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1 Inledning

Vér granskning har utforts i enlighet med god revisionssed, revisionsinstruktion

fran Stockholms Stadshus AB och faststélld revisionsplan f6r bolaget for

rdkenskapséaret 2008.

Oversiktlig analys av bokslutet

Efter genomford granskning av bolagets &rsbokslut dr det var beddmning att

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

Bekriiftelse av redovisade belopp i 2008 Budget 2007
rapportpaket (mkr)

Omsittning 2025 2 141 2 006
Resultat efter finansiella poster 2787 200 444
Arets resultat (efter skatt) 2 057 144 315
Tillgangar 12 099 13 674 12 533
Eget kapital 5744 3 645 3 690

Nedanstdende uppstillning dver periodens resultat och balansrékning f6ljer

bolagets funktionsindelad uppstéllning, vilken deras arsredovisning, interna

analyser och operativa styrning utgar ifran. Vid rapportering till moderbolaget

skapar bolaget en "brygga” for avrapportering enligt kostnadsslagindelat resultat.

Denna brygga &r granskad i samband med genomgéangen av rapportpaketet.
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Resultatrikning (mkr) 2008 2007 2008 2008
Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
utfall utfall Budget  Prognos 2
Hyresintékter 1962 1969 2099 1961
Ovriga intikter 47 24 20 38
Fastighetskostnader -1234 -1233 - 1254 - 1208
Driftnetto 775 760 865 791
Av-/nedskrivningar -236 -217 =251 -234
Adm- och fors.kostn -88 -87 =75 -75
Pensionsreservering -38 -23 - -
Resultat fors fastighet 2610 278 - 2814
Rérelseresultat 3023 711 539 3296
Finansnetto -236 =267 -339 -254
Resultat fore skatt 2787 444 200 3 042
Skatt 729 -129 -56 -851
Arets resultat 2 058 315 144 2191
Balansrikning (mkr) 2008-12-31 2007-12-31
Materiella anl.tillg 11715 11 905
Finansiella anl.tillg 41 13
Omsittningstillg 236 512
Summa tillgangar 11 992 12 430
Eget kapital 5744 3 690
Avséttningar 376 178
Léangfristiga skulder - 17
Kortfristiga skulder 5872 8 545
Summa SK & EK 11 992 12 430
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2.1 Resultatutveckling

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

samband med granskningen av delarsbokslutet kvarstér &ven nu per helaret.

Bolagets totala hyresintékter har per heléret minskat med 7 mkr (-0,4 %) jamfort
med foregdende &r. Fordndringen forklaras av sévil stora 6kningar som
minskningar som sammantaget endast ger en mindre foréindring totalt. Okningen
foljer av den generella hyreshdjning som skedde fran och med 1 april om 1,95% i
genomsnitt och tillkommande intdktsunderlag fran férdigstalld ny- och
ombyggnation samt minskade hyresreduktioner. Mot detta gir en minskad
intédktsvolym tillfoljd av de forséljningar som har genomforts under aret.
Intéktsbortfallet f6r hyror fran salda fastigheter uppgar till ca 99 Mkr.
Nettofordndringen pé intdktssidan fordelar sig med — 5 Mkr pa bostéder och -2
Mkr for lokaler.

Okningen i 6vriga intikter noterades redan per deldrsbokslutet och avser 10 Mkr
for en slutuppgorelse med en tidigare hyresgést avseende avflyttningserséttning
for aterstéllande av lokaler och 6 Mkr {6r aterbetalning av tidigare sk
anslutningslan till Fortum. Ut6ver detta har intdktsnivan stigit for service och

stérningsjour.

Fastighetskostnaderna ligger totalt sett pa samma niva som foregdende &r, men
inkluderar savél okade som minskade kostnader. Driftkostnader har sammantaget
okat ca 42 Mkr. Okningen forklaras till storsta delen av Skade personalkostnader
(+ 35 Mkr). Personalkostnadernas 6kning 4r till storsta delen hdnforlig till 6kade
pensionsavsattningar, som en foljd av férdndrade rintenivder och erbjudande om
sérskild alderspension till personal ver 61 ar. I 6vrigt har de taxebundna
kostnader minskat med — 9 Mkr, dédr uppviarmningskostnaderna stér {6r en
minskning med 16 Mkr. Detta &r en effekt av fordelaktig vaderlek kombinerat
med positivt utfall av insatser f6r besparingsatgérder. Kostnaderna for el, vatten
och sopor har ddremot 6kat med ca 7 Mkr. I 6vrigt foreligger mindre dkningar pa
ett flertal poster.
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Nir det géller underhéllskostnaderna som uppgick till ca 350 mkr sa ligger de ca
20 Mkr ldgre dn foregdende &r, men i nivd med budget. Underhallskostnaderna har
framfor allt paverkats av att planeringen har fatt omprioriterats i och med de

omfattande {6rséljningarna till bostadsrattsforeningar.

