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Rapport 6ver revision av delarsbokslut (bilaga F)

AB STOCKHOLMSHEM
Rékenskapsar 2009

Datum

2009-10-05

Inledning

Var granskning har utforts i enlighet med god revisionssed och

revisionsinstruktion fran Stockholms Stadshus AB for rikenskapséret 2009.

Oversiktlig analys av bokslutet

Det dr var beddmning av bolagets delarsbokslut 4r uppréttat med tillfredsstédllande

kvalitet och tillrdcklig dokumentation.

Vér analys nedan tar utgdngspunkt i bolagets funktionsindelade uppstillning.
Inrapporterat rapportpaket till moderbolaget sker enligt kostnadslagsindelad

uppstillning. Skillnaderna i uppstéllningsformat &r granskat i och med

genomgangen av rapportpaketet.

Resultatrikning (mkr)

Hyresintakter

Ovriga intakter
Fastighetskostnader
Driftnetto
Av-/nedskrivningar
Adm- och férs.kostnader
Pensionsreservering
Resultat forsaljning fastigheter
Forsaljning aktier i DB
Roérelseresultat
Finansnetto

Resultat fore skatt
Skatt

Periodens resultat

2009 2008 2009 2009
Jan-Aug Jan-Aug Jan-Dec Jan-Dec
Utfall Utfall Budget Prognos
1257 1341 1928 1877
20 34 22 25
-859 -7147 -1 497 -1 463
418 628 453 439
-156 -156 -243 -243
-57 -45 -107 -107
15 - - 15
1012 2404 - 1012
202 - - 202
1434 2831 103 1318
-110 -180 -215 -170
1324 2 651 -112 1148
-295 -742 - -
1029 1909 -112 1148
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Balansrdkning (mkr) 2009-08-31 2008-08-31 2008-12-31
Materiella anlaggn.tillg 12 091 11 376 11715
Finansiella anlaggn.tillg 10 13 13
Omsattningstillgangar 243 1793 236
Summa tillgangar 12 344 13 182 11 964
Eget kapital 6771 5 596 5744
Avsattningar 287 191 348
Langfristiga skulder - - -
Kortfristiga skulder 5286 7 395 5872
Summa Skulder och EK 12 344 13 182 11 964

2.1 Resultatutveckling

Bolagets hyresintidkter har minskat jamfort med motsvarande period foregaende
ar. Detta forklaras av en minskning i bestindet till foljd av forséljningar till 1
framsta hand bostadsrittsforeningar som har skett under 2007 och 2008. Den
generella hyreshdjningen uppgar annars till 2,64 % och géller fran och med 1
januari 2009. Jimfort med budget ligger intdkterna nagot lagre till f6ljd av
genomforda forsiljningar och ett lagre faktiskt utfall i hyreshéjningarna jamfort

med antaganden gjorda i budgeten.

Aven 6vriga intiikter har minskat mot foregéende ar, vilket i huvudsak forklaras
av tva engéngsposter under 2008 som saknar motsvarighet i &r. Det avsag intikter
om totalt 16 Mkr avseende avflyttningsersittning och aterbetalning fran Fortum

for sk anslutningslan.

Fastighetskostnaderna har dkat under 2009 jamfort med foregdende &r.
Fordndringen forklaras till stérsta delen av 6kade underhéllskostnader som f6ljer
av satsningen som sker med programmet ”Stimulans f6r Stockholm”. Okningen i
underhallskostnader uppgar till 119 Mkr. Utfallet s hér langt ligger ndgot under
budget. I 6vrigt kan noteras att virmekostnaderna for 2009 ligger oférédndrade
jamfort med 2008. Det innebér i realiteten en 6kning dé kostnaderna hénfor sig till
ett mindre bestdnd. En lang vinter med kalla dagar langt in i mars forklarar detta
faktum. Avslutningsvis gér fastighetsskatten ned négot i och med det minskade

bestandet.
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2.2

Av-och nedskrivningar ligger i nivd med foéregdende ar, detta trots en minskning i
bestandet. Avskrivningsunderlaget minskar dock inte i omfattning, trots
minskningen i bestandet. Bolaget gor forvdrv och dvriga investeringar som ger

hogre avskrivningsunderlag én de fastigheter som utgér.

Okningen i de administrativa kostnaderna forklaras av kade datadriftskostnader
och frammande tjénster. Okningen relaterat till denna kostnadsmassa uppgér till
10 Mkr och beror pa bolagets projekt att byta ut och implementera ett nytt
hyressystem (Faster ska erséttas av Fasad). Den totala projektbudgeten uppgér till
25 Mkr och implementering ska ske 1 mars 2010.

Periodens resultat paverkas dven 1 ar starkt av resultateffekten av forsiljningar till
bostadsrittsforeningar men ocksé forséiljning av dotterbolag. Detta ger en total

realisationsvinst om 1 214 Mkr (f6r vidare information se avsnitt 3.1.3-4)

I samband med slutavrakning mot S:t Erik Liv gillande bolagets pensionsskuld
har en reglering med positivt utfall om 15 Mkr péverkat periodens resultat. For

vidare information se avsnitt 3.1.6.

