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VD/Féretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

Familjebostider

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer visentliga iakttagelserna fran var revision av Familjebostiderkoncernen.

Var revision ér anpassad till koncernens verksamhet och 4r primirt utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberittelse pd koncernens rsredovisning samt dotterbolagen for rikenskapsaret 2014. I

enlighet med god revisionssed har vi i var revision gjort en bedémning avseende koncernens interna kontroll kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket péverkar hur vi Planerat revisionen och bestimt

utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgirder.

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

Vi ser fram emot att triffa er for att diskutera innehallet.

Med viinlig hilsning

Ingemar Rindstig Oskar Wall
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Status och kvarstdende atgirder

Genomforda och aterstdende

aktiviteter

Preliminira slutsatser

Vi har genomf6rt merparten av var granskning i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan. Fortfarande

kvarstar vissa aktiviteter innan revisionen #r avslutad:
Lisa och granska innehéllet i slutlig version av arsredovisningen
Inhdmta uttalande fran féretagsledningen (“letter of representation”)

Folja upp visenliga handelser efter balansdagen

Vi har i vér revision till dags datum ej noterat négra visentliga avvikelser. Under forutsittningen att arsredovisningen
inte innehaller ndgra visentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var
kinnedom vid slutforandet av revisionen #r var bedomning att vi kommer att kunna limna en revisionsberittelse som

inte innehaller avvikelser mot standardutformningen.
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Riskbedémning och fokusomréde

Ingen forandring i var
riskbedémning
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Omrade Takttagelse och kommentar

Familjebostaders nettoomsattning uppgar till 1 725 mkr vilket ar en 6kning med 2 % jamfort med foregaende ar da omsattningen
uppgick till 1 691 mkr.

Okningen hanfor sig framst till framst till hyreshdjningen som ligger pa ett genomsnitt om 1,5 % och géller frAn och med 1 mars
2014 samt de fardigstallda fastigheter som nu bérjat generera intakter. Det som reducerar 6kningen av nettoomsattningen ar de
fastighetsforsaljningar som skett under 2013 och 2014.

Bolaget hade budgeterat en hyreshdjning pa 2 % fran 1 januari 2014 vilket forklarar att utfallet ar nagot lagre jamfort med budget
samt att forsaljningar av fastigheter inte budgeteras.

Var granskning av arsbokslutet har inte resulterat i nagra vasentliga noteringar.

Hyresintikter

Koncernen gor ett driftnetto pa 804 mkr (644 mkr) vilket ar en forbattring jamfort med foregaende ar med 160 mkr (25 %).

Driftnetto Okningen beror framst pa 6kade intikter samt lagre uppvarmnings- och snérdjningskostnader till foljd av de milda klimatet med
hogre genomsnittstemperaturen jamfort med 2013. En annan forklaring ar att underhallskostnaderna har minskat till foljd av att
HLU intervallet for malning har forlangts fran 12 ar till 15 ar.

Familjebostader har under aret avyttrat nio fastigheter till bostadsrattsforeningar med ett bokfort viarde om totalt 208 mkr.
Kopeskilling uppgar totalt till 660 mkr vilket ger en reavinst om 451 mkr.
Bolaget har dven avyttrat en fastighet till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) uppgaende till 35,9 mkr med ett bokfort varde pa
Fastighets-forsiljning och 31 mkrvilket ger en reavinst om 4,9 mkr.
forviirv Under aret har fastigheten Kabelverket 7 forvarvats tillsammans med JM dar Familjebostader ager 49%. Da fastighetens lokaler har
varit vakanta under flera ar har man varderat byggnaden till 0 kr och endast ansett att marken har ett varde om 4,2 mkr vilket ar
detsamma som kdpeskillingen.

Vi har stamt av samtliga forvarv och forséljningar mot avtal och bokféring. Inga noteringar har identifierats i var granskning.
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Redovisnings— och revisionsfrégor arsbokslutet

Omrade

Pagéende projekt

| Takttagelse och kommentar

Skillnaden mellan balansrakning per 2013-12-31 enligt K3 och per arsbokslutet 2014 uppgar till -1 162 mkr. Denna minskning
beror pa att ett stort antal projekt har slutredovisats under 2014 och dverforts till forvaltningsfastigheter som har 6kat med totalt
392 mkr.

Ett antal underlag avseende granskningen av pagaende projekt har inte erhallits. Se rekommendation pa sid 11.
Inga vasentliga noteringar har identifierats under var granskning.

