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12 februari 2021

VD/Foretagsledningen/styrelsen
AB Stockholmshem

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer vasentliga iakttagelserna fran var revision i/pa AB Stockholmshem.

Var revision ar anpassad till féretagets/koncernens verksamhet och ar primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberéttelse

avseende foretagets/koncernens arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt for
VD/foretagsledningen/styrelsen.

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

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Status, kvarstaende atgarder och slutsatser

Genomforda och
aterstaende aktiviteter

Vi har genomfort merparten av var revsion i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Foljande aktiviteter kvarstar:
> Lésa och granska innehallet i arsredovisningen
» Lasa och granska hallbarhetsrapporten upprattad enligt ARL
> Inhamta uttalande fran foretagsledningen (“letter of representation”)

> Folja upp vasenliga héndelser efter balansdagen

Slutsatser

Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Under forutsattning att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller nagra vasentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart
uttalande kommer till vér kdnnedom vid slutférandet av revisionen &r var bedémning att vi kommer att kunna
lamna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.
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Inga férandringar i var

Riskbedomning och fokusomrade

Revisionsplaneringen

Nedan beskrivs de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och vasentlighet. I var revision laggs storst vikt pd omraden markerade I rétt och gult eftersom

dessa beddms ha storst paverkan pa det finansiella resultatet.

Nedanstaende figur sammanfattar vasentliga omraden I var planering av revisionen

Hogre

Vasentlighet

Lagre

Risk for fel

Hogre

v

‘ Ovriga finansiella risker (hdg)

1 Pagaende om- och nybyggnation (vardering)

Ovriga finansiella risker (medel)

2 Bokslutsprocessen, inkl. Konsolidering och
finansiell rapportering

3 Forvaltningsfastigheter

4 Vardering/beddmning av tvister

5 Inkomstskatt och moms

Ovriga finansiella risker (medel)

6 Forvarv och forsaljning av fastigheter
7 Drift- och underhallskostnader, ink&psprocessen

8 Redovisnings av hyresintakter

9 IT-sakerhet

10 Vasentliga avtal

11 Vasentliga Styrdokument, ex. dgardirektiv
12 Fortroenderisk och risk for oegentligheter

13 Langfristiga finansiella skulder
14 Personalkostnader
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Bokslutsprocessen

Uppdaterad bedomning 2020
Bokslutsprocessen och arsredovisning* O

* Arsredovisningen dnnu ej granskad

Val dokumenterade bokslut
Inga avvikelser noterade

Hallbarhetsrapport*

*Hallbarhetsrapport @nnu ej granskad

Uppfyller kraven enligt ARL O

2019

® = Innebar att omedelbar dtgard behdver genomforas for att forbattra bokslutsprocessen
) =Innebér att vi anser att bokslutsprocessen till vissa delar bor forbattras
@ =Innebar att vi anser att bokslutsprocessen fungerar tillfredsstallande
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Resultatrakning

Omrade 2020 2019 | Skillnad i %
Nettoomsiéttning 2723 2617 4%
Fastighetskostnader - 1345 - 1389 -3%
DRIFTSNETTOT 1378 1228 12 %
Avskrivningar 665 590 13%
Centrala administration- och 96 85 12 %
forsaljningskostnader

RORELSERESULTAT 617 553 12 %
Resultat fran finansiella poster -106 -111 -5%
Skatt -81 -109 -27 %
ARETS RESULTAT 430 333 29 %

Sida 7

EY



Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade

Intakter

|Iakttagelse och kommentar

» Koncernens nettoomsattning uppgadr till 2 723 mkr (2 617 mkr). Okningen mot féregdende ar &r en foljd av
hyreshojning om 1,95 % fran och med den 1 januari 2020 samt fardigstéllda projekt
(ombyggnation/nybyggnation).

Fastighetskostnader

» Fastighetskostnaderna uppgar till 1 345 mkr (1 389 mkr ), Av dessa uppgar kostnaderna for drift till 1
248 mkr (1 304 mkr). Férandringen jamfort med foregdende ar ar framst en effekt av minskade varme och
snorojningskostnader samt I6nekostnader har minskat ndgot. Minskning av |6nekostnader ar framst hanforlig till
att pensionskostnader var ndgot hdgre forra aret pa grund av en stérre engangskostnad avseende pensioner.
Aven kostnader for datadrift har minskat p& grund av att implementering av nya fastighetssystemet belastade
aret 2019.

Avskrivningar

» Avskrivningarna uppgar till 665 mkr (590 mkr) och inkluderar da en nedskrivning av pdgaende projekt om
33mkr. Okningen féljer ékningen i besténdet.

