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28 september 2020
VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

AB Stockholmshem

Revisionen ar utformad for att vi ska kunna avge revisionsberattelse avseende arsredovisningen for rakenskapsaret 2020. I enlighet med
god revisionssed har vi i var revision beddomt den interna kontrollmiljon kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna planera
revisionen och bestdmma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder. 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 vasentliga iakttagelser fran var granskning av deldrsbokslutet per augusti och intern kontroll.

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

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

Med vanlig halsning

Oskar Wall Tuulikki Vilo

Auktoriserad revisor
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Riskbedomning och fokusomrade

Nedan beskrivs de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och vasentlighet. I var revision laggs storst vikt pd omraden markerade I rétt och gult eftersom
dessa beddms ha storst paverkan pa det finansiella resultatet.

‘ Ovriga finansiella risker (hdg)

Nedanstaende figur sammanfattar vasentliga omraden I var planering av revisionen

1 Pagaende om- och nybyggnation

Ovriga finansiella risker (medel)

Hoégre
9“ 2 Bokslutsprocessen, inkl. Konsolidering och
finansiell rapportering
3 3 Forvaltningsfastigheter
‘ ‘ 4 Vardering/bedémning av tvister
. . 5 Inkomstskatt och moms
. : 4 ‘ Ovriga finansiella risker (medel)
5 . ‘ 6 Forvarv och forsaljning av fastigheter
§x . 5 7 Drift- och underhallskostnader, ink&psprocessen
E 8 Redovisnings av hyresintakter
‘ 9 IT-sékerhet
10 Vasentliga avtal
_ 11 Vasentliga Styrdokument, ex. dgardirektiv
Lagre Risk for fel Hogre : 12 Fortroenderisk och risk for oegentligheter

13 Langfristiga finansiella skulder
14 Personalkostnader
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Status, kvarstaende atgarder och slutsatser

Genomforda och
aterstaende aktiviteter

Vi har genomfért en oversiktlig granskning av delarsbokslutet och granskat bolagets intern kontroll i enlighet
med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Foljande aktiviteter kvarstar:
» Vi har nagra 6ppna fragor pa kontrolltestning for projekt nar det galler fakturahanteringen samt

godkannandet av andel som aktiveras eller kostnadsfors. Vi kommer att folja upp dessa under kommande
vecka.

» Vi har annu inte stangt granskning av moms och eventuella foljdfragor kan forekomma

Slutsatser
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att bifogat rapportpaket inte, i allt vasentligt, &r upprattat i enlighet med koncernens
redovisningsprinciper. Vi har inte identifierat nagra noterade fel.
Var granskning av rutiner och intern kontroll har inte pavisat nagra vasentliga brister. Vi lamnar dock vissa
rekommendationer som forslag till forbattringar.
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Resultatrakning

Belopp i mkr

Omrade 2020-08-31 2019-08-31 Skillnad i %

Intékter 1843 1759 5% 1826
Reparation och underhall -186 -165 13% -191
Ovriga kostnader -562 -569 -1% -630
Personalkostnader -234 -239 -2% -234
Ovriga rorelse kostnader -2 -4 -50% 0
Avskrivningar -417 -369 13% -425
Summa kostnader -1 401 -1 344 4% -1480
RORELSERESULTAT 443 414 7% 346
Resultat fran finansiella poster -73 -76 -4% -76
Skatt -79 -84 -6% -58
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 291 254 14% 212
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

» Koncernens nettoomsattning uppgér till 1 843 mkr (1 759 mkr). Okningen mot féregdende ar ar en féljd av

Intakter hyreshdjningen samt fardigstallda projekt. Utfallet av hyreshdjningen blev 1,95 % fran och med den 1 januari
2020.
Fastighetskostnader/ » Fastighetskostnaderna uppgar till -747 mkr (-734 mkr ). Okningen kommer av Ovriga externa kostnader som var

