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I Redogdrelse for granskningens planering och
genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samfliga lekmanna-
revisorer vid ett planeringsmdte den 22 maj 2012, Vid planeringsmdte den 12
juni 2012 avseende Stockholmshem informerade lekmannarevisorn om det
giansknmgsuppdl ag som revisionskontoret fitt. Den auktoriserade revisorn
presenterade sin planenngspzomemorla 1 $vrigt har informationsutbyte skett
mellan samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av
den avktoriserade revisorns granskning av intern kontroll och av deldtsbokslutet
rapporterades vid ett gemensamt avstimningsmdte den 3 okiober 2012.

Under pranskningsaret har revisionskontoret sammantriffat med representanter
f3r bolaget i samband med information och avstdmning av genomfbrda
granskningar, Stutrevisionsmdte iger rum den 8 februati 2013,

Arets granskning har bl.a, omfattat bolagets interna kontroll i tvA byggprojekt.
Granskning har gjorts av dokumentationen i projekten, uppfSliningen av
projektot och hanteringen av #ndrings- och tilliiggsarbeten.

Granskning har &ven gjorts av bolagets interna kontroll vad avser fakturering av
lokathyror géllande ett antal hyreskontrakt avseende lokaler och dokumen-
tationen for dessa kontrakt,

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian,

2 Redogorelse for granskningsresultatet

2,1 Fbrdjupad granskning

2.1.1 Lokaluthyrning

Revisionskontoret har genomfort en granskning av hur bolaget hanterar
uthyrning av lokaler. Granskningen har sirskilt inrikiats mot hur fakturering av
lokathyra sker. Genomgang har ocksé gjorts av den dokumentation som finns

upprittad for respektive granskad lokaluthyining. De granskade uthyrningama
avser lokaler £ restauranger och butiker.
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Syfiet med granskningen har vatit att bed8ma om bolaget atbetar med
lokaluthyming p4 ett f8r bolaget tillfredsstiliande siiit, Nedan redovisas
resultatet av granskningen.

Iakitagelser

Akter avseende lokaluthyrningar forvaras pa ett betryggande sttt och det réder
god ordning i de akter som granskats. De granskade akterna innchéiler de
dokument som ska finnas avseende uthyrning.

Bolaget genomfor inte stickprovskontroller av uthyrningar for att kontrollera att
r4it lokalhyra debiterats och att indexreglering gjorts,

Det gors ingen stirskild redovisning av uthyrningstéget per distrikt och per
stadsdel till styrelsen i samband med tertialrapporterna. Inte heller redovisas
uthyrningsgraden per uthyrningstyp. I &tstedovisningen gbrs dock en redo-
visning,

Lokalhyra ska betalas i fiirskott for ett kvartal. Skriftligt tillipg till hyresavtal
som innebiir att hyra erldggs for en manad kan dock tecknas, Ett tilligg till
hyran utgér dd med 3 % av bashyran.

Bolaget anviinder ett system som bevakar om det sker foréindringar {vissa
utvalda foretag som hyr lokal av bolaget. Det kan vara att lokalhyresghsten har
fAtt betalningsforeltiggande eller att det skett &ndringar i styrelsens samman-
sttning.

Revisionskontorets sammanfattande bedbmning
Bolaget atbetar p ett i huvudsak tillfredsstéllande sttt med de uthyrningar av
lokaler som granskats.

2.1.2  Intern kontroli i byggprojeke

Revistonskontoret har granskat den interna kontrollen i tva byggprojekt.
Granskning har gjorts av dokumentationen  projekten, uppféljningen av
projektet och hanteringen av éindrings- och tilldggsarbeten. Intervju av
projekitedare har genomfdrts. Syftet med granskningen har varit att beddma om
bolaget har tillricklig intern kontroll i de tvé granskade projekten.

Inkttagelser
Protokollen frdn byggmoten uppfyller skriftlighetskraven enligt branschens
bestimmelser. Det gar att flja projekten i den projektdokumentation som finns,
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Enligt stadens upphandlingspolicy och anvisningar ska i alla avtalsforhillanden
utfBratens seriositet ekonomiskt och juridiskt foljas upp under hela avtals-
perioden. Bolaget hat infe genomfort sidana lopande seriositeiskontroller i de
granskade projekten.

Det framgér ocksd av anvisningarna att staden bbr kiediva att leverantrerna
ansvarar for att deras undetleverant8rer lever upp till stadens krav. Bolaget har
avtalat med entreprentirerna i de granskade projekten att de ska flja upp sina
anlitade underentreprentrers seriositet, Bolaget har inte kontrollerat att
entreprendren B1jt upp underentreprendrernas seriositet,

Stadens riktlinjer om mutor och representation har uppdaterats efter lag-
#ndvingar, Riktlinjerna giiller frdn den 19 september 2012, De uppdaterade
riktlinjerna kommer att anmilas till bolagets styrelse vid sammantitidet i januati
2013.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Att se till att avtalens entreprenadforeskrifter efterlevs #r en viisentlig uppgift
som till stor del ligger pa byggledningskonsulter och som dokumenteras av
denne i byggmbtesprotokoll. Ait avialen eflerlevs och att konsulter utfor sitt
uppdrag br i frsta hand sikerstillas genom lopande kontroller av entre-
prenaden, Att denna kontroll #r tillrficklig s#kras genom stickprovskontroller
och Atgtirder inom ramen for arbetet med intern kontroll, Genomfirda kontroller

bir dokumenteras.

Bolaget bir genomfUra konfroll av leverantdrers seriositet under avtalstiden,

I entreprenadavtalen klargdrs att det &t leverantbren som under avtalstiden
ansvarar for att anlitade underleverantSrer Hr seritsa. Bolagets uppfSlining av att

leveranttrer tar detta ansvar kan forbittras.

Revisionskontoret beddmer att bolaget har tillrticklig intern kontroll i de tva
projekt som granskats.

2.2  Grundliggande granskning

2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll

Bolagets internkontroll granskas med invikining p4 den risk- och
visentlighetsanalys som ska ligga till grund f5r internkontrollplanen.
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Bolaget upprittade i juni 2012 en internkontrollplan for 2012, Planen har
godkiints av styrelsen, I mars 2012 aviapporterades resultatet av intern-
kontrollgranskningen 2011, De granskningar som skulle genomfras under 2012
var;

¢ Kontroll att attestregler efterlevs i fakturahanteringssystemet
Kontroll av att fullgoda underlag vid tecknande av bostadshyresavtal
finns

¢ Nyproduktion och investeringskatkyler
Rabatter och avdrag via hyresavin
Overgripande kontroll av boendemiljé

Alla kontroller enligt planen #ir genomfSrda enligt bolaget. Vid granskningarna
har endast smilrie avvikelser noterats. Resultatet av granskningara kommer att
redovisas vid styrelsens sammantriide i mars.

Revisionskontorets sammanfattande bedtimning

Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande intern-
Kkontroltarbete och att granskningar har genomfYrts enligt interkontrollplanen.
Revisionskontoret vill dock betona vikten av att interkontrollplanen antas av
styrelsen i bbrjan av Aret s att granskningsarbetet dérigenom kan komma igang
s& snabbt som mdjligt.

