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Arsbokslut

Till VD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer i AB Familjebostader

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelser fran var
revision av moderbolags- och koncernniva

Var revision ar anpassad till koncernens verksamhet och ar primart utformad
for att vi ska kunna avge en revisionsberattise avseende arsredovisning och
koncernredovisning for AB Familjebostéder rékenskapsaret 2023.

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

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB
Fredric Havrén Nicklas Bostrom

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Paskrivande revisor
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Granskning av arsbokslutet Preliminar slutsats
Vi har genomfért var granskning i enlighet med var revisionsplan fér Viharivar revisign till dags datum inte noterat vasentliga avvikelser. Unoder
réakenskapsar 2023. Revisionen har omfattat granskning av koncernens ft'lrutsa'ttning att arsredovisningen och koncernredovisrzingen in}e innehaller
resultat- och balansrakning, styrelsens férvaltning samt nagra vasentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande
hallbarhetsrapport. kommer till var kdnnedom vid slutférandet av revisionen &r var bedémning

att vi kommer att kunna ldmna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.

Féljande aktiviteter kvarstar:
Inhdmta uttalande fran féretagsledningen
L&sa hallbarhetsrapporten och beddma vart uttalande.
Félja upp vasentliga hdandelser efter balansdagen

Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
beddmning av
arsbokslutet

® Omedelbara atgarder behéver vidtas for att férbattra processen
Processen kan foérbattras

Beddms tillfredsstdllande
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Riskbeddémning och fokusomraden
Arsbokslutsgranskning

Uppféljning av tidigare lamnade rekommendationer

Nyheter
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Riskbeddmning och
fokusomraden



Revisionsrisker och fokusomraden

Riskbedémning
Vi har skaffat oss en forstaende for er strategi, granskat era huvudrisker som identifierats i arsredovisningen och redovisningen. Detta har vi kombinerat med var
forstaelse for branschen fér att identifiera vésentliga risker som paverkar var revision. Var bedémning har inte férandrats sedan avrapporteringen av intern
kontroll och deldrsgranskningen.
Féljande diagram sammanfattar de vasentliga delar som ar relevanta fér planeringen av bokslutsrevisionen:
Hogre
A
‘ Signifikanta risker
1. Forvaltningsfastigheter (vardering)
\\ G 2. Pagdende projekt , ny- och ombyggnad (vardering)
. Fokusomraden
3. Fastighetstransaktioner
o 4. Inkomstskatt/uppskjuten skatt
5
= @ Andra visentliga revisionsomraden
5 5. Bokslutsprocessen
i”o 6. Hyresintakter
7. Drift- och underhaliskostnader
° 8. Vardering/bedémning tvister
9. IT sakerhet
10. Fortroenderisker och risk for oegentligeheter
a 11. Vasentliga styrdokument
Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre
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Arsbokslutsgranskning

Analys av resultat- och balansrdkning :




Resultatrakning - Koncern

° Killn .

Omrade 2023-12-31 2022-12-31 tskr & Skillnad %

Intakter 2 454 005 2274622 +179 383 +8%

Fastighetskostnader -1 320543 -1222 128 +98 415 +8%

Driftnetto 1133462 1052 494 +80 968 +8%

Av- och nedskrivningar -714 462 -539 330 +175132 +32%

Personalkostnader/Centrala

administrations- och -105 053 -100 787 4266 +4%

forsaljningskostnader

Ovriga rérelsekostnader -3191 -24 754 -21 563 -87%

Fastighetsférsdljningar -2 402 -3 963 -1561 -40%

Resultat fran finansiella poster -201 357 -65 003 +136 354 +201%

Arets resultat innan skatt 106 996 318 657 -211 660 -65%
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Resultatrakning - Koncern

Omrade

Intdkter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Av- och nedskrivningar

Personalkostnader/Centrala
administrations-och
forsdljningskostnader

Fastighetsférsaljningar
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lakttagelser och kommentarer

» Familjebost&ders hyresintékter och dvriga férvaltningsintdkter uppgar till 2 254 mkr vilket &r en 6kning med 8% jamfért med
féregdende ar dd omséattningen uppgick till 2 275 mkr.

