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ARBETSMATERIAL

Svenska Bostader

Rakenskapsar 2009

Datum

12 februari 2009

21

Inledning

Var granskning har utférts i enlighet med god revisionssed, revisionsinstruktion

fran revisorerna i Stockholms Stadshus AB och faststalld revisionsplan fér

bolaget fér rakenskapsaret 2009.

Avseende granskning av delarsbokslut per 2009-08-31 samt av den interna

kontrollen hénvisas till separata granskningsrapporter.

Oversiktlig analys av bokslutet

Kommentarer till resultat
Resultatrakning (Mkr)

Nettoomsattning
Driftskostnader
Underhallskostnader
Markavg. o fastighetsskatt
Driftnetto

Av- och nedskr, aterféringar
Bruttoresultat
Administrationskostnader
Pensionsskuldféréandring
Omstruktureringskostnader

Rearesultat fastighetsférsaljn.

Rorelseresultat
Finansnetto
Resultat fore skatt
Skatt

Arets resultat

Utfall
2009

3068
-1 440
782
231
615
-450
165
-103
14
4232
4308
-202
4106
-1014
3 092

% av
oms

21%

6%

140%

134%

97%

Budget
2009

3365
-1 502
-815
-242
806
-467
339
-104

235
-360
-125

-125

% av
oms

24%

10%

7%

-4%

4%

Utfall
2008

3 367
-1 525
-620
-240
982
-485
497
-112

% av
oms

29%

15%

93%

83%

64%
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Intidkterna &r 297 Mkr lagre 4n budget. Avvikelsen forklaras till stor del av salda
fastigheter vars férsaljning inte var medtagen i budgeten. Hyresintékterna for
bostader ar 237 Mkr lagre an vad som budgeterats. Denna negativa avvikelse
forklaras framst av salda fastigheter. Hyreshéjningen under 2009 &r i niva med
vad som budgeterades.

Hyresintakterna for lokaler ar 29 Mkr lagre &n budgeterat, vilket framst aren
effekt av férsaljningarna under aret.

Resterande avvikelse om 31 Mkr i lagre intékter an budget forklaras, med
undantag for férsaljningar, framst av hyresbortfall och 6kade intaktsreduktioner i
samband med ombyggnad av tomstallda Iagenheter vilket féljer av direktiven om
upprustningen i framforallt Jarva. Avvikelsen forklaras vidare av okade
hyresrabatter inom Vallingby City.

| jamférelse med féregaende ar har intakterna sammantaget minskat med 299
Mkr. Hyresintakterna fér bostader har minskat med 236 Mkr. Fastighets-
forsaljningar har medfort 369 Mkr l&gre i intakter. Hyreséverenskommelsen,
2,75%, Stadsholmen 2,25%, under aret har medfort okade intakter med 59 Mkr.
Darutover har nyproducerade samt ombyggda bostadsfastigheter bidragit med en
okning av intakterna med 74 Mkr jamfort med féregéende ar.

Hyresintéakterna for lokaler har minskat med 47 Mkr i jamfoérelse med féregaende
ar. Den storsta delen av minskningen ar hanférlig till forsalda fastigheter, 58 Mkr.
Denna minskning uppvags med 11 Mkr i 6kade hyresintékter till foljd av
nyproduktion samt hyresokning i framférallt lokalbestandet inom Vallingby City.
Vakansgraden &r fortsatt lag, 5,9% (5,0%).

Resterande avvikelse om 16 Mkr i lagre intékter an féregaende ar foljer av hogre
vakanser och intaktsreduktioner vilket till del uppvags av positiv férandring av

hyresrabatter inom Vallingby C.

