AB Stockholmhem
Arsbokslut 2024

Februari 2025




Till VD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelser fran var
revision av AB Stockholmshem.

Var revision ar anpassad till koncernens verksamhet och ar primart utftormad
for att vi ska kunna avge en revisionsberattlse avseende koncernens
arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet,
lekmannarevisorerna samt for VD, foretagsledningen och styrelsen.

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Ansvarig revisor
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Sammanfattning

Genomfort arbete

Granskning av arsbokslutet

Vi har genomfort var granskning i enlighet med var revisionsplan for
rakenskapsar 2024. Revisionen har omfattat granskning av koncernens
resultat- och balansrakning och rapportpaket.

Féljande aktiviteter kvarstar:
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen
Granska arsredovisning och hallbarhetsrapport
Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation

Slutsats

Preliminar slutsats

Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Under
forutsattning att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
nagra vasentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande
kommer till var kdnnedom vid slutférandet av revisionen ar var bedémning
att vi kommer att kunna ld&mna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.

Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
beddmning av
arsbokslutet

® Omedelbara atgarder behdver vidtas for att forbattra processen
Processen kan forbéttras

Bedoms tillfredsstéllande
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Revisionsrisk och fokusomraden

Riskbeddmning

Vi har skaffat oss en forstaende for er strategi, granskat era huvudrisker som identifierats i arsredovisningen och redovisningen. Detta har vi kombinerat med var
forstaelse for branschen for att identifiera vasentliga risker som paverkar var revision.

Foljande diagram sammanfattar de vasentliga delar som &r relevanta for planeringen av bokslutsrevisionen:

Hogre
‘ Vasentliga revisionsomraden
1. Pagaende om- och nybyggnation
: 2. Forvaltningsfastigheter
\\ . Andra fokusomraden | revisionen
% ° 3. Inkomstskatt och moms
%» 4. Fastighetstransaktioner
= 5. Drift- och underhallskostnader
o 6. Hyresintakter
:% 7. Finansiella skulder
> ° 8. Personalkostnader
Lagre Sannolikhet av intraffande Hogre
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Arsbokslutsgranskning

Analys av resultat- och balansrakning :




Resultatrakning

Omrade 2024 2023 Skillnad (tkr) Skillnad %
Intakter 3402 569 3165 191 237 378 7%
Fastighetskostnader -1647 454 - 1494 986 - 152 468 10%
Ovriga kostnader 0 0 0 0%
Personalkostnader - 456 526 -402 559 - 53 967 13%
Av- och nedskrivningar -703 278 - 1048 690 345412 -33%
Forsaljning av tillgangar 11792 9 556 2236 23%
Rérelseresultat 607 103 228 512 378 591 166%
Rénteintékter 1838 1936 -98 -5%
Réntekostnader - 367 529 - 270 493 -97 036 36%
Arets resultat innan skatt 241 412 - 40 045 281 457 -703%
Total skattekostnad - 98 846 5933 -104 779 - 1766%
Arets resultat 142 566 -34 112 176 678 -518 %
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Resultatrakning

Omrade

Intakter

Fastighetskostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar

Forsaljning av tillgangar

Ovriga externa kostnader

Resultat fran finansiella poster
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lakttagelser och kommentarer

Posten uppgar till 3 402 miljoner vilketinnebar en 6kning jamfért med samma period foregaende ar med ca 237 miljoner.
Okningen drivs av hojda hyror samt fardigstallda projekt som under aret genererat hyresintakter.

Fastighetskostnader inkluderar reparation, underhall och taxebundna kostnader. Posten har dkat fran féregaende ar med
17% vilket i forsta hand beror pa oférutsedda skador i fastigheterna, bland annat brander och vattenskador. Vidare har
taxebundna kostnader 6kat, framst fjarrvarme som blivit dyrare under aret.

Personalkostnader har 6kat med 53 miljoner. | férsta hand beror det generell Ibnedkning samt 6kade pensionspremier.
Granskning har utférts genom att anvanda databaserade analysverktyg (ACL).

Posten uppgar till 703 msek vilket innebar en minskning om ca 345 msek fran féregaende ar. Férandringen forklaras av
att bolaget under 2023 skrev ner tva projekt om totalt 321 miljoner kronor. | ar har inga nedskrivningar gjorts.

Posten drivs av planenliga avskrivningar.

Bolaget har under aret salt distributionsror i enlighet med det ramavtal som bolaget tecknat med Stockholm Exergi vilket
genererat vinst om 12 mkr. Inga fastighetsforsaljningar har gt rum under aret.

Ovriga externa kostnader i linje med féregaende ar.

Finansnettot uppgar till - 365 mkr, vilket innebar en 6kning av kostnader fran foregaende ar om 97 miljoner.

