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VD/Foéretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
AB Svenska Bostader

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer vasentliga iakttagelserna fran var revision i/p& moderbolags- och koncernniva.

VAar revision ar anpassad till koncernens verksamhet och &ar primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberattelse pa
koncernens arsredovisning for rakenskapsaret 2016. | enlighet med god revisionssed har vi i Var revision gjort en bedémning
avseende koncernens interna kontrollmiljo kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket paverkar hur vi planerat revisionen och
bestamt utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder.

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

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
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Status och kvarstaende atgarder

Genomfdrda och

Vi har genomfort merparten av var granskning i enlighet med tidigare

Aterstiende korr_1r_nunicerad revisionsplan. Fortfarande kvarstar ett antal aktiviteter innan
aktiviteter revisionen ar avslutad:
Lasa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisningen
Inhamta uttalande fran foretagsledningen (’letter of representation”)
Folja upp vasentliga handelser efter balansdagen
L Vi har i var revision till dags datum ej noterat vasentliga avvikelser. Under
Preliminara forutsattningen att arsredovisningen inte innehaller nagra vasentliga fel och
slutsatser om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var
kannedom vid slutforandet av revisionen ar var bedémning att vi kommer
att kunna lamna en omodifierad revisionsberattelse.
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Riskbeddmning och fokusomrade
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

Intakter

» Svenska Bostaders nettoomsattning uppgar till 2 652 mnkr (2 585 mnkr). Hyreshojningen uppgar fran 1 januari
2016 till 0,65 % och har genererat hogre intakter om ca 22 mnkr. Nyproduktion star for en 6kning om 41 mnkr och
storre ombyggnader ca 9 mnkr (bostader). Vad géller lokaler har nyproduktion genererat hégre intakter om 4 mnkr
medan ovriga hyreshokningar star for en 6kning om 3 mnkr. Stérre intaktsreduktioner har minskat intakterna med
ca 10 mnkr i jamforelse med 2015. Dar star hyresbortfall pa grund av ombyggnad i Jarva for -6 mnkr och
hyresrabatter i vallingby for -5. Total forandring ar 68 mnkr eller 3%. Intékterna ligger i nivd med budget.

Driftkostnader

» Driftskostnaderna uppgar till 1 434 mnkr (1 385 mnkr) och har sdledes dkat med -49 mnkr mot fg ar. Forhallandet
mellan nettoomsattning och driftskostnader ar detsamma. Rimligt med viss 6kning pa grund av nyproduktion (-6
mnkr). | 6vrigt har taxebundna kostnader dkat - 23 mnkr. Forklaras av 6kade varmekostnader (-14 mnkr) pga av
kallare an fg ar, sett till férbrukning 6ver en langre tid minskar dock varmekostnaderna. Pga av taxehdjningar har
vattenkostnader blivit dyrare och 6kningen uppgar till ca -6 mnkr. Aven fastighetsskotseln har 6kat, totalt med- 20
mnkr. Av dessa - 20 mnkr &r storsta delen 6kade sjalvkostnader for forsakringar, -6 mnkr, dar man har haft problem
i bl.a Jarva ( Brand). Aven stadkostnader (-4 mnkr) har 6kat pga att bolaget har haft ett tillfalligt avtal medan
omforhandling sker.

Avskrivningar

»Bolaget har haft svarigheter att traffa ratt vad géller budgterering for avskrivningar och utfallet ar ar -32 mnkr
hogre an budget. Betydande investeringsvolymer ger hogre avskrivningar och det kan vara svart att bedoma
faktiskt utfall beroende pa bl.a. tidsforskjutningar av projekt. | jamforelse med fg ar har avskrivningarna ékat med -
68 mnkr.

Nedskrivningar

» Nedskrivning har foretagits avseende fastigheten Daedalus 5 om -55 mnkr. Det foreligger sattningsskador och
behov av grundforstarkning. Beslut har tagits om investering uppgaende till 270 mnkr, bokfort varde om 15 mnkr.
Bedomt fastighetsvarde efter upprustning uppgar till 230 mnkr vilket geranedskrivningsbehov om -55 mnkr.

Finansnetto

»Finansiella kostnader ar lagre an budgeterat. | forhallande till foregaende ar ar finansnettot +6 mnkr. Effekt
upplaningsbehov investeringar m m, -38 mnkr, effekt av lagre ranteniva +48 mnkr.