Driftskostnaderna &r totalt 62 Mkr lagre an budget. De taxebundna kostnaderna
ar 60 Mkr lagre an budget, framst till f6ljd av bestandsférandringar samt lagre
varmekostnader p.g.a. den milda vintern. Kostnaderna for fastighetsskotsel &r 8
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Mkr l&gre &n budget, dar de enskilt stérsta avvikelserna ligger i
bestandsforandringar och snéréjningskostnader. Vakanser pa personalsidan
samt lagre sotningskostnader har dven bidragit till Iagre kostnader for
fastighetsskétsel. Detta uppvags av 6kade kostnader, i jamférelse med budget,
for externa tjanster sdsom stadning, tradgardsskétsel m.m. vilket ligger i linje med
upprustningen. Reparationskostnader 6verstiger budget med 8 Mkr, framst

beroende av 6kade reparationsinsatser i linje med upprustningen.

| posten driftskostnader ingar vidare kostnader fér personal pa tjanstemanna-
sidan samt évriga administrativa kostnader. Dessa kostnader &r tillsammans 2
Mkr lagre &n budget. Personalkostnader &ar 25 Mkr lagre &n budget till foljd av
generellt lagre kostnader férknippade med personal &n vad som budgeterats for.
Detta uppvags av en ékning avseende 6vriga administrativa kostnader om 23
Mkr dar de bidragande orsakerna &r hégre kostnader &n férvantat for IT
omlaggningen, FASAD samt versionslyftet av IFS.

| jamférelse med féregaende ar har driftskostnaderna minskat med 85 Mkr.
Rensat for bestandsférandringar har driftskostnaderna 6kat med drygt 44 Mkr.

De vasentligaste 6kningarna utgérs av stigande el- och fjarrvarmepriser vilka star
dkat med 4 respektive 6 kr/kvm. Vidare féreligger 6kning av lokala
administrationskostnader avseende framst kostnader férknippade med IT
omlaggningen och versionslyft i bokféringssystemet. Vidare har kostnaderna for
fastighetsskétsel, rensat for bestandsforandringar, 6kat med omkring 20 Mkr,
vilket framst ar hanforligt till 5kade kostnader for tradgardsskoétsel och stadning.
Reparationer ligger i niva med féregaende ar.

Underhaliskostnaderna ar 33 Mkr lagre an budget. Rensat for bestands-
férandringar &r underhallskostnaderna drygt 11 Mkr lagre an budget.
Kostnaderna for lagenhetsunderhall har 6kat gentemot budgeten vilket forklaras
av utdkade atgarder inom Jarva. Detta uppvéags av minskade kostnader for 6vriga
underhallskategorier vilket framst handlar om atgarder som skjutits pa framtiden.

| budgeten for underhallskostnaderna har hojd tagits for en extrasatsning pa
underhall om ca 250 Mkr som beslutats inom ramen for projektet "Stimulans
Stockholm”, vilket utnyttjats i sin helhet under 2009.
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Jamfort med féregaende ar foreligger en 6kning i underhéliskostnaderna med
162 Mkr. Bortsett fran forsalda fastigheter samt fardigstéllandet av Vallingby City
under 2008 uppgar 6kningen till 233 Mkr. Okningen beror framférallt pa den
satsning pa ombyggnad och underhall som pagar inom ramen fér "Stimulans
Stockholm”.

Markavgifter och fastighetsskatt ligger nagot lagre an budget och féregaende
ar vilket framst ar en foljd av utférsaljningen.

Av- och nedskrivningar ar 17 Mkr lagre an budget. Detta beror huvudsakligen
pa utférsaljningen av fastigheter samt reversering av féregaende ars
nedskrivning av projekt Nattaré/Ekerd, i anledning av férsaljning, vilka
tillsammans bidrar med 39 Mkr i minskade avskrivningar. Detta uppvégs till del av
att en stérre andel av férnyelseprojektet Vallingby City aktiverats som
byggnadsinventarier istéllet fér byggnad av vilket féljer en hégre
resultatbelastning om 10 Mkr &n vad som budgeterades fér. Resterande del av
avvikelsen férklaras stérre antal aktiveringar som ej beaktats i budgeten.

Gentemot féregaende ar har av- och nedskrivningar minskat med 35 Mkr.
Bestandsférandringar samt reversering av nedskrivningar avseende
Nattaré/Ekeré har bidragit med minskningar i avskrivningar med 60 Mkr vilket
motverkas av 6kade avskrivningar om 25 Mkr avseende Vallingby City samt

aktivering av ombyggnadsprojeki.

