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1 februari 2017

VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
Stockholms hamn inklusive dotterbolag

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer vasentliga iakttagelserna fran var revision av Stockholms hamn inklusive dotterbolagen
Kapellskdrs Hamn AB, Nyndshamns Hamn AB samt intressebolaget Nyndshamns Mark AB. Rapporten innehaller dessutom en
uppdatering av de aktuella regelverk som vi bedomer har betydelse for Stockholms hamn.

Var revision ar anpassad till féretagens/koncernens verksamhet och &r primért utformad for att vi ska kunna avge en
revisionsberéttelse pa féretagens/koncernens arsredovisning for rékenskapsaret 2016. | enlighet med god revisionssed har vi i var
revision gjort en bedémning avseende foretagens/koncernens interna kontroll kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket
paverkar hur vi planerat revisionen och bestdmt utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder.

Denna rapport ar avsedd for information till koncernrevisionsteamet , lekmannarevisorerna samt for VD/féretagsledningen/styrelsen
och inte for att distribueras till utomstaende.

Vi ser fram emot att traffa er fér att diskutera innehallet.

Med vanlig halsning
Ernst & Young AB

Magnus Karlstrém
Auktoriserad revisor
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Status och kvarstaende atgarder

Genomfoérda och

Vi har genomfdort merparten av var granskning i enlighet med tidigare

aterstdende kommunicerad revisionsplan. Fortfarande kvarstar ett antal aktiviteter innan
aktiviteter revisionen ar avslutad:
Lasa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisningen
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen ("letter of representation™)
Folja upp vasenliga handelser efter balansdagen
R Vi har i var revision till dags datum ej noterat vdsentliga avvikelser. Under
Prelimindra forutsattningen att rsredovisningen inte innehaller ndgra vdsentliga fel och
slutsatser om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var
kdnnedom vid slutférandet av revisionen ar var bedémning att vi kommer
att kunna ldmna en revisionsberattelse som inte innehaller avvikelser mot
standardutformningen.
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Riskbedémning och fokusomraden enligt
revisionsplan

Var riskbeddémning &r oférandrad
sedan revisionsplaneringen:

Hogre

Avsattningar

Projektredovisning

Ekonomisk rapportering

Vasentlighet

IT miljé

Lagre p HOgre

Lagre

Sannolikhet
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar

Intakter Koncernens intadkter uppgar till 797 MKR, varav rensat for jamforelsestérande poster uppgar intékterna till 778 Mkr.
Omsattningen har 6kat med 45 Mkr jamfort med fg ar ( 728 Mkr) vilket forklaras av 6kade gods - och
passagerarvolymer. Vidare 6kar hyresintdkterna till f6ljd av nya avtal, vilka priméart ar knutna till Vartaterminalen. En
jamforelsestérande post om 24 Mkr férekommer géllande en upplupen ersattning fran HPS (Hutchison Ports Sweden)
for det arbete som Stockholms Hamnars personal utfér i containerhamnen.

Koncernens kostnader uppgick till 650 Mkr vilket &r hdgre jamfort med féregdende ar ( 586 Mkr) och budget (597
Mkr). | allt vasentligt &r kostnaderna hégre till foljd av 6kade gods - och passagerarvolymer samt att Vartaterminalen
och den utbyggda hamnen i Kapellskar togs i bruk ett halvar tidigare &n budgeterat. Detta har medfort att periodens
avskrivningar ar 17 Mkr hogre an budgeterat.

Personalkostnaderna ar 11 Mkr hogre an budgeterat, varav 8 Mkr ar hanforligt till de 6kade gods - och
passagerarvolymerna och 3 Mkr &r knutet till ett obudgeterat pensionsatagande. Medelantalet anstéllda i koncernen

