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10 februari 2021

VD/Foéretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
AB Svenska Bostéader

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer vasentliga iakttagelserna fran var revision av AB Svenska Bostader, moderbolags- och

koncernniva.

VAar revision ar anpassad till foretagets/koncernens verksamhet och ar primart utformad for att vi ska kunna avge en
revisionsberattelse avseende foretagets/koncernens arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt for
VD/féretagsledningen/styrelsen.

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

Med vanlig hélsning

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
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Status, kvarstaende atgarder och slutsatser

Genomforda och
aterstaende aktiviteter

Vi har genomfort merparten av var revsion i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Foljande aktiviteter kvarstar:
Lasa och granska innehalleti slutlig version av arsredovisningen och koncernredovisningen
Lasa och granska slutlig version av hallbarhetsrapporten
Lasa och granska innehalleti slutlig version av arsredovisningar for dotterbolagen
Inhamta uttalande fran foretagsledningen (”letter of representation”)
Fdlja upp vasentliga handelser efter balansdagen

Slutsatser

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

Finansiella risker

Nedan beskrivs de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och vasentlighet. | var revision laggs storst vikt pA omraden som
bedomts inneha hogre grad av sannolikhet av vasentlig paverkan pa den finansiella rapporteringen..

Hogre

Bokslutsprocessen
A

1
2. P&géende ny-och ombyggnad Projekt
3. Forvaltningsfastigheter
e 4. Hyresintakter
5. Drift- och underhaliskostnader
e 6. Inkomstskatt/Uppskjuten skatt
7. IT Sakerhet
8
9.

. Vardering/beddmning av tvister
Fortroenderisker och risk for oegentligheter
e 10. Vasentliga styrdokument

11. Avdragsratt rantekostnader

Vasentlighet

G Inga férandringar i var

riskbeddmning sedan
@ revisionsplaneringen

v

Lagre Risk for fel Hogre
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Bokslutsprocessen

Uppdaterad bedomning 2020

Bokslutsprocessen och arsredovisning -

Val dokumenterade bokslut
Inga avvikelser noterade

Granskning av arsredovisning pagar

Hallbarhetsrapport X

Granskning av hallbarhetsrapport pagar

® = Innebar att omedelbar atgard behdver genomforas for att forbattra bokslutsprocessen
= Innebar att vi anser att bokslutsprocessen till vissa delar bor forbattras
© =Innebar att vi anser att bokslutsprocessen fungerar tillfredsstéallande

2019
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Resultatrakning

Omrade 2020 2019| Skillnadi% Budget
Intakter
3118 3033 3% 3143
Fastighetskostnader
g 1781 -1785 0% 1871
DRIFTSNETTOT
1337 1248 7% 1271
Av- & nedskrivningar
¢ 1153 -828 28% 912
RORELSERESULTAT
183 420 -130% 362
Resultat fran finansiella poster
P -109 4110 1% -135
RESULTAT FORE SKATT
74 310 -319% 227
Skatt
-20 -70 -250% 0
ARETS RESULTAT
S SU 54 240 -344% 227
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar

» Svenska Bostaders nettoomséttning uppgar till 3 118 mnkr (3 033 mnkr) vilket &r i nivd med budgeterad omséattning. Mot fg ar ar
skillnaden 85 mnkr och fordelas p& bostader (+85 mnkr), lokaler (+17 mnkr) samt 6vriga intékter (-10 mnkr). Férandringen &r en foljd
av utokad BOA och LOA pga. nyproduktion samt omférhandlade hyror. Ovriga intakter avser forsakringsersattning och debitering
avseende skador som minskat for aret.

Intékter

» Fastighetskostnaderna inkl. centraladministration uppgér till -1 781 mnkr (-1 785 mnkr) vilket ar i nivd med fg &r men -89 mnkr lagre &n
budgeterade kostnader. Kostnaderna fordelar sig enligt foljande:

» Fastighetsskotsel har 6kat med 4,6 mnkr mot féregdende ar och uppgar till 330 mnkr (budget -10 mnkr).
» Kostnaderna for reparationer har 6kat med 7 mnkr jamfoért med fg ar och uppgar till 343 mnkr (budget +8 mnkr).

Fastighetskostnader » Taxebundna kostnaderna ligger i nivd med fg ar, lagre varmekostnader medan 6vriga kostnader tkade och uppgar till 437
mnkr (budget -20 mnkr).

» Personalkostnader ligger i nivd med fg ar medan 6évriga administrativa kostnader minskat med ca -25 mnkr och forklaras
framst av lagre administrativa konsulter. Administrationskostnaderna uppgar totalt till 490 mnkr (budget -22 mnkr).

» Ovriga kostnader avser utrangering/lokalhyra/evenemang/konsult etc. och stér for resterande del av férandring mot
budget/fg &r men ar fordelade pa storre antal poster med mindre belopp pa respektive.