Administrationskostnaderna avser central administration och ligger i nivd med
vad som budgeterats fér. Drygt halften av posten utgérs av marknadsférings-
kostnader vilka framst ar férknippade med Vallingby City. | jamférelse med
féregéende ar har administrationskostnaderna minskat med 9 Mkr vilket framst ar
kopplat till lagre konsultkostnader.

Pensionsskuldférindringen har paverkat resultatet positivt till f6ljd av att
reservering per arsbokslutet 2008 avseende pensionskostnader St Erik Liv var 14
Mkr for hég. Detta da férsakringspremien blev lagre an vantat da
marknadsrantorna, som styr premiesattningen gick upp efter arsskiftet fram till
dess att inlésenpremien betalades.
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Rearesultat avyttring av anldggningstillgangar uppgar till 4 232 Mkr. Vinst vid
avyttring av fastigheter till Bostadsrattsféreningar ingar med 4 428 Mkr.
Reaforlust vid forsaljning av 57 fastigheter i Farsta till Familjebostader ingar med
177 Mkr. Vidare har reavinsten paverkats negativt om 19 Mkr till f6ljd av
utrangeringar av inventarier vilket till stérsta delen &r hanforligt till tomstallande av
butiker i Mattorget samt restaurangdel i Vallingehus. Férsaljning till
Familiebostader gjordes till skattemassigt restvarde, vilket var lagre an bokfort
varde. Dock att Nattaro/Ekerd saldes med skattemassig forlust, 60 Mkr, eftersom

vardering visade pa lagre varde.

Finansiella poster avviker positivt mot budget med 159 Mkr, varav
rantekostnaderna star fér 154 Mkr av avvikelsen. Bakomliggande faktorer ar
framst bestandsférandringar som bidrar med 115 Mkr av avvikelsen. Resterande
del i avvikelsen férklaras av lagre rantor vilket till viss del uppvéags av hogre

upplaningsbehov &n vad som budgeterats for.

Gentemot féregaende ar de finansiella posterna 138 Mkr lagre vilket aven det ar
en effekt av bestandsférandringarna, lagre ranteniva samt 6kat upplaningsbehov.
Snittrénta i l&neportfélien var 3,45% jamfort med 3,94% for 2008

Skatt for innevarande ar uppgar till - 1 014 Mkr. Denna post avser aktuell skatt
om - 770 Mkr, uppskjuten skatt om - 246 Mkr samt skatt tidigare taxering om 2
Mkr. Maximal avsattning till periodiseringsfond har gjorts. Arets aktuella skatt &r
framst hanférlig till férsaljning av fastigheter. Den uppskjutna skatten &r resultatet
av temporéra skillnader om 6 Mkr samt férandringar i obeskattade reserver om
drygt 940 Mkr hartill kommer mindre poster om -11 Mkr.
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2.2

Kommentarer till balansrdakningen

Balansrakning Mkr 2009-12-31
Byggnader och mark 12 903
it
Ovriga tillgangar 945
Summa tillgangar 15135
Eget kapital 10 131
Avséttningar 509
Langfristiga skulder 2
Ovriga skulder 4 493
Summa skulder och EK 15135

2008-12-31
13 154

2 266

866

16 286
7 087
451
15
8733
16 286

Férandring
-251

-979

79
-1 151
3044
58
-13
-4 240
-1151

Arets investeringar uppgar till 1852 och férdelar sig enligt féljande:

Foérvarv

Nyproduktion

Ombyggnation etc
Ombyggnad
Stambyten, badrum
Lokalombyggnader
Tillval, inventarier/IT évr

Jarvalyftet

Bredband

Vallingby C

Skrapan

Summa

2009

871 Mkr

411 Mkr
280 Mkr
81 Mkr
60 Mkr
34 Mkr
115 Mkr

1 852 Mkr

2008
127 Mkr
1525 Mkr

200 Mkr
265 Mkr
49 Mkr
45 Mkr

56 Mkr

89 Mkr
165 Mkr
33 Mkr

2 554 Mkr

Investeringarna understeg budgeterad niva med 648 Mkr vilket framst ar en oljd
av tidsmassiga férskjutningar samt att planprocesserna kring bostadsbyggandet

tenderar att dra ut pa tiden.