» Okningen beror delvis pd arets genomsnittliga hyreshéjning pd 4,45% som géllde fran den 1 februari 2023. Vidare har intdkterna dkat
med hansyn till f6ljd av hégre uthyrningsbar yta och ddrmed fler uthyrda bost&der. Den uthyrningsbara ytan har ¢kat fran 1 502 312
kvm till 1 533 222 kvm. Totalt sett har hyresintdkterna for bostader 6kat med ca 140 mkr medan hyresintékter lokaler 6kat med ca
28 mkr.

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

» Familjebostaders fastighetskostnader uppgar till 1 321 mkr (1 222 mkr) vilket &r en kning med 8% jamfért med férgdende ar.

» Okningen &r frém_st hanforligt till 6kade kostnader for media inklusive avfallshantering till foljd av hdga prisjusteringar samt 6kade
driftskostnader. Aven mer kostnader hanforlig till underhdll och reparation till féljd av fler skador som behévts dtgdrdas under aret.

» Koncernen gor ett driftnetto pd 1 133 mkr (1 052 mkr) vilket &r en 6kning mot féregdende &r om 81 mkr och 8%.

» Overskottsgraden uppgar till 46,2 % jamfort mot féregdende ars 46,3%. Exklusive tomtrattsavgéld uppgdr dennatill 51,3 %, vilket &r i
niva jamfort med féregdende ar dd den 1dg pd 51,4 %.

» Avskrivningarna har dkat fran 539 mkr till 714 mkr. Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngarna har gjorts med 583 mkr
jamfért med 550 mkr féregdende ar. Nedskrivning har gjorts per 2023-12-31 med 132 mkr i tre nyproduktionsprojekt.
Avskrivningar har 6kat till f6ljd av att stora investeringar har aktiverats féregdende ar och dessa har nu fatt genomslag hela
rékenskapsaret. Nedskrivningar uppgar till 132 mkr varav 120 mkr har skrivits ned avseende byggnader och 12 mkr i pagdende
projekt. Inga aterféringar av tidigare nedskrivningar har genomférts under aret. Nedskrivningen baseras pa genomférda
marknadsvarderingar dar ett bestdende nedskrivningsbehov har beddémts féreligga.

» Har 6kat jamfort med féregdende ar med ca 4 mkr. Féregdende ar hade man kostnader om 22 mkr kopplat till forgavesprojektering
vilket &r O i ar. Personalkostnader har 6kat med 4 mkr och administrativa kostnader om 1,5 mkr.

Under aret har inga fastigheter avyttrats varvid inget resultat fran fastighetsforsaljningar redovisats, beloppet i resultatrdkningen
avser utrangeringar i samband med underhall.
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Balansrakning - Koncern

Omrade 2023-12-31 2022-12-31 tFIfrré"d”"g Férandring %
Férvaltningsfastigheter 18538 749 17382014 1156735 +7%
Pagaende projekt 2527 049 2742 824 -215775 -8%
Maskiner och inventarier 50930 51618 -688 -1%
Finansiella anldaggningstillgangar 28 244 28621 -377 -1%
Omséattningstillgdngar 111092 97 007 +14 085 15%
Summa tillgangar 21 256 056 20 302 084 +928 169 +5%
Eget kapital 11090 216* 11012531 +77 685 +1%
Avsattningar 159900 144783 +15117 +10%
Langfristiga skulder 30000 0 +30 000 N/A
Kortfristiga skulder 9975 959 9144770 +805 367 +9%
Summa skulder och eget kapital 21 256 056 20 302 084 +928 169 +5%

*inkl. drets resultat om 78 322 mkr
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Balansrakning - Koncern

Omrade lakttagelser och kommentarer

Posten (byggnader, mark och markanldaggningar) har totalt férandrats med 1 157 mkr vilket utgérs av investeringar/aktiveringar om 1 644
mkr, avskrivningar om 556 mkr samt nedskrivningar om 119 mkr varav 65 mkr avser tidigare nedskrivning av pagaende projekt som

Férvaltningsfastigheter aktiverats. Komponentavskrivningarna uppgar i genomsnitt 2,0 %.