222 Bolagets ekonomiska och verksamhetsmissiga resultat

Revistonskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med inriktning pé
bolagets prognoser och resultat efter finansnetto, Av nedanstéende tabeller
framgar bland annat kommunfullmsktiges och koncernstyrelsens krav pd
tesultat enligt budget 2012 och bolagets prognoser dver resultat och
investeringar,

Resultat efter finansneito 2012, mnkr

KFs Prognos |Prognos | Bokslut
budget [T1 T2
50 50 50 61

Bolagets resultatkrav enligt kommunfullmaktiges budget #r 50 mukr, inklusive
tgirder hinforliga till "Stimulans f8r Stockholm”,
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Tertialrapport 1 och 2
I tertiaitapport 1 och 2 prognostiserar bolaget resultat efter finansnetto exklusive

reavinster som 4t i nivd med budget.

Bokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster uppgér till 61 mnkr. Den huvud-
sakliga forklaringen till resultatet jimftrt med budget #r ligre réintekostnader
och ligre kostnader fr underhatl,

Investeringar 2012, mnkr

Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut

budget T1 T2
1 620 1620 1 735 1654

I tertialrapport 2 proghostiseras utfallet till 115 mnkr htgre fin budget.
Avvikelsen forklaras av att tva fustigheter firviirvades under &ret och som en
filjd av detta berfiknades investeringarna uppgd till mer 4n budgeterat, trots att
forskjutningar finns 1 nyproduktionsprojekten.

Bokslut
Bolagets investeringar uppgdr till 1 654 mnks, vilket #r 34 mnkr hiigre tin
budgeterad volym. I uifallet ingér inte forvéirv av fastigheter,

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret beddmer att bolagets prognossikerhet #r i stoxt tillfreds-
stillande,

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmiiktiges mal

Tnom ramen fr ILS, Stockholms stads system for ledning och uppfoljning av
verksamhet och ekonomi, har kommunfullmikiige faststilit tre intiktningsmél
och 13 verksamhetsmal. Kopplat till verksamhetsmélen har ven ett antal
indikatorer faststiillts. Genom indikatorerna mits i vilken utstriickning stadens
nimnder och bolag uppfyller kommunfullméktiges mél, De indikatorer som
bolagen omfattas av framgdr av kommunfullméktiges budget samt av den
budget koncernstyrelsen har antagit fr bolagssektorn, Respektive bolag ska
ange Arsmal for sina indikatorer, Rapportering av mélen och méluppfyllelsen
ska ske i planerings- och uppfoljningsverktyget ILS-webb
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Revisionskontoret har granskat om bolaget styrelse har formulerat rsmal for
respektive indikator, att mélen fSljs upp pé et systematiskt skitt samt om
méluppfylielsen redovisas fr styrelsen, Vidare har revisionskontoret bedmt
om stbrre avvikelser mot budget har analyserats och forklavats pé ett tillfreds-
stillande sitt.

Inkttagelser

Bolaget omfattas av 21 indikatorer, For dessa indikatorer har bolaget faststdllt
&rsmal, Arsmélen redovisas i ITLS-webb samt i bolagets budget som #r antagen
av styrelsen, Revisionskontoret kan notera att bolaget &ven har antagit egna
bolagsspecifika indikatorer med Arsmél.

I enlighet med moderbolagets anvisningar hat bolaget redovisat maluppfylielse-
graden f8r ott antal indikatorer i tertialtappost 2, Arsmalen for dessa indikatorer
bedsmdes i huvudsak uppnds. Antal pabtrjade bostider bedmdes dock uppgé
till 400 jimfort med drsmélet pa 525.

Fir verksamhetsret 2012 har bolaget inte niit uppsatta drsméal for fem indi-
katorer. Det giiller el- och energianviindning per kvadratmeter, antal
krisledningstvningar samt sjukfrinvaro. Antal pibttjade bostider har inte
uppndtts, For samtliga avvikelser finns forklaring Hmnad.

Revistonskontorefs sammanfattande bedbmning

Revisionskontoret beddmer att bolaget i huvudsak har uppnétt Arsmélen for
kommunfullméktiges indikatorer och aft bolaget bidrar till att kommunfull-
miktiges intikiningsmal uppnés.

223  Uppfdjning av digardirektiv och uppdrag

Revistonskontoret har f8ljt upp hur bolaget arbetat med vissa direktiv och
uppdrag som fullmikiige har l4mnat till bolaget.

Nyproduktion

Bolagets mal fir 2012 var att pabdrja byggandet av 525 ldgenheter. Under &ret
pabbrjades byggandet av 401 ligenheter, vilket innebir att nyproduktionsmaélet
infe har uppnitts. Detta forklaras bland annat av att linsstyrelsen upphiivt
detaljplanen i Récksta av plantekniska skiil, vilket firsenat projekfet.
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Verka for flex billiga ligenheter for ungdomar

Underiitta skapandet av studentbostider

Stockholmshem beslutade hiisten 2007 att frdn den 1 januari 2008 reservera
samtliga smi ligenheter om hdgst 30 kvm till bostadsstkanden frdn bostads-
formedlingen som #r 18-25 &c, Det finns idag ca 900 ligenheter som &r 30 kvm
eller mindre, De som fir en si kallad ungdomsléigenhet har samma kontrakis-
villkor som bolagets 8vriga hyresgister.

Oka hyresghisternas incitament att spara energi

Stockholmshem arbetar f5r att engagera och motivera hyresgéster atf spara
energi genom olika kommunikationsinsatser, Det sker bland annat genom
information p& hemsida och 1 hyresgisttidning.

1 Hskaréingen har bolaget pabbirjat eft projekt som ska komma fram {ill hur
fastighetsiigare, boende och andra aktérer i stadsdelen kan arbeta tillsammans
for att minska sin anvindning av energi. Stor vikt kommer att liggas pé att folja
upp och informera om resultat fréin projektet som pagér til och med 2014,

I passivhuset i H8karfingen debiteras hyresgtisterna varmvatten individuellt, En
utvirdering sker under 2013,

Revisionskontorets sammmanfattande bedémming

Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har beslutats av
fullméktige och koncernstyrelsen,

J

Staffan Moberg ans Classon
Stadsrevisor Ceriifierad kommunal revisor
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Rapport dver revision av arsbokslut (bilaga G)

AB STOCKHOLMSHENS-KONCERNEN

Réakenskapsér 2012

Datum 2013-02-01

1 inledning

Var granskning har utférts | enlighet med god revislonssed, revislonsinstruktion

fran Stockholms Stadshus AB och faststélld revisionsplan for bolaget for

rakenskapséret 2012.

2 Oversiktlig analys av bokslutet

Efter genomférd granskning av bolagets arsbokslut & det var beddmning att
kvaliteten | hoksiutet och dess dokumentation #r att anse som tilifredsstéliande.

Bekréftelse av redovisade belopp

2012 Budget 2011
rapportpaket (mkr) |
Omsélining 1912 1 881 1824
Resultat efter finanslella poster 480 0 220
Arets resultat (efier skatt) 408 0 204
Tillgangar 15 211 14 375 14 327
Eget kapital 8814 8 087 8 668

Nedanstéende uppstélining dver periodens resultat och balansrékning fSljer

bolagets funklionsindelade uppstélining.

