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VD/F6retagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
AB Familjebostader

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vésentliga iakttagelserna fran var revision av moderbolags- och
koncernniva.

Var revision &r anpassad till koncernens verksamhet och &r primért utformad for att vi ska kunna avge en
revisionsberéttelse avseende drsredovisning och koncernredovisningen fér AB Familjebostader
rékenskapsaret 2021.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt

for VD/f6retagsledningen/styrelsen.

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

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Fredric Havrén Nicklas Bostréom

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Status, kvarstaende atgéarder och slutsatser

Genomfdrda och
aterstdende aktiviteter

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

Foljande aktivteter kvarstar:
L&sa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisningen
Inhdmta uttalande fran féretagsledningen ("letter of representation™)
Fdlja upp vasentliga handelser efter balansdagen
Lisa hallbarhetsrapporten och bedéma vart uttalande.

Slutsatser

Vi har i var revision till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Under férutsattning 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 &r var bedémning
att vi kommer att kunna Idmna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.
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Riskbedomning och fokusomrade

Nedan beskrivs de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och vésentlighet.

Nedanstaende figur sammanfattar vésentliga omraden | var planering av revisionen

AldEe 1 Vardering fastigheter
4 2 Projektprocess och pagaende projekt
> 3 Ink6p/Leverantorsfakturor (drift/underhall)
4 Hyresintakter
5 Loner
6 Skatt
4 3 7 Moms o
8 Finansiering
9 Bokslutsprocessen
10 IT-sékerhet
11 Agardirektiv
14 12 "Allvillagen”
13 Tvister

12 14 Fértroenderisk/Oegentligheter

Vésentlighet

13 10

v

Lagre Risk fér fel Hogre
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Bokslutsprocessen

Uppdaterad beddmning 2021

Bokslutsprocessen och arsredovisning O

Val dokumenterade bokslut

Inga avvikelser noterade

2020

® = Innebdr att omedelbar atgard behdver genomféras for att férbattra bokslutsprocessen
O =Innebar att vi anser att bokslutsprocessen till vissa delar bor forbattras
@ =Innebadr att vi anser att bokslutsprocessen fungerar tillfredsstallande
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Resultatrakning

Omrade | 2021 2020  Skillnad i % Budget
Intakter 2 150986 2083333 +3% 2 159 409
Fastighetskostnader -1 151232 -1 033470 +11% -1154 213
DRIFTSNETTOT 999 754 1 049 863 -5% 1005277
Avskrivningar -510 177 -476 037 +7% -512 872
Centrala administrations- och -96 109 -111 091 -14% -95 865

forsadljningskostnader

Resultat vid férséljning av 381 958 -7 033 5531% 0
fastigheter

RORELSERESULTAT 775 426 455 701 +70% 396 540
Resultat fran finansiella poster -46 725 -53 134 -12% -56 777
Skatt -155 562 -69 117 +25%

ARETS RESULTAT 573138 333451 +72%
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade | lakttagelse och kommentar

» Familjebostaders hyresintdkter och évriga férvaltningsintékter uppgar till 2 151 mkr vilket &r en 6kningmed 3% jamfért med
féregdende ar da omséattningen uppgick till 2 083 mkr.

» Arets genomsnittliga hyreshéjning pd 1,75% géller frdn 1/3 2021. Bostadsintdkterna har dkat med ca 57 mkrv varav
hyresférhandlingarna gav ca 26 mkr och tillkommande fran nyproducerade ldgenheter ca 31 mkr (helarseffekt fran fardigstalit
2020 och nyinflyttat 2021. Till f6ljd av férsaljningar som har skett under aret har fastighetsbestandet i moderbolaget minskat
fran 399 fastigheter till 395 fastigheter och den uthyrningsbara ytan har minskat frdn 1 461 433 kvm till 1 478 347 kvm.

» Var granskning av arsbokslutet har inte resulterat i nagra vésentliga noteringar.

Intakter

» Familjebost&ders fastighetskostnader uppgar till 1 151 mkr (1 033 mkr) vilket &r en 6kning med 11% jamfort med férgaende ar.

» Okningen &r framst hanforligt till 6kade driftkostnader kopplat till reparationer av hissar och vdrmesystem samt flera stora
skador under aret (T.ex. brand Enfotakvarnen). Dessa kostnader éverstiger &ven budget. Vidare forklaras forandringen dven av
en kallare vinter jamfért med 2020 som medfért hdogre kostnader fér varme och snérdjning.

Fastighetskostnader

» Koncernen gor ett driftnetto pa 999 mkr (1 049 mkr) vilket &r en minskning mot féregdende ar om 50 mkr.

Driftnetto » Overskottsgraden uppgar till 46,5 % jamfért mot fg ars 50,4%. Exklusive tomtrattsavgald uppgar denna till 51,7 %, vilket &r
nagot lagre jamfért med féregdende ar da den 1ag pa 55,6 %.

