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Arsbokslut

VD/Fo6retagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
AB Svenska Bostader

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelserna fran var revision av AB Svenska
Bostader, moderbolags- och koncernniva.

Var 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 2022.

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 innehallet.

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
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Sammanfattning
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Genomfort arbete

Granskning av arsbokslutet

Vi har genomfért var granskning i enlighet med var revisionsplan for
rakenskapsar 2022. Revisionen har omfattat granskning av

bolagets/koncernens resultat- och balansrékning, styrelsens forvaltning
samt hallbarhetsrapport.

Foéljande aktiviteter kvarstar:
Inhamta uttalande fran foretagsledningen
Granska slutlig version av arsredovisning
Avge revisionsberattelse

Slutsats

Preliminar slutsats

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

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport
Sammanfattande
beddmning av Pagar Pagar
arsbokslutet
([ ] Omedelbara atgarder behdver vidtas for att forbattra processen

Processen kan forbattras

Bedoms tillfredsstallande
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Riskbeddmning och fokusomraden
Arsbokslutsgranskning
Dataanalys

Uppfdljning av tidigare lamnade rekommendationer

Nyheter
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Riskbedomning och fokusomraden

Vi har uppdaterat var forstaelse for vasentliga risker och fokusomraden och var bedémning av risker och fokusomraden. | var revision laggs storst vikt pa omraden
markerade | bla och lila eftersom dessa bedéms ha storst paverkan pa det finansiella resultatet. Var bedémning av risker och fokusomraden har uppdaterats avseende
fastighetstransaktioner och vardering/bedémning tvister.
Hogre
A
. . Signifikanta risker
\\\ 1. Pagaende projekt , ny- och ombyggnad (vardering)
. ° 0 2. Fastighetstransaktioner
\‘\\ ‘ Fokusomraden
@ . 3. Forvaltningsfastigheter (vardering)
_%, ° ° 4. Inkomstskatt/uppskjuten skatt
§ 0 ° 5. Vardering/bedémning tvister
©
=% ° . Andra vasentliga revisionsomraden
>
6. Bokslutsprocessen
7. Hyresintakter
8. Drift- och underhallskostnader
9. IT sakerhet
10. Fortroenderisker och risk for oegentligeheter
° 11. Vasentliga styrdokument
Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre

Confidential — All Rights Reserved

Year end report —_



02

Arsbokslutsgranskning

alys av resultat- och
balansrakning




Resultatrakning

Omrade

Intakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Av- och nedskrivningar

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader

Fastighetsforsaljningar
Resultat fran finansiella poster

Arets resultat innan skatt
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2022

3282

-1 830

1452

-966

268

-104

570

2021

3 221

-1811

1410

-920

Skillnad
mnkr

61

-19

42

-311

-13

-320

Skillnad %

2%

1%

3%

5%

-9%

-54%

14%

-36%
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Resultatrakning

Omrade lakttagelser och kommentarer

Svenska Bostéders nettoomsattning uppgar till 3 282 mnkr (3 221 mnkr) vilket ar nagot hogre dn budgeterad omséattning och forklaras av
hogre hyreshéjning samt att lokalintékterna for Vallingby blev hdgre an férvantat under den del av aret som centrumet dgdes. Mot fg ar ar
skillnaden 61 mnkr och férdelas pa bostader (+110 mnkr), lokaler (-40 mnkr) samt dvriga intakter (-10 mnkr). Forandringen ar en foljd av
utékad BOA och LOA pga. nyproduktion samt omférhandlade hyror. Avyttring har skett av totalt 6 bostadsfastigheter (5 fgh 2021, 1 fgh
2022) vilket minskat intédkterna med ca 13 mnkr pa helar. Foérsaljningen av Vallingby innebar minskade lokalintédkter om ca 100 mnkr i
jamforelse med fg ar.

Intakter

Fastighetskostnaderna uppgar till =1 830 mnkr (-1 811 mnkr) vilket &r en 6kning mot fg ar med 19 mnkr. Gentemot budget har
kostnaderna 6kat med 60 mnkr, avser huvudsakligen kostnader for reparation och skétsel. Kostnaderna férdelar sig enligt foljande:

- Fastighetsskotsel har minskat med -6 mnkr mot féregaende ar och uppgar till 344 mnkr (budget -12 mnkr).
- Kostnaderna for reparationer har 6kat med 25 mnkr jamfoért med fg ar och uppgar till 387 mnkr (budget -56 mnkr).