] o nagot lagre per T2 2019.
Driftskostnader/dvriga

externa kostnader

» Personalkostnaderna uppgar till -234 mkr (-239 mkr ). Férandringen ér till stor del kopplad till att AB

Personalkostn.aéler/ ) Stockholmshem erholl en stérre engangsdebitering for pensioner (ca 10 mkr) féregdende ar, vilket paverkade
Centrala-administrations saldot per T2 2019.

och férsaljningskostnader

» Avskrivningarna har 6kat till -417 mkr (-369 mkr). De materiella anlaggningstillgdngarna som ingar i
Avskrivningar avskrivningsunderlaget har 6kat med 1,4 mdr, 8% jamfért med T2 2019. Okningen &r en foljd av fardigstalld
nyproduktion.

» Rantekostnaderna har minskat till -73 mkr (-76 mkr). Bolagets snittrénta ligger pa ca 0,8 procent. Rantebarande
Rantekostnader Ian uppgick per 2020-08-31 till 13 794 mkr och per 2019-12-31 uppgick de till 13 275 mkr.

» Skattekostnaden uppgar till 21,4% av resultat fore skatt vilket stammer 6verens med instruktion fran
koncernmoder dar inget beaktande kring ej avdragsgilla rantor skulle goras per T2.
»Den uppskjutna skatten, vilken framst avser effekt av skillnader mellan skattemassiga varden och redovisade

— varden pa fastigheter har beaktats till 20.6% likt tidigare bokslut.
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Balansrakning

Belopp i mkr

Omrade 2020-08-31 2019-08-31 Skillnad i %

Anliggningstillgangar 25 085 24 124 4% 25 689
Omsittningstillgangar 50 71 -30% 95
Summa tillgangar 25135 24 195 4% 25764
Eget kapital 10 331 9961 4% 10218
Avsattningar 617 501 27% 488
Kortfristiga skulder 14 187 13733 3% 15058
Summa skulder och eget kapital 25135 24 195 4% 25764
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Kortfattad balansanalys - delarsbokslutet

Omrade |Iakttage|se och kommentar

» Materiella anlaggningstillgangar uppgar per T2 2020 till 25 085 mkr jamfoért med 24 124 mkr per T2 2019.
Av de materiella anlaggningstillgdngarna utgor 2 365 mkr mark, 18 612 mkr av hyresfastigheter, 652 mkr

Byggnader och Mark/ av markanlaggningar, 163 mkr Inventarier och installationer och 3 291 mkr av pagaende nyanldggningar.
Materiella Den stora forandringen mot foregaende ar ligger i hyresfastigheterna vilka 6kat med 1 374 mkr och ar ett
anlaggningstillgangar naturligt resultat av dgardirektiven och de 6kade kraven pa att tillhandahalla fler bostader. Prognosen for

helaret 2020 ligger pa 19 109 mkr.

»Pagaende projekt uppgar per T2 2020 till 3 291 mkr jamfort med 3 763 mkr per T2 2019. Pagaende projekt
har 6kat med 489 mkr under 2020 (sedan arsskiftet). Detta beror pa att flera storre nybyggnads- och

Pagaende projekt ombyggnadsprojekt ar i slutfas och kommer att fardigstallas under T3 2020.

» De kortfristiga skulderna uppgick per T2 2020 till 14 187 mkr och per T2 2019 till 13 733 mkr. De kortfristiga
skulderna har 6kat med 454 mkr, motsvarande 3 % sedan arsskiftet. Den kortfristiga skulden bestar till 97 %

Kortfristiga skulder av skulden till Internbanken. Internbanken fungerar som ett transaktionskonto.

» Eget kapital har 6kat med 369 mkr jamfort med T2 2019 och 290 mkr jamfort med 2019-12-31. Férandringen
under 2020 forklaras av resultatet per T2, 291 mkr samt arets utdelning ca -1 mkr samt aktiedgartillskott om

Eget kapital ca 302 tkr
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade Iakttagelse och kommentar

Ev avdragsritt pa
koncerninterna rantor

» Skatteverket har fattat beslut i fraga om avdragsratt for rantekostnader for aren 2015- 2017. Beslut har tagits om att
ej bevilja skattemaéssiga ranteavdrag pa koncerninterna rantor. Stockholmshems 6verklagan pa beslutet har
hanterats under 2020, och det tidigare beslutet blev oféréndrad. Detta har inte lett till ndgon ekonomisk
konsekvens for Stockholmshem under T2 2020.