Posten har totalt férandrats med -216 mkr vilket utgors av investeringar om 1 469 mkr, aktiveringar om -1 673 mkr samt nedskrivningar om
-77 mkr och dterféring om 65 mkr (se ovan) . De stdrsta aktiveringarna utgdrs av Jordkabeln 1 (projekt 60862) om 419 mkr och Kéllvreten 2
o o . (projekt 68140) om 379 mkr. De stérsta pdgaende projekten &r Ladkameran 4 (projekt 62450) om 389 mkr och Kabelverket 19 (projekt
Pagaende projekt

60864)om 361 mkr.
Total nedskrivning resultatrdkning 131 mkr = 54 mkr férvaltningsfastigheter + 77 mkr pdgaende projekt.

Maskiner och inventarier uppgar till 51 mkr per 2023-12-31, vilket motsvarar en minskning pd -0,7 mkr. Arets avskrivningar uppgar till 21

Inventarier mkr. Arets anskaffningar/aktiveringar uppgdr till 21 mkr.

Finansiella anldggningstillgdngar &r i nivad med féregdende ar och bestar framst av uppskjuten skattefordran om 28 mkr (29 mkr). Huvuddelen

Finansiella anlaggningstillgangar av den uppskjutna skattefordran &r hanférlig till bostadsldnepostens skatteméassiga hantering samt temporéra skillnader pagdende projekt.

Forandringen av omsattningstillgdngar férklaras framst av minskade upplupna intékter forklarat av tidigare reservering av forsakringsarende

Omsattningstillgangar kopplat till brand i fastighet i Rinkeby samt férandring. Likt 2022 har koncernen en skattefordran 2023 som &kat till 26 mkr (7mkr).

Eget kapital Férandring utgérs av arets resultat om 78 mkr samt utdelning om 0,6 mkr.
Avsattningar Avséttningar bestar av uppskjuten skatteskuld vilken har 6kat med 15 mkr, avsattningen uppgar i ar till 157 mkr.
Langfristiga skulder Posten avser tilldggskdpeskilling for Arstaberg AB om 30 mkr.

Kortfristiga skulder utgdrs framst av koncernkonto hos kommunkoncernen 9 434 mkr (8 622 mkr). Krediten har 6kat till féljd av
Kortfristiaa skulder nyproduktionen. | 6vrigt har férutbetalda intékter och upplupna kostnader 6kat till f5ljd av de 6kade intdkterna och kostnaderna under aret
9 och kring balansdagen. Skatteskulderna har minskat till féljd av en minskad skattekostnad till foljd av l&gre skattemadssigt resultat jamfort med
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Varderingar/nedskrivningar

Per 2023-12-31 har bestandet varderats med hjalp av Datschas verktyg
till 47,034 miljarder kronor (48,947).

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

Bolaget har identifierat ett nedskrivningsbehov och genomfért
nedskrivning om totalt 131 mkr, varav 12 mkr avser pagaende projekt
medan resterande 119 mkr avser férvaltningsfastigheterna. Vi har inte
funnit att det féreligger nagot ytterligare nedskrivningsbehov.

Under &ret har koncernen férvarvat bolaget Arstaberg AB och genom
detta bolaget fastigheterna Marman 6 och 7 som skapar méjlighet till 400
nya bostader i ndrheten av Arstabergs pendeltdgsstation. Ingen
varderingsproblematik har identifierats i samband med forvarvet.

Beskrivning av var bedémning

Tvister

Inga vasentliga tvister foreligger

Beskrivning av var bedémning
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Summering av noterade avvikelser

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

Korrigering 6kar (minskar) redovisat resultat

Avvikelser (MSEK)

Korrigerade avvikelser 0

Faktiska, ej korrigerade avvikelser

Beddmda ej korrigerade avvikelser

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

oO|lo|oOo|oOo | o

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra avvikelser under var revision av
rakenskapsaret 2023.
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Hallbarhetsrapport

Utfall av granskning av
hallbarhetsredovisning

Affarsmodell

Policy

Granskningsforfaranden

Risker

Nyckeltal

Uppfyller kraven enligt ARL

Utrymme fér forbattring

Milj6

Omrade

Sociala forhallanden och
personal

Manskliga rattigheter

lakttagelse och kommentar

Anti-korruption

Behdver adresserasi ar

Adresseras nasta ar

Risker - Milj6

Beddms uppfylla kraven enligt ARL
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Nyckeltal - Sociala férhallanden och
personal