Fastighetsskatten for 2008 har inneburit minskade kostnader om ca 23 Mkr, vilket
foljer av forandringen i beskattningsunderlaget. Fran och med 2008 utgar for
bostéder en avgift om 1 200 kr per ldgenhet istdllet f6r 1% av
bostadstaxeringsvérdet som det var tidigare. For lokaler &r uttaget oférandrat 1%

pé lokalens taxeringsvérde.

Av- och nedskrivningar har 6kat mot 2007 med ca 20 Mkr, men da ska beaktas att
bolaget foregdende ar hade aterfort en tidigare nedskrivning frén 2005 om 15
Mkr. Justerat for detta har avskrivningar 6kat med ca 4 Mkr jamfort med
foregéende éar, vilket foljer av férdigstilld nyproduktion som medfor ett utokat
avskrivningsunderlag. Vi kan konstatera att 6kningen per heldr 4r lika stor som
vid delarsbokslutet, och att den ligger kvar pé den nivén f6ljer av att
avskrivningsunderlaget ocksé har minskat i och med de f6rséljningar som har
skett.

Administrativa kostnader ligger i nivd med savil budget som foregéende ar. Inget

anmirkningsvirt har noterats vid vir genomgang.

Bolaget har erhéllit tilldggsdebitering och behovt gora en reservering for
tillkommande pensionskostnader i1 samband med regleringen av pensionsskulden
mot S:t Eriks Livforsdkring, vilket har belastat 2008 med totalt 38 mkr.

Bolaget har under &ret genomfort ett stort antal forséljningar. Forséljningarna har
genererat realisationsvinster uppgéende till totalt 2 610 Mk, vilket sjélvklart
starkt paverkar och bidrar till resultatforbéttringen jamf{ort med 2007.

Finansnettot uppgar till 236 Mkr, vilket dr forbattring med 31 Mkr jamf6rt med
2007. Orsaken till det forbéttrade finansnetto forklaras av den positiva

likviditetseffekt som fastighetsforséljningar har medfort, vilket har anvénts till att
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minska skulden till Stockholms Stadhus AB. Réntenivan ar ddremot nigot hégre
jamfort med foregdende ér (3,9% mot 3,8% 2007).

2.2 Balansrikningen

Materiella anldggningstillgdngar har minskat jamfort med arsbokslutet 2007 med
190 Mkr. Forandringen forklaras av en effekt av genomforda forsaljningar (-1 933
Mkr), forviry (+250 Mkr) och investeringar i form av nyproduktioner,
ombyggnationer, smalhusupprustningar och inventarier f6r bredbandsnétet

(+1 493 Mkr).

Virdet pé byggnader och mark uppgér per drsbokslutet till 10 433 Mkr, vilket &r
minskning med 139 Mkr jamfort med 2007. De pagdende projekten har minskat
nagot jamfort med 2007 och uppgar totalt till 1 235 Mkr, vilket ger en minskning
om 91 Mkr. Bolagets inventarier uppgér vid érets slut till 46 Mkr, vilket dr 6kning
med 40 Mkr. En storre del av denna 6kning &r hanforlig till fardigstéllda
investeringar i bredbandsnétet (33 Mkr).

De finansiella anldggningstillgdngar har 6kat med 28 Mkr jamfort med 2007,
vilket forklaras av 6kning i uppskjuten skattefordran. Den beror i sin tur pa
effekten av skatteméssigt redovisade realisationsresultat for
bostadsrittsforsidljiningar som inte har redovisats i bokforingen (f6r mer

information se rubrik 4.1.1).

