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AB Stockholmshem

Revisionen ir utformad for att vi ska kunna avge revisionsberittelse avseende érsredovisningen for rékenskapsfiret 2016. I enlighet med god revisionssed har vi i var revision bedomt den interna kontrollmiljfm
kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna planera revisionen och bestimma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsétgéirder. Omfattningen av var granskning av den

interna kontrollmﬂjén varierar mellan olika bolag/ enheter och vira noteringar ticker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat Vé.sentliga iakttage]ser fran var revision t.o.m. per tertialbokslut 2016-08-31.

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

Vi ser fram emot att triffa er for att diskutera innehallet.

Med véinlig héilsning

Bjérn Ohlsson Christoffer Hemmings

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Riskbedémning och fokusomréden
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Status

Vi har nu genomfért granskning av delarsbokslutet per 2016-08-31 samt en genomgéng av bolagets rutiner och den

6vergripande interna kontrollmﬂjbn i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Vi har i vér revision till dags datum ej noterat visentliga avvikelser.

Bifogat rapportpaket bedéms ge en rittvisande bild av bolagets resultat och stillning per 2016-08-31. Koncernens

redovisningsprinciper har tillimpats vid upprittandet av rapportpaketet.
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

Omrade I Takttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Intakter AB Stockholmshems nettoomsattning uppgar till 1 504 mnkr (1 426 mnkr).
Okningen mot samma period féregaende ar en féljd av hyreshojningen pa 0,68 %
samt fardigstallda projekt i slutet av 2015 (som ger en tkad omsattning 2016)
sasom Tygeln Sodermalm, Golvlaggaren Lilieholmen, Rubinvagen Solberga och
Tofsingdalen i Norra Djurgardsstaden. Dartill har man forvarvat Stockholm
Vardhemmet 2 under aret. Detta medfor att omsattningen totalt sett per T2 2016
ligger ca 11 mnkr 6ver budget.

Driftskostnader Fastighetskostnaderna uppgar till 1 139 mnkr (1 050 mnkr), av dessa utgor
kostnaderna for drift 683 mnkr (641 mnkr). Forandringen mot féregaende ar samt
budget ar framst en effekt av hégre kostnader for drift, och kan harledas till att det
bland annat varit en kallare vinter jamfort med aret innan men aven till de
fardigstallda projekten som bidrar till ett hogre utfall an foregaende ar.

Avskrivningar Avskrivningarna uppgar till 288 mnkr (265 mnkr) vilket ar en 6kning gentemot
samma period foregaende och foljer av under perioden fardigstallda projekt.

Finansiella Det finansiella nettot uppgar till -96 mnkr (-118 mnkr). Férandringen mot

poster foregaende ar en effekt av en lagre ranteniva (1,4 % i snittranta jamfort med 2,1 %
foregaende ar). Detta trots en nagot 6kad belaning vilket i sin tur ar naturligt sett till
investeringarna som gjorts t.o.m. T2. Utfallet &r i nivd med budget.

Resultat Resultat fore skatt uppgar till 381 mnkr (258 mnkr). Prognosen for helaret uppgar
per T2 till 381 mnkr (353 mnkr foregaende ar, efter justering for reversering av
tidigare gjord nedskrivning).

Slutsats: Var oversiktliga granskning av resultatutfallet fore skatt har inte resulterat i
nagra vasentliga noteringar.
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Kortfattad balansanalys - delérsbokslutet

Omriade lakttagelse och kommentar

Anliggningstillgangar

»Dessa uppgar per T2 2016 till 19 748 mnkr jamfort med 18 372 mnkr per T2 2015. Detta kan stéllas i
relation till att totala tillgdngarna per 31 augusti 2016 uppgar till 19 926 mnkr. Av beloppet utgor 2 350
mnkr mark, 13 411 mnkr av hyresfastigheter, 565 mnkr av markanlaggningar och 3 241 mnkr av
pagaende nyanlaggningar. Den stora forandringen mot féregaende ar ligger i hyresfastigheterna vilka
okat med ca 1 200 mnkr och ar ett naturligt resultat av agardirektiven och de dkade kraven pa att
producera flera bostader. Da ligger aven prognosen for helaret "1612P2” pa 20 334 mnkr vilket ar
naturligt da det likt foregdende ar en stor del av de pagaende projekten (se nedan) som fardigstalls i
slutet av aret och samtidigt pabdrjas nya projekt I6pande.