Det finansiella nettot har forbéttrats mot foéregdende ar och dven jamfort med
budget. Ranteutvecklingen under aret har medfort lagre kostnader i kombination
med en positiv likviditetseffekt som genomforda forsiljningar har medfort dér
bolagets skuldsittning har kunnat minskas. Réntan har i snitt under 2009 uppgatt
till 3,41% och for 2008 var motsvarande niva 4,0%.

Balansriikningen

De materiella anliggningstillgangarna har 6kat med 376 Mkr jamfort med
arsbokslutet 2008. Fériandringen forklaras av genomforda forséljningar (-439
Mkr), forvirv (382 Mkr) och investeringar i form av ny- och ombyggnationer,
smalhusupprustningar och inventarier (433 Mkr).

Omsittningstillgdngarna har jamfort med arsbokslutet endast foréndrats
marginellt. Jimfort med forgaende ars delarsbokslut foreligger dédremot en kraftig

minskning. Den h6ga balansen 2008 berodde pé ett stort antal oreglerade
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3.1

3.1.1

forsdljningar till bostadsréttsforeningar, som vid periodens utgang uppgick till
1 721 Mkr.

Fordndring i eget kapital motsvarar periodens resultat.

Under 2009 har slutavridkning skett med S:t Erik Liv avseende bolagets
pensionsskuld, som ingar i posten avséttningar. Detta har medfort en minskning
om 145 Mkr. Mot detta gar en fordndring i uppskjuten skatteskuld, som foljer av
tillkommande forvirv och skatteeffekt av i ar tilltréda forséaljningar dér

beskattning skedde foregaende ar (se dven avsnitt 3.1.3).

Nedgangen i kortfristiga skulder jamfort med arsbokslutet forklaras till stérsta
delen av en ligre skatteskuld till foljd av en fyllnadsinbetalning under 2009. Vid
en jamforelse mot foregéende ars delarsbokslut har en minskning skett i bolagets
beldning mot Staden, vilket har varit méjligt i och med den positiva

likviditetseffekt som realisationsvinsterna har medfort.

Visentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget har inte gjort nagra foréndringar i sina redovisningsprinciper jamfort med
foregdende ar. V har inte funnit nagot i var granskning som medf{6r nagot att

rapportera avseende anvinda redovisningsprinciper.

Ovriga viisentliga revisions- och redovisningsfragor

Viirdering av fastigheter och pagdende projekt

Per augusti 2009 foreligger inga nedskrivningar avseende pdgdende projekt. Var
granskning av bolagets uppf6ljning av projekten har inte foranlett ndgon
avvikande uppfattning. I samband med &rsbokslutet kommer ytterligare
uppfoljning goras i samband med att bolaget gor en virdering av sitt

fastighetsbestand.
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3.1.2  Negativ eget kapital i dotterbolaget ASignalen $5 AB

I samband med var granskning har vi noterat att periodens negativa resultat i
dotterbolaget ASignalen S5 AB har medfort att bolagets egna kapital &r forbrukat.
Moderbolaget AB Stockholmshem maste sikerstilla att tillrackligt med kapital
tillfors bolaget genom ett aktiedgartillskott. Moderbolaget kan med férdel, om sé
ar befogat, infor framtiden utfarda en kapitaltickningsgaranti.

3.1.3  Fastighetsforsiljningar till bostadsritt

Under 2009 har intresset fran de boende att vilja ombilda till bostadsritt fortsatt
vara hogt. Till och med augusti 2009 har forséljningar genomforts omfattande

1 151 (1 711) lagenheter med ett bokfort reavinstresultat om 1 012 Mkr. Enligt
bolagets redovisningsprinciper bokfors forsédljningen per kontraktsdatum. Per
delarsbokslutet 31 augusti 4r fyra forsdljningar dnnu inte slutavréknade vilket
innebir att bolaget redovisar en kortfristig fordran motsvarande den totala
képeskillingen, vilket uppgar till 154 Mkr.

Vid motsvarande tid foregiende &r hade den finansiella krisen slagit igenom med
full kraft och stor oro forelag gillande mojlighet till att fullfolja och né avslut 1
samtliga genomforda affirer. Sedan dess har marknaden stabiliserats och
marknadsrintorna sjunkit kraftigt. Av de per deléret &nnu inte slutforda
forsiljningar dr vid denna rapports upprittande 109 Mkr av de utestdende 154
Mkr reglerade. Bolaget bedomer att samtliga utestaende affdrer kommer att
genomforas. Utifran tillginglig information vid delarsbokslutet har vi inga

synpunkter pa bolagets hantering.