» Under &ret har avskrivningar okat jamfoért med 2019 till foljd av investeringar och aktiveringar. Avskrivningarna uppgér till -869 mnkr (-
828 mnkr) jamfort med budget om 912 mnkr.

» Under &ret har nedskrivningar genomférts om totalt 284 mnkr, dessa fordelar sig enligt foljande:
Av- & nedskrivningar
» Svenska Bostader: 200 mnkr avser Vallingby centrum medan 69 mnkr foérdelar sig p& 8 6vriga fastigheter. Ytterligare 15 mnkr har
skrivits ned avseende pagdende projekt men da investeringen annu ej genomfoérts utan endast beslut tagits sa bokas denna nedskrivning
som en avsattning.

» Finansnettot uppgar till -109 mnkr (-110 mnkr) vilket &r 26 mnkr l4gre &n budget. Ranteantagandet vid budgetering var hégre an
Finansnetto utfallet och star for den storre delen av skillnaden och resterande beror pa att uppl&ningen blev nagot lagre an tankt da investeringarna
varit lagre an forvantat.

» Resultat fore skatt uppgar till 75 mnkr (309 mnkr). Avvikelsen mot féregdende ar och budget forklaras framst av de nedskrivningar

Arets resultat som genomforts.

Slutsats: Var granskning av resultatutfallet har inte resulterat i nagra vasentliga noteringar.
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Balansrakning

Omréade

Immateriella anlaggningstillgangar

| 2020-12-31

2019-12-31

Skillnad i %

75 0 0%
Materiella anlaggningstillgangar
SIS 28 902 28 354 2%
Finansiella anlaggningstillgangar
SIS e 33 35 -6%
Omsattningstillgdngar
2SI 120 124 -3%
Summa tillgangar
29 130 28 513 2%
Eget kapital
13 459 13412 0%
Avsattningar
505 615 -18%
Langfristiga skulder
0 0 0%
Kortfristiga skulder
15 166 14 487 5%
Summa skulder och eget kapital
29 130 28 513 2%
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade

Immateriella
anlaggningstillgangar

| lakttagelse och kommentar

» Aktivering av kostnader (april 2020) for inkdp av nytt hyressystem, Fast2. Planenlig avskrivning och inga nedskrivningsbehov
identifierade.

Byggnader och Mark/

Materiella
anlaggningstillgangar

» Materiella anlaggningstillgdngarna uppgar till 28 902 mnkr (28 354 mnkr). Totala forandringen avseende materiella
anlaggningstillgdngar uppgar till +548 mnkr i jamforelse mot fg ar.

» Byggnader och mark uppgar till 24 273 mnkr (23 786 mnkr). Férandringen forklaras av aktiveringar fran padgéende projekt om 1
609 mnkr, minskat med planenliga avskrivningar om -778 mnkr samt ackumulerade nedskrivningar om -328 mnkr. 268 mnkr av
nedskrivningarna avser arets nedskrivningar medan 60 mnkr tidigare ar bokats som avsattning och nu moter genomférd
investering. Markanlaggningar uppgar till 1 097 mnkr (1 092 mnkr). Férandringen forklaras av aktiveringar fran pagdende projekt
86 mnkr minskat med planenliga avskrivningar om -80 mnkr samt nedskrivning -2 mnkr.

» Byggnadsinventarier och inventarier 284 mnkr (284 mnkr). Férandringen forklaras av aktiveringar och inkdp om 19 mnkr och
planenliga avskrivningar om -19 mnkr.

» Pagéende projekt uppgar till 3 247 mnkr (3 192 mnkr). Arets investeringar ackumulerar till 2 004 mnkr och genomférda
aktiveringar uppgar till 1 802 och 147 mnkr har kostnadsforts.

Finansiella
anlaggningstillgangar

» Uppgar till 33 mnkr (35 mnkr). Mindre forandring kopplat till 1angsiktigt fordran.

Kortfristiga Fordringar

» Uppgar till 120 mnkr (124 mnkr). Posten har minskat med 4 mnkr och &r mindre omférdelningar mellan poster samt att tidigare
skattefordran i ar blivit skuld, mindre inbetalad preliminarskatt.

Eget kapital

» Uppgar till 13 459 mnkr (13 412 mnkr). Férandringen forklaras av erhélina aktiedgartillskott om 3 mnkr, utdelning -9,6 mnkr samt
arets resultat om 54 mnkr.

Avsattningar

» Avsattningar uppgar till 505 mnkr (615 mnkr) och bestar framst av uppskjuten skatteskuld om 486 mnkr (540 mnkr) samt
avsattningar for att mota framtida nedskrivningsbehov i Oslo 5 i Husby och Snabba hus vid Bergslagsvagen totalt 15 mnkr.