Arets resultat

»Resultat fore skatt uppgar till 201 mnkr (152 mnkr).

Slutsats: Var granskning av resultatutfallet har inte resulterat i nagra vasentliga noteringar.
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar
Materiella »Uppgar till 23 620 mnkr. Totala férandringen avseende materialla anlaggningstillgdngar uppgar till +1 887
anlaggningstillgangar mnkr i jamforelse mot fg ar.

»Byggnader och mark har 6kat med 1 316 mnkr. Forandringen forklaras av aktiveringar fran pagaende
projekt om 1 848 mnkr, forvarv mark Albano 115 mnkr, avskriningar - 647 mnkr.

» Inventarier har 6kat med 9 mnkr. Forandringen forklaras av aktiveringar fran pagaende projekt om 21 mnkr,
inkdp 2 mnkr och avskrivningar om -14 mnkr

» Pagéende projekt har 6kat med 561 mnkr. Arets investeringar uppgar till 2 616 mnkr, aktiveringar enligt
beskrivet ovan (1 848 mnkr + 21mnkr) samt kostnadsféringar om -186 mnkr.

Finansiella » Uppgar till 42 mnkr. Immateriell forandring 4,5 mnkr
Anlaggningstillgangar

Kortfristiga Fordringar  » Uppgar till 113 mnkr. Immateriell foréandring 41 mnkr

Eget kapital » Uppgar till 12 852 mnkr. Kontinuitet foreligger. Férandringen avser utdelning (-10 mnkr) samt arets resultat
(+45 mnkr).

Avsattningar » Uppgar till 603 mnkr. Bestar framst av uppskjuten skatteskuld (486 mnkr) samt Ovriga avsattningar (-115
mnkr).

» Uppskjuten skatteskuld har minskat med 105 mnkr. Forklaras av aterforingar av periodiseringsfond med en
effekt pa uppskjuten skatt om -148 mnkr, samt 6kning av temporara skillnader avseende fastigheter som ger
en skatteeffekt om + 43 mnk. Ovriga avsattningar har 6kat med -55 mnkr vilket avser nedskrivning Daedalus
5 som beskrivits under analys av resultatet.

Kortfristiga skulder » 10 300 mnkr. Totala forandringen uppgar till 1 871 mnkr. Forklaras till storsta del (1 834 mnkr) av 6kad
koncernintern upplaning pga av investeringar.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

Forvaltnings-
fastigheter

| lakttagelse och kommentar

» Véardering

Vallingby City

Bolaget har under slutet av 2016 latit externvardera Vallingby City.
Vardetidpunkten ar den 31 december 2016. Varderingen ar gjord med
antaganden om direktavkastningskrav 5,2 - 6,1%.

Svenska Bostéader gor bedomningen, for denna typ av fastigheter, att
osékerhetsintervallet bor ligga +/- 10%.

Marknadsvarde enligt extern vardering dverstiger bokfort varde. Svenska
Bostader beddmer att diskrepansen mellan bokfért varde om 1 757 mnkr
(exkl pdgdende/kommande investeringar) och marknadsvarde om 1 932
mnkr inte foranleder ndgon aterforing av tidigare gjort nedskrivning. Detta
med anledning av osékerhetsintervallet for denna typ av fastigheter.

»Kop och forsaljningar
Bolaget har under aret forvarvat mark uppgaende till 115 mnkr.

Slutsats: Var bedomning &r att den externa vardering, samt bolagets
antagande avseende osékerhetsintervallet, inte &r orimliga. Det ar &ven
var bedomning att det for dvriga fastigheter inom koncernens bestand inte
foreligger risk for nedskrivningsbehov.

Bolagets kommentar
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Ffjrv_altnings— » Sedan arsskiftet har Svenska Bostader investerat 2 616 mnkr, av dessa » Beskrivning av var bedémning
fastigheter/ har 1 869 mnkr 6verforts till byggnad/inventarier och 186 mnkr har

Pagaende Projekt kostnadsforts. Ett flertal stora projekt pagar vilket kraver att bolaget gor

en lépande uppféljning med avseende pa korrekt vardering.

» En samordnad vardering har gjorts av Newsec med varderingstidpunkt
2016-12-31 for forvaltningsfastigheternainom AB Svenska Bostader
(Stadsholmen exkluderad) . | denna vardering ingar de pagaende
projekten inom Svenska Bostéader. Intern vardering gors I6pande vid
behov da det finns indikationer som signalerar risk for nedskrivning.

