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Arendet

Det operativa resultatet for tertial 2 uppgar till 39,2 mnkr, jamfort med budget om
19,4 mnkr. Investeringsutfallet for perioden uppg%r till 68 mnkr.

Prognos 2 for heldret 2017 indikerar ett operativt resultat pd 39,4 mnkr, vilket
avviker positivt mot budget med 10,3 mnkr. Prognostiserat investeringsutfall for
heldret uppgar till 149 mnkr vilket ligger i nivd med budget. I évrigt hanvisas till
bilaga 1-3.
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1 Mal/Nyckeltal

| slutet av 2016 genomfordes en stor processférandring dar vi inférde en central felanmalan. Alla arende

som hyresgasten har hamnar sedan november 2016 i Svenska Bostéders kundcenter. Vi var medvetna om
att denna forandring pa kort sikt kunde f& mindre nojda kunder. Férsamringen som hyresgasterna upplever

ar att det ar svarare att fa kontakt med sin bovéard och Stadsholmen. Vi kan med férandringen fa statistik

over antal arende, arendetyp och kan da arbeta mer férebyggande och ar 6vertygade om att det pa sikt ger

nojdare kunder.

Nar det galler produktindex for bostader nar vi inte malet for 2017. Vi backar framforallt pa snoréjning och

utrustning i lagenheten. Positivt &r att fortfarande nastan 97% trivs i sin lagenhet.
Pa lokalsidan gar vi framat bade p& service- och produktindex, tyvarr nar vi inte var héga malsattning.

Nar det galler trygghetindex backar mycket pa trygghet i narmiljon, vilket gor att vi inte nar malet.

1.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Periodens
utfall 2016

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helér

Nyckeltal Periodicitet

=2 B Tertial 81,7 84 81,7 83,3

Serviceindex,
bostader

s B Tertial 77,1 80 77,1 79,3

Produktindex,
bostader

=2 B Tertial 79,8 81 79,8 78,9

Serviceindex
lokaler

=2 B Tertial 78,9 80 78,9 78,2

Produktindex
lokaler

== \/akanser, | Manad 2 52

lokaler %

— Ménad 10,5 0

Antraffbarhet
bovardar, %

- ntal Manad 95 65

samtal till
boférmedlare/k
undtjanst

— Méanad 38,9 66,2

Antraffbarhet
boférmedlare,
%

- ntal Manad 0 1

avhysningar

1.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljéer

Periodens
utfall 2016

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helér

Nyckeltal Periodicitet

2 B Tertial 79,8 82 79,8 81,8

Trygghetsinde
X, bostader

S8 - Manad 192,9 185 189,6

Varmeanvandn
ing, KWh/kvm,
rull 12-méan
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1.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens

Periodens

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2016

utfall budget

- ntal Manad

uppgraderade
bostadslagenh
eter, ack

2 0.. Tertial 28 28 14
paborjade
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

s3 -
[ ] Antal Tertial 10 10 30

fardigstallda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

1.4 Vi ar lénsamma

Tertialbokslut 2

Det operativa resultatet for januari-augusti blev 39,2 mkr, vilket ar 19,8 mkr hdgre an budget for motsvarande
period.

Driftnetto exklusive markavgifter och fastighetsskatt blev 89 mkr, vilket &r 21 mkr hogre an budget. Framsta
orsaken ar lagre kostnader for fastighetsskétsel, administration och planerade reparationer sa har langt
under aret.

Investeringsvolymen for ombyggnader blev 68 mkr, jamfort med 99 mkr i budget for januari-augusti. Nagra
av de storre projekten berdaknas ha en tyngdpunkt under det sista tertialet. Det géller bl.a. ombyggnad av
hotellrum i kvarteret Sturen Minsta 2.

Avvikelseanalys mellan utfall jan-augusti och budget.

Intdkterna for perioden blev 2,3 mkr hdgre &n budget. Detta avser framst hyresintakter for lokaler, vilket
avser en kombination av nagot hogre bruttohyresintakter till foljd av férandrade nivaer i vissa kontrakt jamfort
med kvartal 4 foregaende ar, som var basen i budgetarbetet och nagot lagre outhyrdgrad an budgeterat. |
budgeten togs hansyn till att risk foér outhyrt fanns i vissa kontrakt.

Hyresbortfall p.g.a. ombyggnad for bostader har varit cirka 0,6 mkr hdgre &n budget, vilket till stor del
relaterar ombyggnaden av kv. Daedalus. Samtidigt har intaktsreduktioner for lokaler varit nagot lagre an
budgeterat.