1(10)
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24 Resultatutveckling

Bolagets hyresintikier har bkat med 82 Mkr (+4 %) Jamfort med motsvarande
period foregaende ar, Detta forklaras | huvudsak av fardigstalld nyproduktion i
kombination med 4rets hyreshdjning. Den generella hyreshbjningen for &ret uppgar
| genomsnitt till 2.48% fran och med 1 april, vilket ger en Skning om 1,85% for
2012, Bestandst | Stockholmshem #r | stort sett ofréndrat till storleken beaktat
nyproduktion och fdrséijningar, men nyproduktionen har inneburit higre
hyresnivaer JAmf8rt med det intéktsunderlag som har lmnat | och med
genomfdrda férsaljningar. Intékterna for perioden ligger nagot under budget till foljd
av elt léigre utfall i hyresfdrhandlingarna an budgeterat. Tillf5ijd av delta och
genomfSrda forsaljningar har Bolaget justerat ned prognosen for heléret. Att utfallet
blev lagre 4n uppdaterad prognos férklaras av att nagra projekt blivit férdréjda och
effekter av férséijningar fill bostadsréttsféreningar.

AB STOCKHOLMSHEMS-KONCERNEN 2(10)
Rapport ver revislon ay Arsbokslut (bHlaga Q)

ResultatrBikning (mkr) 3612 | 2011 | 2092 | 2012 | '

. | Jan-Dec | Jan-Dec |Jan-Dsc |Jan Deg| Fﬁgﬁndrlng Fdr&ndrlng
] L L udal uifafi | Budget |Prognos| foregdr I %
Hyresintikier o - 1814 1745) 1869 1841 69 4%
Owiga Intékter N B .| L. . 48 o 18 2%
Fasfighelkasinader | AdG0] 4205 30 As0A) 4 0%
Driftnetio’ T 530} 510 600| 585 BO)  16%
Avfnedskrimingar L 261  274]  -285 2801 13 5%
Adm- och fors koslnader T %8l 0] 03] o4 T B 7%
Resullal fors#ijning fastigheter 300 208 o o0 1877 02%
Rorelsoresultat L 3o 23 29 2 T9%
Finansnelto 43 Aael s 81| A4TTT%
Resultat fére tat fore hoklsutsdisp ach skatt | 480] 220 60| B8O} 280  11i8%
Bokslutsdisposttioner T | 24 A4 A4 L0 N
Skalt } I I (U [ A O N -
Perlodensresultat ... .| 408 205 o . .BOL .
. R e Forindring |Férindring
Balanerfikning (mke}  12012-12-31 2011-42-31]mot foreg ar %
Materiella anlaggn.tily 16134 13613 1621 1%
Finansiella anlgggg tilg 13 I - -40%
Omstltningstillgangar 64| 827 5730 91%
summa tillghngar | | 1Bted] 14246 946f 7%
Eget kapital | 8814 8668 148 2%
Avstiftningar B 1 384 424f 400 9%
Korfristiga sku[der 5993 5453 840} 16%
Summa Skuider och EK 4891|4248 946| T TN
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Gvriga Intékter har dkat med 15 Mkr jamfort med fdregéende &r. Okningen
f8rklaras | huvudsak av en engangsintékt hanfériigt till aterbetalda pensionspremier
fran FORA om 5 Mkr. Vidare har intdkterna fran Fastighetsnét, vars verksamhet
successivl viixer, tkat med 4 Mkr jamfort med 2011. Intékter fran serviceavgifter
har stigit med 3 Mkr, vilket foljer av higre forsdkringserséitningar jamfort med
féregdende 4r. -

Fastighetskostnader har Bkat ndgot, 4 Mkr (0%) famfért med 2011, och ligger
nagot undar saval budget som prognos. De stdrre posterna som forklarar denna
f8randring avser dkade kostnader for vérme om -+186 Mkr, viliket férklaras av att
2012 var elt kallare &r 4n 2011. Aven kostnader f8r e och gas har stigit jamftri
med 2011, +7 Mkr, pga prishdjningar frén Fortum. Personalkostnaderna ligger
ocksa hdgre med +2 Mkr och hr &r det forsatta atgérder till filjd av Stimulans for
Stockholms som &r frklaringsn. Mot detta gar lagre underhdliskostnader om -21
Mkr, vilket fsljer av Bolagets faststélida underhalisplan.

Av- och nedskrivningar har minskat med 13 Mkr (6%) jamfért med féregdende ar.
Lépande avskrivningar p4 fastigheterna har dkat, vilket fofjer av alt fardigstalld
nyproduktion, f5rvary och dvriga Investeringar medior tillkommande
avskrivningsunderlag, vitka 8r stbrre #n de som avgar | och med forséijningarna.
Alt &rets avskrivningar minskar samt avviker mot budget ach prognos féljer av att
Bolaget har aterfort en tidigare nedskrivning om 63 Mkr hénforligt tlll en fastighet
Réagsved, vars vérdetkning bedms vara bestdende, Tillkemmande nedskrivning
har #ven skelt avseande en fastighet | Mariehli om -9 Mkr dér bokfdrt vérde inte
ingre kan forsvaras tillf6ljd av utfall | detaljplansarbetet. Effekt foreligger tven av
rivningen av fastigheten Grimman pé Stdermalm om -10 Mkr, som faller inom det
nybyggnationsprojekt som tar vid.

Administrativa kostnader har 8kat med 6 Mkr (7%) for helaret, men ligger | nivé
med budget och prognos. Okningen jamfort med 2011 beror iill stdrsta delen pa
kostnader fér det erbjudande om sérskild &lderspension som Bolaget gick ut med |
samband med den omorganisation som sjdsattes vid arsskiftet. En total kostnad
om 11 Mkr Inklusive s&rskiid I8neskatt har belastat arets resultat. Mot detta gar
framftr allf 14gre kostnader for frammande tjéinster och IT, dér ulfallet foregaende
var higt pga kosinader fér FASAD.

AB STOCKHOLMS!EMS-KONCERNEN 3(10)
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2.2

Bolaget har under aret frantrétt fastigheter tillfdljd av sju forséljningar.
Fors#ljningarna har genererat realisationsvinster uppgaende till totait 390 Mkr (203
Mkr). Detta &r en post som Inte beaktas i budgset och prognos,

Det finanslella nettot som uppgér till -143 Mkr &r en f8rséimring med ~14 Mkr (11%)},
men béttre &n budget och prognos. Féréndringen féljer av en tkad skuldsétitning
under aret, som har uppvégts ndgot av en sjunkande rénta. Réntan har pa
helarsbasis sjunkit till 2,9% jamfort med 3,2% under 2011. Finansnettot paverkas
ocksé positivt av en intékt om 5 Mkr tillfoljd av férséljning av aklierna |
intressebolaget Bodab AB.

Botagels resultat fére skait uppgar till 480 Mkr vilket &r 260 Mkr hbgre &n 2011.
Férbatiringen forklaras till stérsta delen av hdgre realisationsresultal, +187 Mkr,
och den posiiiva nettoeffekten av nedskrivningarna om +34 Mkr,

Arets redovisade skalt visar en effektiv skaltesats om 10,5%. Utfallet dr en effekt
av den fran och med 1 januart 2013 s#nkta inkomstskatien till 22%, d&r
Stockholmsham framfor allt har fatt en positiv engéngseffekt av nedvirdering av
uppskjuten skatteskuld pa obeskattade reserver.

Balansrdknlngen

Matetiefia anldggningstillgangar har tkat jimfort med &rshokslutet 2011 med 1 621
Mkr och uppgér till 15 134 Mkr. Féréndringen forkiaras av en effekt av genomftrda
forséliningar (<143 Mkr), forvérv (+284 Mkr), investeringar § form av nyproduktioner,
ombyggnationer, smalhusupprustningar och Inventarter (+ 1 641 Mkr) samt
avskrivningar (-261 Mkr).