I foregaende ars bokslut var omséttningstillgangarna vildigt hoga tillfoljd av
genomforda fastighetsforséljningar som inte var reglerade. Per 2008 ars bokslut
foreligger inga oreglerade forsiljningar. Sammantaget foreligger en nedgang i
ovriga kortfristiga fordringar om 364 Mkr, vilket forklaras just av ovanstdende.
Mot detta gér sedan en 6kning i bolagets likvida medel som har 6kat med 116
Mkr, vilket avser tillgodohavande pé skattekontot. Utover dessa storre
forklaringsposter foreligger ett antal mindre foréndringar som summerar upp till

kvarvarande f6rindring om 28 Mkr.
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Det egna kapitalet har forbéttrats med bolagets vinst for &ret med avdrag for
utbetald utdelning om 3 mkr i enligt med forgéende ars faststdllda

vinstdisposition.

Okningen i avsittningar forklaras av 6kade pensionsreserveringar och en hogre
uppskjuten skatteskuld. Pensionsreserven har ¢kat tillf6ljd av ovan nimnda
reglering mot S:t Eriks Liv. Dértill har bolaget reserverat 10 Mkr for erbjudande
om sirskild alderspension. Detta saknade motsvarighet foregdende ar. Okningen i
den uppskjutna skatteskulden f6ljer av 6kningen i obeskattade reserver, som avser

avsittning till periodiseringsfond.

Bolagets enda kvarstaende externa skuld har under arets 19st, vilket dr

forklaringen till nedgangen i de langfristiga skulderna.

De kortfristiga skulderna har minskat genom att bolaget har anvént éverlikviditet i
samband forséljningarna till att 16sa lan. Jamf6r information under

resultatanalysen f6r finansnettot.

3 Uppf6ljning av noteringar fran delarsbokslutsgranskning och
granskning av intern kontroll

Uppf6ljning av rekommendationer som ldmnades i samband med den l6pande
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 vi har inte funnit ndgot i var

granskning som medf{or ndgot att rapportera.

Bolaget har inte gjort nigra foréndringar i sina redovisningsprinciper jamfort med

foregaende éar.
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4.1 Ovriga visentliga revisions- och redovisningsfragor.

4.1.1  Fastighetsforsiljningar till bostadsriitt

Under 2008 slutfordes totalt 47 fastighetsforsiljningar omfattande 2 006 (239)
lagenheter med ett bokfort reavinstresultat om 2 610 Mkr. Enligt bolagets
redovisningsprinciper bokfors forséljningen per kontraktsdatum. Vi har granskat
bolagets forsédljningar genom att ta del av kontrakt, kopebrev, likvidavrékningar

och bokforingsunderlag. Granskningen har skett utan anmérkningar.

Per arsbokslutet har bolaget valt att inte redovisa tre genomforda forséljningar, da
de bedomer att stor osdkerhet foreligger om villkoren enligt kontraktet kommer att
kunna uppfyllas. Det avser fastigheterna Drevkarlen 7, Nipfjéllet 7 respektive 17.
Utifran bolagets kontakter med dessa bostadsréttsféreningar har de svarigheter att
sikerstilla finansieringen av fastighetskopet. De har samtliga utnyttjat den under
hosten uppkomna mojligheten att erhalla forlangd tidsfrist for tilltrdde, utan denna
forlingning hade inte transaktionerna blivit slutfoérda. Utifrdn den information vi
har kunnat ta del har vi inga synpunkter pd bolagets hantering. Skatteméassigt
foreligger ddremot en skyldighet att redovisa dessa transaktioner sdsom

genomforda, vilket ocksa har skett.

Per delarsbokslutet rapporterade vi om en foreliggande tvist med
Bostadsrittsforeningen Utsikten avseende forviry av fastigheten Sickla On 78:2.
En f6rséljning som skedde redan 2002, men som aldrig erhéll tillstand enligt den
da gillande stopplagstiftningen. Arendet 1ag for provning hos Regeringsritten,
men nagon behandling hann aldrig ske utan en forlikning har skett mellan
bostadsrittsféreningen och AB Stockholmshem per den 2 december 2008.
Uppgorelsen innebar en tilldggskopeskilling om 20 Mkr. Forséljningen kan
ddrmed slutforas och tilltrade &r faststéllt till 2009-04-30. Bolaget har dock valt att
inte redovisa denna forsdljning under 2008, som totalt inklusive
tillaggskopeskillingen ger en reavinst om ca 205 Mkr. Bolaget bedomer att
forutsdttningarna for ett genomforande av affaren inte foreligger per arsbokslutet.
Ursprungsaffaren &r redan redovisad skattemissigt och 1 ar tillkommer tilldgget
om 20 Mkr i berdkningen av skattepliktigt resultat, vilket har hanterats korrekt.
Utifran tillgdnglig information har vi inga synpunkter pa bolagets hantering.
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For samtliga dessa afférer vars realisationsresultat, som uppgér totalt till 330 Mkr
endast har tagits skattemissigt uppstér en motsvarande uppskjuten skattefordran,

vilken har granskats utan anmérkning.

