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26 september 2019 

VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer 

AB Stockholmshem 

Revrsronen ar utformad for att vi ska kunna avge revlslonsberattelse avseende arsredovisningen for rakenskapsaret 2019. I enlighet med 
god revisionssed har vi i var revision bedornt den interna kontrollrniljon kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna planera 
revisionen och bestarnrna utformning, tidpunkt och omfattning av specrfika qranskninqsatqarder. Omfattningen av var granskning av 
den interna kontrollmiljon varierar och vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. 

Vi har i denna rapport sammanfattat vasentliqa iakttagelser fran var granskning av delarsbokslutet per augusti och intern kontroll. 

Denna rapport ar prirnart avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt for 
VD/foretagsledningen/styrelse. 

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

Med vanlig halsninr; 

Oskar Wall 

Auktoriserad reviser 

Jakob Widin 
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Riskbedornnlnq och fokusornrade 

Flnanslella risker 

r--~ecian beskrlvs de fi·1ansielta nt:kornritden sorn ha1 identifierar~ utifran pararnetrarna risk och vasenthghet. i var revision !aggs storst vikt p.3 omrader markerade • rot+ cch guit eftersorn 
dessa bedorns ha stor,;t paverkan pd der f-inansieila resultatet. 

NPda,-1.st_ae-nde fiqur sarr1n.1a0faH:a: v-3.sentPga ornra,jE?I I \:ar p;anr-:ring av revisionen • Ovriqa finansiella risker (hog) 

1 Pagaende om- och nybyggnation 

Hogne 
Ovriqa flnanslella risker (medel) 

t: ~ 
=Ei 
C: 
'1J ,, 
~ 

3 • • • ••• • • 
2 

4 

• 
• 

2 Bckstutsprccesser- inkl Konsoliderinq ocb 
finansiell raoportennq 

.3 Forvaltninqstastiqheter 

4 varder nq/bedornrunq av tvister 
5 Inkornstskatt ocn morns 

Ovriga finansiella risker (medel) 

5 

• 
l.aqre Risk for fe.! Hoqre 

6 Forvarv och fbrsalJri:ng av fastiqheter 
7 Drift- och underhallskostnader mkopsprocessen 
8 Redovisninqs av hyresintakter 

9 Il-sakerhet 

10 Vasentliqa avtal 

11 Vasentliqa Styrdokurnent, ex aqardirektv 

12 Fortroenderisk och nsk for oegentligheter 

13 Langfristiga flnansiella skulder 
14 Personalkostnader 

Sida 4 EV 



Status, kvarstclende cltgarder och slutsatser 

Genomforda och 
aterstaends aktiviteter 

Vi har genomfort en oversiktliq granskning av delarsbokslutsr och granskat bolagets intern kontroll i enlighet 
med tidigare kommunicerad revrsionsplan. 

Foljande aktiv1teter kvarstar: 
► l.oneprocsss - granskning kommer att utforas i december. 

Slutsatser 

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram naqra omstandigheter som ger ass anledrunq 
att anse att bifoqat rapportpaket inte, 1 allt vasentliqt, ar upprattat i enlighet med koncernens 
redovisningsprinciper Vi har inte identifierat naqra noterade fel, men konstaterar att det finns en skattepost 
om 13 MSEK som vi inte erhallit full forstaelse for En djupare genomgang av skatter kommer att qoras i 
arsbokslutsr. 

Var qranskrunq av rutiner och intern kontroll har inte pavisat nagra vasentliqa brister Vi larnnar dock vissa 
rekommendat1oner som forslag till forbattrinqar Genornqanq av loneprocesssn kvarstar dock. 