Kortfristiga skulder

» Kortfristiga skulder uppgar till 15 166 mnkr (14 487 mnkr). Totala férandringen uppgar till 617 mnkr och forklaras till storsta del
av 6kad upplaning fran Stockholm Stad for att finansiera investeringar.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Forvaltnings- = Bolaget har under slutet av 2020 latit Svefa externvardera Vallingby Centrum.

fastigheter/ Vardetidpunkten &r den 31 december 2020. Varderingen &ar gjord med antaganden om

Pagaende Projekt direktavkastningskrav 5,3 - 6,3%. Svenska Bostader gor bedémningen, for denna typ av

fastigheter, att osékerhetsintervallet bor ligga +/- 10%. Marknadsvéardet enligt extern
vardering uppgar till 1 700 mnkr och understiger bokfort varde inkl. pAgaende investeringar
om 1 894 mnkr. Férandringen i marknadsvarde forklaras framst av 6kade avkastningskrav
vilket ocksa speglar var forstaelse for forandringar pa marknaden. P& grund av detta har
nedskrivningar om 200 mnkr skett vilket ger ett bokfort varde per 2020-12-31 om 1 694
mnkr.

En samordnad vardering har aven genomforts tillsammans med Svefa for
forvaltningsfastigheternainom AB Svenska Bostader (exkl. Stadsholmen och Vallingby
Centrum) med varderingstidpunkt 2020-12-31. | denna vardering ingar aven de pagaende
projekten inom Svenska Bostader. Intern vardering gors Iopande vid behov da det finns
indikationer som signalerar risk for nedskrivning. Svefas vardering uppgar till 62 218 MSEK
(57 186 ) MSEK. Totalt bokfort varde for dessa fastigheter uppgar till ca 24 000 MSEK.

Efter analys av bokforda varden i jamforelse marknadsvarden pa fastighetsniva har
nedskrivningar samt avsattningar (for projekt) om totalt 284 mnkr skett (varav 200 mnkr
avser Vallingby Centrum). Kopplar till féljande fastigheter:

PLOSEN 2 -2000000 SKANNINGE 5 -9000 000}
STORKVARNEN 6 -3300000 OSLOS -10 000 000
VITALILIAN 2 -1800000 Snabba Hus Bergslagsvagen -5 000000
KVARNSEGLET 1 -1400000 Ritskapet 1 -20500 000
RESERVOAREN 1 -17 000000 Vallingby centrum -200 000000
PYRAMIDEN 8 -14 000 000 Summa -284 000 000
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Forvaltnings- Sedan arsskiftet har Svenska Bostader investerat 2 004 mnkr. Under aret har 1 802 mnkr
fastigheter/ aktiverats och 147 mnkr har kostnadsforts. Ett flertal stora projekt pagar vilket kraver att
P&g&ende Projekt bolaget gor en lopande uppfoljning med avseende pé korrekt vardering.
K&p och forsaljningar
Inga kop eller forsaljningar har skett under aret
Slutsats:
Var bedémning ar att den externa vardering, samt bolagets antagande avseende
osakerhetsintervallet, ar rimliga. For de fastigheter dar marknadsvardet understiger bokforda
vardet har nedskrivning utforts.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Avdragsratt for = Skatteverket har tidigare granskat Stockholms stads hantering av avdragsratt for

rantapa rantekostnader. Kammarréatten avslog under 2019 Stadens 6verklagande for aren 2015-
koncerninterna 2017 och HFD valde att inte ta upp arendet vidare.
lan

I juni 2020 erholls beslut fran Skatteverket avseende inkomstar 2018. Svenska Bostader
reserverade 37 % av rantekostnaderna enligtinstruktion fran Stockholm Stad. Skatteverket
gjorde beddmningen att 43% av rantekostnaderna ej var att betrakta som avdragsgilla.
Foljande far en resultateffekt om-1,6 MSEK for bokslutet 2020.

Efter att de riktade reglerna kring avdrag for koncerninterna rantor dndrats 2019 sa har
Skatteverkets mojlighet att vagra avdrag begransats. Med bakgrund av detta gors ingen
reservering for ej avdragsgilla koncernrantor for inkomstar 2020. Berdkning har skett enligt
ranteavdragsbegransningar med avdragsutrymme storre an arets rantekostnad.

Slutsats:
Var bedomning ar att bokforingen baseras pa ledningens basta uppskattning vid bokslutstillfallet.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Skatt/Uppskjuten - Vihar granskat bolagets berakningar vad galler aktuell och uppskjuten skatt.

skatt Kontrollberékning av temporéara skillnader har skett. Rimligheteni gjorda direkt- och
primaravdrag i jamforelse med investeringar under aret har bedomts.
Vi har granskat bolagets berékning av skattemassigt EBITDA for att kontrollera
avdragsutrymme for bolagets rantenetto med avseende pa
ranteavdragsbegransningsreglerna.
Bolaget har i bokslutet likt foregdende ar raknat pa uppskjuten skatteskuld till 20,6%.
Uppskjuten skatteskuld avser i princip uteslutande temporara skillnader avseende fastigheter.