Virdet pa byggnader och mark uppgér per arshokslutet till 12 920 (11 978) Mkr,
vilket &r en 8kning med 942 Mkr Jamftrt med 2011, De pagdends projeklen har
okat jamfdrt med fdregdende ar och uppgar totalt till 1 897 (1 418) Mkr. Bolagets
inventarier uppgdr vid arets slut tilt 217 (216) Mkr, vilket &r | nivd med féregéende
ar,

Minskningen | omsé#ttningstillgangar forklaras | huvudsak av en skattefordran om
579 Mkr i féregaende &rs bokslut, d& Bolaget gjorde h8ga inbetalningar av
preliminérskatt féregéenc{e ar. Fordringen &r nu reglerad och Bolaget har under
detta ar Justerad ned de Idpande F-skalteinbetainingarna. Vidare har bolaget
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minskat sin kassa med 4 Mkr jamfort mot 2011, Mot detta gér higre kundfordringar
om 9 Mkr, vilket férilaras av 8kade debiterngar till bostadsrétisforeningar man har
salt fastigheter till, samt att Stockholm Parkering hdil inne med betalningar i slutet
av &ret. Dessa 4r vid denna rapporis upprattande reglerade.

Det egna kapitalet har forbattrats med bolagets vinst for &ret med avdrag for
ulbetald utdsining om 262 mkr .

Avséttningar har. minskat jamfort med 2011, Minskningen forklaras av effekter i
uppskjuten skatteskuld som foljer av totalt ldgre obeskaltade reserver |
kombination med den from arsskifte séinkta bolagsskatien till 22%.

De kortiristiga skulderna har | &r 8kat vaisentligt. Den frémsta forklaringen il detta
#r ait bolaget har dkat sin belaning hos Staden med 826 Mkr. Denna kning fSijer
av en fortgatt hog nyproduktion, | 8vrigt har Bolaget | &r en skatteskuld om 21 Mkr,
som saknade motsvarighet féregaende &r (se information om skatt under
omséitningstillgangar). Féréndringarna I vrigt &r hénfdrliga till leveranttrs- och
interimsskulder, vars féréndringar féljer av hur faktura- och betalningsflddena har
varit kring érsskiftet.

Uppfdljning av noteringar fran deldrsbokslutsgranskning
och granskning av intern kontroll

Uppftlining av rekommendationer som imnades | samband med den ipande
granskningen av intern kontroll, delérsbokslutsgranskningen kommenteras i Bilaga
D som bifogas rapportsn.

£n rekommendation kvarstar fran den I8pande granskningen da den kommer vara
mujligt folja upp forst | samband med 2013 drs revislon. Detta da den &r kopplad til
den omorganisation som genomfordes per den 1 januari 2013.

Visentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget har Inte gjort ndgra férandringar | siha redovisningsprinciper jamfért med
freg&ende ar. Vi har inte funnit nagot i vér granskning som medfdr négot att
rapportera avsesende anvéinda redovisningsprinciper.
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4.1.1

4.1.2

4.1.3

Ovriga vésentliga revisions- och redovisningsfragor.

Fastighetsférséliningar till bostadsrétt

Under 2012 slutférdes fotalt sex fastighetsférséljningar omfattande 2786 (310)
ldgenheter med ett bokfort reavinstresultat om 222 Mk (203 Mkr), Vi har granskat
bolagets f8rs#lningar genom att ta del av kontrak, kbpebrev, likvidavrékningar och
bokféringsunderlag. Granskningen har skett utan anmérkningar.

Samitliga férsaijningar som avtalades under 2012 4r avslutada inkiusive franlrdde,
vilket medfdr att reavinsten har paverkat arets resultat. Arets reavinst inkluderar
#iven under &ret fastigheter som fréntréits men dér avial tecknades redan 2010.

Per drshokslutet har Bolaget en avtalad forséljning fran 2010 utestdende, som i
slutet av 2012 blev faststélit att den inte kommer alf bli av. Det faktum at
forséljiningen inte blir av medfdr att Bolaget har | dekiarationen f8r 2010 redovisat
en for hdg reavinst om 33 Mkr. Effekien av detta blir en lagre aktuell skalt nér
dekiarationen har Justerats och rapporterats in tlll Skatteverket. Mot detta gér en
upplsning av uppskjuten skattefordran. Den resultatmdéssiga effekten pa skatten
#r saledes noll. Tillkemmande effekt #r en justering av 2010 Ars avsétining il
periodiseringsfond, som kammer att justeras nedat. Utfallet avseende detta
kommer enligt Bolaget att hanteras under Inledning av 2043, och har e] paverkat
arshokslutet per 2012, DA det #r faststalit att forséljningen inte kommer att ske har
avvikelser identifierats i skattehanteringen avseende érsbokslutet 2012, se Bifaga
C och rubrik 8.

Ovriga férséliningar och férviéiry

Under 2012 har bolaget genomfort tva férvéry uppgaends till 284 Mkr. Bolaget har
genomfsrt en bytesaffar med bolaget Hasselbyhem. Bolaget sélde 328 lagenheter |
Héasselby och képte en fastighet p4 Sédermalm innefattandes 57 idgenheter.
Under sommaren férvérvades bolaget, Fastighetsaktiebolag Syl 3. Fastigheten
som forvirvats via detta bolag ligger | Arstadal. Férséljningen till Hasselbyhem
genereracle en reavinst om 167 Mkr.

Vidirdering och nedskrivning

Bolaget har | enlighet med tidigare &r vérderat sitt fastighetshesténd i det
Internatbaserade analysverkiyget Datscha. Vérderingarna har dérefter
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kvalitetssékrats av NAI Svefa. Det totala marknadsvérdst per 2012-12-31 har
faststalits €l 30 780 Mkr (20 220 Mkr).

Den genomfdrda marknadsvérderingen inkluderar savél befintiiga fastigheter som
pagaende projekt och ulférs per omrade. Vi har f6ljt upp bolagets tillvagagangssétt
och nivan pa da parametrar som anvéints | berékningarna. Vi kan konstatera att
bolaget anvinder sy av kassfibdesmetoden och vi har inte funnit nagot avvikande
g#flande anvéinda nivéer for avkastningskrav och drift- och underhéliskostnader i
Jamforelse med riktiinjerna frén NAI Svefa och tidigare ar.

Avstamning har skett av bolagets sammanstélining och jamfrelse mot bokfdrda
varden. Bolagst har som princlp att Inte gdra nagon justering om avvikelsen &r
inom en marginal om 10%, vilket &r i likhet med tidigare 4r.

Vid var granskning kunde vi notera att det fanns tre omréaden med negativ
avvikelse mellan bokférda vérden och berdknade marknadsvéirden. Av dessa har
samtliga avvikelser understigande 5%.