-·-·~----- ---- ·--·------ 
Sida 5 

EV 



Resultatrakninq 

Belopp i mkr 

Omrad~&t:: 
Intakter 1 759 1 655 6 1 732 

--·- ---- 
Reparation och underhall -165 -159 4 -194 

Ovriga kostnader I -569 -540 5 -615 
- -- 

Personalkostnader I -239 -213 13 -216 
---------- ----·-· --· ·------------ . -------- 
Ovriga rorelse kostnader ~ -4 -2 100 0 

··-· ·~-- -~--- --------··--· 
Avskrivningar ~ -369 -347 6 -386 ------ -~---- --- ----------- -----·-r --·- ------. --· --- ··--·-- --·· 
Summa kostnader -1 344 -1 262 7 -1 411 

RORELSERESULTAT. -- -- - . t._ 414 393 5 320 
---- -- -- --- 

Resultat fran finansiella poster -76 -86 -12 -89 

I: Skatt -84 -67 25 -51 

ARETS RESULTAT EFTER SKATT II 
----~--·- 

254 240 6 180 
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Kortfattad resultatanalys - delc3rsbokslutet 

Post 

Intakter ► Koncernens nettoomsattnmq uppqar till 1 759 mkr (1 655 mkr). Okningen mot foreqaende ar ar en foljd av 
hyreshojninqsn samt fardiqstallda projekt. Utfallet av hyreshbjningen blev 2,3% fran och med den 1 januari 
2019 

Fastighetskostnader/ 
Driftskostnader/bvriga 
externa kostnader 

I ► Fast1ghetskostnaderna uppgar till -734 mkr (-699 mkr). Okningen kommer av bvriga externa kostnader som var 
naqot lag re per T2 2018. 

Personalkostnader/ 
Centrala-administrations 
och forsaljningskostnader 

► Personalkostnaderna uppqar till -239 mkr (-213) mnkr. Oknmqsn beror pa att antalet anstallda har okat och 
lonerna och pensionerna har okat, 10 mkr av okninqen ar hanforlig en storre engangsdebitering for pensioner 

--------------------------~---- 

Avskrivningar 
►Avskrivningarna har okat till -369 mkr (-347 mkr). De materiella anlaggningstillgangarna som ingar i 
avskrivningsunderlaget har okat med 1,5 mdr, 9% jarnfort med T2 2018. Okningen ar en foljd av fardiqstalld 
nyprcduktron. 

Rantekostnader • Rantekostnadsma har minskat till -76 mkr (-86 mkr). Bolagets snittranta sjonk fran 1,05 procent per 180831 till 
0,85 procent per 190831 Rantebarands Ian uppgick per 2018-08-31 till 12 362 mkr och per 2019-12-31 uppgick 
de till 13 274mkr 

Skatt 

► Skattekostnaden uppqar till 21,4% av resultat fore skatt vilket stammer overens med instruktion fran 
koncernmoder dar inget beaktande kring ej avdraqsqilla ranter skulle qoras per T2. Den uppskjutna skatten, 
vilken frarnst avser effekt av skillnader mellan skatternassiqa varden och redovisade varden pa fastigheter har 
beaktats till 20.6% likt tidigare bokslut. 

► Arets skattekostnad innehaller en post om 13 MSEK avseende skattebeslut avseende 2017 Vi har inte erhallit en 
tillrackliq forstaelse for posten. En mer djupgaende granskning kommer att utforas i arsbokslutst. 

------ - --·--· ---~ ·---· 
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Balansrakninq 

Belopp i mkr 

Omsattningstillgangar II 7-1 65 10% o- ub 

------ -- --·-··--- ----- ----- ~-~- ·--· --·--------- -------·•----· ----· ·----·------- ·-- 

Summa tillgangar 
ll 

24 215 22 830 6% 24 787 

Eget kapital II 9 961 9 660 3% 9 907 
----- 

Avsattninqar ~ 521 46'] 8% 467 
---- ---·-- 

~ 

Kortfristiga skulder 13 733 ·12 709 11% 14 413 
------·-· _._. -·-- -- . ··----- --·-··----------- --------·--·----.- --- 

Summa skulder och eget kapital II 24 215 22 830 8% 24 787 
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Kortfattad balansanalys - deli3rsbokslutet 