Fastighetskostnader -Taxebundna kostnaderna har minskat med -3 mnkr och uppgar till 472 mnkr (budget +6 mnkr).

Anledningen till de framst 0kade reparationskostnaderna forklaras i huvudsak av vattenskador och 6vriga férsakringsskador. | posten
ingar aven forgavesprojektering om som 6kat nagot sedan fg ar. Vi ser ocksa en 6kning av kostnader fér verksamhetskonsulter om 20
mnkr vilket ocksa ar nagot bolaget budgeterat for. Forsaljningar som skett har inneburit minskning av driftskostnader med ca -30 mnkr
medan tillkommande nyproduktion/ombyggnation har ékat fastighetskostnaderna med ca 10 mnkr. Kan konstateras att den under aret
kraftiga prisdkningen inom energisektorn inte fatt genomslag i 2022 ars kostnader.

Driftnettot har férbattrats med 64 mnkr mot fg ar. Intdkterna har 6kat medan kostnaderna har 6kat i Iagre utstrackning. Det ar framst
Driftnetto lokaler som driver det férbéattrade driftnettot. Fg &r hade vi en resultateffekt om 30 mnkr avseende den reservering for eventuellt
skadestand Plankan som vi ej serii ar.

Under aret har avskrivningar minskat nagot jamfort med fg ar till foljd av effekten av avyttringar som 6verstiger de investeringar som
gjorts. Avskrivningarna uppgar till -895 mnkr (-905 mnkr).

Under aret har nedskrivningar genomférts om totalt -87 mnkr, dessa fordelar sig enligt féljande:
o » Grimsta 1:5 B 27 000 000 » Pyramiden 8 30 000 000
Av- och nedskrivningar » Lillehammer 3 17000000  »Resenoaren 11 13000 000

Aterfoéring har skett rérande tidigare gjorda avséttningar fér kommande nedskrivningsbehov om 15 mnkr avseende Oslo 5 och Snabba
hus. Vi noterar att detta egentligen ej skulle skett utan tanken var att avsattningen skulle méta aktivering som anlaggningstillgang vid
fardigstallt projekt. Detta har noterats i var bilaga 6ver funna fel.
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Resultatrakning

Omrade lakttagelser och kommentarer

Under aret har 7 fastigheter salds varav 6 avser Vallingby Centrum samt 1 fastighet, Silvret 2, avser en

Fastighetsforsaljningar bostadsrattsomvandling. Dessa forsaljningar har genererat en bokféringsmassig reavinst om ca 270.

Resultat fore skatt uppgar till 570 mnkr (890 mnkr). Avvikelsen mot féregaende ar forklaras framst av nedskrivningar om
netto 72 mnkr samt ett lagre resultat fran fastighetsforsaljningar an fg ar.

Arets resultat Slutsats: Var granskning av resultatutfallet har inte resulterat i nagra vasentliga noteringar. Se summering av funna fel

rorande notering om felaktigt aterférda nedskrivningar.
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Balansrakning

Omrade 2022-12-31 2021-12-31 Forandring mnkr Forandring %
Immateriella anlaggningstillgangar 63 68 -5 7%
Materiella anlaggningstillgangar 28177 29 314 -1 050 -4%
Finansiella anlaggningstillgangar 133 32 101 316%
Omsattningstillgangar 154 111 43 39%
Summa tillgangar 28 527 29 525 -911 -3%
Eget kapital 14 580 14 163 417 3%
Avséattningar 605 518 174 34%
Langfristiga skulder 0 0 - -
Kortfristiga skulder 13 342 14 844 -1502 -10%
Summa skulder och eget kapital 28 527 29 525 -911 -3%
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Balansrakning

Omrade lakttagelser och kommentarer

Materiella anlaggningstillgangarna uppgar till 28 117 mnkr (29 314 mnkr). Totala férandringen avseende materiella
anlaggningstillgangar uppgar till -1 050 mnkr i jamforelse mot fg ar.
- Byggnader och mark uppgar till 24 081 mnkr (24 776 mnkr). Férandringen forklaras av aktiveringar fran pagaende projekt
om 1 669 mnkr, minskat med planenliga avskrivningar om -801 mnkr, avyttring/utrangering om -1 519 mnkr, nedskrivningar
om 87 mnkr samt rattelse av fel, andrad avskrivningstakt Snabba hus Vastberga, -45 mnkr.