Réantenettot drivs frimst av interna réntekostnader som 6kat under 2024. Rantenivan for 2024 har legat kring 2,6% hela
rakenskapsaret till skillnad fran 2023 da rantorna fluktuerade fran 1,5 - 2,5%. Vidare har koncernskulden 6kat under aret.
Okad skuld i kombination med 6kad réntenivé har bidragit till kade kostnader.
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Balansrakning

Omrade 2023-12-31 2022-12-31 Férétrl‘(‘:ring Férandring %
Immateriella anldggningstillgangar 0 0 0 0%
Materiella anlaggningstillgangar 27 092 403 25961772 1130 631 4%
Finansiella anlaggningstillgangar 94 564 106 603 -12 039 -11%
Omsattningstillgangar 265 664 170 247 95417 56%
Summa tillgangar 27 452 631 26 238 622 1214 009 5%
Eget kapital 12 281 275 12 138 709 142 566 1%
Avséttningar 814 704 727 879 86 825 12%
Langfristiga skulder 0 0 0 0%
Kortfristiga skulder 14 356 652 13372 034 984 618 7%
Summa skulder och eget kapital 27 452 631 26 238 622 1214 009 5%
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Balansrakning

Omrade

Materiella anldaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Eget kapital

Avsattningar

Kortfristiga skulder
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lakttagelser och kommentarer

Posten har totalt féréndrats med 1 130 mkr vilket utgérs av investeringar om +1 833 mkr och avskrivhingar om - 703
mkr. Inga nedskrivningar har gjorts.

Pagaende projekt uppgar per 2024-12-31 till 3 316 mkr och det storsta pagaende projekten ar Persikan med ett
upparbetat belopp om 573 mkr exklusive nedskrivning.

Finansiella anldggningstillgangar har minskat med 12 miljoner. Posten avser uppskjuten skattefordran och férandring
bestar i forsta hand av aterféring av nedskrivning i projektet Rosenlundsparken med 48 miljoner. Projektet har avslutats

under aret och da marknadsvardet 6versteg slutkostnaden genomfordes aterféringen. Detta fick en skatteffekt om ca 10
miljoner.

Forandring utgors av arets resultat.

Avsattningarna ar hanfoérliga till féréandring i uppskjuten skatteskuld vilket drivs av 6kade marknadsvarden och arliga
skattemassiga avskrivningar samt fardigstallda projekt.

Forandringen i kortfristiga skulder ar hanfor sig framforallt till det interna cashpool-kontot. Pa grund av arets férsamrade
likviditet har skulden pa kontot 6kat med - 984 msek.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Varderingar/nedskrivningar

Vi har tagit del av aktuella projektprognoser for att verifiera att
Stockholmshem har tagit stéllning till eventuella nedskrivningsbehov.
Vidare har vi tagit del av marknadsvéardering utférd av extern anlitad
varderare Svefa. Marknadsvardena bedéms i allt vasentligt dverstiga
bokfort varde.

Var granskning har inte foranlett nagra kommentarer till bolaget.

E/T

Investeringar i pagaende projekt

Vi har som en del i var dversiktliga granskning genom stickprov beddémt
storre investeringsposter.

Bolagets storsta projekt ar fortsatt Persikan 6 vars budgeterade kostnad
uppgar till 1 010 mkr. Bolaget gjorde forgaende ar nedskrivningar pa
grund av férdyrningar hanférligt till grundplatten i fastigheten.
Upparbetade kostnader uppgar, vid bokslutsdag 2024-12-31, till 563
mkr. Inga yttterligare nedskrivningar bedéms erfordras.

Masholmen 33 som varit ett av bolagets storsta projekt har avslutats.
Fastigheten har fardigstéllts och hyresgaster har flyttat in. Aven AB
Stockholmshem har flyttat in i sina nya lokaler.

Vi har vidare granskat bolagets vasentliga projekt och samtliga av dessa
projekt ligger inom budget vilket indikerar att inga nedskrivningar vantas.

Var granskning har inte foranlett nagra ytterligare kommentarer.

E/T

Tvister

Bolaget har tre pagaende tvister relaterade till hyresgéaster. Var
bedémning ar att tvisternas uppskattade varde inte har en vasentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna. Tva av dessa tvister har tagits
upp till domstol och huvudférhandling férvantas éga rum i borjan av
2025. Bolaget har i nulaget bokat en upplupen kostnad motsvarande ca
2 mkr.

Ett forlikningsavtal har under aret tecknats med NCC avseende Linaberg.

Enligt avtalet atar sig Stockholmshem att erlagga 56 MSEK for den
avslutande delen av entreprenaden.

Var granskning har inte foranlett nagra kommentarer till bolaget.

E/T
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Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra avvikelser under var revision av
rakenskapsaret 2024.
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Dataanalys




Dataanalys I revisionen

Revisionsomfattning

Dataanalys ger oss mojlighet att félja verksamhetsutvecklingen pa flera nivaer genom att vi analyserar hela populationer data istallet for ett mindre urval med stickprov.
Vi far underlag for en mer fokuserad revision med hog relevans och vi far ocksa en battre och mer fokuserad dialog med er som kund.