Beddms uppfylla kraven enligt ARL

Risker - Anti-korruption

Beddms uppfylla kraven enligt ARL

Nyckeltal - Anti-korruption

Beddms uppfylla kraven enligt ARL
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Uppfdoljning av tidigare
lamnade
rekommendationer




Uppfoljning av tidigare lamnade rekommendationer

Kortfattad
Omrade beskrivning av Uppféljning Bedémning  Bolagets kommentar
iakttagelse
Hyresadministratio Processgranskning har Ingen avvikelse har patraffats per
nsprocessen genomforts utan bokslut Grén
anmadrkningar.
Ink6psprocessen Processgranskning har Ingen avvikelse har patraffats per
genomforts utan bokslut Gron
anmarkningar.
Bokslutsprocessen Val dokumenterade Val dokumenterade bokslut. Inga
bokslut. Inga avvikelser avvikelser noterade. .
noterade. Gron
Projektstyrningspr Processgranskning har Ingen avvikelse har patraffats per
genomfdrts utan bokslut Grén

ocessen

anmarkningar.

= Innebdar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
= Innebdr att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bér férbattras
® = Innebdar att omedelbar atgard behdver genomfdras for att férbattra den interna kontrollen
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Nyheter




Lag (2005:590) om insyn i vissa finansiella forbindelser m.m.

Bakgrund

Lag (2005:590) om insyn i vissa finansiella férbindelser m.m. ("Transparenslagen™) syftar till att ge Europeiska kommissionen insyn i
de finansiella férbindelserna mellan det allmanna och offentliga féretag samt i vissa féretags ekonomiska verksamhet. | praktiken
omfattas alla kommunaldgda foéretag som nagot av de tva senaste aren har omsatt mer &n 40 MEURO.

Redovisning och rapportering

» Bolag som 6verstiger gransvarden ska uppratta en 6ppen redovisning enligt 3 § i lagen och vissa bolag behdver dven uppratta en
sa kallad separat redovisning av olika verksamheter enligt 4 § i lagen.

» Redovisningen lamnas till revisor for granskning.
» Revisorn avger ett yttrande i enlighet med ISAE 3000.

» Revisors yttrande ska lamnas till styrelse och stdmma pa samma satt och inom samma tid som foreskrivs for revisionsberattelsen
(dvs arsstdmman ska behandla denna rapport).

» Styrelsen bér besluta om rapporteringen pa samma méte som man beslutar om arsredovisningen.

Page 19 Arsbokslut
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Nya regler om hallbarhetsredovisning

CSRD-direktivet tradde i kraft i januari 2023 och just nu arbetar medlemslanderna med att inférliva CSRD i respektive lands
lagstiftning. | juni publicerades slutbetdnkandet fran utredningen om hallbarhetsredovisning, som redogdr fér hur det CSRD-direktivet
ska genomforas i Sverige.

» En utgangspunkt ar att rapporteringskraven for svenska foretag inte ska vara mer langtgaende &n for andra europeiska foretag.

» Enbart aktiebolag och handelsbolagi vilket samtliga direkta eller indirekta delagare ar begransat ansvariga vara skyldiga att
uppratta hallbarhetsrapport. Rapporteringskravet ska daremot gélla for kreditinstitut och forsékringsforetag oavsett deras juridiska
form.

» Hallbarhetsinformationen ska ldmnas som en del av arsredovisningens forvaltningsberattelse
» Krav pa digital markning infors

» Informationen ska granskas av en auktoriserad revisor

» Europeiska standarder for hallbarhetsrapportering infors

Rapportering
med krav pa
granskning...

... mot » Rapportering baserat pa det dubbla vasentlighetsbegreppet:

obligatoriska - Paverkan p& samhaélle och miljo
standarder for

- - Risker och mdjligheter for bolaget
hallbarhets- o . ) .
rapportering » Mer framatriktad information (mal)
(ESRS) » Sammanlankning mellan finansiell rapportering och hallbarhetsrapportering

» Stockholms Stadshus AB har under hdsten 2023 startat ett arbete kring CSRD tillsammans med en konsult och berérda bolag. Arbetet
fortskrider under 2024.
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Inférande och 6vergangsregler

De nya rapporteringskraven inférs successivt...

