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VD/Foéretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

Svenska Bostader

Revisionen ar utformad for att vi ska kunna avge revisionsberattelse avseende arsredovisningen for rakenskapsaret 2016. | enlighet
med god revisionssed har vi i var revision bedomt den interna kontrollmiljon kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna
planera revisionen och bestamma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder. Omfattningen av var
granskning av den interna kontrollmiljon varierar mellan olika bolag/enheter och vara noteringar tacker inte in alla eventuella
svagheteri rutiner och intern kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat vasentliga iakttagelser fran var revision t.o.m. per tertialbokslut 2016-08-31.

Denna rapport ar avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt for VD/foretagsledningen/styrelsen
och inte for att distribueras till utomstaende.

Vi ser fram emot att traffa er for att diskutera innehéllet.

Med vanlig hélsning

Magnus Fredmer
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Status

Vi har nu genomfort granskning av delarsbokslutet per 2016-08-31 samt en
genomgang av bolagets rutiner och den overgripande interna kontrollmiljon i
enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Vi har i var revision till dags datum ej noterat vasentliga avvikelser.

Bifogat rapportpaket beddms ge en rattvisande bild av bolagets resultat och
stallning per 2016-08-31. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats vid
upprattandet av rapportpaketet.
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

Omrade |Iakttage|se och kommentar

Intakter Svenska Bostaders nettoomsattning uppgar till 1 754 mnkr (1727 mkr). Nagot lagre utfall &n budget vad
géaller hyresintakterna (bostader) med 5 mkr. Forklaras framst av lagre generell hyressattning. Okning mot
fg ar forklaras forutom den generella hyreshéjningen (0,65%) av nyproduktionsprojekt som fardigstallts
under aret.

Driftkostnader Driftskostnaderna uppgar till 890 mkr (874 mkr). Utfallet ar lagre an budgeterat (95 mkr/ 10%). Forklaras

framst av planerat underhall som ej genomforts under aret utan ar framflyttati tid. En ytterligare
forklaringspost ar administrativa kostnader och da framst lagre marknadsforingskostnader samt konsult-
och personalkostnader.

Finansiella poster

Kostnader for finansiella poster har varit 13 mkr lagre &n budget, vilken ar en effekt av lagre ranteniva an
budgeterat och nagot lagre upplaningsbehov.

Avskrivningar

Avskrivningar ligger hogre an bade budget och fg ar. Férklaras av fardig nyproduktion samt till viss del
aven ombyggnation som innebar en direkteffekt pa 6kade avskrivningar.

Jamforelsestorande poster

Jamforelsestorande poster uppgar till - 55 mkr som bestar av en nedskrivning av fastigheten Daedalus 5.
Betydande kostnader for grundfdrstarkning av fastigheten féranleder nedskrivningsbehovet.

Resultat innan skatt

Resultat fore skatt uppgar till 125 mkr. Gentemot budget foreligger en positiv avvikelse om 25 mkr vilket
forklaras enligt ovan. Avvikelse mot samma period fg ar forklaras framst av nedskrivningen av Daedalus 5.

Slutsats: Var o6versiktliga granskning av resultatutfallet fore skatt har ej resulterati nagra vasentliga
noteringar.
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Kortfattad balansanalys - delarsbokslutet

Omréade

Forvaltningsfastigheter

| lakttagelse och kommentar

Vardering
Nedskrivning har foretagits avseende fastigheten Daedalus. Detta skedde i samband med T1
bokslutet. | enlighet med protokoll fran styrelsemote i april 2015 foreligger sattningsskador och
behov av grundférstéarkning.

Vad galler Daedalus 5 foreligger beslut om investering, grundférstarkning och renovering, om 270
mnkr, bokfort varde om 15 mnkr. Bedomt fastighetsvarde efter upprustning uppgar till 230 mnkr

vilket leder till ett nedskrivningsbehov 55 mnkr.

Med undantag av ovanstaende ar det bolagets bedomning att det i dagslaget inte foreligger nagra

uppenbara skal att misstanka risk for eventuell vardenedgang pa forvaltningsfastigheter.
Bolaget kommer per 2016-11-30 att géra en ny vardering av bestandet.

Slutsats: Var bedomning ar att bolaget bor vidta nedskrivning sa snart beslut tagits om investeringar vilka ger
indikation pa att en tillgadngs varde ar lagre an dess redovisade varde. Vi kommer infor arsskiftet att granska

de per 2015-11-30 genomférda varderingarn av bestandet.

