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VD/Foéretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
Familjebostader

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer vasentliga iakttagelserna fran var revision av Familjebostaderkoncernen.

VAar revision ar anpassad till koncernens verksamhet och &ar primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberattelse pa
koncernens arsredovisning samt dotterbolagen for rakenskapsaret 2017. | enlighet med god revisionssed har vi i var revision gjort
en beddémning avseende koncernens interna kontroll kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket paverkar hur vi planerat
revisionen och bestamt utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgéarder.

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

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

Med vanlig hélsning

Ingemar Rindstig Rickard Lindgren
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Status och kvarstaende atgarder

Genomfdrda och

Vi har genomfort merparten av var granskning i enlighet med tidigare

Aterstiende korr_1r_nunicerad revisionsplan. Fortfarande kvarstar ett antal aktiviteter innan
aktiviteter revisionen ar avslutad:
Lasa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisningen
Inhamta uttalande fran foretagsledningen (’letter of representation”)
Folja upp vasenliga handelser efter balansdagen
Lasa hallbarhetsrapporten och beddmma vart uttalande.

L Vi har i var revision till dags datum ej noterat vasentliga avvikelser. Under
Preliminara forutsattningen att arsredovisningen inte innehaller nagra vasentliga fel och
slutsatser om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande kommer till var

kannedom vid slutforandet av revisionen ar var bedémning att vi kommer
att kunna lamna en revisionsberattelse som inte innehaller avvikelser mot
standardutformningen.
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Riskbeddmning och fokusomrade

Figuren nedan beskriver pa en éversiktlig niva de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och
vasentlighet. | var revision laggs storst vikt pa omraden markerade i rott och gult eftersom dessa bedoms ha stérst paverkan
pa det finansiella resultatet.

Hagre
Fy
Projekthantering
Wardering Fastigheter
E Intaktsredovisning fa}:;m';ﬁhl
:‘_%1 Wasentliga avial  MOp av fastighet
E Agardirekty ———  Legala tvister
:g Finansiell repportering Skeatt
- ~Allvillagen”
Moms
Loner
Lagre p Hogre
Lagre
Sannolikhet
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omrade

Hyresintakter

| lakttagelse och kommentar

Familjebostaders hyresintakter uppgar till 1 799 mkr vilket ar en 6kning med 1,58 % jamfort med
foregdende ar da omséattningen uppgick till 1 771 mkr.

Arets genomsnittliga hyreshojning om 9 kr per kvm &r i likhet med fg &r och gér 11 mkr i effekt. Den
uthyrningsbara bostadsytan har okat till foljd av fardigstallda projekt och forvarv, uppgar per
bokslutsdagen till 1 238 800 kvm. Var granskning av arsbokslutet har inte resulterat i nagra
vasentliga noteringar.

Koncernen gor ett driftnetto pa 869 mkr (871 mkr) vilket ar en forsamring mot foregaende ar om 2
mKr.

Driftsnettomarginalen uppgar till 47,6 % jamfoért mot fg ars 48,5%

Driftnetto "
Under aret har kostnaden fér HLU okat framst pa grund av eftersatt underhall av golv. Aven
kostnaden for tillval har 6kat under innevarande ar men kommer paverka driftsnettot positivt under
framtida ar.

Fastighets- Fastigheten Kvarnberget 6 har forvarvats for 32 mkr

forvarv/forsaljningar

Vi har stamt av forvarv mot avtal och bokforing. Inga noteringar har identifierats i var granskning.
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Kortfattade kommentarer till vasentliga
balansposter - arsbokslutet

Omrade

Projekt-
granskning

| lakttagelse och kommentar

Arets investeringar i pAgdende projekt inklusive markfoérvarv uppgar till ca 1285 mkr och under aret har
872 mkr aktiverats fran pagaende projekt till byggnader och mark efter fardigstallande av projekt.

Ett representativt urval av arets investeringar har granskats mot fakturaunderlag utan anmaérkning
kontroll har &ven skett att attestering utforts i enlighet med attestinstruktion.

Inga vasentliga noteringar har identifierats under var granskning.

