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VD/Fo6retagsledningen/styrelsen
AB Stockholmshem

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer vasentliga iakttagelserna fran var revision pa AB Stockholmshem.
VAar revision ar anpassad till foretagets verksamhet och ar primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberattelse pa
koncernens arsredovisning for rakenskapsaret 2016. | enlighet med god revisionssed har vi i Var revision gjort en bedémning

avseende foretagets interna kontroll kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket paverkar hur vi planerat revisionen och
bestamt utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder.

Vi ser fram emot att traffa er for att diskutera innehéllet.

Med vanlig héalsning

Ernst & Young AB
Bjorn Ohlsson Rickard Lindgren
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Status och kvarstaende atgarder

Genomforda och Vi har genomfort merparten av var granskning i enlighet med tidigare
Aterstaende kommunicerad revisionsplan. Fortfarande kvarstar ett antal aktiviteter innan
aktiviteter revisionen ar avslutad:

Lasa och granska innehallet i arsredovisningen
Inhamta uttalande fran foretagsledningen (letter of representation™)
Folja upp vasenliga handelser efter balansdagen

Vi har i var revision till dags datum ej noterat vasentliga avvikelser. Under
forutsattningen att arsredovisningen inte innehaller nagra vasentliga fel och
om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var
kannedom vid slutforandet av revisionen ar var bedémning att vi kommer
att kunna lamna en revisionsberattelse som inte innehaller avvikelser mot
standardutformningen.

Preliminara
slutsatser
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Riskbeddmning och fokusomraden

Hogre

Forvaltnings-
fastigheter

P&géende om- och

ﬂ(‘jrandringar i var riskbedc‘jmninh
sedan revisionsplaneringen:
« Inga forandringar har skett i var
riskbedémning sedan
revisionsplaneringen

Vasentliga nybyggnation
avtal
Forvarv och forsaljning
av fastigheter Bokslutsprocessen, inkl.
— Vasentliga konsolidering och finansiell \ /
) Styrdokument, ex. dgardirektiv rapportering
e
9 Drift- och under- ardering/ beddmning
— héllskostnader av tvister
() inkdpsprocessen
)
% - Redovisning av IT-sékerhet
: Langfristiga hyresintékter
> finansiella skulder Inkomstskatt
och moms
Fortroenderisk och
risk for oegentligheter
Lagre p Hogre
Lég re
Sannolikhet
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omréade

Intakter

I lakttagelse och kommentar

AB Stockholmshems nettoomséattning uppgar till 2 235 mnkr (2 112 mnkr). Okningen
mot foregdende ar ar en foljd av hyreshojningen samt fardigstallda projekt. Utfallet av
hyreshojningen blev 0,68% fran och med den 1 januari 2016.

‘ Bolagets kommentar

» Inga kommentarer.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgar till 1 175 mnkr (1 098 mnkr), av dessa uppgar
kostnaderna for Drift till 1 105 mnkr (1 031 mnkr). Férandringen mot féregaende ar ar
framst en effekt av 6kade kostnader for uppvarmning, vatten och avfall (Stockholm
Vatten 6kade priset med 12 %). Fardigstallda projekt bidrar ocksa till att utfallet ar hogre
an foregaende ar.

» Inga kommentarer.

Avskrivningar

Avskrivningarna uppgar till 436 mnkr (382 mnkr). Okningen beror pa 6kade
investeringar i framst nyproduktion. Aterféring av tidigare nedskrivning av fastigheten
Stadsfogden 12 gjorts med netto 23 mnkr 2015, vilket paverkade avskrivningarna
positivt jamforelsearet (2015).

» Inga kommentarer.

Finansiella poster

Det finansiella nettot uppgar till -141 mnkr (-171 mnkr). Forandringen mot foregdende ar
ar en effekt av en lagre ranteniva, fran omkring 2,0% till 1,4%, vilket till del uppvéags av
6kad upplaning, fran 9 286 mnkr till 10 232 mnkr vid arets utgang.

» Inga kommentarer.

Resultatutfall

Resultat fore skatt uppgar till 377 mnkr (362 mnkr), forbattringen ar framst hanforlig till
Okade hyresintékter samt att fastighetskostnaderna inte 6kat i lika stor utstrackning i
kombination med lagre finansiella kostnader.

Slutsats:

Var granskning av resultatutfallet har inte resulterati nagra vasentliga noteringar.

» Inga kommentarer.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Vardering » Inga kommentarer.

