvis gér fastighetsskatten ned nagot i och med

det minskade besténdet.

Av- och nedskrivningar har skat nadgot mot 2008. Okningen &r rimlig beaktat
skningen i anliggningstillgdngar under aret. Forvarv, fardigstalld nyproduktion

och 6vriga investeringar medfor ett utokat avskrivningsunderlag.
Administrativa kostnader ligger i niva med savil budget som foregdende ar.

Under 2009 har externa kostnader hanforligt till projektet f6r implementering av
FASAD belastat resultatet med 23 Mkr. Avseende personalkostnaderna ligger de 1
stort sett ofrandrade jamfort med 2008. Antalet anstélld har minskat nagot men

mot detta gér effekten av arets 1oneforhdjningar.
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2.2

[ samband med den slutliga avrikningen och &verlatelsen av bolagets
pensionsskuld till S:t Erik Liv {61l reglering ut med ett positivt utfall om 12 Mk,

vilket har paverkat arets resultat.

Bolaget har under ret genomfort ett stort antal forséljningar. Forsiljningarna har
genererat realisationsvinster uppgéende till totalt 2 170 Mk, vilket sjalvklart

starkt paverkar och bidrar till arets resultat.

Det finansiella nettot som uppgar till -161 Mkr har forbéttrats med 75 Mkr mot
foregaende &r och dven jamfort med budget. Rénteutvecklingen under aret har
medfort ligre kostnader i kombination med en positiv likviditetseffekt som
genomfrda forsiljningar har medfort dér bolagets skuldséttning har kunnat
minskas. Réntan har i snitt under 2009 uppgatt till 3,4% och f6r 2008 var

motsvarande niva 3,9%.

Bolagets skattekostnad understiger bolagsskatten om 26,3% tillfoljd av icke
skattepliktiga intakter under aret, dér den storsta posten 4r realisationsvinsten 1

samband med forsiljningen av aktierna i dotterbolaget Bjomnstjérnan AB.

Balansrikningen

Materiella anliggningstillgangar har &kat jamfort med arsbokslutet 2008 med 494
Mkr. Férandringen forklaras av en effekt av genomforda forsaljningar (-778 Mkr),
forvary (+481 Mkr), investeringar i form av nyproduktioner, ombyggnationer,

smalhusupprustningar och inventarier fér bredbandsnitet (+1 040 Mkr) samt
avskrivningar (-249 Mkr).

Virdet pa byggnader och mark uppgér per arsbokslutet till 11 063 (10 433) Mkr,
vilket 4r 6kning med 630 Mkr jamfort med 2008. De pagdende projekten har
minskat jamfort med foregaende ar och uppgér totalt till 1 009 (1 235) Mk, vilket
ger en minskning om 226 Mkr. Bolagets inventarier uppgér vid arets slut till 136
(46) Mkr, vilket 4r kning med 90 Mkr. En storre del av denna Skning &r
hanforlig till fardigstillda investeringar i bredbandsnitet (838 Mkr).
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Nedgangen i omsittningstillgangar forklaras av mindre likvida medel, som i sin
tur beror pa en fyllnadsinbetalning till Skatteverket (se nedan). Mot detta gar en
okning i dvriga fordringar som f6ljer av dnnu ej reglerade forsiljningslikvider fran

bostadsrittsforeningar samt ldgre utestdende hyres-och kundfordringar.

Det egna kapitalet har forbittrats med bolagets vinst for &ret med avdrag for
utbetald utdelning om 3 mkr i enligt med frgdende ars faststillda vinstdisposition

och lamnat koncernbidrag p& 6 Mkr till systerbolaget Micasa.

Avsittningar har okat jamfort med 2008. Féréndringen bestér av en strre
nedgéng, om 165 Mk, tillfoljd av slutregleringen med S:t Erik Liv. Mot detta gar
en okad avsittning till uppskjuten skatt som f5ljer av bolagets 6kning i avsdttning
till periodiseringsfonder och 6veravskrivningar (+82 Mkr) och upplosning av
tidigare ars uppskjutna skattefordringar (+101 Mkr), vilket indirekt medfor en
hégre skuld. Det sistnamnda fljer av effekter for nu inbetalda pensionspremier
och slutforda forsiljningar till bostadsrittsforeningar som i foregaende ars bokslut

bedémdes som osikra.

De kortfristiga skulderna har minskat kraftigt jaimfért med 2008. Detta foljer av
att bolaget har anvint overlikviditet i samband forsiljningarna till att 16sa 1an.
Belaningen har sjunkit med 659 Mkr under 2009. Utover detta forklaras
minskningen av att bolaget har gjort en fyllnadsinbetalning till Skatteverket
avseende foregdende &rs taxering. Detta har medfért en minskad skatteskuld.