Under 6vriga intékter kan noteras en storre intakt for debitering av vattenskada.

Kostnader for fastighetsskotsel har understigit budget med 3,6 mkr. Kostnader for takskottning har varit

2 mkr lagre &n budget. Aven kostnader for tradgardsskotsel har varit lagre an budget s& héar 1angt. Kostnader
for bl.a. rensning av hangrannor férvantas komma senare under aret. Aven kostnader for besiktningar har
varit lagre an budget, men kostnader férvantas under tertial 3. En sjalvrisk for férsakringsskada for brand i
lokal har tagits under aret (0,4 mkr). Kostnader for skadedjursanering har ékat till foljd av nytt avtal.

Kostnader for akuta reparationer har 6verstigit budget med 3,9 mkr sé har langt under aret.

Tre projekt kopplat till vatten- och mégelskador for 6ver 1 mkr vardera har bedrivits under perioden.
Kostnaderna forvantas dven 6verstiga budget pa arsbasis i nulaget.

En osakerhet finns géllande vilken erséattning som kommer att erhdllas fran forsakringsbolaget gallande
brand o vattenlackage i fastigheten Lappskon Storre 10. Upparbetade kostnader sa har langt ar cirka 3 mkr.
Erhalls inte ersattning for samtliga upparbetade kostnader kommer mellanskillnaden att belasta
reparationskostnaderna.

Kostnader for planerade reparationer som inkluderar lagenhetsunderhall blev 13,8 mkr lagre &n budget.
Flera atgarder inom framst fonster, tak o fasader har annu inte genomforts. Kostnaderna for helaret
forvantas bli cirka 5 mkr lagre &n budget.

Kostnader for varme blev 0,9 mkr lagre an budget. Detta forklaras av mildare klimat &n normalar. Samtidigt
har den normalarskorrigerade forbrukningen for den senaste 12 manadersperioden varit hogre an budget.
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Ovriga kostnader for taxebundna utgifter ligger val i nivd med budget.

Personalkostnader for tjansteman har varit 1,9 mkr lagre &n budget. | budgeten antogs anstéalining av ny
ekonom och lokalférhandlare. Dessa tjanster tillsattes runt halvarsskiftet.

Kostnader for pensionspremier har varit nagot lagre an budget, liksom vissa 6vriga personalkostnader.
Under 6vriga administrativa kostnader kan noteras lagre konsultkostnader &n budgeterat (1 mkr). Atgarder
kopplat till ny hemsida kommer inte att tidsméassigt genomforas som ténkt i budgeten.

Kostnader for markavgifter och fastighetsskatt har varit i niva med budget.

Kostnader for fastighetsavskrivningar har understigit budget med 0,9 mkr. Nagra storre projekt beraknas
avslutas under senare delen av aret och &r annu inte aktiverade.

Finansiella blev cirka 1,8 mkr hogre an budget. Detta beror framst p& ett nagot hogre rantelage &an
budgeterat.

Prognos 2
Operativt resultat prognostiseras till 39 mkr jamfort med 29 mkr i budget och 32 mkr i prognos 1.

Lokalhyresintakterna forvantas bli cirka 3 mkr an hogre i linje med utvecklingen under tertial 1-2. De blir &ven
nagot hdgre an féregaende prognos.

Kostnader for fastighetsskotsel forvantas blir cirka 1 mkr lagre &an budget, framst beroende pa lagre
kostnader for takskottning under tertial 1. Samtidigt 6kar kostnaderna for skadedjursanering till foljd av nytt
avtal. En sjalvrisk for brand i lokal har tagits under tertial 1 vilken inte var budgeterad. Kostnader berdknas
dock bli i niva med foregdende prognos.

Kostnader for akuta reparationer forvantas oka med 1,5 mkr jamfort med budget och foregaende prognos,
beroende pa nagra storre vatten- och mogelskador. Hansyn har ej tagits till eventuella merkostnader i
forsakringsarendet i kvarteret Lappskon Stérre 10. Kostnader for planerade reparationer beraknas daremot
minska med knappt 5 mkr. Detta &r bl.a. en foljd av att Stadsholmen i nulaget saknar avtal gdllande
takatgarder, vilket leder till att dessa atgarder forsenas.

Kostnader for varme forvantas bli knappt 1 mkr lagre &n budget i linje med de lagre kostnaderna under tertial
1.