Byggnader och Mark/ 
Materiella 
anlaggningstillgangar 

►Materiella anlaggn1ngstillgangar uppqar per T2 20·19 till 24 ·124 mkr jarnfort med 22 765 rnkr per T2 20'i8. 
Av de materiel!a anlaggningst1llgangarna utqor 2 365 rnkr mark, ·17 237 mkr av hyresfast1gheter, 590 rnkr 
av markanlaqqrunqar, ·168 mkr Inventansr och installatroner och 3 762 rnkr av pagaende nyanlaqqmnqar 
Den store forandrmcon mot foreqaendo ar ligger i hyresfastigheterna vitka okat med 7 441 mkr och ar ett 
naturhqt resultat av agard1rekt1ven och de okade kraven pa att tillhandahalla fler bostader an tidrqars ar 
Proqnosen for helaret 2019 ligger pa 7 8 006 rnkr 

-----------i--~~==~~~~-=-=--=-=-----:---:------------- 
Pagaende projekt 

► Paqaende projekt uppqar per T2 207 9 tili 3 763 mkr jarnfort med 3 862 mkr per T2 20·13 Paqaende projekt 
har minskat med 677 mkr under 2019 (sedan arsskiftet) Detta beror pa att flera storrs nybyggnads- och 
ornbyqqnadsprojskr fardiqstalldes under 2019 

Kortfristiga skulder 
► De kortfristiqa skulderna uppqick per T2 20'19 till B 733 mkr och per T2 20'18 till 12 709 rnkr De kortfristiqa 
skulderna har okat med 356 mkr, motsvarande 3 % sedan arsskittet. Den kortfristiga skulden bestar till 97 ~,;, 
av skulden till Internbanken Internbanken fungerar sorn ett transaktionskonto. 

Eget kapital ► Eget kapital har 6kat med 30'1 mkr jarnfort med T2 20"18 och 253 mkr jarnfort med 20"18-'12-31 Forandringen 
under 2019 fbrklaras av resultatet per T2, 2S4 mkr samt arets utdeining ca -1 mkr 

------------------ --·•---- -- -- --- ------ 
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Redovisnings- och revisionsfraqor delarsbokslutet 

Ev avdraqsratt pa 
koncerninterna ranter 

► Skatteverket har fattat beslut i fraga om avdraqsratt for ► Beskrivning av var bedomrunq 
rantekostnader for aren 2015- 2017 Beslut har tagits om att eJ bevilja 
skatternassrqa ranteavdraq pa koncerninterna ranter. Stockholmshem 
kommer att overklaqa beslutet. Stockholms Stadshus AB har beraknat 
effekter pa beqransninqar i avdraqsratt for 2018 med utqanqspunkt 
fran SKVs beslut for 2014. Per T2 2019 har dock mte beaktats att 
naqon del skulle vara ej avdragsgill, detta enligt instruktion fran 
Stadshus. Upprattad skatteberakninq kommer att vara mer utarbetad 
vrd arets slut. 

Varderingar/ 
nedskrivningar 

► Per 2019-08-31 har ingen externvarderinq gjorts av bestandet, I ► Beskrivning av var bedornninq 
anslutrunq till arsbokslutet for 2018 genomfordes varderinqarna med 
hjelp av NAI Svefa. Extern varderinq kommer att ske aven vid 
arsbokslutet 2019. 

► Det bedorns i daqslaqet inte foreligga nagra uppenbara skal att 
misstanka risk for eventuell vardenedqanq pa 
forvaltmnqsfastiqhetema. 

► Pa de pagaende projekten gars intern varderinq lopande vrd behov 
nar det finns indikationer som signalerar risk for nedskrivning En 
samlad bedomrunq av samtliga projekt gars vid bokslutet 

Tvister ► Stockholmshem har en pagaende tvist med Skatteverket avseende 
avdraqsratt pa koncerninterna ranter Stadshus AB handlaqqer 
arendet eftersom det qaller alla kommunala bolagen. 