Finansiella poster

» Det finansiella nettot uppgar till -106 mkr (-111 mkr). Féréndringen mot féregaende ar ar en effekt av en lagre
ranteniva, fran omkring ca 0,9 % till ca 0,8 %, vilket till del uppvags av 6kad genomsnittlig upplaning, fran 13 276
mkr till 13 985 mkr vid arets utgang. Men da effekten av rantesankningen blir stérre &n 6kning av 1an och jmf
med fg ar ar snittrantan under aret lagre vilket skapar arets férandring.

Resultat

> Resultat fore skatt uppgar till 511 mkr (442 mkr) och har 6kat ndgot mot féregdende ar. Drivs av en
intaktsokning som kommer av en 6kat bestand samt hyreshojningar, samt kostnadsminskning pa grund av
fordelaktigt klimat och tidigare investeringar i energi som ger resultat.
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Balansrakning

Omrade 2020-12-31 2019-12-31 Skillnad i %
Materiella anldaggningstillgangar 25553 24 343 5%
Omsiattningstillgangar 51 73 -34%
Summa tillgangar 25 631 24 416 5%
Eget kapital 10 469 10 040 4%
Avsittningar 608 538 16 %
Kortfristiga skulder 14 554 13 838 5%
Summa skulder och eget kapital 25631 24 416 5%
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade

Byggnader och Mark

Iakttagelse och kommentar

»Saldot pa balansposten uppgar till 21 684 mkr (21 375 mkr). Totala féréandringen pa balansposten uppgar
till 308 mkr. Av total férandring ar i stora drag 875 mkr aktiverade projekt och 46 mkr i anskaffad
markanlaggningar, samt bokféringsmassiga avskrivningar for resterande belopp.

Pagaende projekt

»Saldot pa balansposten pagaende projekt uppgar till 3 703 mkr (2 802 mkr). Totalt har 1 856 mkr
upparbetats i ar och 921 mkr 6verforts till byggnader. Foregaende ar avslutades nagra stora projekt varfor
dverféring till byggnader och mark var ndgot hégre 2019. Okningen under 2020 beror pa att flera stérre
nybyggnads- och ombyggnadsprojekt ar i slutfas och kommer att ndrma sig projektavslut men har dnnu
inte omklassificerats till byggnader och mark.

Eget kapital

»Saldot pa balansposten uppgar till 10 469 mkr (10 040 mkr ). Férandringen i Eget kapital avser arets resultat
(431 mkr), aktieagartillskott om 302 tkr samt rattelse av uppskjuten skatt -64 tkr samt slutskatt 2018 (justerad
avdragsratt rantor) om 1,6 mkr.

Kortfristiga skulder

» Kortfristiga skulder uppgar till 14 554 mkr (13 838 mkr ). Férandringen mot féregdende ar uppgar till 716
mkr. Skulden till Stockholm stad har 6kat med 709 mkr och arets férandring ar till stor del hanférlig till det.
Posten péaverkas ocksa av ndgot lagre forutbetalda intakter och upplupna kostnader samt skatteskulder.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Tvister [ borjan av 2020 inkom en stamning av konkursbo till tidigare anvdand underentreprendr.  » OK, inget ytterligare.
Beloppet som asyftas ar drygt 32 mkr. Bedémning av involverad advokat &r att risk for
skadestand ar lag och bolaget har inte gjort nagon reservering per 2020-12-31. Vi
beddmer att hantering ar korrekt baserat pa den information som finns att tillga.

[ 6vrigt har vi ingen kdannedom om nagra vasentliga pagaende tvister per 2020-12-31

Vérdering - Vardering av férvaltningsfastigheter har skett enligt samma princip som tidigare ar. » OK, inget ytterligare
fastigheter/ Extern varderare, NAI Svefa, har bistdtt Stockholmshem i samband med vérderingen.

projekt Fransett Verktummen — Libellen samt Signalen 5 dér nedskrivning skett om totalt 33 mkr
i har bolaget inte identifierat ndgot nedskrivningsbehov pa vare sig
forvaltningsfastigheter eller pagaende projekt.

For projektet Verktummen - Libellen hanfér sig nedskrivningen till att underentreprendr
gatt i konkurs vilket medfor 6kade kostnader for projektet. Det upptagna vardet speglar
uppdaterad projektprognos. Det finns en viss naturlig osdkerhet i varderingen, men
upptaget varde i redovisningen speglar bolagets basta beddmning i dagslaget.