Personalkostnader for tjansteman forvantas bli lagre an budget och foregdende prognos, bl.a. beroende pa
att anstallning av tva nya tjanster sker senare an budgeterat och lagre kostnader for pensionspremier an
budgeterat sa har langt under aret. Kostnader for konsulter beraknas bli 1 mkr lagre 4n budget och senaste
prognos, framst beroende pa férsenat genomférande av ny hemsida.

Finansiella kostnader beraknas odverstiga budget, framst beroende pa ett nagot hdgre rantelage.

Investeringsvolymen prognostiseras till 149 mkr, vilket ar i nivd med budget.

Periodens
utfall 2016

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

s38 2
. Resultat Manad 39 188 19 355 29181 39 465 28 426

efter finansiella
poster, tkr

— Manad 68 99 149 149 87

Investeringar
under aret, mkr

= Antal Manad 56

bostader utan
intakt
(méanadsutfall)

L ostnad Manad -39 168

for
processforluste
r (3081)

ack, tkr

L ostnad Manad 3408 3903

fér tomstéllda
bostader
(3084) ack, tkr
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Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
budget

Periodens
utfall

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2016

Utestdende
fordringar, %
av debiterat

Kvartal

9

Konstaterade
hyresforluster,
tkr (kto 6351)

Kvartal

588

= Antal
inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

Ménad

261

433

. Driftnetto

exkl
markavgifter
och
fastighetsskatt,
mnkr

Ménad

89 mnkr 68 mnkr

103 mnkr

115 mnkr

515 mnkr

1.4.1 Ekonomitabell

Mkr

Ack utfall

Ack budget

Budget helar

Prognosbeddémn
Féreg man

Prognosbedémn
Innev man

Intakter

206,2

203,9

305,9

308,6

309,8

Driftkostnad

117,2

135,7

203,3

200,7

195

Driftnetto exkl markavg o
fast skatt

89,0

68,2

102,5

107,8

114,8

1.5 Vi har en av Sveriges bésta arbetsplatser

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
budget

Periodens
utfall

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2016

. Aktivt

medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersokning)

Tertial

86

85

86

Sjukfranvaro,
%, rull 12-man

Tertial

1,8

2,2

1.6 Fastighetsinformation

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
budget

Periodens
utfall

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2016

™ vta
bostader,
véagd, tusentals
kvm

Ménad

110

110

Yta
lokaler,
vagd, tusental
s kvm

Ménad

88

88

- Totalyta,
vagd, tusentals
kvm

Ménad

199

199

== Antal
lagenheter

Ménad

1633

1633
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L Periodens Periodens a 2 Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmal Prognos helar utfall 2016
- ntal Manad 864 834
lokaler
= Antal Manad 69 69
bilplatser

2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Aktiviteter itartdatu ﬁ:utdatu Uppfdljningsansvarig Analys
Genomfora 10 ronderingar 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
per ar bovardar/ tjansteman med 01 31 )
fokus p& allménna utrymmen Fredrik Juhnell Hittils under &ret har 49
och utemiljo ronderingar med tjanstenman
och bovardar genomforts.
Forstérka kundfokus genom 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
vart varumarkesarbete for att 01 31 )
leva upp till vara loften om att Fredrik Juhnell . B
vara palitliga, respektfulla och Zﬁdcf:r? I{:ftggit: dmanual ar
passionerade i vart arbete. P
Bovérdarna skall sétta upp 2017-01- | 2017-12- 2017-09-11
generell trapphusinformation 10 23 31 )
génger per ar Fredrik Juhnell Under &ret vi i genomsnitt satt
upp ny trapphusinformation 1
ggr/manad
Genomféra "kampanj” av 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
séakersatgarder pa tillvalslistan 01 31
) Ny tillvallista férhandlas. Den
Fredrik Juhnell nya tllivalslistan innehller
sakerhetsatgarder for dorrar som
inte kan bytas till
sakershetsdorrar
Genomfdra 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
lagenhetsunderhall i 80 01 31 _
lagenheter. Fredrik Juhnell Lagenhetsunderhall har
genomforts i ca 45 lagenheter
hittils under aret.
Byte av vitvaror aldre an 20 5(1)17'01' 5(1317'12' 2017-09-11
ar i
Fredrik Juhnell
Hittills har 59 vitvaror aldre &n 20
ar bytts ut
Inféra modell fér uppféljning 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
och analys av inkommande 01 31 N
0 > Fredrik Juhnell o o L.
arenden via kundcenter Arbete pagar for att ta fram
modell for uppfdljning.
Genomfora besiktning i 2017-01- | 2017-12- 2017-09-11
samband med inflyttning i lokaler 01 31 )
for att klargéra status och Fredrik Juhnell ker konternuerliat i samband
ansvarsfordelning mellan € d 0 ﬁ ue 'I'gtl samba
hyresgéster och Stadsholmen med av nyresgas
Upprustning av teknisk 2017-01- | 2017-12- 2017-09-11
standard i lokaler 01 31
Fredrik Juhnell Ett par lokaler i Lappskqn storre
8 har upprustat. Utrustning
pagar i kv, Memnon och
kv.Daedalus
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2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Startdatu