Kostnaden Uppgar fér 2016 till 166 personer (155).
Okade driftkostnaderna férklaras framst genom en avsattning om 5 Mkr knutet till en avsattning for avveckling av
containerverksamheten. Avsattning genomfdrs da det nu &r ként att containerverksamheten kommer att flyttas fran
Stockholm till Stockholm Norvik Hamn efter 2019. En negativ avvikelse mot budget noteras for snéréjningskostnader
om 2 Mkr och 5 Mkr hégre for el - och fjdrrvarmekostnader. Vidare forekommer 3 Mkr i ej budgeterade IT-
licenskostnader.
De totala bruttoinvesteringarna i byggnader, anldggningar och inventarier uppgar till 948 Mkr vilket ar 356 Mkr lagre
Investeringar an investeringsbudgeten. De storre investeringsutgifterna aterfinns i Vartapiren, utvecklingsprojekt Kapellskar,
Stockholm Norvik Hamn och Seawalk i Nynashamn.
»N/A

Fastighetsforsaljning
och forvarv

Resultat efter finansnetto uppgar till 112 Mkr (105 Mkr). Rensat for nettoeffekten av jamforelsestérande poster
knutna till avveckling av containerverksamhet om 19 Mkr, uppgar resultatet till ca 93 Mkr. Avvikelse mot budget &r
framst hanforligt till Idgre finansiella kostnader, vilket forklaras av att upplaningen varit 378 Mkr lagre 4n budget.
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

Byggnader och Mark » Byggnad och mark uppgar till 1 375 Mkr (816 Mkr). Periodens férandringar foérklaras i allt vésentligt av
/ aktiverade byggnader inom Vartaprojektet till ett varde om 542 Mkr samt inom utvecklingsprojekt Kapellskar
om 80 Mkr.

Markanlaggningar

»Markanldggningar uppgar till 1 448 Mkr (674 Mkr). Okning foérklaras frémst av aktivering inom
utvecklingsprojekt Kapellskar, vilket uppgar till 710 Mkr.

» Pagaende projekt uppgar till 809 Mkr (1 395 MKkr). Periodens upparbetade utgifter uppgar totalt till 948 Mkr
vilka i allt vasentligt ar knutna till de stdrre investeringsprojekten Vartanprojektet, utvecklingsprojekt
Kapellskarshamn samt Stockholm Norvik Hamn. Vasentliga omfdéringar till annat tillgdngsslag under aret
Péqéende projekt avser aktiveringen av byggnad inom Vartaprojektet om 542 Mkr, utbyggnad industrispar Vartahamnen 80
Mkr samt Kryssningspir Nynashamn (Seawalk) om 74 Mkr. Inom utvecklingsprojekt Kapellskdr har omfoéringar

till annat tillgdngsslag skett om totalt 790 Mkr, varav 80 Mkr avser byggnader och resterande till
markanlaggning.

» Maskiner och inventarier uppgar till 52 mkr (48 mkr). Periodens foréndring foérklaras i allt vésentligt genom

. en aktivering frdn pdgaende projekt om 3,3 Mkr.
Maskiner och

inventarier
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Loudden » Frdn och med 2016 framgar det av dgardirektivet att » Beskrivning av var bedémning
Stockholms Hamn i samrad med Stockholms Stadshus och
kommunstyrelsen ska forbereda en avveckling av
oljeverksamheten vid Loudden. Stockholms hamn dager
anldggningar pa Loudden, bl a byggnader, kajer, och
mekaniska utrustningar.

» Stockholms Hamn har under aret pabérjat en utredning
avseende ansvarsforhallanden géllande sanering och
avveckling av mark, bergrum samt anldggningar. | revisionen
har vi sarskilt diskuterat med foretagsledningen huruvida ett
atagande foreligger. Bolagets uppfattning &r att det
foreligger ett obetydligt atagande avseende avvecklings - och
saneringskostnader géllande Loudden. Detta kommer ocksa
till uttryck genom att bolaget inte gjort ndgon avsattning i
rakenskaperna. All relevant information gdllande avvecklings
- och saneringskostnader gallande Loudden Idmnats till
Bolagets styrelse. Bolagets beddmning ar att
saneringsansvaret till storsta delen ligger pa arrendatorerna
samt att omfattningen och ansvar for dvrig sanering skall
omhdandertas av Stockholms stad i samband med kommande
exploatering.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Vértaterminalen » Investeringen i Vartahamnen har nu slutférts. Stockholm hamns del

i det totala projektet uppgar till 22,5% och utgérs av byggnaderna.
Vérdering Detta motsvaras av Vartaterminalen och évriga kringliggande

byggnader i form av tull -, incheckningsstation och

passagerargangar. Aktiveringen kommer totalt att uppga till 665
MKR, varav 430 MKR ar hanforligt till Vartaterminalen och
resterande 235 MKR avser 6vriga byggnader.