Materiella anlaggningstillgangar - Markanlaggningar uppgar till 1 097 mnkr (1 085 mnkr). Férandringen forklaras av avyttring/utrangering -31 mnkr som
tillsammans med arets avskrivning -85 mnkr understiger aktiveringar fran pagaende projekt om 128 mnkr.
- Byggnadsinventarier och inventarier 250 mnkr (277 mnkr). Férandringen forklaras av utrangering/forsaljning -18 mnkr,
planenliga avskrivningar om -24 mnkr samt anskaffningar uppgaende till 17 mnkr.
- Pagaende projekt uppgar till 2 837 mnkr (3 175 mnkr). Arets investeringar ackumulerar till 1 625 mnkr och genomférda
aktiveringar uppgar till 1 812 och 151 mnkr har kostnadsforts.

Finansiella anlaggningstillgangar har 6kat med 100 mnkr och forklaras av att en skattefordran bokats upp rérande den

Finansiella anlaggningstiligangar skattemassiga underskottet som uppstatt i samband med férsaljningen av Vallingby Centrum.

Uppgar till 14 580 mnkr (14 163 mnkr). Foérandringen forklaras av utdelning -7 mnkr, rattelse av fel, felaktig avskrivningstakt

Eget kapital Snabba hus Vastberga -36 mnkr samt arets resultat om 457 mnkr.

Avsattningar uppgar till 605 mnkr (518 mnkr) och bestar framst av uppskjuten skatteskuld om 574 mnkr (457 mnkr) samt
reservering for ev skadestandskostnader relaterat till projekt Plankan om 30 mnkr. Att den uppskjutna skatteskulden 6kat pa
koncernnivéa ar hanforlig till temporéra skillnader avseende fastigheter har kat. Okningen i temporéra skillnader férklaras,
forutom den arliga effekten av hogre skattemassiga avskrivningar, av att Vallingby centrum salts under aret. Vallingby-
Avsattningar fastigheterna hade ett hogre skattemassigt varde an bokfért varde vilket tidigare ar hallit nere de temporara skillnaderna.

I huvudboken och rapportpaket ligger gjorda nedskrivningar som en avsattning istallet for en minskning av vardet pa
byggnader och mark. Det innebar att rapportpaketet har en uppblast balansrakning om 87 mnkr. | arsredovisningen ar detta
korrigerat. Bolaget har informerat staden om detta.

Kortfristiga skulder uppgar till 13 342 mnkr (14 844 mnkr). Totala férandringen uppgar till -1 502 mnkr och forklaras till

Kortiristiga skulder storsta del av minskad uppléning fran Stockholm Stad som méjliggjorts i samband med avyttringar under aret.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Fiirvaltningsfastigheter/ Pégende Projekt

En samordnad vardering har genomforts tillsammans med Svefa for Beskrivning av var bedémning
férvaltningsfastigheterna inom AB Svenska Bostader (exkl. Stadsholmen)

med varderingstidpunkt 2022-12-31. | denna vardering ingar dven de

pagaende projekten inom Svenska Bostader. Intern vardering gors I6pande

vid behov da det finns indikationer som signalerar risk for nedskrivning.

Svefas vardering uppgar till 64 498 (69 603 ) mnkr. Totalt bokfort varde for

dessa fastigheter uppgar till ca 23 000 mnkr.

Efter analys av bokférda varden i jamférelse marknadsvéarden pa
fastighetsniva har nedskrivningar samt avsattningar (fér projekt) om totalt
87 mnkr skett kopplat till fljande fastigheter:

Grimsta1:5B 27 000 000
Lillehammer 3 17 000 000
Pyramiden 8 30 000 000

Reservoaren 1113 000 000

Sedan arsskiftet har Svenska Bostader investerat 1 625 mnkr. Under aret
har 1 473 mnkr aktiverats och 151 mnkr har kostnadsforts. Ett flertal stora
projekt pagar vilket kraver att bolaget gor en I6pande uppféljning med
avseende pa korrekt vardering.