► Stockholmshem ar involverad i ett fatal tvister med hyresqaster En 
reservering for tvisten mot Alexandrahotell har bokforts och uppqar 
till ca 6 mkr Motparten yrkar pa en betydligt hoqre ersattninq, gjord 
reservering motsvarar foretagsledningens basta bedornninq av utfall. 
Uppfoljrnng av tvisterna kommer att qoras vid arsbokslutet 2019 

► Beskrivning av var bedornninq 

. . . -- -· ------ -- ----·------· --- -·-- ---- ---·--·--- ------· ---- 
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Redovisnings- och revisionsfraqor detarsboksrutet 

Nytt fastighetssystem ► Fran mars 2019 har bolaget bytt fastighetssystem som beror 
hyresaviseri ng 

► I samband med overgang har testkorninqar skett for att sakerstalla 
att alla data overforts korrekt. I samband med dessa tester har man 
identifierat mindre fel som man i efterhand atqardat. Tex i samband 
med uppdatering av Fast2 i juli har korrigeringsjournal legat kvar i 
systemet och bhvit bokforda i Agresso. Bolaget kommer under 
september 2019 ga igenom samtliga felaktiga transaktioner 

► Beskrivning av var bedornninq 

►Vi kommer under senare delen av arets fardiqstalla var granskning av 
att information overforts korrekt mellan det gamla och nya systemet. --------------- ---- ····--·--·-·•-·-··--·---·--··-·-~--- -·------ 
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Summering av noterade avvikelser 

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

Faststallda avvikelser 
Noteringar 

Bedornda avvikelser 
Notermgar 

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt 

Skatteeffekt 

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 
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Investeringar 

I nvesteringar 
Befogenheter och ansvar/roller for investeringar frarnqar pa ett tydligt 
satt i styrelsens arbetsordning och vd-instruktion En tydlig koppling 
finns ocksa till regelverket for beslut om investeringar i 
kommunfullmaktige och koncernstyrelsen. • 

lnvesteringar I Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av 
I • investeringsprojekt. 

I nvesteringar I Det finns andarnalsenliqa och effektiva IT-system for att hantera 
investeringar 

lnvesteringar I Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form av 
ekonomiska kalkyler bifogade till protokollen 

Det finns en kontinuerlig uppfoljning av investeringsprojekt med 
lnvesteringar I tydliga avvikelseanalyser som dokumenteras. Styrelsen foljer 

lopande upp utfallet i projekten mot budget. 

Slutredovisning av projekten sker i nara anslutning till att projekten 

I • lnvesteringar I avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till tidigare budget och 
kalkyler 

I nvesteringar Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion. • 
I nvesteringar I Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga avtal och andra • relevanta underlag som behovs for att kontrollera pris och kvantiteter 

I nvesteringar Avstarnninq av projektens utfall sker kontinuerligt mot huvudboken. • Bolaget gar en kontinuerlig uppfoljning av utfallet av investeringar i 
I • I nvesteringar I forhallande till budgeterad tidplan och mater och foljer upp detta pa 

saval projektniva som totalniva. Foljsamheten till tidplanerna ar god 
Sida 13 
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Iakttagelser fran var granskning 
Granskning av rutiner och intern kontroll 
Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat ornraden dar vi bedorner att forbattrinqar kan genomforas 
i syfte att forbattra den interna kontrellrniljcn. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollrnlljon varierar och 
vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vasentligaste iakttagelser frarnqar 
nedan tillsammans med rekommenderade atgarder och status. 