Bolaget har | samband med arsbokslutsarbetet skrivit ned tvé fastigheter med 9
respektive 10 Mkr vardera, Fastigheten Bstongblandaren/Fullblodet | Mariehéll har
fAtt virderats ned med 9 Mkr da detaljplanearbetet Inte léngre mbjliggtr en
vérdering s&som byggratt. Vidare har fastigheten Grimman pa S8dermalm rivits
och darmed har de bokférda vardena om 10 Mkr skrivits bort. Rivningen &r i den
omfatlningen att avdrag #ven kan ske skattemdassigt, Rivningskostnader har
beaktats | det pAgdende projektet. Vi har inga synpunkler pa Bolagets hantering.

| samband med arshoksiutet har &ven en nedskrivning aterfdris, och det avseende
fastigheten Béaverdalen | Ragsved. Bolaget har selt fastighetens marknadsvarde -
stiga successivt under ire senaste éren och en vérdering tlll motsvarande faststailt
marknadsvérde per 2012 har medfért en dterfdrd nedskrivning om 53 Mkr,
Kvarstdende nedskrivaing uppgér dérefter till 21 Mkr,

Sammantaget ullfrdn frén var genomfdrda granskning har v ingen avvikande
uppfattning mot bolagets heddmningar avseende faststalida marknadsvérdsn och
flnner bolagets stéliningstaganden som rimliga.
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4.1.5

Aktuell och uppskjuten skatt

| samband med arshokslutet sker avstdmnlng av skattekontona och berékning av
aktuell och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt &r som regel en véisentllg fréga
fastighetsbolag, da det generelit ftreliggsr skilinader melian bokférda och
skatteméssiga restvéirden. Stockholmshem har ocksa skilinader meilan den
bokfdringsmésslga och skattem#ssiga hanteringen avseende fdrsélningarna av
fastigheter. Granskning har skett av bolagets beréikning utan nagon anmérkning
heaktat utifrdn Bolagels stéllningstaganden i samband med arsbokslutet. |
samband med var granskning av Bolagets forséljningar har notering skett med
skattemissiga effekter, for information om detta se ovan under rubrik 4.1.1 och se
ber#ékningar i Bilaga C.

Moms

Overgripande genomgdang, med s#rkskilt fokus pa fastighetsrelaterade
fragestaliningar, har skelt av bolagets momshantering. Av var granskning bedmer
vl bolagets hantering sasom tilifredsstédliands.

Specifikation av avyttring/forvérv av fastigheter

Bolaget har'under dret genomfért ett antal transaktioner, vitka har beskrivits ovan. |
enlighet med instruktionerna har specifikation Sver forvérv/avyltringar | bilaga H
ins#nts till Mikael Sj6lander vid Ernst & Young AB.

Foreslagna justeringar och potentiella risker

Totalt uppgér identifierade avvikelser til 0 kr, men med effekt inom aktuell
respektive uppskjuten skatt. Specifikation aterfinns | Bilaga C. Fbreslagna
justeringar avser effekter for fors#ljningstransaktioner frn 2010 som inte kommer
att genomforas samt aterfbring av tidigare ars nedskrivningar. Ingen justering &ar
beaktad av Bolaget. Den sammantagna sffekten av féreslagna justeringar &rinte
av visentlig betydelse f8r drsbokslutet f6r AB Stockholmshem-koncernen, varfér
ingen vidare atgérd foreslas.

Utestaende fragor

Inga utestaande fragor féreligger ait rapportera.
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8 Skattefragor
inga skaltefragor foreligger att rapportera.

9 Owvrigt

Vi har per &rsbokslutet genomfrt advokatclrkulering, dér vi har tagit in skrivelser
fran bolagets advokater rérande eventuslla réttsliga &renden.

Av dessa framkommer det att bolaget har tre pagédende ivister med samma
motpart, Detta avser drenden kopplat till tva fastigheter som Stackholmshem
tvAngsférvaltar pa uppdrag av hyresndmnden. Skadestandsansprak om totalt 30
Mkr har framstélits avssende klander av radovisningar frén aren 2008-2008. De av
Stockholmshem rapporterade radovisningar #r godkénda av hyresnémnden,
Advokatens bedémning &r att skadestand troligen Inte kommer alt utddmas savida
inte yiterligare uppgliter framkommer | #rendena. Bolaget har inte gjort nagon
reservering i bokslutet for eventuella kostnader, Detta &rende forelag &ven
fdregaende ar och nagon fréndring | har inte skelt j&mfért med férra arshokslutet.

Sedan arsbokslutet 2010 har vi rapporterat alt Stockholmshem tillsammans med
systerbolagen AB Svenska Bostéder och AB Familjebostéder tiktat
skadestandakrav mot Arecta Communciations AB direkt och via aterfbrséljaren
Elektroskandia AB. Arendet avser konvertrar som installerade | AB
Stockholmshems Fastighetsn4ts fiberoptiknat, vilka visade sig vara behéftade med
fol och blev forbjudna att anvéndas av Elsaikerhetsverket. Situationen dr
of8réndrad j&mf6it med forra arsbokslutet dér tvisten &nnu Inte har resultatet i
nagon réttsprocess . Bolaget har Inte tagit upp nagon fordran for sitt riktads krav pé
motparien.

Nytt drende for | & &r alt Restaurang Ackurat HB efter uppségning av lokal har
yrkat pa skadestand om 2,4 Mkr. Tvist rader dels huruvida Stockholmshem &r
skadestandskyldigt, dels vilket skadestandsbelopp som i sé fall ska utges. | det falt
Stockholmshem skulle bli skadestandskyldigt har bolaget sasom skdllg ersélining
vitsordat ett belopp om 600 tkr. | dagsiéiget &r det oklart om bolaget blir
ersaltningsskyldigt eller vilket belopp som i s fall ska erléggas. Négon reservering
f6r eventuella kostnader har inte skett | bokslutet.
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11

Utifran var granskning gtr vi | dagsltiget Ingen annan bedﬁmning én Bolaget och
har inga synpunkter pa bolagets hantering av ovan beskrivna &renden.

Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten &r avstdmd med bolaget och nagra kommentarer att rapportera har inte
framforts.

Audit Clearance

Hérmed inlygas att det rapportpaket som vi har granskat for rékenskapsaret 2012
ger en rattvisande bild av bolagets resultat och stéiining och att det uppréttats |
enlighet med for bolaget faststalida redovisningsprinciper och instruktioner for
arshokslut. Sammanfattande revisionsrapportering har undertecknats och bifogats
enligt Instruktion. '

Slignerat rapportpaket #r inséint till Mikae! Sjblander vid Ernst & Young AB enligt
koncerninstruktion,

Vi kommer att avimna en revislonshersttelse i enlighet med standardutformningen
for rékenskapséaret 2012.

Magnus Fredmer Marie Dahisirand
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Bilaga D

-AB STOCKHOLMSHEM

REKOMMENDATIONER FRAN REVISIONEN

GRANSK- |[REKOMMENDATION |Rekommen-| ATGARDAT KOMMENTAR FRAN

NINGSAR datlonen  |[Ja |Ne] |Del- | FORETAGSLEDNINGEN
foljs upp vis
{datum)

2012 Avstémningsmoéte Revisionen Bolaget genomfér en

: avseande respeklive  |2043 organisalionsforandring

distrikis driftskostnader
sker tertialvls inom
forvaliningsavdelningen
map pé uffall Jamfort
med budget och input
till kommande prognos.
Dokumentation fran
dessa mdten sker
genom enklare
minnasanteckningar. Vi
badtmer detia som an
god dvergripande
kontroll och ser att
vardst av den skulle
kunna hojas ylterligare
genom alt éven
inkludera distriktels
Intétkter och genom en
skad standardisering
och dokumentation.
Forslagsvis genom
uppréttande av
standardrapporter som
underlag med
faststallda nivaer for
avvikelser alt
kommentera pa. Vidare
att aven dokumentera
lakitagelser,
stéliningstaganden och
beslut avseende
ekonomiskt utfall.

som ska trada i kraft 1/1
2013. | samband med
denna kommer nya lagre
*ansvarsnivaer” att
inforas, Vidare kommer
uppfdlinings- och
Aerrapportaringsmallar
att uppdateras i syfte att
stdrre enheliighet ska
erhallas,
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Rapport éver revision av delarsbokslut (bilaga F)

ARBETSMATERIAL
AB STOCKHOLMSHEM
Rékenskapsdr 2012
Datum 2012-09-26

1 Inledning .

Var granskning har ulfdrts [ enlighet med god revisionssed och
revisionsinstruktion frén Stockholms Stadshus AB for rdkenskapséret 2012,

2 Oversiktlig analys av bokslutet

Det &r var beddinning av bolagets delérshoksiut &r upprattat med
tillfredsstaliande kvalitet och tillrickilg dokumentation samt | enlighet med god
redovisningssed. ’

VAr analys tar ulgangspunkt | bolagets funktionsindefade uppstélining.