» Det ar bolagets bedémning att det i dagslaget inte foreligger nagra
uppenbara skal att misstanka risk for eventuell vardenedgang pa
forvaltningsfastigheter samt pagaende projekt.

Identifierade grund- och upprustningsinvesteringar

»Beslut har tagits i styrelsen om grundférstarkning samt upprustning av
fastigheten Daedalus 5. Dessa atgarder tillsammans bedoms i dagslaget
innebéra en investering som overstiger det beddmda marknadsvérdet for
fastigheten med omkring 55 mnkr. Av denna anledning har bolaget
vidtagit en nedskrivning om -55 mnkr.

» Slutsats: Var bedomning ar att bolaget bor vidta nedskrivning s snart
beslut tagits om investeringar vilka ger indikation pa att en tillgangs
varde ar lagre an dess redovisade véarde.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar

Skatt/Uppskjuten = » Vi har granskat bolagets berakningar vad galler aktuell och uppskjuten

skatt skatt. Kontrollberakning av temporéara skillnader har skett. Rimligheten i
gjorda direktavdrag i jamforelse med investeringar under aret har
beddmts.

» Slutsats: Vi har inte noterat ndgra vasentliga avvikelse vad avser
bolagets berékning for aktuell- och uppskjuten skatt.

Bolagets kommentar

» Beskrivning av var bedémning

Avdragsratt for » Skatteverket har under hosten 2016 fattat beslutat i frdga om

ranta péi_ begransningar i avdragsratt for rantekostnader avseende 2014.
kooncernmterna Tillkommande kostnader for skatt avseende ar 2014 redovisas i bokslutet
lan per 2016-12-31 i enlighet med Skatteverkets beslut. Koncernledningeni

Stockholms stadshus AB har beréaknat effekter pa begransningar i
avdragsratt for 2015 och 2016 for koncernbolagen med utgangspunkt
fran SKVs beslut for 2014. Aven detta aterspeglas i bokslutet per 2016-
12-31. Berdkningen for 2015 och 2016 baseras pa en tolkning av SKVs
beslut for 2014. Eftersom SKV annu inte fattat slutliga beslut for aren
2015 och 2016 kan det slutliga utfallet komma att avvika fran den
beddmning som har gjorts.

Belopp

2014: 15,2 mnkr
2015: 13,0 mnkr
2016: 9,9 mnkr

» Slutsats: Var bedémning ar bokforingen baseras pa ledningens basta
uppskattning vid bokslutstillfallet.”

» Beskrivning av var bedémning
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I Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

| lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Tvister »Nagra vasentliga tvister foreligger ej. » Beskrivning av var bedémning
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Kommentarer kring vasentliga
bedOomningsposter

Som ett resultat av var granskning vill vi sarskilt kommentera rimligheten i vasentliga omraden vars redovisningsmassiga
hantering ar beroende av foretagsledningens bedémningar.

Beddmningspost

Vardering av fastigheter
och pagéaende projekt

| Kommentar

» Vi anser att bolagets vardering av fastigheter och de antaganden som ligger till grund foér varderingen ar
rimliga.

Tvister

»Nagra vasentliga tvister foreligger ej. Foretagsledningens bedomning att ej reservera for pagaende tvister
bedoms rimligt i forhallande till information erhdllen fran bolagets externa jurister.
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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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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

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

Kortfattad beskrivning av

Uppfoljning vid

ELEls SoEe aretsbokslutet

rekommendation

Beddmning | Bolagets kommentar

Intéakter »Bolaget sékerstaller korrekt | Kontrollen har forstarkts Distrikten tar fram logglistor pa samtliga
avisering genom och dokumenteras. andringar som skett i Fasad varje manad
avstamning av som granskas, attesteras och arkiveras.
debiteringslistor. Detaljerna Dessa ar.

i utford avstamning » Andrade grundhyror och areor
dokumenteras inte varpa » Andrade T/A sedan féregadende
genomfor kontroll blir svar debitering

att folja.

Inkép » Forebyggande kontroll dver : Kontroll finns pa plats » Granskning av forandringar i fast data
forandringar i fast datavad | sedan 1 januari 2017. sker from 1 januarii ar.
géller leverantdrsregister
saknas.

® = 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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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

OmEY

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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