»Ett flertal externa fastighetsvarderingar avseende Vartaterminalen
har erhallits under revisionen, varav samtliga indikerar att
Vartaterminalens marknadsvarde understiger det bokférda vardet.
Det bokforda vardet bedéms &nda kunna forsvaras till f6ljd av att
fastigheten klassificeras som en rorelsefastighet och inkluderas i
hamnsegmentet Vartapiren. Budgeterat utfall féor hamnsegmentet
Vartapiren 2017 visar ett rérelseresultat som medger full tdckning
for fastighetens avskrivningskostnader, underhall och I6pande
driftskostnader.

» Vartaterminalens yta uppgar till 14 000 kvm vilket medfor en
produktionskostnad om ca 30 000kr/kvm. Var bedémning &r att
denna produktionskostnad forefaller hég. Med denna bakgrund
onskar vi att féretagsledningens upprattar en analys och férklaring
till produktionskostnaden.




Kommentarer kring vasentliga
bedomningsposter

Som ett resultat av var granskning vill vi sérskilt kommentera rimligheten i vésentliga omraden vars redovisningsméssiga
hantering ar beroende av féretagsledningens bedémningar.

Bed6émningspost |Kommentar

Avdragsratt

Koncerninterna
rantekostnader

» Skatteverket har under hésten 2016 fattat beslutat i fréga om begrénsningar i avdragsratt for rantekostnader
avseende 2014. Tillkommande kostnader for skatt avseende ar 2014 redovisas i bokslutet per 2016-12-31 i
enlighet med Skatteverkets beslut. Koncernledningen i Stockholms Stadshus AB har berédknat effekter pa
begrénsningar i avdragsratt for 2015 och 2016 f6r koncernbolagen med utgangspunkt fran SKVs beslut for
2014. Aven detta aterspeglas i bokslutet per 2016-12-31. Berdkningen fér 2015 och 2016 baseras pa en
tolkning av SKVs beslut fér 2014. Eftersom SKV &nnu inte fattat slutliga beslut fér aren 2015 och 2016 kan
det slutliga utfallet komma att avvika fran den beddmning som har gjorts. Var bedémning &r bokféringen
baseras pa ledningens basta uppskattning vid bokslutstillfallet

» | Stockholms Hamn uppgar 2016 rantekostnaderna pa koncerninterna 1an till 33,9 mkr, varav aterlagda
rantekostnader fér beskattning har berdknats till 2,8 mkr. 2015 uppgick de koncerninterna rantekostnaderna
till 37,3 mk, varav aterlagda rantekostnader fér beskattning har beraknats till 3,7. Tillkommande kostnader
for skatt avseende ar 2014 redovisas i bokslutet per 2016-12-31 till 4,4 mkr i enlighet med beslut fran SKV.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Tvister » | legal letter fran advokatbyran Foyen noteras en tvist med leverantéren
Heving & Hagglund. Heving & Hagglund yrkar pa en ersattning om 5,8
mkr till féljd av kraftigt rubbade férutsattningar i ett entreprenadarbete.
Advokatbyran Foyen bedémer att det ekonomiska utfallet fér Stockholms
hamn hdgst uppgar till 3 mkr. Stockholms hamn har inte reserverat foér
denna post i bokslutet 2016.

» | legal letter fran advokatbyran Foyen noteras dven en tvist med
leverantéren PEAB. Tvisten avser dndrad a “-priser samt tillkommande
ATA-arbeten avseende utvecklingsprojekt Kapellskar. Tvistigt belopp
uppgar till 8,9 MKR. Advokatbyran Foyen bedémer att det ekonomiska
utfallet for Stockholms hamn hogst uppgar till 3 mkr. Enligt uppgift fran
bolaget har man beaktat och reserverat beloppet pa projektet.
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Summering av noterade avvikelser

Faststallda avvikelser:

[Ange detaljer] X

Beddmda avvikelser:

[Ange detaljer] X
Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt X
Skatteeffekt X
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt X

Ingen avvikelse har noterats 6verstigande det tilldelade nominella beloppet for
koncernrapporteringen.