Sedan arsskiftet har bolaget investerat 1 587 mnkr (exkl forvarv av Albano) varav 507 mnkr éverforts till

FEGERES P byggnad och 98 mnkr har kostnadsforts. Investeringsvolymen ar nagot lagre &n motsvarande period fg ar.
Ett flertal stora projekt pagar vilket kraver att bolaget goér en lopande uppféljning med avseende pa korrekt
vardering.

Intern vardering gors I6pande vid behov da det finns indikationer som signalerar risk for nedskrivning. En
samlad bedomning av samtliga projekt gors per 151130.
Slutsats: Var oversiktliga granskning av pagaende projekt per T2 har inte féranlett nagra iakttagelser. Vi avser
att granska varderingarna per 2016-11-30.
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Redovisnings- och revisionsfragor delarsbokslutet

Omréade

Avdragsréatten pa
Koncerninterna
rantor

| lakttagelse och kommentar

Korrespondensen mellan SKV och Stockholms stad och dess bolag har
fortsatt under 2016. Nagot beslut fran SKV har annu inte fattatsi fragan
om eventuellabegrénsningar i avdragsratten for rantekostnader. Liksom
i arshokslutet 2015 foreligger darfor betydande osakerhet om huruvida
hela eller delar av rantekostnaderna inte skulle vara avdragsgilla. Tills
vidare betraktar Stockholms stad och dess bolag rantekostnaderna som
avdragsgilla och yrkar 6ppet om detta i inkomstskattedeklarationerna.

Bolagets kommentar

» Ingen kommentar

Kdp och
forsaljningar

K&p och forsaljningar
Bolaget har under aret forvarvat fastigheterna Katrumpstullen
19 samt 12-17 (Albano) fran Akademiska Hus och
Exploateringskontoret. Totala kopeskillingen uppgar till 99,7

» Ingen kommentar

MKkr.
Tvister Vi har tagit del av skrivelse fran bolagets interna jurist. Nagra vasentliga  » Ingen kommentar
tvister foreligger ej per T2.

Skatt Skattebokslutet upprattas forst i samband med Hard close per 2016-11- » Ingen kommentar
30. I samband med T2-bokslutet gors, i enlighet med instruktion, en 9
schablonberakning av skatten, 22% av resultat fore skatt.

Slutsats: Bolaget har hanterat schablonberdkningen av skatt en i enlighet
med instruktion.
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Summering av noterade avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat
resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser:

Beddmda avvikelser:

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Investeringar

Process Kontroll

Investeringar

Befogenheter och ansvar/roller forinvesteringar framgar
pa ett tydligt satt i styrelsens arbetsordning och vd-
instruktion. En tydlig koppling finns ocksa till regelverket
for beslut om investeringar i kommunfullméktige och
koncernstyrelsen.

Effektiv

o

Forbattring

Ineffektiv

Investeringar

Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av
investeringsprojekt.

O

Investeringar

Det finns &ndamalsenliga och effektiva IT-system for att
hantera investeringar.

Investeringar

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

Investeringar

Det finns en kontinuerlig uppfoljning av
investeringsprojekt med tydliga avvikelseanalyser som
dokumenteras. Styrelsen foljer I6pande upp utfallet
projekten mot budget.

O

O

Investeringar

Slutredovisning av projekten sker i ndra anslutning till att
projekten avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till
tidigare budget och kalkyler.

O

Investeringar

Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion.

O

Investeringar

Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga
avtal och andra relevanta underlag som behdvs for att
kontrollera pris och kvantiteter.

Investeringar

Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot
huvudboken.

O

Investeringar

Som en del i bokslutsprocessen prévas vardena i
projekten.

O

O
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Nya iakttagelser fran var granskning

Granskning av rutiner och intern kontroll

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

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

Omrade lakttagelser

Investeringar » Agresso ar ett andamalsenligt och effektivt IT-system.
Dock saknas i nulaget bra systemstdd for aktivering av
anlaggningstillgangar. Manuellt inlagg pa komponenter i
anlaggningsregister sker vid samtliga projektavslut.
Kontroll, i form av tva i forening, for korrekt inlagg
saknas.

Rekommendationer | Beddmning

» Vi rekommenderar
att uppféljning sker
avseende korrekt
inlagg tills systemet
har utvecklats.

Bolagets
kommentar

»Det kommer att
ske retroaktivt for
de projekt som
aktiverats tidigare
under aret.

Investeringar » Vid registrering av information gallande nya projekt i
Agresso saknas kontroll som fangar upp eventuella
felupplagg. Vid genomgang av 25 st fakturor noterades
pa 1 av dessa att felaktigt attestflode registretas. Denna
faktura har sedan godkants pa fel projekt i fel flode och

bokats pa fel fastighet.