1

Virdering av fastigheter
och paggende projekt

Per2014-12-31 haringa externa varderingar inhamtats utan bolaget har sjélva varderat bestandet med hjalp av Datschas verktyg.
| likhet med tidigare ar har en extern part fran NAI Svefa omradesvis kompletterat med marknadens avkastningskrav samt granskat

och i forekommande fall justerat uppgifter om drift- och underhallskostnader, hyresnivaer och vakanser.
Totalt bokfort varde uppgar till ca 12 mkr och totalt marknadsvérde uppgar till ca 26 mkr.
Bolaget har aterfort tidigare nedskrivningar pa ett antal fastigheter da nedskrivningen ej langre ar motiverad. Totalt uppgar

aterforingen till ca 82,4 mkr pa kvarvarande fastigheter. Bolaget har i ar dven aterfort nedskrivning pa salda fastigheter uppgaende

till 19 mkr.

Baserat pa var granskning samt samtal med foretagsledningen ar var bedomning att inget nedskrivningsbehov har identifierats per

2014-12-31.

K3

Slutlig uppfdljning avseende granskning av ingaende balanser har utforts i samband med arshokslutet. Vi har inte identifierat nagra

skilinader mot det som rapporterades i delarsbokslutet (T2).
Till foljd avimplementeringen av komponentavskrivning har avskrivningen okat fran ett genomsnitt pa 2 % till 2,17 %.
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Tvister

Det finns i Familjebostader ett fatal tvister som inte ar ovasentliga. Baserat pa vara samtal med bolaget och de bedémningar som bolaget gjort anser vi
att dessa tvister ar korrekt hanterade i redovisningen. Se nedan fér mer information.

Nya tvister:
Inga nya vasentliga tvister har uppkommit sedan var rapportering per T2.

Tidigare rapporterade tvister:
Titania Bygg & VVS AB: Inget har hant jamfort med rapportering i T2 forutom att reglering av fakturor delvis har skett. Beloppet som kvarstar som
obetalt uppgar till 30 mkr vilket bedoms vara det riktade kravet mot Tatiana.

Tvist mot byggnadsentreprendren Titania Bygg & VVS AB pa grund av brister i entreprenadarbeten for projektet Limkakan. Entreprenadavtalet ar havt.
Familjebostaders krav mot Titania beraknas bli minst 30 mkr. Titania har framstéllt krav mot Familjebostader uppgaende till ca 58 mkr. Tvisten ar annu
inte anhangig vid domstol. Familjebostéader har aktiverat samtliga kostnader pa projektet som inkommit fran entreprendren men innehallit betalningar

uppgaende till ca 30 mkr.

Svenska Fibemat: Tvist sedan flera ar tillbaka. Ingen har hant jamfort med arsbokslutet 2013.

Tvisten avser bolagets avtal med STOKAB om byggnation av forbattrad infrastruktur (mojlighet till bredband). Bolaget har inte reserverat for nagra
kostnader i bokfdringen.

Jamtorget: Ingen har hant jamfort med rapportering i T2 forutom att Jarntorgets fordran mot Familjebostader minskat fran 12 mkr till ca 10,5 mkr
samt att huvudfdrhandling nu utsatt till augusti/september2015.

Tvist mot entreprendren Jarntorget géllande krav fran Jartorget pa ersattning for andrings- och tillaggsarbeten vid utforande av entreprenad, som gallde
uppforande av fastigheten Batklubben 8 i Hammarby Sjostad. Jarntorgets fordran mot Familjebostader uppgar till ca 10,5 mkr. Tvisten dr anhangig vid
tingsratt med huvudforhandling utsatt augusti/september 2015. Ej attesterade leverantorsfakturor om ca 10,6 mkr ar preliminart aktiverade som
pagaende projekt i balansrakningen.
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Kommentarer kring visentliga beddmningsposter

Som ett resultat av vir granskning vill vi sdrskilt kommentera rimligheten i viisentliga omraden vars redovisningsmissiga hantering 4r beroende av foretagsledningens bedémningar.

Bedémningspost | Kommentar

Viirdering av fastigheter och pigiende P> Vi anser att bolagets virdering av fastigheter och de antaganden som ligger till grund fér viirderingen &r rimliga.

projekt

Komponentfordelning P> Vi anser att komponentférdelningen har utforts i enlighet med Stockholms Stadshus riktlinjer och K3 samt att de antaganden och beddmningar som skett i samband med

detta arbete dr rimliga.

Viirdering av aktier i dotterbolag P> Vi anser att upptagna virden for aktier i dotterbolagen anses rimliga och nigot nedskrivningsbehov erfordras ¢j.