[Inkludering av féreslagna omklassificeringar (inkl. balansposter) samt s.k. turn-aroundeffekt bland
noterade avvikelser ska dvervagas.]
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare Ildmnats och en uppféljning av dessa. Se dven Appendix 6

Kortfattad beskrivning

Omrade av iakttagelse och Uppféljning vid aretsbokslutet Status Bolagets kommentar
rekommendation

Intdktsprocessen  [ntakter Vi har informerats att for hamnsegmentet Gul > ..
Vi rekommenderar kommer bolaget med start 1 januari 2017 att
bolaget att i sin redovisa det ekonomiska utfallet nedbrutet
ekonomiska per farjor, kryssning, innerstadskaj samt

container. | samband med byte av
ekonomisystem i oktober noterade vi att
anpassning har skett till en
segmentsredovisning.

rapportering till
ledningen inkludera
ekonomiska analyser
och uppfdéljning per

segment. Till foljd av detta bedéms rekommendationen
Segmentsredovisningen : vara delvis atgardad. Uppféljning av
b6ér omfatta bade segmentsredovisningen kommer att ske i

intdkter och kostnader revisionen under 2017.
samt analyser och
uppfdljningar av for
segmentet relevanta
nyckeltal.

B = "R6d" Innebér att problemet ej var hanterat vid var senaste granskning
= "Gul" Innebdr att avvikelser observerats vid var senaste granskning
= ="Gron" Innebér att inga avvikelser observerats vid var senaste granskning
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare Ildmnats och en uppféljning av dessa. Se dven Appendix 6

Kortfattad beskrivning av

Omrade iakttagelse och rekommendation

Uppféljning vid arsbokslutet

Status |Bolagets kommentar

Anldggningstillgdngar Anliggningstillgdngar
Virekommenderar att bolaget
overvdger mojligheten till att
inféra en rutin for att bedéma
eventuella nedskrivningsbehov av
samtliga anldggningstillgangar.

| samband med att bolaget infér Gul
segmentsredovisningen fullt ut i januari
2017 (jmf punkt 1 intaktsprocessen)
kommer dven varderingen av
anlaggningstillgdngarna att genomforas.

Rekommendationen &r darmed inte
atgdrdad i bokslutet 2016. Uppféljning
kommer att ske i revisionen 2017.

Intdktsprocessen -
Hamnintdkter

» Den arliga prislistan avseende
hamnintdkter uppdateras arligen
manuellt i systemet PortIT. |
samband med den férsta
faktureringen efter att

uppdatering av prislista har skett,

genomfoérs en kontroll av samtlig
fakturering for att sékerstalla att
fakturorna stammer samt att nya
prisuppgifter har blivit korrekt
inlagda i PortIT. Kontrollen
dokumenteras ej.

Bolaget har implementerat en ny kontroll i
samband med den arliga uppdateringen av
prisuppgifter fér hamnintakter. En person
ansvarar for att [dgga in uppgifterna i
Portlt. Kundavtalen skrivs ut, prisparmetrar
kontrolleras varefter avtalet signeras och
sparas efter genomgang.

Vi ser positivt pa kontrollen bolaget har
implementerat. Vi rekommenderar att
kontrollen starks ytterligare genom att den
utférs tva i férening for att sdkerstélla
tvadhandsprincipen.

Intdktsprocessen -
Hamnintakter

» Kreditering av hamnintakter
forekommer vid de tillféllen nar
felaktig debitering har skett till
rederierna. Enligt
attestinstruktion kravs
godkannande innan kreditering
sker. Vi har noterat att det i vissa
fall har saknats godkannande for
de kreditfakturor som skapats.

» Godkdnnande finns nu dokumenterat
innan kreditering sker av fakturor.

» Rekommendationen &r darmed atgérdad i
bokslutet 2016.

Gul




EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

Om EY
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