Pagiende projekt

> Pagaende projekt uppgar per T2 2016 till 3 241 mnkr (2 307 mnkr per 151231). Detta innebar en
okning med 934 mnkr. Ett urval av de stdrre pagaende projekten per T2 2016 och som bidragit till
okningen &r Bjallerkransen 5 — Vastertorp, Syllen 3 — Arstadal, Sjobotten 3 - Alvsjo och Hornslandet
(f.d. Norra 2) — Norra Djurgardsstaden.

Checkrikningsskuld

> Detta ar den enskilt stérsta posten pa Eget Kapital & Skuldsidan utdver EK och uppgar till 9 993
mnkr per T2 2016 (en 6kning mot 151231 med drygt 700 mnkr). Okningen &ar en naturlig foljd av de
investeringar som gjorts under perioden (se ovan under omrade — pagaende projekt). Ej utnyttjad
checkrakningskredit per T2 2016 uppgar till drygt 706 mnkr.

Sida 7

EY



Redovisnings— och revisionsfréigor delarsbokslutet

Omrade

Takttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Forvaltningsfa
stigheter

Vardering
Per 2016-08-31 har ingen externvardering gjorts av bestandet. | anslutning till
arsbokslutet for 2015 genomfordes varderingarna med hjélp av NAI Svefa, vilket
bolaget planerar gora aven infor arsbokslutet 2016.
Det ar bolagets bedomning att det i dagslaget inte foreligger nagra uppenbara skal
att misstanka risk for eventuell vardenedgang pa forvaltningsfastigheterna.
Forvarv
Sedan arsskiftet har bolaget forvarvat fastigheten Stockholm Vardhemmet 2 fran
Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Slutsats:

Var bedomning, efter 6versiktlig granskning, &r att vi inte identifierat nagra
uppenbara risker for vardenedgang i delarsbokslutet. Forvarvet av Stockholm
Vardhemmet 2 har granskats utan anmarkning.

Pagaende
projekt

Vardering

Intern vardering gors I6pande vid behov nér det finns indikationer som signalerar
risk for nedskrivning. En samlad bedémning av samtliga projekt gors per 161130.

Forvarv/investeringar

Sedan arsskiftet har bolaget investerat 932 mnkr under aret (utéver forvarvet av
Stockholms Vardhemmet 2 ovan pa 26 MSEK). Ett flertal stora projekt pagar vilket
kraver att bolaget gor en lopande uppféljning med avseende pa korrekt vardering.

Slutsats:

Var oversiktliga granskning av pagaende projekt per T2 har inte foranlett nagra
iakttagelser. Vi avser att granska varderingarna per 161130.
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Redovisnings— och revisionsfrégor delarsbokslutet

Omrade Iakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Tvister Nagra nya tvister har inte uppkommit under rakenskapsaret som ar vasentliga.
Bolaget har ett par mindre pagaende tvister vid delarsbokslutet men inga av
vasentlig karaktar.

Slutsats:
Utifrdn genomgang av bolagets sammanstallning av tvister per T2 2016 och
inhamtad information fran bolagets jurister om pagaende arenden sa har inga
tvister av vasentlig karaktar noterats.

Underhalls- | tertialbokslutet kvarstar en underhallsreserv fran arsbokslutet 2015-12-31 om

reserv 15 Mkr vilket funnits med sedan forra arets T2 granskning. Det finns inga
underlag att tillga avseende denna post och enligt bolaget ar det en generell
reserv som ej hanteras I6pande under aret utan enbart vid arsskiftet dd man gar
igenom underhallet pa fastigheterna i samband med att vardering gors.

Slutsats:
Vi bedomer inte att reserven paverkar var slutliga bedémning av
delarsbokslutet, men om den kvarstar i arsbokslutet 6nskar vi likt tidigare
dokumentation som bekraftar reservens storlek.
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Omriade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Nagot skattebokslutet upprattas inte i samband med bokslutet per 2016-08-
31. For T2-bokslutet gors (i enlighet med instruktion) istallet en
schablonberdkning av skatten motsvarande 22% av resultat fore skatt.