» Avskrivningarna har dkat fran 476 mkr till 510 mkr. Beror pa ékade aktiveringar och stdrre avskrivningsunderlag jamfért med
Avskrivningar féregdende ar. Ingen nedskrivning har gjorts per 2021-12-31.

» Har minskat jamfért med féregdende &r med ca 15 mkr. Beror fréamst pd minskade kostnader fér forgavesprojektering i
Centrala-administrations och jamforelse ar. Vidare har Personalkostnaderna 6kat med ca 5 mkr.
forsdljningskostnader

» Resultat vid férsaljning uppgar till en vinst om ca 382 mkr jamfért med férra drets férlust om -7 mkr. Arets vinst &r hanférligt till
vinst vid férsaljning av sju fastigheter. Samtliga under dret gjorda férséljning har gjorts med vinst. Férra aret var beloppet
negativt till féljd av forlust vid forsaljningen av projektet Forskningen 1.

Resultat vid forsaljning av
fastigheter

Resultat fran finansiella » Finansnettot uppgar till 46 mkr vilket ar lagre an féregaende ars om 53,1 mkr vilket férklaras av lagre snittranta.

poster
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Balansrakning

Omrade 2021-12-31 2020-12-31 Skillnad i %
Materiella anldggningstillgdngar 19061 464 18114 626 +5%
Finansiella anldggningstillgdngar 17 487 21219 -18%
Omsaéttningstillgdngar 98 561 114 230 -13%
Summa tillgangar 19177512 18 250 075 +5%
Eget kapital 10762 569 10189942 +6%
Avsattningar 162 188 185 083 -12%
Langfristiga skulder 0 0 0%
Kortfristiga skulder 8 252 755 7875049 +5%
Summa skulder och eget kapital 19177512 18 250 075 +5%
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omrade

Forvaltningsfastigheter/

Materiella
anlidggningstillgangar

| lakttagelse och kommentar

Uppgar till 16 201 mkr (Byggnader, Mark och markanldggningar). Posten uppgick till 15 096 mkr vid utgangen av
férgaende ar vilket motsvarar en 6kning pa 1 105 mkr. Férandring &r hanforlig till aktiveringar fran pagaende projekt pa
+1 711 mkr avskrivningar om =482 mkr, forséljning och utrangeringar om -163 mkr, aterférda avskrivningar avseende
utrangerade och salda fastigheter uppgar till 43 mkr och arets avskrivning av uppskrivet belopp uppgar till -4 mkr.
Komponentavskrivningarna ar i genomsnitt 2,0 %.

Pagaende projekt

Uppgar till 2 797 mkr, vilket motsvarar en minskningom 138 mkr sedan férgaende ar. Minskningen avser investeringar pa
+1 576, 6verfoért till inventarier om -3 mkr samt aktiverade investeringar i Byggnader, mark och markanldggningpd -1 711
mkr. Huvuddelen av de pagdende projekten avser nybyggnadsprojekt.

Inventarier

Maskiner och inventarier uppgar till 63 mkr per 2021-12-31, vilket motsvarar en minskning pd 20 mkr. Arets avskrivningar
uppgdr till 21 mkr. Arets anskaffning uppgar till 1,6 mkr, dverfért frdn pdgdende projekt uppgadr till 3,3 mkr och
forsaljningar och utrangeringar ca -4 mkr. Arets anskaffningar och avyttringar avser framst inventarier och
byggnadsinventarier.

Finansiella
anldggningstillgangar

Posten uppgar till 17 mkr (21 mkr). Avser likt férgdende ar frémst av uppskjuten skattefordran pa 16,5 mkr (19,5 mkr).
Huvuddelen av den uppskjutna skattefordran &r hanforlig till bostadslanepostens skatteméssiga hantering.

Omséttningstillgangar

Omséttningstillgdngarna uppgar per 2021-12-31 till 99 mkr, vilket &r en minskning pa 15 mkr. Férandringen utgérs framst
av minskning av momsfordran och fordran fér vilande moms.

Eget kapital

Eget kapital uppgar till 10 763 mkr. Arets féréndring sedan 20-12-31 utgérs av utbetald utdelning om 0,5 mkr samt ett
positivt resultat om 573 mkr.

Avsattningar

Avséattningarna uppgar till 162 mkr per 2021-12-31, jamfért med 185 mkr féregdende ar. Férandringen &r hanforlig till
minskad avsattning uppskjuten skatt om 23 mkr. Den uppskjutna skatten uppgar i ar till 160 mkr.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder utgdrs framst av koncernkonto hos kommunkoncernen 7 690 mkr (7 394 mkr). Krediten har 6kat till
foljd av nyproduktionen. | vrigt har leverantdrsskulderna 6kat med ca 22 mkr vilket ar hanforligt till 5kade kostnader och
timing av erhallna fakturor. Vidare har skatteskuld 6kat med 51 mkr i jamférelse med féregdende ar vilket paverkats av
Okade skattemdssiga resultat.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Tvister » Inga vasentliga tvister féreligger. » Beskrivning av var bedémning
Vardering » Per 2021-12-31 har bestandet varderats med hjdlp av Datschas » Beskrivning av var bedémning

verktyg till 51,148 miljarder kronor (44,747).