Rapportpaketet fill moderholaget sker enligt kostnadslagsindelad uppstélining.

Skillnaderna i uppstéliningsformat #r granskat | och med genomgéngen av

rapportpaketet.
Rosultatrdknlng fmke) CCEohe T2oM | TweiE T a2 o ]
. JanAug | Jan-Aug | JanDec ng-qu__Fgglldringi’argr:_cirm%
1 Wl Utiall | Budge! | Prognos | fdreg 4r %
Hytesinlakler . ) 1108]  t467p 1868 1841y 39 3%
Ouga Inlakler A3 38 as 48 7 10%
Faslighelskestnader -809) 825 -1 308‘ L1304 16 2%
Drifinotio Asol 968 60y b8G 6zl W%
Avskifiningar I BT .:1@@! R I RO | D
Adm- och fars koslnader 7 43 93 -84 Al 6%
Resultal Torstijaing !asi_qi_}elerlengéngsposter R S 7 T S I 1930 136%
Rérelseresultat §085]_ 27 0 3y M 238 8%
Finansnalto . -97‘ -85 48l - 161 -2 14%
Resultat féra skatt 408 182 60 &0 226 124%
Sklt __ 7| Y - N S -
Perfodens resultal _ N 304 134 6o &0 B
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T T T T | Férindring [Faréndring
Batansriikning (mkr) o 20%2-08.31| 2014-68-31] 204142-34| deac 2011 %
Materiefiaentaggntilg | tdesi i3] 13613 1038 8%
Finanslellaantggnilg™ | 4 1 5 A 20%
Omsattnlngsttllgéngar - I N ) e2r; _ -B8s 04%
Summa tilgdngar D B YL 13619 14246) - 48 3%
Eget kapital R B705 8 621 8 668 37 0%
A\.sﬂllnlngar ) N .. 308 . 0 0%
Léragfﬂsllga sku!der ) N - . - & T
Korfrisliga skulder - b 665 4 800 6163  412] 8%
|Bumma Skulder och EX B o 14684) 13 819 14248 449 3%

2.1 Resultatutveckling

Bolagets hyresintakter har kat med 39 Mkr (+3 %) jamfort med motsvarande
period féregaends &r, Detta forklaras av | huvudsak av fardigstélld nyproduktion i
kombination med arets hyreshtjning. Den generella hyreshtjningen for aret
upppar | genomsnitt £l 2.48% frén och med 1aprll, vilket ger en Bkning om 1,85%
f5r 2012, Bestandet | Stockholmshem #r | stort selt oféréndrat fill storleken
beaktat nyproduktion och férséljningar, men nyproduktionen har inneburit hbgre
hyresnivéer jamfort med dst intdkisunderlag som har l&mnat | och med
genomfdrda forsalningar. Intékterna for perioden ligger négot under budget til
foljd av ett lagre utfall | hyresforhandlingarna &n budgeterat. THifljd av detta och
genomfSrda férséfjningar har Bolaget justerat ned prognosen fdr heléret.

Fastighstskostnaderna har totalt seft minskat med 16 Mkr (-2%) jamfort med
tdregaende 4r. Minskningen forkiaras av lgre kostnader fr snoréjning om 10
Mkr j&mfdrt med den snéilka vintern 2011, Vidare har varmekostnaderna sjunkit
med 3 Mkr till 178 Mikr. Bolagets satsningar pa energleffektivisering bbrjar nu ge
resultat. Aven underhaliskostnadama har sjunkit, och det mad 14 Mkr, vilket var |
enfighet med budget. Mot dessa minskningar gar 8kade koslnader fr
fastighetsskatt om 2 Mkr och tkade taxebundna kostnader om 12 Mkr,

Botaget har under perloden belastas med tilkommande debitering av
pensionskostnader om 10 Mkr som har inneburit en 8kning av
pensionskostnaderna om & Mkr Jamfsrt med foregaende ar. Detta var inte
budgeterat for. Totalt sett har personalkostnaderna, som halastar sivél
fastighetskostnaderna som administratlon och fﬁrsaljn[ngskostna'dar. Okat med 2
Mkr jamisrt med motsvarande perlod 2011, Fxklusive den tillikommande
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debiteringen av penslonerna har ttnekostnader sdledes minskat nagot jamfort
med 2011, men med ett visst tverdrag Jamibrt med budget. Att 18nekostnaderna
Inte minskar mer foljer av Stimulans for Stockholm som medfor uttkat
personaibehov dven | &r.

Avskrivningarna har 6kat med 13 Mkr (+7%) jamfort mad motsvarande period
fsregaende &r. Okningen foljer av att bolagets fdrvérv och vriga investeringar
ger higre avskrivningsunderlag totalt, &ven efter genomfbrda forséliningar.

Perladens resultat paverkas av realisationsvinster om 330 Mkr (142 Mkr), vilket
avser forsélining til saval bostadsréttsforeningar som andra parter (se avsnilt
3.1.2).

Det finansiella nettot har forséimrats 12 Mkr (-14%) jdmfért med 2011.
Rénteutvecklingen under ret har varit positiv med en sjunkande genomsniitilg
réinta. En 8kad beténingsgrad har emellertid medfért tkade kostnader, om én
{tgre 4n budgeterat. Rantan har | snitt under 2012 uppgétt il 3,0 % (3,3%). Den
dkade belaningen féljer av fortsait hiig Investeringsniva. Bolaget har Justerat ned
sina réintekostnader | prognosen med 20 Mkr tilif8ljd av den lagre réntesatsen.

2.2 Balansrikningen

De materiella anliggningstiligangama har dkat med 1 038 Mkr J&m{ort med
arsbokslutet. Férandringen avser effekt av genomforda forséiljningar (119 Mkr),
forvéirv (279 Mkr), avskidvningar (-183 Mkr) och Investeringar | form av ny- och
ombyggnationer, smathusupprustningar och inventarler (1 005 Mkr).

Oms#liningstillgdngarna har minskat med 588 Mkr jdmfort med Arsskiftet och
uppgar tlli 39 Mkr. Minskningen forklaras | huvudsak av en skaftefordran om 579
Mkr | foregaende &rs bokslut, da Bolaget glorde hiiga inbetalningar av
prelimin&rskatt fregéende ér. Fordringen &r nu reglerad och Bolaget har under
delta ar Justerad ned de Bpande F-skattelnbetalningarna,

Férandring | eget kapital uppgar tilt 37 Mkr vilket motsvarar periodens resultat
minus utbetald utdslning till moderbolaget om 262 Mkr.
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Kortfristiga skulder har 8kat med 412 Mkr Jimfbrt med arsbokslutet. Okningen
foljer av den fortsati hdga Investeringstakten som medftr en Okad skuld mot
Staden om 544 Mkr. Mot denna 8kning gér | huvudsak minskade
leverantdrsskulder om 128 Mkr. Fluktuationer | den sistnfimnde balansen &r fullt
normalt och f8ljer av timing fér inkdp Il saval den [8pands verksamhet som
pigéende invaesteringar.