Vardering av forvaltningsfastigheter har skett enligt samma princip som

tidigare ar. Externvarderare, Nai Svefa bistar Stockholmshem i samband
med varderingen.

Det ar bolagets bedémning att det i dagslaget inte foreligger nagra
uppenbara skal att misstanka risk for nedskrivningsbehov pa
forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter FSrVAry

Under aret har fastigheten Stockholm Vardhemmet 2 forvarvats fran
Micasa.

Slutsats:

Var bedémning ar att det inte foreligger nagra uppenbara risker for
nedskrivningsbehov. Forvarvet av Stockholm Vardhemmet 2 har
granskats utan anmarkning.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Vardering » Inga kommentarer.

Intern vardering gors I6pande vid behov nar det finns indikationer som
signalerar risk for nedskrivning. En samlad bedémning, med bitrade av
Nai Svefa, av samtliga projekt, har gjorts med vardetidpunkt 2016-12-31.
Det ar bolagets bedémning att det i dagslaget inte foreligger nagra
uppenbara skal att misstanka risk for nedskrivningsbehov pa pagaende
projekt.

Investeringar

Pagaende projekt Under 2016 har bolaget investerat 1 682 mnkr (2 084 mnkr). Under &ret
har totalt 1 278 mnkr (1 729 mnkr) dverforts till Forvaltningsfastigheter
och 67 tkr (1 mnkr) har kostnadsforts.

Slutsats:

Var granskning av pagaende projekt har inte foranlett nagra iakttagelser.
Ett flertal stora projekt pagar vilket kraver att bolaget gor en lopande
uppféljning med avseende pa korrekt vardering. Var bedomning ar att det
inte foreligger nagra uppenbara risker for nedskrivningsbehov.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar

Det foreligger ett omprévningsbeslut fran Skatteverket avseende
inkomstaret 2013 i vilket avdrag for utrangeringskostnader om 30 mnkr
hanfdrliga till en riven byggnad, inte medges. Bolaget inlamnade en
Overklagan till férvaltningsratten den 14 augusti 2015. | omprévningsbeslut
meddelas att skatteverket inte andrar det omprévade beslutet, vilket innebar
att ratt till avdrag for rivningskostnaderna inte medges. Forvaltningsratten
meddelade Stockholmshem att inkomma med 6verklagan/komplettering
senast den 5 februari 2016 och darefter har dom meddelats fran
Forvaltningsratten 2016-06-29. Enligt denna sa skall bolagets éverklagande
Skatt/uppskjuten skatt bifallas och det dverklagade beslutet upphéavas.

Slutsats

Infor &rsbokslutet har bolaget gjort en utvardering avseende risken for en
skattekostnad och en avsattning om 6,6 mkr for tillkommande skatt har skett
i samband med arsbokslutet.

Bolagets kommentar

» Dom till fordel for AB
Stockholmshem har erhallits fran
Forvaltningsratten och
Skatteverket har enligt uppgift
fran bolaget 6verklagat detta
beslut till ndsta instans.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omréade

Skatt/uppskjuten skatt

| lakttagelse och kommentar

Skatteverket har under hosten 2016 fattat beslut i frdga om
begransningar 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. Koncernledningeni
Stockholms stadshus AB har beréknat effekter pa begransningar i
avdragsratt for 2015 och 2016 for koncernbolagen med utgangspunkt
fran SKVs beslut for 2014. Aven detta aterspeglas i bokslutet per 2016-
12-31. Berdkningen for 2015 och 2016 baseras pa en tolkning av SKVs
beslut for 2014.

Ar Ej avdragsgill andel  Ej avdragsgill réntekostnad Skatt

2014 65% 104 339 tkr 22 955 tkr

2015 45% 77 018 tkr 16 944 tkr

2016 37% 52 096 tkr 11 461 tkr
Slutsats

Eftersom SKV &nnu inte fattat slutliga beslut for aren 2015 och 2016 kan
det slutliga utfallet komma att avvika fran den bedémning som har gjorts.
Var bedémning ar att bokforingen baseras pa ledningens basta
uppskattning vid bokslutstillféllet.

Bolagets kommentar

» Instruktion enligt Stockholms
Stadshus AB/Staden.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Bolaget ar involverat i ett fatal tvister till mindre belopp per 2016-12-31 > Inga kommentarer.

och bolagets bedémning ar att de ej har en vasentlig paverkan pa

bokslutet varfor inga reservering har gjorts i bokslutet.
Tvister

Slutsats:

Bolagets hantering av pagaende tvister bedoms rimligt i férhallande till
information erhallen fran bolagets interna jurist.