» | likhet med tidigare ar har en extern part NAI Svefa omradesvis
kompletterat med marknadens avkastningskrav samt granskat och i
forekommande fall justerat uppgifter om drift- och
underhallskostnader, hyresnivder och vakanser.

» Vi har inte funnit att det féreligger ndgot nedskrivningsbehov

Effekter av covid-19  Covid-19 har under dret haft begransad pdverkan pa bolagets » Beskrivning av var bedémning
lokalint&dkter. | 6vrigt ingen vésentlig paverkan pa bolaget ur ett
finansiellt perspektiv.

Férsaljningar » Under &ret har sex fastigheter varav fem &r ombildningar och en » Beskrivning av var bedémning
tomtrétt salts i moderbolaget. Detta har foranlett till en total
realisationsvinst om 388 mkr. |
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Kommentarer kring vasentliga
bedomningsposter

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

Beddmningspost

Vardering
Forvaltningsfastigheter

|Kommentar

» Familjebostader har Byggnader, mark och markanldaggningar upptagna i balansrdakningen till ett vdarde om
16 201 mkr. Vid diskussion med Familjebostaders fastighetsanalytiker har det ej framkommit ndgot om att
det féreligger en risk for nedskrivningsbehov.

» Vi har tagit del av vérdering av fastighetsbestandet genomford i programmet Datscha, tagit del av
varderingsrapport fran Svefa samt dven en fran Familjebostader. Vi har genomfért en jamférelse mellan
marknadsvarde och bokfért varde samt tester av den datan som anvants. Inget vasentligt
nedskrivningsbehov har framkommit.

Vérdering av pagaende
projekt

» Familjebost&ader har pagaende projekt upptagna i balansrakningen till ett varde om 2 797 mkr. Vid
diskussion med Familjebostdders fastighetsanalytiker har det ej framkommit att det féreligger en risk for
nedskrivningsbehov. Vi har tagit del av projektrapporter och jamfért prognostiserade produktionskostnader
mot nuvarde.

» Vi har tagit del av vérdering av fastighetsbestandet genomférd i programmet Datscha samt &ven en tagit del
av varderingsrapporter fran Svefa och Familjebostader. Bolaget har historiskt varit precisa i sina varderingar
och har inte gjort ndgra stérre nedskrivningar i efterhand.

Sida 12

EY



Summering av noterade avvikelser

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

e Korrigering 6kar (minskar) redovisat resultat

(MSEK)

Faststallda avvikelser 0
Noteringar

Faststallda ej korrigerade avvikelser 0
Noteringar

Beddmda ej korrigerade avvikelser 0
Noteringar

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt 0
Skatteeffekt 0
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 0

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 uppstallning och upplysningar som vi tycker eller kravs ska redovisas under gdllande lagar och regler.
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Uppfoljning av tidigare lamnade
rekommendationer

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

Kortfattad beskrivning av

Omrade iakttagelse och Uppféljning vid aretsbokslutet Bolagets kommentar
rekommendation

Hyres- »Processen har genomforts Vi har slutfort walkthrough av Gron > ..
administrations- utan anmarkningar. processen
processen Hyresadministrationsprocessen for
lokaler. Inga avvikelser noterade.
Bokslutsprocessen » Valdokumenterade bokslut. | Val dokumenterade bokslut. Inga Gron > ..
Inga avvikelser noterade. avvikelser noterade.
Projektstyrnings- » Processen har genomforts |Ingen avvikelse har patraffats per Gron
processen utan anmarkningar. bokslut
Ink6psprocessen » Processgranskning har Ingen avvikelse har patraffats per Gron
genomfdrts utan bokslut

anmarkningar.