Kop och férsaljningar
7 fastigheter har avyttrats under aret varav 6 st kopplade till férsaljningen
av Vallingby Centrum.

Slutsats:

Var beddémning ar att den externa vardering, samt bolagets antagande
avseende osakerhetsintervallet, ar rimliga. For de fastigheter dar
marknadsvardet understiger bokforda vardet har nedskrivning utférts.
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Forts. Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Tvister

Oppet drende avseende projekt Plankan dér tidigare huvudentreprendr havt
entreprenadavtalet. Grund fér hdvning av motparten baseras pa utebliven
betalning av ett antal projektfakturor. Tvist foreligger kring projektfakturorna
dér Svenska Bostader anser dessa till delar eller i sin helhet ar oférenliga
med entreprendravtalet. Reservering, utdver fakturor redan upptagna i
balansen, gjordes 6ver resultatet 2021 med 30 mnkr motsvarande en tidig
uppskattning av rattsliga kostnader samt uppskattad kostnad fér motpartens
krav for utebliven vinst for projektet. Serneke har under 2022 inkommit
med ett krav specificerat till 200 mnkr exkl moms. Svenska Bostader har ej
reserverat ytterligare belopp utan totalt dver resultatet samt pa balansen
har 65 mnkr (inkl moms blir beloppet 75 mnkr) reserverats vilket uppgar till
ca 35% av kravet.

Slutsats: Tvisten ar fortfarande i ett tidigt skede och uppskattningen ar osaker.
Vi delar bolagets bedémning med avseende pa att reserverat belopp ej ar
orimligt utifrdn den information som i nulaget finns att tillga. Uttalande har
inhamtats fran anlitad juridisk radgivare som del i var beddmning.

Beskrivning av var bedémning

Forsaljningar

Under aret har forsaljning av Vallingby Centrum skett, avser 6 st fastigheter.
Total kopeskilling uppgick till 1 680 mnkr och beréknat koncernmassigt
rearesultat ar 87 mnkr.

Kontrosskylten 2
Kontorsskylten 6
Kartritaren 3
Kontorsskylten 5
Kontorsskulten 8
Sidfoten 1

Ytterligare en forsaljning har genomférts, Silvret 2, via
bostadsrattsomvandling. Képeskillingen uppgick till 233 mnkr och beraknat
rearesultat 183 mnkr.

Slutsats: Vi har tagit del av samtliga kdpeavtal och beraknat rearesultat.
Transaktionerna bedéms vara redovisade vid ratt tidpunkt och till vasentligen
ratt belopp.

Beskrivning av var bedémning
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Forts. Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Skatt/Uppskjuten skatt

Vi har granskat bolagets berakningar vad géaller aktuell och uppskjuten
skatt. Kontrollberakning av temporara skillnader har skett. Rimligheten i
gjorda direkt- och primaravdrag i jAmforelse med investeringar under
aret har bedémts.

Vi har granskat bolagets berakning av skattemassigt EBITDA for att
kontrollera avdragsutrymme for bolagets rantenetto med avseende pa
ranteavdragsbegransningsreglerna .

Bolaget har i bokslutet likt féregaende ar réknat pa uppskjuten
skatteskuld till 20,6%. Uppskjuten skatteskuld avser i princip
uteslutande temporara skillnader avseende fastigheter.

Under aret har Vallingby Centrum salts vilket skattemassigt inneburit en
forlust om drygt 850 mnkr. Férlusten har kvittats mot arets vinster fran
fastighetsforsaljningar. Kvarstadende skattemassig forlust overfors till
kommande ar da den endast kan kvittas mot framtida vinster fran
fastighetsférsaljningar. En uppskjuten skattefordran har bokats upp
motsvarande 20,6% av kvarvarande ej nyttjad forlust och uppgar till 107
mnkr. Bolaget gér beddmningen att de kommer kunna nyttja hela
forlusten mot framtida dverskott fran fastighets-forsaljningar.
Skattemassigt gar det att nyttja denna férlust &ven mot andra
koncernbolag men fragor rorande formdgenhetsoverforing fran
allmannyttigt bolag kan behdva beaktas.