Slutsats: Vi har inte noterat nagra vasentliga avvikelse vad avser bolagets berakning for
aktuell- och uppskjuten skatt.

Tvister = Na&gravasentliga tvister foreligger ;.

Effekter av covid- = . Var bedémning per &rsbokslutet &r att pandemins paverkan pé bolagets finansiella resultat

19 och stallning har varit liten. AB Svenska Bostaders har en langsiktigt sakrad finansiering.
Uthyrning kopplar huvudsakligen till hyresbostéder och bolaget har ett stort antal hyresgaster
varfor ingen enskild hyresgast star for en stor del av intakterna.

Lamnade rabatter uppgar till 17,6 mnkr och erhallet statligt bidrag uppgar till cirka 6,3 mkr.
Arbete med ny- och ombyggnadsprojekt har inte paverkats i ndgon storre utstrackning av
Covid-19, arbetet har fortskridit enligt plan.
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Summering av noterade avvikelser — Koncern

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var arsbokslutsgranskning samt dess paverkan pa det
redovisade resultatet.

Avvikelse/effekt Korrigering 6kar (minskar)
redovisat resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser -
Noteringar

Beddmda avvikelser -
Noteringar

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt -

Skatteeffekt -

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt -
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Inledning och sammanfattning

Scope
Agressoapplikationen

Processer
Logisk atkomsthantering
Programférandringar
IT-drift - inte i scope med anledning av att IT-driften &r outsourcad

Resultat
Logisk atkomsthantering - iakttagelser noterade
Programférandringar - inga iakttagelser har noterats

Slutsats

For att EY ska kunna forlita sig pa IT-generella kontroller kravs att periodisk genomgang genomfors och dokumenteras, samt
att de iakttagelser om forandringar som framkommer i den periodiska genomgangen, uppdateras i Agresso.
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Interimsresultat av IT-revisionen 2020
Rekommendationer

Infor IT-revisionen 2020 och under tidigare ars IT-revisioner har iakttagelser noterats av EY. lakttagelserna anges tillsammans med
en fargkod som indikerar vikten av utvardering.

Frén 2019: Periodisk genomgang av anvandare genomfors inte av alla bolag och dokumenteras

inte pd standardiserat satt

Uppféljning 2020: EY noterade féregdende ar brister i genomférandet av den periodiska
genomgangen av anvandare i ekonomisystemet. Vid uppféljningen i &r noterades att det som
identifierades vid den periodiska genomgangen inte hade atgardats i ekonomisystemet. Om de
iakttagelser som har gjorts inte atgardas i Agresso, fyller inte den periodiska genomgangen sitt

syfte.

Frén 2019: Férbattra sparbarheten vid borttag av behorigheter i Agresso

Uppféljning 2020: EY noterade féregdende ar att processen kring borttag av anvandare inte var
centralt sparbar. Under 2020 har bolagskoncernen uppdaterat sina rutiner. Nar en behorighet ska
avslutas ska detta ske genom bestéllning i elektroniskt formular, processen blir liksom den for
tillagg av behorigheter.

Fran 2019: Brister i sparbarheten vid upplagg av nya behérigheter

Uppféljning 2020: Féregdende ar noterades brister vid upplagg av nya behérigheter i systemet,
vid var stickprovsvisa granskning har inga sadana brister noterats i ar. EY gjorde dock inte
fullskalig testning i ar till fljd av de brister som identifierades avseende den periodiska
genomgangen.

lakttagelse Atgéard

@
O

lakttagelse dar bolaget bor dvervaga skyndsam atgard
lakttagelse dar bolaget bor 6vervaga atgard inom rimlig tid
Godtagbar niva men utrymme for atgard/forbattringar kan finnas

Bolagen rekommenderas att sakerstalla att en
periodisk genomgang av anvandare gors i Agresso for
att tillse korrekta behdrigheter bland anvandare samt
att inga obehdriga har tillgang till Agreso. Vidare bor
bolagen sékerstalla att Agresso ar uppdaterat med
avseende pa de iakttagelser som har gjorts i den
periodiska genomgéngen. Detta bor vara sparbart
dokumenterat.

ET

ET
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OmEY

EY éar ett varldsledande foéretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och
affarsradgivning. Vara tjanster och insikter hjalper till att skapa fortroende och hallbar tillvaxt pa
finansmarknader och i ekonomier varlden 6ver. For att halla vara loften 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 vdra 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 medlemsfoéretag utgor en egen juridisk person.
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