Slutdatu

ar mojliga att genomféra i vart
bestand

Aktiviteter m m Uppfdljningsansvarig Analys
Fortsatta med sékerhets- 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
och tr_ygghetsétgérder i kallare 01 31 Eredrik Juhnell o .
och vindar Hittills under aret har 74
trygghetsatgarder genomforts.
Vi ska aktiv arbeta med 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
olovlig andrahandsuthyrning. 01 31
Under aret ska vi starta minst 20 | samband med implementering
st utredningar. Fredrik Juhnell av vart kundcenter i hostas
fristalldes tid for att intensfiera
arbete med olovlig
andrahndsuthyrning. Hittills har
20 utredningar paborjats.
Vi ska utse tva gardar per 2017-01- 2017-12-
forvaltaromrade, med svagt 01 31
resultat i kundenkéten gallande ) 2017-09-11
utemiljon, dar vi genomfor Fredrik Juhnell
enklare atgarder for mer trivsam Ombyggnad p& en gard pagar,
gardsmiljo i dialog med
hyresgasterna.
Vi ska kvalitetssékra skotsel 3217'01' 2217‘12‘ 2017-09-11
av soprum Fredrik Juhnell ) .
Ej uppfyllt, atgardplan ska tas
under hosten
Tillskapa minst en miljéstuga 3217'01' 2217‘12‘ 2017-09-11
i Stadsholmens bestand Eredrik Juhnell
Méjligheterna utreds och platser
inventeras
Vi ska genomféra 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
temperaturmétning vid alla 01 31 Fredrik Juhnell
lagenhetsbesok under perioden Under 2017 har 126
oktober till mars temperaturmatningar genomforts
Genomfora utredning om 2017-01- 2017-12-
vilka tillganglighetsatgarder som | 01 31 Fredrik Juhnell

2.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Aktiviteter itartdatu ilutdatu Uppféljningsansvarig Analys
Vi ska ta fram en modell for | 2017-01- | 2017-12- 2017-09-08
stambyte/relining anpassad till 01 31 Eredrik Juhnell
besténdet. (Mariabergslyftet) Kartlaggning klar. Rapport
framtagen.
Paborja pilotprojekt enligt ny 5(1)17'01' 3(1317'12- 2017-09-08
modell fér stambyte/relinig Fredrik Juhnell . . ) .
Pilotprojekt utsett, forstudie
inledd.
Genomfora planerat yttre 2017-01- | 2017-12- 2017-09-08
all i i 01 31
underhall i 65 fastigheter Fredrik Juhnell

Atgérder &r pabérjade i ca 50
fastigheter. | enlighet med plan.

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB

7(09)




2.4 Vi ar lonsamma

Startdatu

Slutdatu

lokalavtal

Aktiviteter m m Uppfdljningsansvarig Analys
Ekonomisk uppféljning 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
manadsvis genom bovards- och 01 31
forvaltarrapporter Ny ekonom ar rekryterad.

Fredrik Juhnell Modellen kommer
implementeras nar nya
ekonomen ar od plats under
hosten.

Arbeta med rivningskontrakt 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
for att minska 01 31
tomstaliningskostnader i Efter beslut att tidigarelagga
samband med ombyggnader Fredrik Juhnell evakuering i kv. D”aedalus
kommer de tomstallda
lagenheterna inte anvandas som
rivningskontrakt i samma
utstréackning som planerat.
Arbeta strukturerat med den 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
langsiktiga hyresutvecklingen pa | 01 31
lokalsidan Oversyn av hyresnivéer sker i

Fredrik Juhnell samband med avalsperiodens
utgang och i samband med
overlatelser. Indexreglering och
bredbandstillagg sakerstalls pa
alla avtal.

Genomfdra ekonomisk 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
uppfdljning manadsvis av alla 01 31 Eredrik Juhnell
driftsprojekt Haf skett med undantag for
sommarmanaderna.
Beslutsunderlag ska tas 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
fram for alla atgarder >100 tkr 01 31 _

Fredrik Juhnell Alla projekt éver 100 tkr har
beslutunderlag. Fungerande
rutin

Analys av underhallsbehov 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
fér kommande 10 ar 01 31 _

Fredrik Juhnell Sker kontenuerligt. Stérre
genomgang sker inom ramen for
budgetarbetet.