For projektet Signalen har en nedskrivning om 10 mkr gjorts pa grund av att totala
projektkostnader overstiger beddmt marknadsvarde pa projektfastigheten med 6ver
10%. Projektet ar nara avslut och ytterligare nedskrivningsbehov beddms inte foreligga.
Vi har inte identifierat ndgra behov av nedskrivningar bortsett Verktummen-Libellen samt
Signalen och accepterar bolagets beddmning av det bokférda vardet.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lIakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Avdragsratt = Skatteverket har tidigare granskat Stockholms stads hantering av » OK, inget ytterligare
rantekostnader avdragsratt for rantekostnader. Kammarrétten avslog under 2019 Stadens

overklagande for aren 2015-2017 och HFD valde att inte ta upp arendet

vidare.

Ijuni 2020 erhdlls beslut fran Skatteverket avseende inkomstar 2018.
Stockholmshem reserverade 37 % av réntekostnaderna enligt instruktion
fran Stockholm Stad. Skatteverket gjorde bedémningen att 43% av
rantekostnaderna ej var att betrakta som avdragsgilla. Féljande &ar bokat
mot eget kapital, -1,6 MSEK, for bokslutet 2020.

Efter att de riktade reglerna kring avdrag for koncerninterna rantor andrats
2019 sa har Skatteverkets mgjlighet att vagra avdrag begransats. Med
bakgrund av detta gors ingen reservering for ej avdragsgilla koncernrantor
for inkomstar 2020. Berakning har skett enligt ranteavdragsbegransningar
med avdragsutrymme storre @n arets rantekostnad.

Slutsats:
Var bedomning &r att bokféringen baseras pa ledningens basta uppskattning
vid bokslutstillfallet.
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Kommentarer kring vasentliga
bedomningsposter

Som ett resultat av var granskning vill vi sdrskilt kommentera rimligheten i visentliga omraden vars redovisningsmassiga
hantering ar beroende av féretagsledningens bedomningar.

Bedomningspost | Kommentar
Vérdering av fastigheter » Vi noterar att projektet Verktummen-Libellen (Rosenlundsparken) samt Signalen har skrivits ned med totalt 33
och pagaende projekt mkr. Se sid 11 fér ndrmare kommentar.

»Vi anser att bolagets vardering av fastigheter och pagaende projekt samt de antaganden som ligger till grund
for varderingen ar rimliga.

Vasentliga tvister » For identifierade pagaende tvister per 2020-12-31, se sida 11.

Effekter av covid-19 » Vardenedgdng pa bostadsfastighet bedéms vara begrénsad under 2020.
»Vi har noterat att bolaget har ansokt om och erhdllit statligt stod motsvarande 1,7 mkr. Bolaget har givit
lokalhyresgaster hyresrabatter motsvarande 6,6 mkr. Vi kommer att folja upp hanteringen hos bolaget men
noterar att beloppet inte ar vasentligt for revisionen.

Sida 13 EY



Summering av noterade avvikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var arsbokslutsgranskning samt dess paverkan pa det
redovisade resultatet.

Avvikelse/effekt Korrigering okar (minskar)
redovisat resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser -
Inga noteringar

Bedémda avvikelser -
Inga noteringar

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt =

Skatteeffekt -

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt -
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Iakttagelser fran var granskning

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och Stockholmshems

Omrade Uppfdljning vid arets granskning | Bedémning kommentar

rekommendation

Intdktsprocess-  » Vihar under processgenomangarna noterat ! Vi har stdmt av med bolagets chef » OK, inget
ny iakttagelse att Stockholmshem inte har haft all personal | for bostadsuthyrning att den nya ytterligare
pa kontoret under Covid-19 -tider och rutinen ar pa plats och den
darmed har avtalen inte kontrollerats av tva | manuella kontrollen har ersatts med
personer innan dessa registreras i en digital signering. Tidigare

systemet. Vi beddmer dock att noteringen | kommentar kvarstar ej langre.
inte paverkar var bedémning éver
processen. Vi rekommenderar att AB
Stockholmshem genomfér den planerade
atgarden att ersatta denna manuella
kontroll med en mer systemstyrt kontroll.
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Iakttagelser fran var granskning

Omrade

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och

rekommendation

PO V] effcis Bedomning |Bolagets kommentar

Investeringar —
kommentar fran
tidigare ar

» Vi har vid granskning av projektprocessen
noterat att det saknas protokoll fran méten
dar investeringsbeslut har tagits.

» Virekommenderar att bolaget ser 6ver
dokumentation kopplad till godkédnnande
av projekt och att underlag som bekraftar
godkannandet sparas i Insikt.

» Virekommenderar att alla anvander
samma system och rutiner fér uppféljning
av projekt.

granskning

Vi har inte identifierat nagra » OK, inget ytterligare
projekt som saknar

protokoll eller

genomférandebeslut.