Bokslutsprocessen ► Inga brister i processen har identifierats - 
Intaktsprocessen ► Se rekommendationer pa sida 15 - 
Inkopsprocessen ► Se nya kommenterar pa sida 15 samt uppfoljning av 

foreqaende ars rekommendationer pa sida 17 

Loneprocessen ► Pa grund av att relevant personal pa 
loneavdelninqen ej har haft mojliqhet att traffa oss 
under september, kommer lbneprocessen att 
granskas under oktober 2019 

Investeringar ► Se kommentarer och uppfoljning av foreqaende ars 
rekommendationer pa sida 16 - 

• = Innebar att omedelbar atqard behaver genomforas 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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lakttagelser frc\n var granskning 

- l(.;rtf~ttad b;~kri~nin9- ~~ ia-ktta9~1se o~h I Uppfolj n ing vid arets granskni ng I Bed6mning I Bolagets korn mentar rekommendanon 
Intaktsprocess­ 
ny iakttagelse 

► For tillfallet finns det ingen rutin pa plats for ; 
ekonomiavdelningens granskning av 
avdrag och justeringar i aviseringen. Detta 
beror pa att bolaget i mars 2019 har 
implementerat ett nytt fastighetssystem. 

► Vi rekommenderar att bolaget infer en 
kontroll over justeringarna. Uppfoljning 
kommer att goras i december 

Inkopsprocess, 
kontrolltestning 
- ny iakttagelse 

► Faktura 2010354312 hade attesterats av : Vid kontroll av dessa fakturor fanns 
en person som enligt delegationsordningen . inga fler anmarkninqar om attester 
inte hade ratt att attestera fakturabeloppet. ! 
Detta ska inte vara mojligt i och med att i Uppfoljning kommer att goras i 
systemet ska stoppa det, men i detta fall : december 
hade personen i fraga varit tillforordnad en 
an nan tjanst under 2018 och da haft 
behoriqhetsn att attestera. Da detta maste 
plockas bort manuellt hade det blivit 
bortqlornt. Handelssn innebar att vi 
behovde utoka urvalet for att kontrollera att 
detta kan ses som en engangshandelse 

• = Innebar att omedelbar atqard behaver genomforas for att forbattra den mterna kontrollen 
= Innebar att v1 anser att den interna kontrollen till vissa delar bar forbattras 
= Innebar att v, anser att den mterna kontrollen fungerar tlllfredsstallands 
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Iakttagelser fran var granskning 
.-~,r·. ---· • •- --• •--·· · •- "• ··· • :'"> .. •• •:•- '•,--•~~-,•".~"'.-:~rl~':'':<l>";"."f,'1,"_'.<JT'.' 0 

[r . • c- - Kortfattad be~krivning av iaht~ig.else och Uppfolj~ing vid arets Bedomninq Bolagets kommentar 
[9rri~ade rekommendation granskrnng r ~ ':, . ~..:.:::<·~---: .•. ·,, ..... 

Investeringar - 
kommentar fran 
tidigare ar 

► Vi har vid granskning av projektprocessen 
noterat att det saknas protokoll fran rnoten 
dar investeringsbeslut har tag its. 

► Vi rekommenderar att bolaget ser over 
dokumentation kopplad till qodkannande 
av projekt och att underlag som bekraftar 
godkannandet sparas i lnsikt. 

► Vi rekommenderar att alla anvander 
samma system och rutiner for uppfoljning 
av projekt. 

! Denna rekommendation 
; kvarstar 

I september 2019 pagar 
arbete om 
forandrinqar/forbattrinqar i 
underhalls- och 
investeringsprocessen 

Vi kommer folja upp 
processen i samband med 
bokslutsgranskning 

Investeringar, 
kontrolltestning - 
ny iakttagelse 

► Vi har vid granskning av projektkostnader ; Uppfoljning kring kontroll 
noterat att en faktura bokats mot fel ; kommer ske infor bokslut 
projektnummer an vad som anges pa · 
faktura. Handelsen innebar att vi behovde 
utoka urvalet for att kontrollera att detta 
kan ses som en enqanqshandelse Vid det : 
utokade urvalet vara samtliga fakturor · 
korrekt bokade och vi ser det som en 
enqanqshandelse. 

l 
I 
' 

--- 
• = Innebar att omedelbar atqard behaver genomforas for att forbattra den rnterna 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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Iakttagelser fran var granskning 

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare larnnats och en uppfoljning av dessa 