Sakerstilla 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
fiberinvesteringen i samtliga 01 31 Fredrik Juhnell

Sker kontenuerligt

2.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Aktiviteter itartdatu ilutdatu Uppféljningsansvarig Analys
Aktivt medarbetarskap for att | 2017-01- | 2017-12- 2017-09-11
starka det interna samarbetet 01 31 Eredrik Juhnell
och skapa ett dkat Samordningsmoéte ar skapat for
ansvarstagande att o6kat samarbete
Genomfdra extra 2017-01- 2017-12- 2017-09-11
medarbetarenkat med 01 31
resultatanalys, och dérefter Enkat genomfordes i slutet av
atgardsarbete for 6kad Eredrik Juhnell 2016. Ett genomgaende mycket
medarbetarnéjdhet bra resultat med hdga varden.
Analys och workshop med
&tgarder genomfordes under
februari.
Alla medarbetar ska ha en 2017-01- | 2017-12- 2017-09-11
handlingsplan med matbara mal 01 31 )
Fredrik Juhnell

med aktiviteter som féljs upp
manadsvis

Handlingsplaner ar utformade,
malsattning om uppfoljningsmote
manadsvis &r inte fullt inford,
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Aktiviteter itartdatu ilutdatu Uppfdljningsansvarig Analys
men kommer ske under aret.
Genomfora internt/externt 3217'01' 3217'12' 2017-09-11

seminarium/utbildning av

Stadsholmens riktlinjer for Fredrik Juhnell Seminarium kommer arrangeras
forvaltning i samband med relise av "Gula
boken"
2.6 Fastighetsinformation
3 Riskuppfdljning
Overgripande mél Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal
Vi &r bast pa hyresratt i Stor- For lagt kundfokus 5 2 10
Stockholm
. Beroende av entreprenorer 4 4 16
Vi har hallbara och trygga Avvagning mellan hyresgasters 4 2 8
bostadsmiljéer 6nskemal och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn
Vi bygger nytt, mycket och bra Hoga underhallskostnader 4 3 12
Vi &r Idonsamma Beroende av utvecklingen pa 5 2 10
lokalmarknaden
Osaker kostnadsutveckling 3 3 9
Stora lokalobjekt som hyrs aven 4 3 12
hyresgast
Vi har en av Sveriges béasta HOg personalomséttning 4 2 8

arbetsplatser
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SUMMERAD RESULTATRAKNING (Tkr) Bilaga 2
Prognos 2
Ack Ack Diff Helar Helar Helar Diff
Utfall Budget Utf/Bud Budget Prog 1 Prog 2 Prog/bud

Hyresintakter bostader 95712 95410 302 143 115 143 710 143 935 820
Hyresintékter lokaler 115904 113565 2339 170 347 172 465 173 650 3303
Hyresintékter bilplatser 1360 1375 -15 2063 2063 20837 -26
Intéktsreduktioner -7413 -7079 -334 -10 619 -10 619 -10 760 -141
Ovriga férvaltningsintakter 676 635 41 952 952 978 26
Summa Intékter 206 239 203 906 2333 305 858 308 571 309 840 3982
Fastighetsskotsel 19427 23013 3586 33969 32932 32717 1252
Reparationer 58354 68303 9949 102 455 102 777 99 285 3170
Taxebundna kostnader 24095 25214 1119 38 224 37 440 37 340 884
Administration 15375 19123 3748 28 684 27 587 25611 3073
Summa Driftkostnader 117 251 135 653 18 402 203 332 200 736 194 953 8 379
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 88 988 68 253| 20735 102 526 107 835 114 887 12 361
Markavgifter 18356 18333 -23 27 500 27 529 27 529 -29
Fastighetsskatt 10632 10559 -73 15838 15949 15949 -111
Driftnetto Fastighetsforvaltning 60 000 39 361 20 639 59 188 64 357 71 409 12 221
Fastighetsavskrivningar 14694 15638 944 23 457 23 457 23 031 426
BRUTTORESULTAT 45306] 23723 21583] 35731 40 900] 48378] 12 647
Finansiella poster 6120 4367 -1753 6 550 8570 8913 -2 363
OPERATIVT RESULTAT 39 186 19356 19830 29 181 32330 39 465 10 284