Bolaget implementerade 2015 det nya ekonomisystem Agresso vilket ar
generellt projekt inom Stockholms Stads Fastighetsbolag. Systemet ersatte
direkt M3 och Basware, och under varen 2016 lades aven som ett sista
steg anlaggningstillgangarna éver frdn Poangen som anvants tidigare.
Poangen anvands dock fortfarande operativt ute i verksamheten av
projektledare da systemet &r integrerat med projekthanteringssystemet
INSIKT och saledes anvands for projektuppfoéljning.

» Inga kommentarer.

Implementering nytt
ekonomisystem Agresso

Slutsats:
Var granskning har inte féranlett nagra noteringar.
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Kommentarer kring vasentliga
bedOmningsposter

Som ett resultat av var granskning vill vi sarskilt kommentera rimligheten i vasentliga omraden vars redovisningsmassiga
hantering ar beroende av foretagsledningens bedémningar.

Beddmningspost

Véardering av fastigheter
och pagaende projekt

| Kommentar
» Vianser att bolagets vardering av fastigheter och de antaganden som ligger till grund for varderingen ar
rimliga.

Vasentliga tvister

»Bolaget har ett antal, beloppsmassigt mindre, pagaende tvister som beskrivs ovan. Vi anser att
foretagsledningens beddmning att ej reservera for dessa ar rimlig beaktat vasentlighet och risk.
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Summering av noterade avvikelser

Faststallda avvikelser:

Inga noteringar

Beddmda avvikelser:

Inga noteringar

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt

Sida 13 Avrapportering av revision per 31 xxxx 2014
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

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

Omrade

Bokslutsprocessen

Kortfattad beskrivning av
iakttagelse och rekommendation

» Vi har i samband med genomgang
av bokslutsprocessen noterat att
fakturor kan ha olika status i
Agresso. Det innebar att fakturor
kan vara inskannade i systemet
men ej &nnu hanterade och
bokforda. Dessa fakturor maste
darfor vid bokslutet hanteras och
bokféras manuellt. Vid T2 bokslutet
uppgick beloppet enligt
huvudboken till drygt 26 MSEK.

» Vi rekommenderar att bolaget ser
Over rutinen for hantering av
manuella leverantorsfakturor i
samband med boksluts-
tidpunkterna.

Uppfoljning vid arsbokslutet Beddmning

» Vi har noterat att bolaget férlangt
perioden som leverantdrsreskontra
halls 6ppen i samband med bokslut och
det har bidragit till att manuellt bokfoérda
fakturor minskat. Per arsbokslutet 2016-
12-31 |agt det drygt 16 MSEK i
huvudboken vilket kan jamféras med 26
MSEK vid T2.

»Det ar var bedémning att processen
starkts upp och att rekommendationen
kan stangas.

Bolagets
kommentar

® = Innebér att omedelbar atgard behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

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

Omréade

Inkdépsprocessen

Kortfattad beskrivning av
iakttagelse och
rekommendation

» Tidigare ar har noterats att
det finns f& behdérighets-
begransningar och manga
med behorighet i systemen
M3 och Basware. Bolaget
har under 2015
implementerat ett nytt
ekonomisystem Agresso
vilket ersatt bland annat
M3 och Basware och som
da aven skall medfora en
forbattring av
behoérighetshanteringen
dar enbart ratt personer
har behdrighet till de olika
systemen.

Uppfoljning vid arets
granskning

Beddmning | Bolagets kommentar

Enligt uppgift fran
Stockholmshem ér, efter
implementeringen av
Agresso och en allméan
genomgang av anstalldas
behorigheteri de olika
systemen, behdrighets-
hanteringen darmed
striktare an tidigare.

® = Innebar att omedelbar atgard behdver genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

OmEY

EY ér ett varldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och
affarsradgivning. Vara tjanster och insikter hjalper till att skapa fértroende och héllbar tillvaxt pa
finansmarknader och i ekonomier vérlden 6ver. For att halla vara l6ften till vara intressenter
utvecklar vi ledare och medarbetare som arbetar i team Over granserna. Vi vill att allt vi gor ska
bidra till att affarsvarlden och arbetslivet fungerar béattre - for vara medarbetare, vara kunder och
de samhéllen vi verkar i.

EY refererar till den globala organisationen samt kan avse en eller flera medlemsforetag i Ernst &
Young Global Limited. Varje medlemsféretag utgdr en egen juridisk person.
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