Dataanalys ar en del i var revisionsstrategi och vart arbetssatt bygger pa att vi applicerar dataanalysi alla faser av revisionen. Genom att anvanda dataanalys far vi
mojlighet att tidigt adressera trender, avvikelser mot férvantningar samt enskilda transaktioner som sticker ut. Detta kan goras for samtliga bolag inom koncernen pa
ett standardiserat satt.

Baserat pa information vi erhallitom er systemmiljo vet vi att vara verktyg ar val anpassade for att bearbeta er data. Vi tillampar dataanalys med fokus pa bland annat
intéktsredovisning, fastighetskostnader och manuella bokféringsorder. | och med anvéndningen av dataanalys kan vi reducera antalet fragor.

Exempel pa atgarder med stdd av datanalys inom dessa omraden som vi
planerar att genomfora:

» Utvéardera hur data uppdateras i huvudboken och vem som bokar vad och nér i redovisningen.

» Fordjupad genomgang av vasentliga enskilda poster i redovisningen, ovantade och stora belopp.

» Trendanalyser- avstdmning av periodvisa rorelser for signifikanta konton.

» Korrelationsanalyser- exempelvis att hyresintdkter motbokas hyresfordringar och hyresfordringar motbokas kassan.

» ldentifiera transaktionsfldden med hogre risk i form av en mer omfattande manuell hantering och storre inslag av bedémningar.

» lIdentifiera transaktionsfldden med hogre inslag av automatiska bokningar dar 6kat fokus ligger pa att utvardera rutiner och sakerstalla att erforderliga kontroller
finns pa plats.
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Korrelationsanalys

Korrelationsanalys
Step 1: Are all sales made through an invoice? Step 2: Are invoices settled by cash/netting?

Med stod av vara

. . Opening AR
dataanalysverktyg Revenue Opening Closing SaflesI rglated
kommer vi att utféra en AR AR Cash related
sa kalla_cl Other activity
korrelationsanalys som Closing AR

genomfors i syfte for att
bekrafta forhallandet
mellan hyresintékter,
hyresfordringar och
kassa/bank.

Korrelationsanalys &r en

substansgransknings- Customer Passes through 32&33
atgard som kan utféras Revenue ACC(_JuntS o A
pa hela Receivables y cas

populationen/koncernen
till skillnad fran att utféra
stickprov pa utvalda
enheter/transaktioner.
Atgérden genererar
revisionsbevis pa
intékternas existens Other revenue
baserat pa erhallna postings :
inbetalningar.

Other accounts

Settled other

Other AR than cash:

postings :

e (Input 1 st)
* (Input 2 nd)

. (lnput 3 I'd) (Input 1 St)

(Input 2 nd)
(Input 3 ™)
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Korrelationsanalys

| SEK

Double entry posting of analysis across 3 accounts

Composition of REV activity [Primary) Composition of REC + PRE activity (Secondary) Composition of CASH activity [Tertiary)
Audit period Audit period Audit period
2024-12-31 2024-12-31 2024-12-31
SEK SEK
Opening balance (n/a) for income statement - Correlation Opening balance (n/a)for income statement Opening balance [n/a) for income statement
B - activity posting to REC+PRE>> (3172007314) difference B - activity posting to REV >>
A - activity not posting to REC + PRE >> (2765 467) -1,01% D -activity posting to CASH >> (3232095939)  difference D -activity posting to REC + PRE >> 2407889536
E-activity not posting to REV or >> (3503 454) 25,50% F - activity not posting to REC+ PRE>> (2 407 885 5386)
A CASH A
C - reversal of duplicates>> 27 24
Closing balance (3174772781 Closing balance (262 Closing balance
Unallocated difference - Unallocated difference - Unallocated difference
Korrelation mellan intakter och Korrelationsdifferensen mellan
kundfordran/férutbetalda kundfordran/férutbetalda
hyresintakter uppgar till 1% hyresintakter och kassa
vilket &r enligt férvantan da uppgar till 25%. Det beror pa
bolaget i férsta hand hyr ut att bolaget utgar ifran
bostader vilka inte deibteras banktransaktionen som grund i
moms. Saledes forvéantas ingen verifikationsbokningen, dvs.
dlskrepan_s n_jellan Kufo och att man bokar samtliga
intdkter.

berdrda poster fran
transaktionen pa bankkontot
samtidigt. Det betyder att man
i samma bokning fangar in
bade bankinbetalning till
kundfordringar samt dven
utbetalningar till exempelvis

rantekostnader eller
\ / skattebetalningar.
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EY is a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and
quality services we deliver help build trust and confidence in the capital markets and in
economies the world over. We develop outstanding leaders who team to deliver on our
promises to all of our stakeholders. In so doing, we play a critical role in building a better
working world for our people, for our clients and for our communities.

EY refers to the global organization, and may refer to one or more, of the member firms of
Ernst & Young Global Limited, each of which is a separate legal entity. Ernst & Young Global
Limited, a UK company limited by guarantee, does not provide services to clients.
Information about how EY collects and uses personal data and a description of the rights
individuals have under data protection legislation are available via ey.com/privacy. For

more information about our organization, please visit ey.com.

@2024 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se
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