3 Visentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget har Inte gjort négra foréndringar | sina redovisningsprinclper jamfort med
foregaends ar. Vi har Inte funnit ndgot i var granskning som medftr nagot att
rapportera avseende anvénda redovisningsprinciper.

31 Ovrlga visentllga revislons- och redovisningsfragor

3.1.1  Vérdering av fastigheter och padgdende projekt

Par augusti 2012 foreligger Inga nedskrivningar avsesnde fastigheterna. Var
granskning av bolagets uppfdijning av projekten har Inte forantelt nagon
avvikande uppfatining. | samband med &rsbokslutet kommer ylterligare
uppfdlining gbras | samband med att holagat gir en vérdering av sitt
fastighetshastand. '

3.1.2  Fastighetsfbrséiliningar

Under 2012 har 10 fastigheter salts varav fyra stycken till bostadsratisforeningar,
en fastighets har sélts liit Exploateringskontoret och resterands fem till
fastighetsholaget Hassetbyhem. Tolalt har forséljningar omfattat 478 lagenheter
(233 st). Forséiliningarna har genererat eit hokfort reavinstresultat om 330 (142)
Mkr.

3.1.3 Fbrvilrv

Bolaget har under den akluella perfoden genomfbrt tvé stycken forvérv, ett
bolagsforviirv och sit fastighetsforviiv,
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Bolaget har foivérvat en fastighet p& Stdermalm (Vattenpasset) som filltraddes i
maj Innefattandes 59 lgenheter. Frvéirvet uppgér till 215 Mkr, Vidare har
forvarv skett av bolaget Fastighets AB Syl 3 som #ger tomtrétt i Arstadal.
Stockholmshem filltréidde bolaget | juni. Fastigheten forvérvades for 64 Mkr.

Det sisindmnda forvarvet har saledes tillfort ytterligare eft dotterbolag till
Stockholmshem-koncemen. Bolaget erhill tilliradesbokslut och dvrigt
bokfdringsmaterial sent | bokslutsprocessen for defta deldrsbokslut. Utifrén var
granskning av forvéirvet gir vi beddmning att tillkommande genomgang och
justeringar bt gdiras, dock inte till véisentliga belopp. Néagra justeringar har
sélades Inte foreslagits men &ndringar kammer ait ske il drsbokslutet.

4 Fbéreslagna justeringar och potentiella risker

Inga foreslagna justeringar foreligger att rapportera.

) Utestaende fragor
inga utestdende fragor flreligger att rapportera.

6 Skattefragor

Per deldrsbokslutet har | likhet med tidigare &r en schablonméssig skatt om
26,3% pé perlodens resultat redovisats. En fullsténdig avstdmning av samtiiga
skattekonton, uppréttande av skatteherdkning och uppskjuten skalt sker per
arshokslut,

7 Tvister

| samband med var granskning av deldrshokslutet har muntily uppftiining skett
med bolaget avseende pagaende tvister, Till &rsbokslutet kommer
advokatcirkulering att genomfdras.

Sedan 2010 har vl rapporterat ait Stockholmshem tillsammans med
systerbolagen AB Svenska Bostéider och AB Famlljebostéder riktat
skadestandskrav mot Arecta Communciations AB direkt och via aterfdrséljaren
Elektroskandia AB. Arendet avser konvertrar som Instaflerade | AB
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Stockholmshams Fastighetsnats fiberoptiknét, vilka visade sig vara behéftade
med fel och blev férbjudna alt anvéindas av Els&kerhetsvarket. Tvisten har &nnu
inte resultatet | nagon rattsprocess. Det som har hént sedan aviapperteringen vid
arsbokslutet 2011 &r att Svenska Bostader har bestutat alt Inte ga vidare med sitt
ansprak. Stockholmshem har &nnu Inte bestdmt sig for om det ska gé vidare. Det
totala anspraket uppskattas till 1 Mkr. Bolaget har inte tagit upp n&gon fordran for
slit krav.

| samband med Arsbokslutet 2011 rapporierade vi om tre pagéende tvister
avseende skadestandskrav fran samma motpart rdrande fastigheter som
Stockholmshem tvangsforvaltar pa uppdrag av hyresnémnden. Per bokslutet
glorde advokaten beddmningen att skadestand troligen Inte kommer aft uiddmas
savida Inga nya omsténdigheter framkommer. J&mfdrt med rapporteringen per
Arsbokslutet har skadestandanspraket séinks med ca 1 Mkr till totalt 29,9 Mkr, |
dvrigt har Inget nylt héint 1 sirendet. Nagon reservering for eventuella kostnader
har inte skett.

8 Ovrigt
Inga 8vriga viisentiiga férhéllanden fbreligger att rapportera.

9 Eventueila kommentarer fran féretagsledningen

Rapporten #r avstdmd med bolaget.

10 Audit Clearance

Hérmed intygas att det rapportpaket som vl har granskat Qer en réttvisande bild
av bolagets resultat och stilining och att det uppréttats i enlighet med for bolaget
faststallda redovisningsprinciper och Instruktioner for delarshoksiut.

Magnus Fredmer Marle Dahistrand -
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Rapport dver Ibpande granskning av intern kontroll

(bilaga E)
ARBETSMATERIAL

AB STOCKHOLMSHEM

R#kenskapsar 2012

Datum 2012-09-26

1 Inledning
Vér granskning har utfdris | enlighet med god revisionssed, konceminstruktion
och | enlighat med faststélld granskningsplan for bolaget.

2 Overgripande bedbmning av den interna kontrollen
| samband med var granskning av bolagets véisentliga processer och tilihtrande
kontroller har vl gjort bedmningen att den Interna kontrollen &r alt anse som
tillricklig. '

3 Ansvatriroller
Vid vér granskning avseende arbetsordning, vd-instruktion, attestinstruklioner
och beslutsordning har Inga noteringar framkommit.

4 Visentliga iakttagelser som gjorts | samband med
granskningen av intern kontroll

41  Overgripande kontrolimijy

Inom Bolaget finns en god medvetenhet kring vikten av kontroller, dokumentation
avseende sivil policys och direktiv samt underlag for bokslut. Bolaget arbetar

t ex med egen &rllg Intern kontroliplan dver olika omraden ochfelter rutiner med
avseende pa egen uppfdining och genomgéng.
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4.2

4.2.1

Bolaget har under 2012 fatiat beslut om en ny organisation — "Framtidens
Stockholmshem”. En omorganisation som tar sin ulgangspunkt i tre utmaningar —
vikande kundngjdhet, hiigre avkastningskrav och firéndringar |
fastighetsbestandst. Forndringarna kommer Inneb#ra en ny omradesindelning
ci4r distriktskontoren biir navet f6r utveckling, [5pande forvaltning och
kundservice. Bland annat kommer budget och resuftatansvar att férdelas ned pa
omréadesniva. Till detta l4ggs tydliga specialist- och stddfunktioner sasom Bygg &
Teknlk, Kommunikation & Marknad, Affdrsstéd och VD och VD-stab,

F6r ekonomiavdelningens del kommaer inte omorganisationen medftra négra
fardndringar Initialt sett, mer &n att man blir en del av funktionen Afférssidd.
Arbetet infdr omorganisationen har fort med slg att 6versyn av arbetssétt och
rutiner har skelt. Datta har &ven innefaltat ekonomfavdelningen och det finns en
del forslag framme som kommer att implementeras fram dver. Bolaget har éven
pabdrjat en nuldgesanalys Infor ett kommande ekonomisysteinbyte. En
bvergripande beddmning #r alt det finns goda fdrutsitiningar for att kunna
genomfbra yitertigare forbéittingar och férenklingar | arbetss#tt och rutiner { och
med eft bétire systemstdd. Vi ser positivl pa det arbete som pagér |
organisationen.