1 januari 2024 1 januari 2025 1 januari 2026 1 januari 2028
rapportering 2025 rapportering 2026 rapportering 2027 rapportering 2029

Stora bolag/koncerner av allmant Andra stora bolag, dvs. bolag och Sma och medelstora bolag pa Bolag utanfor EU med filialer/
intresse med mer an 500 koncerner som uppfyller mer an reglerad marknad. Fér dessa bolag dotterbolag av viss storlek.
anstdllda. ett av foljande villkor: finns en mojlighet att forskjuta
* medelantalet anstallda > 250 inférandet med
+ balansomslutningen > 175 mkr 2 artill 2028.
* nettoomsattningen > 350 mkr

...och infasning av upplysningskrav i enlighet med de europeiska rapporteringsstandarderna introduceras

Rapporteringsskyldiga med genomsnittligt antal anstallda i Samtliga rapporteringsskyldiga far uteldmna féljande
koncernen < 750 under rékenskapsaret far uteldmna féljande
Férsta aret: Viss information som anges i sociala nyckeltal
Férsta dret: Datapunkterna om utsladpp inom scope 3 och de totala (funktionsnedsattning, socialt skydd, balans mellan arbete och privat liv)
vaxthusgasutsldppen Férsta dret: Kvalitativ data om forvantade finansiella effekter relaterat

Férsta dret: information som anges i upplysningskraven for ESRS S1 till miljo .,
Den egna arbetskraften De tre forsta aren: Kvantitativ data om forvdntade finansiella effekter

De tv4 forsta ren: den information som anges i upplysningskraven i relaterat till miljo
ESRS E4 Biologisk mangfald och ekosystem De tre férsta aren: Om en del av informationen om vdrdekedjan inte ar
De tv4 forsta dren: den information som anges i upplysningskraveni tillgdnglig kan féretaget férklara de insatser som gjorts for att erhdlla

ESRS S2 Arbetstagare i vardekedjan, S3 Paverkade samhéllen och S4 informationen, anledningarna till att den informationen inte kunde
Konsumenter och slutanvandare anskaffas samt planer for att skaffa sadan information i framtiden.

Arsbokslut




Rapporteringskrav, ej noterade foretag

Rakenskapsar 2023 2024 2025

Aktiebolag, handelsbolag i vilka samtliga direkta eller indirekta deldgare &r begrinsat ansvariga, kreditinstitut, férsdkringsféretag

Stora féretag, enskild juridisk person

Lagstadgad hallbarhets-
rapport (nuvarande regler)

Lagstadgad hallbarhets-
rapport (nuvarande regler)

Hallbarhetsrapport enligt nya
regler (C5RD)

Ej krav pa rapport

Ej krav pa rapport

Fullsténdig
taxonomirapportering

Stora féretag, moderfdretaget dverstiger inte

triskelvdardena, men koncernen gor det

Ej krav pa rapport

Ej krav pa rapport

Hallbarhetsrapport enligt nya
regler (C5RD)

Ej krav pa rapport

Ej krav pa rapport

Fullstandig
taxonomirapportering

Andra handelsbolag, féreningar och stiftelser (icke finansiella féretag)

Lagstadgad hallbarhets-

rapport (nuvarande regler) £ WE e e 22

Andra handelsbolag, féreningar och stiftelser, Ej krav pa rapport

enskild juridisk person som dverstiger trdskelvardena
for stora foretag

Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport

Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport

Andra handelsbolag, féreningar och stiftelser,
moderfiretaget dverstiger inte triskelvdrdena far
stora foretag

Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport Ej krav pa rapport

Definition av stora féretag i enlighet med forslaget i utredningen "Nya regler om hallbarhetsredovisning SOU 2023:35"
Féretag som uppfyller mer an ett av féljande villkor:

1. medelantalet anstallda i bolaget har under vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer &n 250

2. bolagets redovisade balansomslutning har fér vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer an 175 mkr
3. bolagets redovisade nettoomséttning har foér vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer an 350 mkr

= Hallbarhetsrapportering
= Taxonomirapportering

Page 22 Arsbokslut EY



EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EY is a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and
guality 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.

®2023 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se
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