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

Beskrivning av var bedomning

Réttelse av fel Snabba Hus Visteberga

Under 2022 har bolaget kommit fram till att felaktig avskrivningstakt
anvands pa en fastighet med tillfalligt bygglov. Detta har resulterat i en
rattelse av tidigare gjorda avskrivningar. Rattelsen uppgar till 45 mnkr
varav 36 mnkr bokats som en minskning av eget kapital och 9 mnkr som
en minskning av uppskjuten skatteskuld.

Slutsats: Vi delar bolagets bedémning och att detta ar ett vasentligt fel
som bor rattas dver eget kapital och att jamforelsearets siffror ska
justeras i arsredovisningen.
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Summering av noterade avvikelser

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

Avvikelseleffekt Korrigering 6kar (minskar) redovisat resultat

(MSEK)

Faststédllda avvikelser -15
Felaktigt aterférda nedskrivningar Oslo 5 och Snabba hus

Faststallda ej korrigerade avvikelser 0
Beddmda ej korrigerade avvikelser 0
Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt -15
Skatteeffekt 3
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt -12

Vi har dven noterat att balansomslutningen i rapportpaketet &r 87 mnkr fér h6g da nedskrivningar av fastigheter bokats
som avséttningar istéllet fér att minska vérdet av byggnader och mark. | arsredovisningen kommer bolaget
nettoredovisa dessa poster varpa det kommer vara korrekt hanterat.

Under revisionens gang samlar vi de avvikelser i belopp, klassificeringar, uppstalining och upplysningar av transaktioner som redovisas av Bolagets Namn samt de belopp, klassificeringar
eller uppstallining och upplysningar som vi tycker eller kravs ska redovisas under gallande lagar och regler.
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Uppfoljning av tidigare
lamnade
rekommendationer




Uppfoljning av tidigare lamnade rekommendationer

Kortfattad
Omrade beskrivning av
iakttagelse

Rekommendation  Uppfoljning Bedomning Bolagets kommentar

Boksluts-
processen

Avseende manuella
bokféringsordrar sker
attest enligt fyradgons-
princip endast vid
utbetalningar, i 6vrigt
ingen attest

Att utoka attest eller
kontroll s& denna
tacker aven bokningar
som t.ex. ar
resultatpaverkande
eller uppgaende till ett
visst belopp utifréan en

faststalld attestordning.

Ingen férandring mot tidigare,
rekommendation kvarstar.

Bolaget har pabdrjat ett arbete
med att infora rutin for attestering
av manuella bokféringsordrar.

Vérderings-
processen

Vid framtagning av
indata som ligger till
grund for
fastighetsvarderingen
sker sammanstallining
av viss data (lokaltyp,
hyra/kvm och
utférdelning av vissa
mediakostnader som
inte ar uppdelade per
fastighet) manuellt utan
systemstod.

For att minska risken
for fel, samt
effektivisera
processen, bor ett
eventuellt systemstod
som skulle innebéra
hogre grad av
automatisering vid
Overforing av indata
Overvagas.

Ingen forandring mot tidigare,
rekommendation kvarstar.

Bolaget anvander idag Datscha
och Excel som verktyg.
Varderingen kvalitetssakras
darefter av extern part. Bolaget
haller pa och upphandlar ett
system for beslutsstdéd som och
har som malsattning att med
hjélpa av det kunna automatisera
mer.

= Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande

= Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bér forbattras
® = Innebar att omedelbar atgard behéver genomforas for att forbattra den interna kontrollen
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EY is a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and
quality services we deliver help build trust and confidence in the capital markets and in
economies the world over. We develop outstanding leaders who team to deliver on our
promises to all of our stakeholders. In so doing, we play a critical role in building a better
working world for our people, for our clients and for our communities.

EY refers to the global organization, and may refer to one or more, of the member firms of
Ernst & Young Global Limited, each of which is a separate legal entity. Ernst & Young Global
Limited, a UK company limited by guarantee, does not provide services to clients. Information
about how EY collects and uses personal data and a description of the rights individuals have
under data protection legislation are available via ey.com/privacy. For more information about
our organization, please visit ey.com.

@2021 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se