4.1.2  Ovriga forsiljningar och forviry

Under 2008 har bolaget forvérvat och tilltrétt 112 ldgenheter i Mariehill
respektive Alvsj6, vilket motsvarar en investering om 99 Mkr. Dir till har bolaget
kopt mark fran SL respektive Stockholm Stad for totalt ca 14 Mkr. I december
forvirvades ett markomréde i Mariehéll fran GE Real Estate for 128 Mkr. Efter
exploatering bedoms det kunna uppfdras ca 250 ldgenheter som

nyproduktionsprojekt.

Utover forséljningar till bostadsréttsforeningar har bolaget genomfort ytterligare
forsdljningar omfattande 688 lagenheter i Smedshagen till Wallfast AB, 275
lagenheter 1 Ragsved till IKANO och 458 lagenheter i Sétra till Stena Fastigheter.
Affdrerna sker i tva led med en initial intern {6rséljning inom Stockholm Stad. Till
de sk BK-bolagen. Kopeskillingarna motsvarade bokforda vérden pé fastigheterna

varfor ingen realisationseffekt uppstar.

Vidare har kontrakt tecknats med Primula Byggnads AB om f6rvirv av tre
fastigheter 1 Fredhall. Forvérvet uppgér till 170 Mkr och omfattar totalt 138
lagenheter med tilltrdde 12 januari 2009. I affiren med Primula Byggnads AB
ingdr ocksa en forsiljning frdn AB Stockholmshem omfattandes 580 ldgenheter i
Blackeberg. Kopeskillingen uppgér till 272 Mkr ockséd med tilltrdde per 12 januari
2009. Denna affar dr upplagd i tre olika delar, dér varje del &r villkorad den av de

dvriga.

Stockholmshem séljer 6ver berdrda fastigheter (styckefastigheter) till bokforda
vérden till det nybildade bolaget Bj6érnstjarnan AB. Detta &r en internverlatelse
som inte medfor ndgon effekt inom AB Stockholmshem-koncernen. Per 12
januari tilltrdder sedan Primula aktierna till AB Bjornstjdrnan och dé det tilltradet
sker fir AB Stockholmshem f6rvérva fastigheterna i Fredhall (styckefastigheter).
Mot bakgrund av affdrens struktur innefattandes aktieforvirv dér tilltradet sker vid

faststdlld tilltradesdag och inte kontraktsdag har affdren inte redovisats per
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bokslutsdagen. Tilltrddet av styckefastigheterna &r inte heller redovisade, da de
var villkorade av tilltrddet till aktierna i AB Bjornstjdrnan. Realisationsresultatet

av affdren kommer didrmed att redovisas 1 2009 ars bokslutet,

V1 har uppmanat bolaget att upplysa om hela affiren i samband med sin
deklaration f6r 2008, men den ger ingen skattemassig effekt da det avser

forsdljning av nédringsbetingade aktier.

Bolaget har under slutet av 2008 ingétt ytterligare tva avtal om fastighetsforviry,
vilka sker genom forvérv av bolag (Asignalen S5 AB och Asignalen A5 AB).
Forvérven ér villkorade sa att tilltrddet till aktierna forst kan se en méanad efter
godkénnande av kommunfullmaiktige, vilket erh6lls nu i januari . Bolaget planerar
att tilltriida aktierna under mars 2009, da forvirvet dven kommer att redovisas 1

bokféringen.

4.1.3  Virdering och nedskrivning

Bolaget har i enlighet med tidigare &r vérderat sitt fastighetsbesténd i det
internetbaserade analysverktyget Datscha. Virderingarna har dérefter
kvalitetssdkrats av NAI Svefa.

Den genomf6rda marknadsvarderingen som inkluderar savél befintliga fastigheter
som pégéende projekt per omrade har vi f61jt upp och stémt av mot bolagets
sammanstéllning och jamforelse mot bokforda virden. Bolaget har som princip att
inte gora nagon justering om avvikelsen dr inom en marginal om 10%, vilket dr i

likhet med tidigare ar.

Vid var granskning kunde vi notera att det fanns sju omriden med negativ
avvikelse mellan bokf6rda vérden och berdknade marknadsvarden. Av dessa sju

lag sex stycken inom felmarginalen om 10%.