Vardering av

Per 2017-12-31 har bestandet varderats med hjélp av Datschas verktyg.

| 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, hyresnivaer och vakanser.

fastigheter och
pagaende
projekt Totalt bokfort varde for fastigheter uppgar till ca 13 mdr och totalt marknadsvarde uppgar till 35,5 mdr
(32,4 mdr). Totalt sett har vardet pa bestandet dkat ca 9,5, varav 5,0 % ar vardeforandring pa befintligt
bestand till foljd av lagre varderingsyield (3,33 % vs 3,51 %). Baserat pa var granskning samt samtal med
foretagsledningen ar var bedémning att inget nedskrivningsbehov har identifierats per 2017-12-31.
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Tvister

lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Tvister Tidigare rapporterad tvist mot Titania Bygg & VVS AB pa grund av
brister i entreprenad arbetet kvarstar. Tvisten ar anhangig vid domstol
genom stamning fran Titania och genstamning fran Familjebostader.

Kravet fran Familjebostader uppgar till 75 mkr mot Titania och deras
motkrav uppgar till 24 mkr. Invantar besked fran domstolen avseende
tvisten.

Familjebostader har bestritt leveranttrsfakturor och innehallit
betalning for fakturor motsvarande ca 29 mkr, som vid ett negativt
utslag i domstol kommer behova erléaggas.

| samband med ombyggnation av fastigheten Oxn6 1 har brister i
entreprenadarbetet och ej atgardade besiktningsanmarkningar vid
ombyggnation av fastigheten noterats. Kostnaderna beréaknas till ca 53
mkr och Familjebostéder anser att entreprenéren Titania Bygg & VVS
skall sta for dessa kostnader. Stamningsansdkan mot Titania ar under
utarbetande

Potentiella tvister:

Tvist med lokalhyresgésten Vavra Restauranger med anledning av
uppséagning av hyresavtal. Medling i Hyresnamnden pagar. Det &r for
narvarande oklart om hyresgasten ska avflytta enligt av bolaget
foretagen uppsagning eller om 6verenskommelse om forlangt
hyresavtal kan traffas. Skulle ingen éverenskommelse traffas och
hyresgéasten avflytta kan ersattningsansprak forvantas, vilket kan
resultera i en tvist om forhallandevis stort belopp. En avsattning om
1,5 mkr har skett.




Kommentarer kring vasentliga
bedOmningsposter

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

Beddmningspost

Kommentar

Vardering av fastigheter
och pagéaende projekt

Vi anser att bolagets vardering av fastigheter och de antaganden som ligger till grund for varderingen
(uppgift om verkligt varde enligt not) &r rimliga.

Vardering av aktier i
dotterbolag

Vi anser att upptagna varden for aktier i dotterbolagen ar korrekt och nagot nedskrivningsbehov foreligger
ej.

Vasentliga tvister

Bolaget har en del tvister som far anses som vasentliga, vilken vi har beskrivit narmare pa sid 8.
Vi anser att foretagsledningens beddmning och hantering av dessa tvister &ar korrekt.

Ranteavdrag

Bolaget redovisar en rantekostnad uppgaende till 56 303 KSEK vilka hanteras inom kommunens
koncernkontosystem. Stockholms Kommun &r ett skattebefriat subjekt enligt 7 kap 2 § inkomstskattelagen,
de mottagna ranteintékterna beskattas darmed inte. 1 jan 2013 inférdes réanteavdragsbegrénsningar och
avdragsratten for tax 2014 och 2015 har ifrdgasatts av skatteverket.

Bolaget reserverar en skatteskuld om 4707 KSEK for interna réantekostnader om 21 395 KSEK. Bolaget
avser att inge ett 6ppet yrkande i inkomstdeklarationen gallande de interna rantekostnaderna.

Var bedomning ar att bokforingen baseras pa ledningens basta uppskattning vid bokslutstillfallet.
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Summering av noterade avvikelser

Korrigering 6kar (minskar) redovisat

resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser:

Inga faststéllda avvikelser 0

Bedomda avvikelser:

Inga bedoma avvikelser 0

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt 0

Skatteeffekt 0

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 0
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

OmEY

EY ér ett varldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och
affarsradgivning. Vara tjanster och insikter hjalper till att skapa fértroende och héllbar tillvaxt pa
finansmarknader och i ekonomier vérlden 6ver. For att halla vara l6ften 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 vara 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 medlemsféretag utgdr en egen juridisk person.
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