Prognos-2, 2017 Bilaga 2
Investeringar, Tkr Ack utfall jan-augsti |Budget helar |Prognos 1 [Prognos 2
Stérre ombyggnader, helombyggnad 53 526 128 800 123 976 128 851
Mindre upprustningar 14 474 19 973 26 588 20 349
Summa 68 000 148 773 150 564 149 200
BALANSRAKNING
Mkr Bokslut Prognos 2

2016 2017
Anlaggningstillgangar 1 154 631 1230 000
Ovriga omsattningstillgangar 14 219 15 000
Summa tillgangar 1 168 850 1245 000
Eget kapital 235 759 250 000
Avséattningar/minoritet etc 89 826 90 000
Langfristiga skulder 221 250
Kortfristiga skulder 843 044 904 750
Summa skulder o eget kap. 1168 850 1245 000
Soliditet % 20,1% 20,0%
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4 oktober 2017
VD/Foéretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

AB Svenska Bostader

Revisionen ar utformad for att vi ska kunna avge revisionsberattelse avseende arsredovisningen for rakenskapsaret 2017. | 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 och vara noteringar tacker inte in alla eventuella svagheter i rutiner och intern
kontroll.

Vi har i denna rapport sammanfattat vasentliga iakttagelser fran var revision t.o.m. per tertialbokslut 2017-08-31.

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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Riskbeddmning och fokusomrade

Figuren nedan beskriver pa en éversiktlig niva de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och
vasentlighet. | var revision laggs storst vikt pa omraden markerade i rott och gult eftersom dessa bedoms ha stérst paverkan

pa det finansiella resultatet.
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Status

Vi har nu genomfort en 6versiktlig granskning av delarsbokslutet per 2017-08-
31 samt en genomgang av bolagets rutiner och den évergripande interna
kontrollmiljon i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

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

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att bifogat rapportpaket inte, |
allt vasentligt, ar uppréattat i enlighet med koncernens redovisningsprinciper.
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Resultatrakning

| 2017-08-31| 2016-08-31| Skillnad i % Budget

Intakter
1849 1754 5% 11817
Fastighetskostnader
-1 044 -1 036 1% -1103

DRIFTSNETTOT

805 718 12% 714
Avskrivningar

-457 -416 10% -456
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader 51 43 19% 56
Nedskrivning

0 -55 -100%

Summa kostnader

-507 -514 -1% -512
RORELSERESULTAT

298 204 46% 202
Resultat fran finansiella
poster 81 79 3% 61
ARETS RESULTAT INNAN
SKATT 217 125 73% 141
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Kortfattad resultatanalys - delarsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar

» Svenska Bostaders nettoomséattning uppgar till 1 849 mkr (1 754 mkr). Nagot hogre utfall an budget.
Forklaras av att bolaget tagit upp en fordran 45 mkr for forsékringsersattning avseende branden i Jarva
kring arsskiftet. Resterande forklaras framst av fardigstalld nyproduktion/ombyggnation samt generell
hyreshéjning om 0.65 procent.

Intakter

» Driftskostnaderna uppgar till mkr 1 044 mkr (1 036 mkr). Nagot lagre an budget. Férandring mot fg ar
forklaras delvis av bestandsokning samt ombyggnationer. Reparationskostnaderna ligger 10 mkr hogre an
foregdende ar samt Okade lokalkostnader (3.1 mkr) avseende hyreskostnader for evakueringslokaler.

Fastighetskostnader Kostnadsokningar vags upp av minskade taxerbundna kostnader om 6.8 mkr till foljd av minskade
varmekostnader. Markavgifter och fastighetsskatt i niva med foregdende ar. Personalkostnaderna
understiger budget till foljd av vakanser pa personalsidan. | jamférelse med foregaende ar har
personalkostnaderna dkat ca. 2.3 (1.4%), vilka forklaras av foregadende ars I6Gnerevision.

» Avskrivningar uppgar till 457 mkr (416 mkr) och ligger i niva med budget. Forandringen mot fg ar forklaras
Avskrivningar av fardig nyproduktion samt till viss del a&ven ombyggnation som innebar en direkteffekt pad ckade
avskrivningar.