- I Ko~a~tad beskrivning av iakttagelse och 
rekommendation 2018 

Uppfoljning vid arets 
granskning Bedornninq Bolagets kommentar 

Inkopsprocessen - 
kommentar fran 
tidigare ar 

► Andringar av fastdata i leverantorsregistret Det finns ingen systernsparr 
attesteras ej For att ta fram en fullstandiq som kvaver att en annan 
lista med forandrinqar kravs att man tar person gar in och 
kontakt med Tieto. Vi har aven noterat att , godkanner andrinqar 
behorlqheten att andra uppgifter i fastdata '. SH har nu lagt in en rutin 
finns hos ett start antal personer bade pa : dar en person gar in och 
inkop och ekonomiavdelningen : kontrollerar andringar, 

► Vi rekommenderar att bolaget ser over ! borjat med logglistor over 
behorlqheterna i Agresso samt att logglista : andrinqar fr.o.m augusti 
over andrinqar inharntas och gas igenom. ! 2018. 

! Utover ovan rutin har 
i bolaget fordelat 
behorigheterna sa att 
samma person inte kan 
andra i leverantorsregister r 
och utfora en utbetalning i 

• = Innebar att omedelbar atqard be hover genomforas for att forbattra den interna kontrollen 
= Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bar forbattras 
= Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallands 
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lnfOr arsbokslutet 
Kvarstaende aktiviteter 
Foljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen for var granskning. 

.Granskninqsornrade I Beskrivning av pagaende och kvarstaende aktiviteter 
Fastighetsvardering ► Bolaget avser att qora varderinq av forvaltningsfastigheter samt paqaende projekt per 1130. Vi avser att granska 

dessa vardennqar I december 

Test of Controls ► De kontroller som har testats vrd var granskning av internkontroll kommer att foljas upp vid var granskning 1 

december 

Tvister ► De kontroller som har testats vid var granskning av internkontroll kommer att foljas upp vid var granskning i 
december 

Nytt fastighetssystem ► Slutforande av granskning att information overforts korrekt mellan systemen kommer att qoras I december 
Arsbokslut ► Granskas iv 4 i januari 2020. 

Avdraqsratt for ranta '► Uppfoljning avseende avdraqsratten for de koncerninterna rantorna kommer att qoras i arsbokslutet i sarnrad med 
pa koncerninterna Ian koncernrevisionsteamet. Status per T2 har erhalhts fran PT Se sida 1 0. 
------ --------·-··· ---·--------------------------------------- 
Hallbarhetsrapport ··· ·· · ► Uppfoljning gars vid granskning i december 

--·---~---------- ·----- - ---· ------ ---- ----------- ··---·-- -- -- --- ----- 
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,; EY I Assurance I Tax I Transactions l Advisory 
Om EY 

EY ar ett varldsiedande fdret2:q inorn ·2v1sion rt~dovisntng, skatt, tr21ns~1ktk;ner och afforsr2!dgivrung. 
Vara tjansier och ins!kter h;atper til! att skapa fr1i~· ·oenct<-~ Gr-~, i"1fi!lb;;-1r tilh:~ixt p21 finensmarknader och i 
ekonon iier varldeP bvet For att hii!ia var2. K~ften ·un vf~r.:-l. intre.ssenH~r utvecklar vi !ed~u·f~ och 
·nedcirb~1ai·e som erbstar tearn ,::ivs-r 9rans1.~rna. Vt vni att allt vi gb: ska bidra till att affarsvElrlden 
och arbotslive+ tunqerar b2ittre - for v~ka rnedarbetcire, v&rt=1 kunder och cie sarnh~llen vi vsrkar i. 

!:Y refererar tili den 9!obalo. orgarnsationen s~:1ff1t kan av ;f! en eller flera 1-r,r~dlernsf0retag i Ernst & 
Young Global L:rnited . .!a1Js- fflecHei -isf6n:~tc19 utgOr ei si~ienjuridis!z person. 
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