Varderingar/
nedskrivningar

» Per 2020-08-31 har ingen externvardering gjorts av bestandet. I anslutning till arsbokslutet for 2019 genomfordes
varderingarna med hjalp av NAI Svefa. Extern vardering kommer att ske dven vid arsbokslutet 2020.

» Det beddms i dagslaget inte foreligga nagra uppenbara skal att misstanka risk for eventuell vardenedgang pa
férvaltningsfastigheterna.

» Pa de pdgdende projekten gors intern vardering I6pande vid behov nér det finns indikationer som signalerar risk
fér nedskrivning. En samlad bedémning av samtliga projekt gors vid bokslutet

Tvister

» Stockholmshem &r involverad i ett fatal tvister med hyresgaster. Ingen reservering har gjorts per T2 2020. Vi
kommer att folja upp tvisterna arsbokslut 2020.

»I borjan av 2020 har entreprendren 3BD Development AB ansdkt om stamning gentemot AB Stockholmhem.
Yrkandet &r att Stockholmhem ska utge en betalning om 32 mkr. Advokaten beddmer att det finns en lag risk for
att Stockholmshem kommer att dlaggas betalningsskyldighet och ingen reservering har gjorts per T2 2020.
Uppfdljning av tvisterna kommer att goras vid arsbokslutet 2020.
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omrade Iakttagelse och kommentar

Covid-19 »Vardenedgang pa bostadsfastighet bedéms vara begransad. Uppféljning kommer att géras vid
arsbokslutet 2020.
» Vi har noterat att bolaget har ansékt om statligt stdd motsvarande 1,7 mkr. Bolaget har givit
lokalhyresgaster hyresrabatter motsvarande 4,3 mkr. Vi kommer att félja upp hanteringen hos bolaget
men noterar att beloppet inte ar vasentligt for revisionen.
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Summering av noterade avvikelser

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

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

Faststallda avvikelser -
Noteringar

Bedémda avvikelser -
Noteringar

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt -

Skatteeffekt -

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt -
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Investeringar

Process

Kontroll

Effektiv

Befogenheter och ansvar/roller for investeringar framgar pa ett tydligt
satt i styrelsens arbetsordning och vd-instruktion. En tydlig koppling

Forbattring Ineffektiv

ImEStengEr finns ocksa till regelverket for beslut om investeringar i ‘
kommunfullmaktige och koncernstyrelsen.
. Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av
Investeringar - : . .
investeringsprojekt.
. Det finns andamalsenliga och effektiva IT-system for att hantera
Investeringar : . .
investeringar.
Investerinaar Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form av .
9 ekonomiska kalkyler bifogade till protokollen.
Det finns en kontinuerlig uppféljning av investeringsprojekt med
Investeringar tydliga avvikelseanalyser som dokumenteras. Styrelsen foljer .
I6pande upp utfallet i projekten mot budget.
Slutredovisning av projekten sker i nara anslutning till att projekten
Investeringar avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till tidigare budget och .
kalkyler.
Investeringar Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion. ‘
. Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga avtal och andra .
Investeringar . e ' .
relevanta underlag som behdvs for att kontrollera pris och kvantiteter.
Investeringar Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot huvudboken. ‘
Bolaget gor en kontinuerlig uppfoljning av utfallet av investeringar i
Investeringar forhallande till budgeterad tidplan och mater och foljer upp detta pa .
saval projektniva som totalniva. Féljsamheten till tidplanerna ar god.
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Iakttagelser fran var granskning
Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omraden déar vi bedomer att forbattringar kan genomféras

i syfte att forbattra den interna kontrollmiljon. Omfattningen av var granskning av den interna kontrollmiljon varierar och
vara noteringar ticker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll. Vara vasentligaste iakttagelser framgar
nedan tillsammans med rekommenderade atgarder och status.