3 Uppfoljning av noteringar fran 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 Visentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget har tagit till sig géllande instruktioner och det foreligger inga forandringar

i redovisningsprinciper jamfort med féregdende &r.
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Ovriga viisentliga revisions- och redovisningsfrigor.

Fastighetsforsiljningar till bostadsrdtt

Under 2009 slutfordes totalt 43 fastighetsforséljningar omfattande 2 158 (2 006)
lagenheter med ett bokfort reavinstresultat om 1 968 Mkr. Enligt bolagets
redovisningsprinciper bokfors forsdljningen per kontraktsdatum. Vi har granskat
bolagets forsiljningar genom att ta del av kontrakt, kpebrev, likvidavrikningar
och bokforingsunderlag. Granskningen har skett utan anmérkningar.

Per arsbokslutet &r tre forsiljningar d4nnu inte slutavriknade vilket medfor att

bolaget redovisar en kortfristig fordran om 123 Mkr, motsvarande den totala

kopeskillingen.

Ovriga forsiljningar och férviry

Under 2009 har affiren med Primula Byggnads AB avslutats med forvérv av tre
fastigheter i Fredhall. Forvérvet uppgar till 175 Mkr och omfattar totalt 138
lagenheter. I affiren med Primula Byggnads AB har ocksé Stockholmshem salt
580 lagenheter i Blackeberg med en realisationsvinst om 202 Mkr. Denna

transaktion genomférdes genom forsiljning av dotterbolaget Bjornstjérnan AB.

Vidare har bolaget fran en privat fastighetsigare forvérvat aktierna i tva bolag och
darigenom tilltritt totalt 63 lagenheter i Fredhall respektive pd Sédermalm.
Investeringarna uppgar till totalt 73 Mkr.

Forvary har ocksa skett av sju nyproduktionsprojekt omfattandes totalt 687
lagenheter. Investeringen uppgér till totalt 192 Mkr. Dessa projekt ligger 1
Arstadal, Ornsberg, Racksta och Annedal och Kungsholmen. Séljare har varit JM

(sex st) och BTH Bygg.

Utover detta har ett par forvirv dven skett fran SL och frdn Lantméteri-

myndigheten, om totalt 41 Mkr.
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1.3

Viirdering och nedskrivning

Bolaget har i enlighet med tidigare ar vérderat sitt fastighetsbestdnd 1 det
internetbaserade analysverktyget Datscha. Vérderingarna har dérefter
kvalitetssiikrats av NAI Svefa. Det totala marknadsvérdet per 2009-12-31 uppgar
till 26 956 Mkr (29 291 Mkr), en minskning med 7,9% fran 2008 framst pa grund

av ett mindre fastighetsbestand efter forséljningar.

Den genomforda marknadsvérderingen som inkluderar savil befintliga fastigheter
som pagéaende projekt per omrade har vi f6ljt upp och stdmt av mot bolagets
sammanstillning och jamforelse mot bokforda vérden. Bolaget har som princip att
inte gora nagon justering om avvikelsen &r inom en marginal om 10%, vilket &r i

likhet med tidigare ar.

Vid var granskning kunde vi notera att det fanns sju omréden med negativ
avvikelse mellan bokférda virden och beriknade marknadsvirden. Av dessa sju

lag fem stycken inom felmarginalen om 10%.

Det ena omrade dér avvikelsen Gversteg 10 % avser den under 2008 forvirvade
fastigheten i Mariehéll. En fastighet fran 50-talet med stora renoveringsbehov och
som ligger virderad sasom bostadsfastighet i den genomforda vérderingen.
Bolaget har for avsikt att utveckla denna mark och utifran fattade beslut,
inkluderande kostnader fér rivning har en vérdering genomforts sdsom by ggrétt.
En vérdering sdsom byggritt har givit ett marknadsvérde som Gverstiger det

bokforda vairdet. Vi anser utifrdn tagna beslut att véirderingen &r rimlig.

Den andra avvikelsen avser en fastighet innehéllande forskoleverksamhet, dér
hyreskontraktet inte 4r marknadsméssigt utan med ett géllande
sjdlvkostnadskontrakt. Vid en eventuell forséljning skulle detta kontrakt
omforhandlas varfor en alternativ marknadsbedémning har genomforts med utfall

om ett marknadsvirde 6verstigande det bokforda vérdet.