Det omrade dér avvikelsen 6versteg 10 % avser den under 2008 forvirvade
fastigheten i Mariehill. En fastighet fran 50-talet med stora renoveringsbehov och
som ligger véirderad sdsom bostadsfastighet 1 den genomforda véarderingen.
Bolaget har dock for avsikt att utveckla denna mark och det troliga scenariot &r att
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riva och bygga nytt. En virdering sdsom byggritt medfor att marknadsvérdet

overstiger det bokférda viérdet.

Sammantaget utifran frdn var genomforda granskning har vi ingen avvikande
uppfattning mot bolagets bedomningar och finner bolagets stéllningstaganden som

rimliga. Nagon nedskrivning har saledes inte skett under 2008.

4.1.4  Pensionsreserven

Slutlig reglering gillande bolagets pensionsskuld som ska tas dver av S:t Eriks
Livforsdkring dr per arsskiftet dnnu inte fullt ut genomford. Bolaget har erhallit en
avstimning avseende reserveringsbehov for dnnu ¢j forsdkrade via S:t Eriks Liv
(ligger fortfarande kvar hos SPP) och for arets premie som ska betalas av
framover. Detta har f6r Stockholmshem medfort en tillkommande avséttning om
56 Mkr inklusive loneskatt arsbokslutet.

I enlighet med instruktioner fran Stockholms Stad och i likhet med tidigare ar har

arets avsittning behandlats som en ej avdragsgill kostnad i bokslutet.

Bolagets pensionsreserv har utdver detta dkat i ar tillf6ljd av erbjudande om
sdrskild alderpension om totalt 10 Mkr. Vi har stdmt av bolagets berdkning pa

stickprovsbasis mot ingéngna avtal. Granskningen har skett utan anmérkning.

5 Specifikation av avyttring/forvirv av fastigheter

Bolaget har under aret genomf6rt ett flertal transaktioner, vilka har beskrivits
ovan. I enlighet med instruktionerna har specifikation 6ver forvirv/avyttringar i
bilaga H insénts till Mikael Sj6lander vid Ernst & Young AB.

6 Foreslagna justeringar och potentiella risker

Vi har inte noterat nagra konstaterade avvikelser 6ver 5 Mkr.

7 Utestaende fragor

Inga utestaende fragor foreligger att rapportera.
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8 Skattefragor

Inga skattefragor foreligger att rapportera.

9 Ovrigt

Vi har per arsbokslutet genomfort advokatcirkulering, dér vi har tagit in skrivelser
fran bolagets advokater rérande eventuella rittsliga drenden.

Vi kan konstatera att den omnémns endast ett drende dir bolaget kan riskera en
arshyra om totalt 300 tkr i samband med uppsédgning av en lokalhyresgést i
Skarpnéck. Nagon reserv &r inte redovisad hos bolaget, d4 hyresgisten &nnu inte
har framstallt ndgot krav.

Per deléret rapporterade vi dven om tvisten avseende STOKAB, dér bolaget via
direktiv fran Stockholm Stadshus AB hade fatt i uppdrag att teckna avtal med
STOKAB avseende byggnationen av forbéttrad infrastruktur (mdojlighet till
bredband) till de allménnyttiga fastighetsbolagen. Svenska Fibernédt AB ansag att
upphandlingen inte hade gétt ritt till och drog det till process. Svenska Fibernit
AB har vunnit i savil ldnsritten som kammarrétten och bolaget har nu begirt
provning i Regeringsritten. Enligt uppgifter frdn bolaget ska en ny upphandling
ske, men att frigan hanteras av Stockholms Stadshus AB och att inga ekonomiska
effekter foreligger for bolaget.

10 Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten dr avstdmd med bolaget och ndgra kommentarer att rapportera har inte

framforts.

11 Audit Clearance

Hérmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat for rikenskapséret 2008
ger en rittvisande bild av bolagets resultat och stéllning och att det upprittats i
enlighet med for bolaget faststillda redovisningsprinciper och instruktioner for
arsbokslut. Sammanfattande revisionsrapportering ska undertecknas och bifogas

enligt instruktion.

Signerat rapportpaket &r insént till Mikael Sj6lander vid Ernst & Young AB enligt

koncerninstruktion.
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Vi kommer att avldmna en revisionsberéttelse i enlighet med

standardutformningen for rikenskapséret 2008.

v/ {/{/ A

i

Maﬁiﬁ? redmer Marie Dahlstrand
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