® = Innebdr att omedelbar atgard behdver genomféras for att forbattra den interna kontrollen
© = Innebdr att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
@ =Innebadr att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
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Hallbarhetsrapport

Uppfyller kraven enligt
ARL

Forbattringsomraden

Utrymme for férbattring

Behdver adresseras i ar

Risker — Milj6

Adresseras ndsta ar
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Nyckeltal — Sociala férhallanden och
personal

Risker — Anti-korruption

Nyckeltal — Anti-korruption

lakttagelse och kommentar
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Hallbarhet - Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD

Foérslag till andringar i bl.a. NFRD Directive (2014/95/EU) och redovisningsdirektivet (2013/34/EU)

Alla stora féretag, saval noterade som icke noterade
Alla féretag som &r noterade pa reglerade marknader, dven SME bolag

Vem omfattas av kravet

Vad ska rapporteras, ar
férandringarna

Var ska rapportering ske

Nar ska informationen
redovisas

Stort féretag omfattar att minst tva kriterier ska vara uppfyllida:
Balansomslutning > 20 mEUR
Nettoomsattning > 40 mEUR
Genomsnittligt antal anstéllda under rékenskapsaret: 250

Preciserar rapporteringskraven

Europeisk standard fér hallbarhetsrapportering inférs genom delegerade akter. Frivillig standard fér SME:s som inte omfattas av
det obligatoriska kravet.

Infor krav pa 6versiktlig granskning, sk "begrénsad" sdkerhet
kraver digital "madrkning" av den rapporterade informationen

Information ska lémnas i férvaltningsberattelsen (management report). Mjligheten att I1&mna en separat hallbarhetsrapport
forsvinner

For stora féretag foreslds rapporteringskravet galla fran ar 2024, avseende rékenskapsar 2023
For noterade SME bolag féreslas rapporteringskravet gélla fran 2026 avseende rékenskapsar 2025
Den forsta uppsattningen rapporteringsstandarder férvantas antas av EU senast i oktober 2022
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Hallbarhet - Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD

Forslag till hallbarhetsrapportens innehall

a) En kort beskrivning av foretagets affarsmodell och strategi som ska inbegripa féljande:
i) Resiliensen i féretagets affarsmodell och strategi mot risker i samband med hallbarhetsfragor.
i) Mojligheter som hallbarhetsfragorna ger foretaget.

iii) Foretagets planer pa att sdkerstélla att dess affarsmodell och affarsstrategi &r férenlig med omstéllningen till en hallbar ekonomi och med
begransningen av den globala uppvarmningen till 1,5 °C i linje med Parisavtalet.

iv) Hur féretagets affarsmodell och affarsstrategi tar hansyn till de berérda parternas intressen och féretagets inverkan pa hallbarhetsfragor.
v) Hur foéretagets strategi har genomférts med avseende pa hallbarhetsfragor.

b) En beskrivning av de hallbarhetsmal som faststéllts av féretaget och av de framsteg som féretaget har gjort fér att uppna dessa mal.

©) En beskrivning av férvaltnings-, lednings- och tillsynsorganens uppgifter vad avser hallbarhetsfragor.

d) En beskrivning av féretagets policy vad avser hallbarhetsfragor.

e) En beskrivning av foljande:
i) Den due diligence-process som genomférs med avseende pa hallbarhetsfragor.

ii) Den huvudsakliga faktiska eller potentiella negativa inverkan som kan kopplas till foretagets vardekedja, inbegripet dess egen verksamhet,
produkter och tjanster, affarsforbindelser och leveranskedja.

i) Alla atgarder som vidtagits och resultatet av dessa atgéarder for att forebygga, begrénsa eller avhjalpa faktisk eller potentiell negativ inverkan.

f) En beskrivning av de storsta riskerna for foretaget i samband med hallbarhetsfragor, inbegripet foretagets huvudsakliga beroende av sadana fragor
och hur féretaget hanterar dessa risker.

g) Indikatorer som &r relevanta fér de upplysningar som avses i leden a-f. Féretag ska ocksa Idmna information om immateriella tillgdngar, inbegripet
information om intellektuellt, manskligt och socialt kapital och relationskapital.
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Hallbarhet - Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD

Forslag till europeisk rapporteringsstandard

Specificera den information som foretagen ska lamna om miljofaktorer:
begréansning av klimatféréandringarna,
klimatanpassning,
vatten och marina resurser,
resursanvandning och cirkular ekonomi,
féroreningar,
biologisk mangfald och ekosystem

Specificera den information som féretagen ska lamna om sociala faktorer:
Lika mojligheter for alla, t.ex. jamstalldhet, utbildning och kompetensutveckling
Arbetsvillkor, t.ex, I6ner, kollektiva avtalsforhandlingar och arbetstagarnas deltagande, balans mellan arbetsliv och privatliv

Respekt for méanskliga rattigheter, grundlaggande friheter, demokratiska principer och standarder

Specificera den information som foretagen ska Iamna om styrningsfaktorer:
Den uppgift som féretagets forvaltnings-, lednings- och tillsynsorgan har och deras sammansattning.
Affarsetik och féretagskultur, inbegripet bekampning av korruption och mutor.
Foretagets politiska engagemang, inbegripet lobbyverksamhet.
Forvaltning av och kvalitet pa férbindelserna med affarspartner, inbegripet betalningsmetoder.

Foretagets system for intern kontroll och riskhantering, ocksa i samband med foretagets rapporteringsprocess.
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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