Sammantaget utifrin frin var genomforda granskning har vi ingen avvikande
uppfattning mot bolagets beddmningar och finner bolagets stdllningstaganden som

rimliga. Nagon nedskrivning har saledes inte skett under 2009.
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.1.4  Pensionsreserven

Under 2009 har slutreglering och betalning skett avseende S:t Erik Livs
dvertagande av bolagets pensionsatagande. Vi har stamt av bolagets avstdmning
och framrullning av pensionsskulden jamfort med arets ingdende balans mot

erhéllna fakturor och gjorda betalningar.

I enlighet med instruktioner frén Stockholms Stad och konsekvent hantering med
tidigare ar avseende den skatteméssiga hanteringen kan bolaget i ar dra av
motsvarande inbetalda premier, vilket medfor en motsvarande i forédndring i

tidigare ars avsittning till uppskjuten skatt.

Kvarvarande reserveringar for bolagets pensioner uppgar per bokslutet till 8,7
Mkr. Reserven ir klassificerad som en upplupen kostnad och avser dnnu €]
fakturerade kostnader for det sk individuella valet och erbjudanden om sérskild

&lderspension. Det #r var bedSmning att reserveringarna dr rimliga och korrekt

klassificerade.

5 Specifikation av avyttring/forvirv av fastigheter

Bolaget har under aret genomfort ett flertal transaktioner, vilka har beskrivits
ovan. I enlighet med instruktionerna har specifikation dver forvérv/ avyttringar i

bilaga H insénts till Mikael Sjélander vid Ernst & Young AB.

6 Foreslagna justeringar och potentiella risker

Vi har inte noterat nigra materiella avvikelser.

7 Utestiaende fragor

Inga utestdende fragor foreligger att rapportera.

8 Skattefragor

Inga skattefragor foreligger att rapportera.
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Ovrigt
Vi har per arsbokslutet genomfort advokatcirkulering, dér vi har tagit in skrivelser

fran bolagets advokater rérande eventuella réttsliga drenden.

Vi kan konstatera att det omnémns endast ett drende dér bolaget kan riskera en
arshyra om totalt 300 tkr i samband med uppségning av en lokalhyresgést i
Skarpnick. Detta drende foreldg dven foregaende ar. Nagon reserv ér inte

redovisad hos bolaget, d4 hyresgdsten dnnu inte har framstéllt nagot krav.

Fran foregiende ars rapportering kvarstér dven den tidigare omskrivna tvisten
avseende STOKAB, dir bolaget via direktiv frén Stockholms Stadshus AB hade
fatt i uppdrag att teckna avtal med STOKAB avseende byggnationen av forbattrad
infrastruktur (m&jlighet till bredband) till de allménnyttiga fastighetsbolagen.
Svenska Fibernit ansig att upphandlingen inte hade gétt ritt till och drog det till
process. Svenska Fiberndt AB har vunnit i sdvél ldnsrétten som kammarétten och
bolaget har nu att ritta sig efter detta beslut da prévningstillstdnd inte beviljades 1

Regeringsritten.

Dirutover, som en parallell process, har Kammarritten i en laglighetsprovning
meddelat att den upphéver kommunfullmaktiges grundbeslut frén 2005 angéende
Handlingsplan for uppkoppling av bredband till hyresgésterna i de kommunala
bostadsbolagen till bredbandsnétet.

Bigge dessa fragor hanteras av Stockholms Stadshus AB med AB
Familjebostider som samordnare for de tre kommunala fastighetsbolagen. Den
sammantagna bilden ér att liget 4r mycket oklart bade till vad utfallet kommer att
innebira for bolagen och eventuella ekonomiska konsekvenser. Uppfoljning har
skett via ansvarig person pa Familjebostéder och enligt uppgift har inget nytt

framkommit och inga civilrdttsliga krav har framforts.

Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten #r avstdimd med bolaget och nigra kommentarer att rapportera har inte

framforts.

AB STOCKHOLMSHEMS-KONCERNEN 9(10)

Rapport 6ver revision av érsbokslut (bilaga G)



T
i Ell ERNST & YOUNG

IIHHHIH“HIHIHHIHHI

Audit Clearance

Hirmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat for rakenskapsaret 2009
ger en rittvisande bild av bolagets resultat och stéllning och att det upprittats i
enlighet med for bolaget faststéllda redovisningsprinciper och instruktioner for
arsbokslut. Sammanfattande revisionsrapportering har undertecknats och bifogats

enligt instruktion.

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

koncerninstruktion.

Vi kommer att avldmna en revisionsberittelse i enlighet med

standardutformningen for rdkenskapsaret 2009.

.

Magnus Fredmer

ie Dahlstrand
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