Investeringar,
kontrolltestning -
ny iakttagelse

» Vi har nagra 6ppna fragor pa
kontrolltestning for projekt nar det galler
fakturahanteringen samt godkannandet av
andel som aktiveras eller kostnadsfors. Vi
kommer att folja upp dessa under
kommande vecka.

» En helhetsbeddmning kan darmed inte
avrapporteras.

Vi har stangt samtliga » OK inget ytterligare
fragor fran kontrolltestning

och har inte identifierat

nagra avvikelser i hantering

av projektfakturor eller

godkannandet av andel

som aktiveras eller

kostnadsfors i projekt.

® = Innebar att omedelbar atgard behdver genomfdras for att forbattra den interna kontrollen
© =Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ =Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
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Inledning och sammanfattning

Scope

Genomgang av IT-system (Agresso — bokféringsprogram)
fran centralniva. Vid tillforlitlig resultat kan omfattning och
effektivitet av revision forbattras. | arets urval har inte AB
Stockholmshem inkluderats men viktigt att bolaget foljer

rekommendation pa nasta slide som ges centralt.

Agressoapplikationen (Stockholmshem har inte valts ut specifikt som stickprov utan granskning utférd pa koncernniva)

Processer
Logisk atkomsthantering

Programférandringar

IT-drift — inte i scope med anledning av att IT-driften ar outsourcad

Resultat
Logisk atkomsthantering - iakttagelser noterade

Programférandringar — inga iakttagelser har noterats

Slutsats

For att EY ska kunna forlita sig pa IT-generella kontroller kravs att periodisk genomgang genomférs och dokumenteras, samt att
de iakttagelser om forandringar som framkommer i den periodiska genomgangen, uppdateras i Agresso.
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Interimsresultat av IT-revisionen 2020
Rekommendationer

Infor IT-revisionen 2020 och under tidigare ars IT-revisioner har iakttagelser noterats av EY. lakttagelserna anges tillsammans med en
fargkod som indikerar vikten av utvardering.

Fran 2019: Periodisk genomgang av anvindare genomférs inte av alla bolag och Bolagen rekommenderas att sakerstalla att en periodisk
dokumenteras inte pa standardiserat satt genomgang av anvandare gors i Agresso for att tillse
korrekta behdrigheter bland anvandare samt att inga
Uppfdlining 2020: EY noterade féregdende ar brister i genomférandet av den periodiska obehdriga har tillgang till Agreso. Vidare bér bolagen
genomgangen av anvandare i ekonomisystemet. Vid uppféljningen i ar noterades att det som sakerstalla att Agresso ar uppdaterat med avseende pa
identifierades vid den periodiska genomgangen inte hade atgardats i ekonomisystemet. Om de de iakttagelser som har gjorts i den periodiska

iakttagelser som har gjorts inte atgardas i Agresso, fyller inte den periodiska genomgangen sitt syfte.  genomgangen. Detta bor vara sparbart dokumenterat.

Fran 2019: Forbéattra sparbarheten vid borttag av behérigheter i Agresso ET

centralt sparbar. Under 2020 har bolagskoncernen uppdaterat sina rutiner. Nar en behorighet ska
avslutas ska detta ske genom bestéllning i elektroniskt formulér, processen blir liksom den for tillagg
av behorigheter.

I Uppfolining 2020: EY noterade foregaende ar att processen kring borttag av anvandare inte var

Fran 2019: Brister i sparbarheten vid upplidgg av nya behérigheter ET

var stickprovsvisa granskning har inga sadana brister noterats i ar. EY gjorde dock inte fullskalig

I Uppfdlining 2020: Féregaende ar noterades brister vid upplédgg av nya behdrigheter i systemet, vid
testning i ar till foljd av de brister som identifierades avseende den periodiska genomgangen.

Iakttagelse Atgird

@ Iakttagelse dar bolaget bor 6vervaga skyndsam atgard
O lakttagelse dar bolaget bor 6vervaga atgérd inom rimlig tid
(O Godtagbar nivd men utrymme for atgard/forbattringar kan finnas
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

Om EY

EY &r ett varldsledande féretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och affarsradgivning.
Vara tjanster och insikter hjalper till att skapa fortroende och hallbar tillvaxt pa finansmarknader och i
ekonomier varlden 6ver. For att halla vara |6ften till vara intressenter utvecklar vi ledare och
medarbetare som arbetar i team 6ver granserna. Vi vill att allt vi gor ska bidra till att affarsvérlden
och arbetslivet fungerar béattre — for vara medarbetare, vara kunder och de samhallen vi verkar i.

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

© 2018 Ernst & Young AB.
All Rights Reserved.

ey.com/se

Building a better
working world
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