Det foreligger ett omprévningsbeslut fran Skatteverket avseende » Dom till férdel fér AB
inkomstaret 2013 i vilket avdrag for utrangeringskostnader om 30 mnkr Stockholmshem har erhallits fran
hanforliga till en riven byggnad, inte medges. Bolaget har inlamnat en Férvaltningsratten och
Overklagan till forvaltningsratten den 14 augusti 2015. | omprévningsbeslut Skatteverket har enligt uppgift
meddelas att skatteverket inte andrar det omprévade beslutet, vilket innebar fran bolaget 6verklagat detta

att ratt till avdrag for rivningskostnaderna inte medges. Forvaltningsratten beslut till nasta instans.

meddelar Stockholmshem att inkomma med overklagan/komplettering
senast den 5 februari 2016. Detta har gjorts och dom har meddelats fran
Forvaltningsratten 2016-06-29. Enligt denna sa skall bolagets 6verklagande
bifallas och det 6verklagade beslutet upphavas.

Det foreligger en differens i bolagets skatteméassiga varden avseende
forvaltningsfastigheterna. Detta resulterar i en uppskjuten skatt som ar 9,5
mnkr for 1ag varfor summan av arets skatt samt uppskjuten skatt inte
summerar till 22% av &rets resultat fore skatt. Differensen ar under
utredning.

Se vidare nedan pé& sidan 11 angdende avdragsratt for ranta pa
koncerninterna lan.

Skatt/uppskjuten
skatt

Slutsats

Vi rekommenderar bolaget att upplysa om malets fortskridande och
huruvida en dom i nasta instans utfaller.

Infor arsbokslutet bor bolaget gora en utvardering avseende riskerna for en
skattekostnad och darmed behovet av en eventuell avséattning for
tillkommande skatt.
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Omrade | Takttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Stockholms stad och bolagen inom Stockholms Stadshuskoncernen fér en dialog med Skatteverket (SKV) om hur P Tvisten hanteras av Stockholms Stadshus
lanestrukturen i kommunkoncernen ser ut. Korrespondensen med SKV péagir och nagra beslut dr dnnu inte fattade AB/Staden.

av SKV. Det ir svart att bedéma hur SKV i slutindan kommer att besluta. Risk finns att rintekostnaderna helt

eller delvis inte ir att betrakta som avdragsgiﬂa.

Staden och bolagskoncernen anser, liksom tidigare ar, att rintekostnaderna ér skattemissigt avdragsgilla och har
betraktat kostnaderna som sadana éven i bokslutet 2015. Skattejurister som hjilpt bolagen att redogéra for

linebilden gentemot SKV har anfort en méingd skil som underlag for avdragsrétt.

Korrespondensen mellan SKV och Stockholms stad och dess bolag har fortsatt under 2016. Nagot beslut fran SKV
Avdragsritt for rinta pd koncern- har #nnu inte fattats i fragan om eventuella begrénsningar i avdragsritten for rantekostnader. Liksom i &rsbokslutet
Interna l&n 2015 foreligger dérfor betydande osikerhet om huruvida hela eller delar av rintekostnaderna inte skulle vara
avdragsgilla. Tills vidare betraktar Stockholms stad och dess bolag rantekostnaderna som avdragsgilla och yrkar

Sppet om detta i inkomstskattedeklarationerna.

Bolaget implementerade 2015 det nya ekonomisystem Agresso vilket r generellt projekt inom Stockholms Stads >
Fastighetsbolag. Systemet ersatte direkt M3 & Basware, och under varen 2016 lades dven som ett sista steg
anliggningstillgangarna 6ver fran Podngen som anvints tidigare. Poéingen anvinds dock fortfarande operativt ute i
verksamheten av projektledare da systemet &r integrerat med projekthanteringssystemet INSIKT och sledes

anvinds for projektuppfoljning ute i verksamheten.
Implementering nytt ekonomisystem

Agresso
Slutsats:

Var granskning har inte foranlett nagra noteringar.
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Summering av noterade avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat

Faststallda avvikelser:

resultat (MSEK)

Beddmda avvikelser:

Reservering ofordelat underhall (kvarstar sedan T2 2015) 15 mnkr
Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

15 mnkr
Skatteeffekt -3,3 mnkr
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 11,7 mnkr
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Investeringar (giller bostadsbolagen, SISAB, Micasa, Stockholm Vatten, Stokab, SGAF,
Stockholms Hamn)

Process Kontroll Effektiv Forbattring  Ineffektiv

Befogenheter och ansvar/roller for investeringar framgar
pa ett tydligt satt i styrelsens arbetsordning och vd-
Investeringar instruktion. En tydlig koppling finns ocksa till regelverket
for beslut om investeringar i kommunfullméaktige och
koncernstyrelsen.

Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av

Investeringar investeringsprojekt.

Det finns andamalsenliga och effektiva IT-system for att

Investeringar . .
hantera investeringar.

Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form

Investeringar av ekonomiska kalkyler bifogade till protokollen.

Det finns en kontinuerlig uppféljning av
investeringsprojekt med tydliga avvikelseanalyser som
dokumenteras. Styrelsen foljer Iopande upp utfallet i
projekten mot budget.

Investeringar

Slutredovisning av projekten sker i néra anslutning till att
Investeringar projekten avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till
tidigare budget och kalkyler.

Investeringar Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion.

Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga
Investeringar avtal och andra relevanta underlag som behovs for att
kontrollera pris och kvantiteter.

Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot

Investeringar huvudboken.

Som en del i bokslutsprocessen prévas vardena i
projekten.
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Nya iakttagelser frin var granskning

Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omriden dir vi bedémer att forbittringar kan genomforas
i syfte att forbittra den interna kontrollmiljén. Omfattningen av vér granskning av den interna kontrollmiljon varierar mellan olika bolag/enheter och vira noteringar ticker inte in alla eventuella
svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vésentligaste iakttagelser framgér nedan tillsammans med rekommenderade tgirder och status.

Omriade Iakttagelser Rekommendationer Bedémning Bolagets kommentar

Bokslutsprocessen P> Vi har i samband med genomgéng av bokslutsprocessen noterat att fakturor kan ha P> Vi rekommenderar att man ser
olika status i Agresso. Det innebir att fakturor kan vara inskannade i systemet men ar éver rutinen fér hantering av
¢j annu hanterade och bokférda. Dessa fakturor maste dirfor vid bokslutet hanteras och manuella leverantsrsfakturor i
bokforas manuellt. Vid T2 bokslutet uppgick beloppet enligt huvudboken till drygt 26 samband med

MSEK. bokslutstidpunkterna. Q

® - Inncbir att omedelbar atgird behdver genomfdras for att forbattra den interna kontrollen
() = Innebir att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbittras

‘ = Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande
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Uppf6ljning av tidigare limnade rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare limnats och en uppféljning av dessa

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och

Omrade

Uppféljning vid arets granskning Bedémning

rekommendation

Inkiipsprocessen > Tidigare ar har noterats att det finns fa Enligt uppgift fran Stockholmshem ir,
behérighetsbegrénsningar och manga med efter implemen’teringen av Agresso och
behérighet i systemen M3 och Basware. en allmin genomgéng av anstilldas

Bolaget har under 2015 implementerat ett behérigheter i de olika systemen,

nytt ekonomisystem Agresso vilket ersatt behérighetshanteringen déirmed striktare
bland annat M3 och Basware och som da in tidigare.

dven skall medféra en férbéttring av
behérighetshanteringen dér enbart ratt
personer har behérighet till de olika

systemen.

Bolagets kommentar

® - Inncbir att omedelbar atgird behover genomforas for att forbittra den interna kontrollen
© = Innebir att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbittras

. = Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande
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Infor arsbokslutet

Kvarstaende aktiviteter

Féljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen fér var granskning.

Granskningsomrade | Beskrivning av pagaende och kvarstdende aktiviteter

Byggnader och pagiende projekt P Ytterligare dokumentation avseende byggnader samt projektgranskning. Utfors i december samt i samband med bokslutsgranskningen.
Inkspsprocess »  Kompletterande granskning av leverantdrsfakturor med beaktan utifran identifierad risk.

Uppskjuten skatt pa temporira P Genomgang av uppskjuten skatt pa temporira skillnader for byggnader kommer att utféras innan 4rsskiftet.

skillnader P Uppskjuten skatt per T2 ir inte beaktad i rapportpaket (Cognos).

Avdragsritt for rinta pi P Uppfdljning avseende detta kommer att goras i arsbokslutet i samrad med koncernrevisionsteamet. Status per T2 har erhallits fran PT. Se sida 11.

koncerninterna lan

Vﬁrdering > Bolaget avser att gora véirdering av férvaltningsfastigheter samt pégéende projekt per 1130. Vi avser att granska dessa v'eirderingar i december.

Tvister » Vi kommer att fiilja upp pégéende tvister som noterats i samband med T2 granskningen vid bokslutet.
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