Uppféljning av noteringar fran delarsbokslutsgranskning

och granskning av intern kontroll

Det har inte gjorts nagra noteringar i samband med granskning av intern kontroll

och delarsbokslut innevarande ar.
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Av Bilaga D framgar samtliga rekommendationer fran granskningen av den
interna kontrollen.

4 Visentliga revisions- och redovisningsfragor
Bolaget féljer for rapporteringsandamal koncernens redovisningsprinciper, vilka
overensstammer med ARL och Bokféringsnamndens allménna rad for stora
féretag. Redovisningen ar vasentligen upprattad med tillampning av
Redovisningsradets rekommendationer.
4.1 Pagaende projekt
Aktiverat belopp avseende pagaende projekt uppgar totalt per balansdagen till
1 287 Mkr. De atta storsta projekten ar féljande:
Nyproduktion
Inképschefen 5 220 Mkr
Bla Jungfrun 161 Mkr
Medevi Brunn 67 Mkr
Kulla Gulla 63 Mkr
Kofoten 47 Mkr
Fikonet 6 44 Mkr
Vattenborgen 9 & 11 42 Mkr
Toftinge 31 Mkr
Totalt 676 Mkr (65 % av totala
pagaende projekt)
Inget nedskrivningsbehov bedéms féreligga for projekten.
4.2 Villingby City
Den totala investeringen i férnyelsen av Vallingby City berdknas enligt aktuell
prognos per december 2009 komma att uppga till 2 939 Mkr, att jamféra med den
i december 2008 reviderade budgeten om 2 965 Mkr, en minskning med 26 Mkr.
Minskningen hanférs till positiva avvikelser i samband med slutredovisningar. Av
den totala investeringen uppgar kostnadsford del till 725 Mkr.
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Upparbetat belopp totalt for Vallingby City per 31 december 2009 kan
sammanstallas enligt féljande:

(Mkr) Aktiverat Kostnadsfor Total
2003 117 68 185
2004 165 127 292
2005 378 178 556
2006 622 149 771
2007 703 140 843
2008 168 52 220
200908 5 - 5
Ackumulerade projektutgifter 2158 714 2872
Kvarstdende investering 56 11 67
Slutkostnadsprognos 2214 725 2939
Bokfvéarde ursprungl bebygg 471 - -
Nedskrivning -500

Foérsialjning, omklassificering -145

Summa 2 040

Ack vardeminskningsavdrag -145

Summa bokfért varde 1895

Fastigheten Kontorsskylten 7 har férsalts. Tre Brunnar 1 och Halkortet 1 har
exkluderats ur bestandet som utgér kommersiella fastigheter i Véllingby City, da
dessa fastigheter avser kulturmarkt biograf respektive bostadsfastighet.

Bolagets egen férvaltningsorganisation gjorde i januari 2008 en egen vardering,
beaktat de intakter och férvaltningskostnader som Vallingby Centrum férvantas
generera under perioden 2008-2017. Forvaltningsorganisationens vardering
uppgick till 2 250 Mkr baserat pa en kalkylranta om 7,0 % och ett
direktavkastningskrav om 4,95 %. Denna kalkyl baserades pa att marken aven
fortsattningsvis disponeras med tomtratt, dock hade detta inte kommit till uttryck i
direktavkastningskravet vilket forefoll nagot lagt med hansyn till
tomtrattsforhallandet. Mot bakgrund av denna vardering vidtog bolaget en
nedskrivning om 500 Mkr av projektet i arsbokslutet 2007, som vi bedémde vara

val avvagd.
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4.3

| november 2008 gjordes en extern vardering av projektet av FS Fastighets-
strategi AB. | denna vardering har det genomsnittliga direktavkastningskravet
satts till 6,4%. Kalkylréntan i de olika delprojekten ligger mellan 8 och 9 %. Denna
vardering visar ett avkastningsvéarde om 2 500 Mkr. Varderingen baseras pa
antagandet att bolaget férvarvar tomtrattsmarken fran Stockholms stad.