»Finansnettot uppgar till 81 mkr (79 mkr). | jamforelse mot foregdende ar ligger finansnettot pd samma
Finansnetto niva, detta trots 6kad belaning fran Stockholm Stad. Forklaringen ar den lagre internranta som har
forelegat.
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Balansrakning

2017-08-31| 2016-12-31

Skillnad i %

Materiella anlaggningstillgangar 24 752 23 620 5%
Finansiella anlaggningstillgangar 41 42 -2%
Omsattningstillgangar 242 113 114%
Summa tillgangar 25 036 23775 5%
Eget kapital 13025 12872 1%
Avsattningar 611 603 1%
Langfristiga skulder 0 0] 0%
Kortfristiga skulder 11 399 10 300 11%
Summa skulder och eget kapital 25 036 23775 5%
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Kortfattad balansanalys - delarsbokslutet

Omréade

Materiella
anlaggningstillgangar

| lakttagelse och kommentar

»Uppgar till 24 752 mnkr. Totala férandringen avseende materiella anlaggningstillgangar uppgar till +1
132 mnkr i jamforelse mot 2016-12-31.

» Byggnader och mark har 6kat med 514 mnkr. Férandringen forklaras av aktiveringar fran pagaende
projekt om 971 mnkr samt avskrivningar - 457 mnkr.

» Inventarier har minskat med -6 mnkr. Forandringen forklaras av arets inkp om 2 mnkr, aktiveringar
fran pagaende projekt om 1 mnkr samt avskrivningar om -9 mnkr

» Pagaende projekt har 6kat med 624 mnkr. Arets investeringar uppgér till 1 693 mnkr, aktiveringar
enligt beskrivet ovan (971 mnkr + 1mnkr) samt ett kostnadsfort belopp om -97 mnkr.

Omsattningstillgangar

» Storsta forandringen forklaras av att forutbetalda kostnader och upplupna intékter har 6kat med ca
77mkr. Framst hanforligt till 6kade skadesaneringskostnader i distrikt 190 (12,3 mkr) och distrikt 195
(20,5 mkr) p.g.a. brand- och vattenskador. Under omsattningstillgdngar aterfinns aven en 6kning av
skattefordran om 27 mnkr. Eftersom inget fullstandigt skattebokslut genomforsi T2 utan endast en
schablon om 22% av arets resultat bokas ar detta preliminart-

Eget Kapital

»Uppgar till 13 025mnkr. Kontinuitet foreligger. Férandringen avser utdelning (-8 mnkr) samt periodens
resultat (+162 mnkr efter skatt).

Avsattningar

» Uppgar till 611 mnkr. Bestar framst av uppskjuten skatteskuld (486 mnkr) samt Ovriga avsattningar (-
124 mnkr).

»Inget fullstandigt skattebokslut gors i T2 varpa uppskjuten skatt ar oférandrad i jamforelse med 2016-12-
31. Avsattningarna har 6kat med 10 mkr vilket beror pa att utrangeringar som annu ej hanterats rent
tekniskt i Agresso har bokats som avsattning. Uppskjuten skatteskuld bestar av temporéara skillnader pa
fastigheter. Avsattningarna utdver beskrivet ovan avser nedskrivning av tva fastigheter som
genomfordes 2015/2016.

Kortfristiga skulder

» 11 399 mnkr. Totala forandringen uppgar till 1 100 mnkr. Forklaras till storsta del (1 364 mnkr) av 6kad
koncernintern upplaning pga av investeringar samt minskning av leverantorsskulder (-185 mnkr).
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Redovisnings- och revisionsfragor
delarsbokslutet

Omréade

Avdragsratten pa
koncerninterna rantor

| lakttagelse och kommentar

» Skatteverket har annu inte fattat besluti fraga om avdragsratt for
rantekostnader for &ren 2015 och 2016. Koncernledningen i Stockholms
Stadshus AB har beraknat effekter pa begransningar i avdragsratt for 2017
med utgangspunkt fran SKVs beslut for 2014. Per T2 2017 &r ledningens
prognos att 35 % av rantekostnaderna kommer att betraktas vara ej
avdragsgilla, vilket koncernbolagen har beaktat i tertialbokslutet. Eftersom
SKV annu inte fattat slutliga beslut for a&ren 2015-2017 kan det slutliga
utfallet komma att avvika fran den bedémning som har gjorts.

Slutsats: Var bedomning ar att bokforingen baseras pa ledningens basta
uppskattning vid bokslutstillféllet.

Bolagets kommentar

» Ingen kommentar

Varderingar/
nedskrivningar

» Var bedémning ar att bolaget bor vidta nedskrivning av fastighet sa snart
beslut tagits om investeringar vilka ger indikation pa att en tillgangs varde ar
lagre an dess redovisade varde.

»Ett flertal stora projekt pagar vilket kraver att bolaget goér en Iopande
uppféljning med avseende pa korrekt vardering. Intern vardering gors
I6pande vid behov da det finns indikationer som signalerar risk for
nedskrivning.