s . o Bol
Omrade lakttagelser Rekommendationer | Beddémning clbigEe
kommentar
Bokslutsprocessen » Inga brister i processen har identifierats
Intaktsprocessen » Se vidare sida 15.
Inképsprocessen » Inga brister i processen har identifierats
Loneprocessen » Inga brister i processen har identifierats
Investeringar » Se kommentarer och uppfdljning av féregaende ars
rekommendationer pa sida 16

® = Innebér att omedelbar atgard behover 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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Iakttagelser fran var granskning

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och | Uppfdljning vid arets Stockholmshems

rekommendation granskning H eI kommentar

Intdktsprocess-  » For tillfallet finns det ingen rutin pa plats Rutin har inforts kring uppféljning

Uppfoljning fér ekonomiavdelningens granskning av | av andringar. Kontroll for

avdrag och justeringar i aviseringen. Detta ! prisjustering i Fast2 och

beror pa att bolaget i mars 2019 har rutinbeskrivning finns pa plats. Vi

implementerat ett nytt fastighetssystem. har under processgenomgang

» Virekommenderar att bolaget infér en kunnat se att nya rutinen foljs.

kontroll 6ver justeringarna. Uppfdljning Tidigare rekommendation

kommer att géras i december. kvarstar ej langre.
Intdktsprocess-  » Vi har under processgenomangarna Vi foljer upp hanteringen i » Digital 16sning for attest
ny iakttagelse noterat att Stockholmshem inte har haft all | arsbokslut. implementeras from

personal pa kontoret under Covid-19 - 1/10

tider och darmed har avtalen inte
kontrollerats av tva personer innan dessa
registreras i systemet. Trots detta
beddmer vi att processen fungerar
tillfredstallande. Vi rekommenderar att AB
Stockholmshem genomfor den planerade
atgarden att ersatta denna manuella
kontroll med en mer systemstyrt kontroll.

Intdktsprocess-  » Vi har under processgenomgangen

ny iakttagelse noterat att kreditprévning inte har gjorts
pa en lokalhyresgast vid tecknandet av
avtalet. Vi rekommenderar att
kreditprovning gors pa samtliga nya, och
vid behov dven befintliga hyresgaster. Vi
beddmer dock att noteringen inte
paverkar var bedémning éver processen
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Iakttagelser fran var granskning

Omrade

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och

Uppféljning vid arets Stockholmshems

Investeringar —
kommentar fran
tidigare ar

rekommendation

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

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

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

granskning Bedomning kommentar

Vi har inte identifierat nagra
projekt som saknar
protokoll eller
genomférandebeslut. Mer
omfattande granskning
kommer att géras vid
arsbokslut i samband med
granskning av storsta
projekten.

Investeringar,
kontrolltestning -
ny iakttagelse

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

» En helhetsbeddmning kan darmed inte
avrapporteras.

® = Innebar att omedelbar atgard behdver genomfdras for att forbattra den interna kontrollen
© =Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ =Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
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Infor arsbokslutet
Kvarstaende aktiviteter

Fo6ljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen for var granskning.

Granskningsomrade | Beskrivning av pagaende och kvarstaende aktiviteter

Fastighetsvardering » Bolaget avser att gora vardering av forvaltningsfastigheter samt pdgéende projekt per 11-30. Vi avser att granska
dessa varderingar i december.

Arsbokslut » Granskas iv4ijanuari 2021.

Hallbarhetsrapport » Uppfdljning gors vid granskning i arsbokslut.

Tvister » Uppfdljning gors vid granskning i arsbokslut.

Sida 17 EY



EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

Om EY

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

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

© 2019 Ernst & Young AB.
All Rights Reserved.

ey.com/se

Building a better
working world
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