» Vi rekommenderar
att uppféljning sker
avseende korrekt
inlagg.

»Vihar nu
genomfértden
kontrollen och
kommer att géra
det I6pande
fortsattningsvis.

® = Innebar att omedelbar atgard behdver 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 tillfredsstéllande

Sida 11

EY



Nya iakttagelser fran var granskning
Granskning av rutiner och intern kontroll

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

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

Omrade lakttagelser Rekommendationer | Beddmning e
kommentar
Intakter »Bolaget sakerstaller korrekt avisering genom » Sparbarheten » Vi ska se 6ver hur
avstamning av debiteringslistor. Detaljernai utford avseende vi kan
avstamning dokumenteras inte varpa genomfor kontroll genomfoérd kontroll dokumenteraden
blir svar att folja. kan forbattras. kontroll och
avstamning som
gors.
Inkdp » Forebyggande kontroll dver férandringar i fast datavad = » Vi rekommenderar »Logglista ar
géller leverantorsregister saknas. att forandringar i bestélld av projekt
fast data foljs upp SUNE sen tidigare.
genom att
exempelvis

logglista tas fram.

® = Innebar att omedelbar atgard behdver 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 tillfredsstéllande
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare lamnats och en uppféljning av dessa

Kortfattad beskrivning av

Omrade iakttagelse och
rekommendation

Projekt/investe- »For projekt med en bedémd

ringsprocessen investering Overstigande

300 mnkr kravs beslut av
Kommunfullméaktige. |
samband med stickprovsvis
granskning noteras att ett
projekt med en total
investeringsram om 526
mnkr saknar beslut av
Kommunfullmaktige.

» Vi rekommenderar att de
attestinstruktioner som
beslutats om inom Svensk
Bostader efterlevs.

Uppfoljning vid arets
granskning

Beddmning | Bolagets kommentar

Rekommendationen har
implementerats och
noteringen anses darmed
atgardad

® = Innebér att omedelbar atgard behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare lamnats och en uppféljning av dessa

5 Kortfattad beskrivning av iakttagelse U_ppf Gljning .
Omrade : vid arets Beddmning | Bolagets kommentar
och rekommendation :
granskning
Inkdpsprocessen » Vinoterar vid 2 av 25 stickprov av Ingen
leverantorsskulder att dessa inte &ar notering fran
fullstandiga vad avser uppgift om F- arets
skatt. Leverantoren ar Stockholm granskning.
Vatten.
» Virekommenderar bolaget att tillse att
uppgift om F-skatt [lamnas av bolagets
leverantorer pa fakturan.
Ink8psprocessen » Sju personer har ratt att utféra Ingen
andringar i attestbehérigheter. En notering fran
logglista tas ut 6ver samtliga arets
forandringar i attestbehorigheter, vilken § granskning.

ska kontrolleras och attesteras av
ekonomichefeni samband med
tertialboksluten. | samband med var
granskning av intern kontroll var
logglistan for tertial 2 inte attesterad.

» Vi rekommenderar att rutinen for attest
av logglistan foljs.

® = Innebér att omedelbar atgard behover genomforas for att forbattra den interna kontrollen
O = Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande
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Infor arsbokslutet
Kvarstaende aktiviteter

Foljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen for var granskning.

Granskningsomrade | Beskrivning av pagaende och kvarstaende aktiviteter

Forvaltningsrevision  » Granskning av manuella bokféringsordrar kommer att genomfoéras per Hard Close

Forvaltningsrevision  » Skattekontoutdrag kommer kontrollerasi samband med Hard close

Pagaende projekt » Walkthrough och genomgang av projektprocessen har skett. Kvarstar granskning av sarskilt utvalda projekt.
Detta kommer genomfdras i samband med Hard close bokslutet per 1130.

Lon » Dataanalys kommer genomforas per sista november pa I6ner bokforda under 2016.

Vardering » Bolaget avser att gora vardering av forvaltningsfastigheter samt padgaende projekt per 1130. Vi granskar dessa

» varderingar under vecka 51.
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EY ér ett varldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och
affarsradgivning. Vara tjanster och insikter hjalper till att skapa fértroende och héllbar tillvaxt pa
finansmarknader och i ekonomier vérlden 6ver. For att halla vara l6ften till vara intressenter
utvecklar vi ledare och medarbetare som arbetar i team Over granserna. Vi vill att allt vi gor ska
bidra till att affarsvarlden och arbetslivet fungerar béattre - for vara medarbetare, vara kunder och
de samhéllen vi verkar i.

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