Slutsats: Var oversiktliga granskning av pagaende projekt/byggnader och
mark per T2 har inte foranlett nagra iakttagelser. Vi kommer infor arsskiftet
att granska de per 2017-11-30 genomforda varderingarna av bestandet.

» Ingen kommentar

» Skattebokslutet upprattas forst i samband med Hard close per 2017-11-30. |

LT samband med T2-bokslutet gors, i enlighet med instruktion, en >Ingen kommentar
schablonberakning av skatten, 22% av resultat fore skatt.
Slutsats: Bolaget har hanterat schablonberakningen av skatt en i enlighet med
instruktion.
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Redovisnings- och revisionsfragor
delarsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar

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

Bolagets kommentar

» Ingen kommentar

Status »Bolaget arbete med héllbarhetsrapport bedoms fortskrida enligt plan , inga » Ingen kommentar
hallbarhetsrapport indikationer foreligger som tyder péa att planen ej kommer bli genomférd.
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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 6kar (minskar)
redovisat resultat (MSEK)

Faststalldaavvikelser -

Beddmda avvikelser -

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt -

Skatteeffekt -

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt -
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Investeringar (galler bostadsbolagen, SISAB, Micasa,
Stockholm Vatten, Stokab, SGAF, Stockholms Hamn)

Process Kontroll

Investeringar

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

Inga
lakttagelser

Vissa
iakttagelser

Viktiga
iakttagelser

saval projektniva som totalniva. Foljsamheten till tidplanerna &ar god.

finns ocksa till regelverket for beslut om investeringar i é
kommunfullméaktige och koncernstyrelsen.
Investerinaar Attestinstruktioner omfattar specifikt hanteringen av (5
9 investeringsprojekt.
. Det finns andamalsenliga och effektiva IT-system for att hantera
Investeringar . )
investeringar.
Investeringar Vid beslut om investeringar finns tydliga underlag i form av R
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 ndra anslutning till att projekten (‘)
Investeringar avslutats. Slutredovisningen aterkopplar till tidigare budget och
kalkyler.
Investeringar Attest av fakturor i projekten sker enligt attestinstruktion. (@)
Investeringar Den som attesterar fakturorna har tillgang till samtliga avtal och andra ~
9 relevanta underlag som behovs for att kontrollera pris och kvantiteter. O
Investeringar Avstamning av projektens utfall sker kontinuerligt mot huvudboken. é
Bolaget gor en kontinuerlig uppféljning av utfallet av investeringar i
Investeringar forhallande till budgeterad tidplan och méater och foljer upp detta pa (‘)
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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 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.

Bolagets

kommentar

Omrade lakttagelser Rekommendationer | Beddmning
Ovrigt » Vi har noterat att vid ett tillfélle har inbetalning av »Virekommenderar

skatter och avgifter skett for sent bolaget att

(arbetsgivardeklaration). Energiskatt har aven omgaende ser dver

deklarerats felaktigt vid ett tillfélle. Dessa handelser rutinerna for

har foranlett kostnadsrantor. Enligt lag r vi som hantering av

revisorer skyldiga att i revisionsberattelsen skatter och avgifter

anmarka om skatter och avgifter e betalasi tid. sd att detta gj

upprepas.

»Energiskatten
deklarerades fel
vid ett tillfalleii
mars 2016 (SB
deklarerades pa
Stadsholmens
blankett och
tvartom) Ny rutin
inférdes efter det
sd att
deklarationen gors
elektroniskt.

® = 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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Uppfdljning av tidigare lamnade
rekommendationer

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

Kortfattad beskrivning av
Omrade iakttagelse och

Uppfoljning vid arets

Beddmning | Bolagets kommentar

rekommendation granskning
Investeringar »Saknas i nulaget bra Kontrollen har forstarkts. » Ingen ytterligare kommentar
systemstod for aktiveringav | Dock saknas fortfarande
anlaggningstillgdngar. en fullt ut formaliserad
Manuelltinlagg pa och spérbar rutin kring
komponenter i aktiveringar och

anlaggningsregister sker vid | uppféljning av dessa.
samtliga projektavslut.
Kontroll, i form av tva i
forening, for korrekt inlagg

saknas.
Investeringar » Vid registrering av Kontroll finns pa plats » Ingen kommentar
information géllande nya sedan 1 januari 2017. Per
projekt i Agresso saknas automatik maste
kontroll som fangar upp attestflode kopplas till
eventuella felupplagg projekt.

® = 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

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 2017.

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

» varderingar under vecka 51.
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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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