| december 2009 gjordes en férnyad vardering av FS Fastighetsstrategi AB. |
denna vardering har det genomsnittliga direktavkastningskravet satts till 6,1%.
Kalkylrantan i de olika delprojekten ligger mellan 7,8 och 8,5 %. Denna vardering

visar ett avkastningsvérde om 2 247 Mkr.

Bolaget har valt att behalla bokfort varde utan nagon férandring av
nedskrivningsbeloppet. Vi delar bolagets uppfattning mot bakgrund av det
osakerhetsintervall som alltid féreligger vid vardering.

Fastighetsférsaljningar

Under aret har Svenska Bostader tecknat avtal om férséljning av 78 stycken
fastigheter till av hyresgéster bildade bostadsrattsféreningar. En fastighet har
forsalts till privat fastighetségare. Totalt uppgar vinsten fér dessa till 4 423 Mkr.
Vidare har 57 fastigheter i Farsta férsalts inom koncernen till Familjebostader
med forlust om 177 Mkr. En fastighet har forsalts till Stockholms Stad med vinst
om 5 Mkr.

Svenska Bostader redovisar fr.o.m. 2007 férsaljningen vid tidpunkten for
tecknande av kopeavtalet. Tidigare tillampades tilltraédesdatum.

Vi har granskat samtliga avtalade forsaljningar utan nagra noteringar.

Foreslagna justeringar och potentiella risker

Inga féreslagna justeringar eller vasentliga potentiella risker i bokslutet har
noterats.
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Utestaende fragor

Fran féregdende ars rapportering kvarstar tvisten avseende STOKAB, dar
bolaget via direktiv fran Stockholms Stadshus AB hade fatt i uppdrag att teckna
avtal med STOKAB avseende byggnationen av férbattrad infrastruktur (méjlighet
till bredband) till de allménnyttiga fastighetsbolagen. Svenska Fibernat ansag att
upphandlingen inte hade gatt ratt till och drog det till process. Svenska Fibernat
AB har vunnit i saval lansratten som kammarratten och bolaget har nu att ratta
sig efter detta beslut da prévningstillstand inte beviliades i Regeringsratten. Enligt
uppgifter skall en ny upphandling ske och fragan samordnas av Stockholms
Stadshus AB.

Darutéver, som en parallell process, har Kammarratten i en laglighetsprévning
meddelat att den upphéver kommunfullmzktiges grundbeslut fran 2005 angaende
Handlingsplan fér uppkoppling av bredband till hyresgasterna i de kommunala
bostadsbolagen till bredbandsnatet.

Via AB Familiebostader har information erhallits om att en konsekvensanalys
annu inte &r genomférd, men att det inte torde innebéra nagra direkta
ekonomiska konsekvenser fér bolaget. Da denna fraga berér alla de tre
kommunala fastighetsbolagen inom Stockholm stad har &rendet kommit att
samordnas av AB Familjebostader. Vid uppféljning i samband med denna
rapports upprattande har inga nya uppgifter inkommit i &rendet.

Skattefragor

Inga vasentliga skattefragor har noterats.
Ovrigt
Inga 6vriga fragor av vasentlighet foreligger.

Kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten ar avstamd med Svenska Bostader och nagra kommentarer att

rapportera har inte framforts.
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Audit Clearance

Harmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat for rakenskapsaret 2009
ger en rattvisande bild av bolagets resultat och stallning och att det upprattats i
enlighet med fér bolaget faststallda redovisningsprinciper och instruktioner for

arsbokslut.

Vi kommer att aviamna en revisionsberattelse i enlighet med standard-
utformningen for rakenskapsaret 2009.

Stockholm den 12 februari 2010

i \
Ingemar Rindstig Fredric Havrén | |
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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