Hyrespracessen

Avliga hyreshiifningen

Ekonomiavdelningen ansvarar fér att den arliga forhandlade hyreshjningen blir
korrekt hanterad | Fasad, | likhat med foregende ar skedde hyreshdningen per
den 1 april. Beaklat var rekommendation frén féregdende &r har vi f6ljt upp
Bolagsts hantering av &rels hyreshdjning. Vi kan utifran vér granskning
konstatera att Bolaget har genomfort foréindringar | enlighet med var
rakommendation. Av arets dokumentation dver hanteringen finns nu altesterade
underlag avsesnde faststéllda hyresnivaer och genomfirda indringar | systemet.
Vi finner darmed rekommendationen implementerad och att rutinen fungerar pa
eit tillfredsstédliande s&lt,
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4.2.2

4.3

Uppfolining av drifisnetio

Vi har | tidigare &rs rekommendationer lyft fram vikten av att ha dokumenterade
kontroller avseende hyresaviseringar och uppfoljning av Intékterna. Av véar
granskning | &r kan vi notera att i enfighet med fregéende érs rekommendation
foreligger dokumenterade kentioller av aviseringarna och dvergripande
utfallsanalyser,

P3 farvaliningsavdelningen genomfdrs vid varje tertial uppfljning av respektive
distrikts driftskosinader Jamfért med budget. Denna genomgéng och analys ser vi
som en god bvergripands kontroll. Vi bedtmer att Bolaget skulle kunna f& en
annu mer decentralissrad uppftijning nérmre verksamheten avseende siha
intéiktsfliden om denna genomgang dven kom attinnefatta disirlktens intakler, sa
att hela driftsnatiot biir beaklat. Per idag finns dokumentation frén dessa mbten
sasomn enklare minnesanteckningar, Vérdet av denna kontroll skulle vidare kunna
héjas genom en standardiserad agenda och tillhtrands métesprotokoli med
stéenda punkier och faststélida nivaer £6r vilka avvikelser (storleksnivaer) som
ska kommenteras. Vidare rekommenderar vi alt dokumentationen i dvrigt kan
Innefatta Iaktlage!ser, stéliningstaganden och beslut hénférligt till de ekonomiska
utfaliet.

Bokslutsprocessen

Bolaget har, sdsom vi har lyft fram | tidigare ars rapportering, en fungerande
bokslutsprocess, men alt den har ett begréinsat systemstid. Det #r vér
beddmning alt bolaget biir fortsétia se Sver mbjligheterna till férbatirat
systemsttd for att minska omfattningen av excel-mallar och manuslla moment !
processen. Ett arbete #r, som omnémnts ovan, pagdende ulifran savél
omorganisation som kommande byte av ekonomisystem. Vi har kunnat notera att
mindre férenkiingar infors dér sa &r mdjligt, men alf inga stora férindringar
kommer att ske | detta lage vitket &r f8rstsligl.

| tikhet med tidigare fungerar #inda bokslutsprocessen vél tack vare en tydlig
ansvarsférdeining och kommunikation inom organlsationen med en stabil
ekonomiavdeining dér merparten av personalen har arbetat léinge Inom bolaget.
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Visentliga redovisnings- och/eller revisionsproblem som
kan forutses infor drshokslutet

Det &r var baddmning att det inte foreligger ndgra vésentliga redovisnings- eller
revisionsproblem inftir arsbokslutet.

Uppfoljning av féregaende ars rekommendationer fran
revisorerna

Vi kan konstalera alt kvarstaende rekommeandation frdn arsbokslutet 2011
avseende hantering och dekumenterad uppfbijning av den érliga hyresh&jningen
ar Atghrdad.

Ovrigt
Inga Bvriga visentliga frhallanden finns att rapporlera, -

Eventuella kommentarer fran féretagsledningen

Rapporten &r avstéimd med bolaget och mad deras kommentarer | Bilaga D.

Magnus Fredmer Marie Dahlstrand
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Identifierade avvikelser vid bokslutsgranskning

Granshnlngen avser: 2012-08-31
Bolag: AB STOCKHOLMSHEM
Datum 2012-09-26

1. Noterade fel som inte fir justerade I det slufliga rapporipaketet

Beskrivning av noferad avvikelse Belopn resultatpéverkan

Bilaga C

Belopp ef resultatpaverkan

2, Noterade fel | som gjorts vid granskningen och som #r justerade i det slutliga rapportpaketot

Beskriviiing av noterad avvikelse Belopp resultatpdverkan

Belopp ¢) resultatphverkan

2013-03-06 09:28
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REKOMMENDATIONER FRAN REVISIONEN
GRANSK- [REKOMMENDATION [Rekommen- | ATGARDAT KOMMENTAR FRAN
NINGSAR datlonen  [Ja |Ng) |Del- | FORETAGSLEDNINGEN
flJs upp vis
{datum)

2011 Vid hantering av den | Siutrevision | X Altest av manalliy
Arliga hyreshdjningen i | februari aviserings-
Fasad bdr kontrollav 12012 avsiémning inkl logg-
inmatade uppgifter listor genomfdrs av
genomflras av anhan redovisningschefen aller
person &n cden som ekonomichsfen.
utfert &ndringen. Penna Avseende hanteringen
kontroll bor ocksé vara och dokumenterad
dokumenterad. kontroll av
Avstamning I samband hyreshtijningens effekler
med forsta avigeringen | systemet har
after genomfdrd foregfende &rs
#ndring bir ocksa Ingé rekommendation taglts |
som en def | beaktance och kontroll 4r
attesteutinen. utférd med atiesterade

underlag.

2012 Avstdmningsmote Revislonen Bolagsl genomftr en
avseande respektive | 2013 organlsationsféréndring
distrikts driltskostnader som ska tréda 1 kraft 1/1
sker lertialvls inom 2013. | samband med
férvaltningsavdelningen denna kommer nya légre
map p& utfall jamfort *ansvarsnivier” alt
med budget och input inféras. Vidare kommer
til kommande pragnos. uppfalinings- och
Dokumentation frén aterrapporteringsmallar
dessa mbten sker alt uppdateras | sylfte alt
genom enklare stéirre enhellighet ska
minnesanteckningar. Vi arhailas.
beddmer dsita som en
god dvergripande
konlroll och ser alt
virdet av den skulle
kunna hojas ylterligare
genom att dven
inkludera disliikiels o
Int&kter och genom en
Skad standardisaring
och dokumentation.
Forstagsvis genom
uppréitande av
standardrapporter som
underlag med
fastsidlida nivder for
avvikelser alt
kommentera pa. Vidars
ail dven dokumentera
takitags!ser,
stéliningstaganden och
beslut avesende
skonomiskt utfall.