V‘-isentliga tvister | g Bolaget har ett fatal tvister som far anses som vésentliga, vilka vi har beskrivit nirmare pa sid 8. Vi anser att féretagsledningens bedémning avseende de reserveringar som

utforts ar rimliga.
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Summering av noterade avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat

resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser:

0
Beddmda avvikelser:

0
Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt 0
Skatteeffekt 0
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 0
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Uppf6ljning av tidigare limnade rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare limnats och en uppftljning av dessa

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och

Omrade

Uppféljning vid arsbokslutet Status Bolagets kommentar

rekommendation

P Vid var avrapportering av intern kontroll Takttagelse: Vi tar med rekommendationen
gillande projektprocessen kvarstod en del I samband med projektgranskningen har underlag som efterfrigats &nnu infor det fortsatta
uppféljning och slutlig granskning av projekt ¢j erhallits varpa det i vissa fall varit svirt att ta stéllning till om bolagets forbittringsarbetet.
varpa nagon rekommendation ¢j limnades. Véra | interna rutiner och Lagen om offentlig upphandling (LOU) har efterlevts. Inga 6vriga kommentarer.

iakttagelser och rekommendationer har ddrmed

utférts i samband med granskning av Vi har dven noterat att ett antal erhallna underlag inte har varit
arsbokslutet. signerade, speciellt gillande underhéllsprojekt varpa det ar svart att
Projektprocessen sikerstilla att dessa ar de slutgiltiga.
Rekommendation:

I samband med implementeringen av det nya projektstyrningssystemet,
Antura, rekommenderar vi bolaget att se dver rutinen avseende
dokumentationen av projekt for att sikerstilla att bolagets interna policy

och rutiner efterlevs.

B - "Rod” Innebir att problemet ej var hanterat vid vér senaste granskning
= "Gul” Innebir att avvikelser observerats vid var senaste granskning

' - "Gron” Innebir att inga avvikelser observerats vid vir senaste granskning
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Uppf6ljning av tidigare limnade rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare limnats och en uppftljning av dessa

Omrade

Bokslutsprocessen

Kortfattad beskrivning av iakttagelse och rekommendation

| 4 Tidigare ar har vi framfért en rekommendation gﬁllande intern
kvalitetssikringsprocess kring framtagning av rapporter (Cognos) och
hur érsredovisning utarbetas. Kvalitetsséikringen och godkﬁnnande bor

utféras av annan person in den som uppréittar rapporterna och

Uppfoljning vid arsbokslutet Status

Vi anser att kvalitetssikringen har blivit nagot bittre i ar Grén
men pa grund av tidsbrist har det detta inte fungerat fullt
ut. Vi har i samband med granskning av arsbokslutet dock

inte identifierat négra véisentliga fel.

Bolagets kommentar

Bolaget har inga

kommentarer.

e'irsredovisningen.
Bada dessa rekommendationer har f6ljts upp och vi har Gron Bolaget har inga
lakttagelse: k fiera att bol d b] d . . ;
unnat verifiera att bolaget atgirdat bada vara noteringar. kommentarer.
P Bolaget har fran och med maj outsourcat delar av léneavdelningen till 8= 8 &
Serviceférvaltningen. Genomgang av léneprocessen har utforts och vissa
Bankfilen med totalbelopp har fr.o.m. sePtembers
brister i samband med dvergangen har noterats.
utbetalningar leverats till bolaget.
Rekommendation:
Lé Avseende rekommendationen om éindringar i lénesystemet
oneprocessen P Vi rekommenderar bolaget att se dver rutinen sa att en lista med dir
. . . sa utfér Familjebostider sjilva en kontroll.
totalt belopp &ven framgér pa lista som verifieras vid
bankutbetalningen.
Vi anser dirmed att vara rekommendationer ir
P Vi rekommenderar #ven att Familjebostéder begir att fa en bekriftelse
. . . ; . . implementerade.
pa samtliga 4ndringar som ligger till grund for dndringar i
l6nesystemet.
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Om EY

EY ér ett virldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och affirsradgivning. Véra tjanster och insikter hjalper till att skapa

fortroende och hallbar tillvaxt pa fi knader och i el ier virlden 6ver. For att halla vara loften till vira intressenter utvecklar vi ledare och

medarbetare som arbetar i team 6ver grénserna. Vi vill att allt vi gor ska bidra till att affirsvarlden och arbetslivet fungerar bittre — for vara medarbetare,

vara kunder och de samhillen vi verkar i.

EY refererar till den globala organisationen samt kan avse en eller flera medlemsforetag i Ernst & Young Global Limited. Varje medlemsforetag utgér en

egen juridisk person.
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