Per arsbokslutet gjorde bolaget bedomningen att fyra genomforda forséljningar
var att anse som osikra. Under 2009 har for samtliga forsdljningar faktiskt
tilltrade skett och ddrmed har f6rséljningar redovisats som slutférda och ingar 1
arets realisationsresultat. Skattméssigt var bolaget tvungen att redovisa intdkten
redan i deklarationen f6r 2008-12-31, en uppskjuten skattefordran redovisades
saledes i foregdende ars bokslut. I samband med att realisationsvinsten nu bokfors
har denna fordran om 81 Mkr terforts for att uppna en korrekt hantering av arets
skattekostnad.
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3.1.4  Ovriga forsiljningar och forviry

Under 2009 har affiren med Primula Byggnads AB avslutats med foérvérv av tre
fastigheter i Fredhéll. Forvarvet uppgér till 170 Mkr och omfattar totalt 138
lagenheter. I affiren med Primula Byggnads AB har ocksd avgatt 580 lagenheter 1
Blackeberg med en realisationsvinst om 202 Mkr.

Vidare har bolaget fran en privat fastighetségare forvérvat aktierna i tva bolag och
darigenom tilltritt totalt 63 ldgenheter i Fredhll respektive pa Sodermalm.
Investeringarna uppgar till totalt 73 Mkr.

Forvarv har ocksé skett av fyra nyproduktionsprojekt omfattandes totalt 381
lagenheter. Investeringen uppgar till totalt 139 Mkr. Dessa projekt ligger i
Arstadal, Ornsberg och Racksta. Siljare #r i samtliga fall JM.

3.1.5  Pensionskuldsavrikning mot S:t Erik Liv

Under 2009 har slutreglering och betalning skett avseende S:t Erik Livs
Overtagande av bolagets pensionsatagande. Vi har stdmt av bolagets avstdmning
och framrullning av pensionsskulden jamf6rt med érets ingéende balans mot

erhallna fakturor och gjorda betalningar.
Kvarstaende avsittning per delaret uppgar till ca 11 Mkr, vilket avser uppskattade
pensionskostnader fér 2009 som 4nnu inte dr fakturerade frén Stockholm Stadshus

AB respektive S:t Erik Liv.

Genomford granskning har inte féranlett ndgon anmérkning.

4 Foreslagna justeringar och potentiella risker

Vi har inte noterat ndgra materiella avvikelser.

5 Utestaende fragor

Inge utestaende fragor foreligger att rapportera.

AB STOCKHOLMSHEM 6(8)

Rapport dver revision av delarsbokslut (bilaga F)



Ell ERNST & YOUNG Bilaga F

6 Skattefragor

En fullstindig avstimning av samtliga skattekonton, uppréttande av

skatteberdkning och uppskjuten skatt sker per arsbokslut.

7 Tvister

Fran foregiende érs rapportering kvarstér tvisten avseende STOKAB, dér bolaget
via direktiv frdn Stockholms Stadshus AB hade fatt i uppdrag att teckna avtal med
STOKAB avseende byggnationen av forbéttrad infrastruktur (mojlighet till
bredband) till de allménnyttiga fastighetsbolagen. Svenska Fibernit ansdg att
upphandlingen inte hade gatt ritt till och drog det till process. Svenska Fiberniit
AB har vunnit i svil ldnsritten som kammarétten och bolaget har nu att rétta sig
efter detta beslut da provningstillstand inte beviljades i Regeringsritten. Fragan
samordnas av Stockholms Stadshus AB, och enligt bolaget har inget ytterligare
skett i drendet. Vad en ny upphandling skulle f& f6r eventuella ekonomiska

konsekvenser for bolaget har inte kunnat faststillas.

Dirutver, som en parallell process, har Kammarritten i en laglighetsprovning
meddelat att den upphiver kommunfullmaktiges grundbeslut frdn 2005 angdende
Handlingsplan for uppkoppling av bredband till hyresgisterna i de kommunala
bostadsbolagen till bredbandsnitet. Vad detta beslut faktiskt innebédr och hur de
skulle paverka en upphandling enligt ovan har inte gétt att fa klarhet i vid denna

rapports uppréttande.

Bigge dessa frgor hanteras av Stockholms Stadshus AB med AB
Familjebostider som samordnare for de tre kommunala fastighetsbolagen. Den
sammantagna bilden 4r att ldget 4r mycket oklart bade till vad utfallet kommer att
innebira for bolagen och dess eventuella ekonomiska konsekvenser. Dessa

drenden kommer att foljas upp till &rsbokslutet.

I 6vrigt foreligger inga nya tvister enligt uppgift fran bolaget. Till &rsbokslutet

kommer advokatcirkulering att genomforas.
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8 Ovrigt

Inga 6vriga visentliga forhallanden foreligger att rapportera.

9 Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten &r avstdmd med bolaget.

10 Audit Clearance

Harmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat ger en réttvisande bild av
bolagets resultat och stillning och att det uppréttats i enlighet med f6r bolaget

faststillda redovisningsprinciper och instruktioner for delérsbokslut.

agnu$§ Fredmer

rie Dahlstrand
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