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L Lagesrapport avseende rekommendationer till forstarkning och effektivisering av intern kontroll samt
pwc Early Warning avseende vasentliga redovisnings- och revisionsfragor.

Vi har under hésten 2019 genomfort forberedande granskning av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning och den I6pande redovisningen for tiden

fram till 2019-08-31. Syftet med var granskning ar att forbereda och planera for var revision av bolagets arsredovisning och styrelsens férvaltning, inte att

genomfora en sjalvstandig granskning och uttalande avseende bolagets interna kontroll. Var I6pande granskning ar inte en full revision varfor det inte kan
Karin Olsson uteslutas att det vid senare tillfallen kan framkomma férhallanden som hade kunnat identifieras tidigare om vi hade gjort en fullstandig revision.

Huvudansvarig revisor
karin.olsson@pwc.com

+46 (0) 10213 12 81 o Hyresintakter

Var granskning har omfattat bolagets system och processer for:

o Driftskostnader, inkdp och utbetalningar

o Underhdlls- och nybyggnationsprojekt samt inventarier- viss granskning avseende kontroll av inventering av inventarier kvarstar vilket vi
kommer att félja upp i december

o Skatter och avgifter- viss granskning av uttagsskatt kvarstar vilket vi kommer att félja upp i december

o Loépande bokforing inklusive uppfdljning av attest- och avstamningsrutiner

o Bokslut och rapportering

o Forvaltning av IT och system (vilket inkluderar behérighetshantering, 16senordssattningar, rutiner for programférandringar samt kontinuitet och

drift)
| samband med var férberedande granskning har vi gjort vissa noteringar och iakttagelser dar atgarder skulle kunna forstarka och effektivisera den interna
kontrollen i bolaget, samt identifierat redovisnings- och revisionsfragor som boér atgardas infor arsbokslutet, vilkka sammanfattas i féljande rapport.

For ytterligare forklaringar och kommentarer star vi givetvis till férfogande.

Med vanliga halsningar,

Karin Olsson Asa Onfelt

Huvudansvarig revisor Granskningsledare

PwC, 405 32 Géteborg, Sweden
T: +46 (10) 213 10 00, www.pwc.se

Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB
Sate/Reg Office: Stockholm
Org nr/Reg No: 556029-6740




Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser Var reckommendation Bolagets kommentar

Fast2-konsulter har stindig behorighet i produktionsmiljon | Virekommenderar att Familjebostader utreder Vi har sedan tidigare begart en 16sning av Framtidens IT for
mojligheten att begransa utvecklares atkomst till att kunna begransa Fast2 utvecklarnas atkomst. Under

Det finns generellt goda rutiner pa plats hos bolaget for att produktionsmiljon for Fast2. Ett exempel pa begransning | 2019 har Framtidens IT arbetat pa en I6sning men tyvarr

dokumentera, testa och godkanna bestallda férandringar som gors i kan vara att utvecklare enbart tilldelas atkomst vid visade sig den Idsningen inte uppfylla kraven vilket férsenat

Fast2. planerad produktionssattning av andringar. En sadan inforandet. En ny 16sning har tagits fram for att kontrollera
rutin bér aven mojliggéra uppfoljning att atkomst enbart nar atkomst begars och styra nar detta medges eller ar

Det har dock noterats att Fast2-konsulter har standig access till tilldelats vid godkanda behov. tidsstyrd och denna Idsningen testas for nérvarande.

produktionsmilj, och féljer ej samma process som évriga konsulter

dar begaran om atkomst maste godkannas for att konsulten skall fa Vi rekommenderar vidare att mojligheterna till Vi tittar &ven pa att accessen filmas nar utvecklarna ansluter

tillgang till miljén under begréansad tid. systembaserad loggning och uttagande av rapporter till miljéerna.

kring genomférda férandringar utvarderas for Fast2.
Baserat pa information fran bolaget sa far konsulterna i Fast2 en
behdrighet som ar tidsbegransad till 6 manader och darefter krévs en
fornyelse. Vidare kontaktar Fast2 bolaget I6pande nar en konsult
slutar och begar att deras konto skall tas bort. Fast2-konsulterna skall
aven fylla i en logg nar de loggar in i systemet som férklara vad de
skall gbéra, samt en logg nar de ar fardiga som forklarar vad som har
gjorts. Denna loggning kan dock kringgas da den inte alltid foljs upp.

PwC noterade aven att denna punkt ar nagot som bolaget har aktivt
jobbat pa under aret tillsammans med Framtidens IT och att man har
diskuterat olika typer av loggningsldsningar samt alternativ géllande
att selektivt 6ppna inloggningar fér konsulter. Daremot har ingen final
I0sning tagits fram an.
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Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser

Avsaknad av fardigutvecklad
kontinuitetsplanering for Visma

Vid granskningstillfallet noterades det att
kontinuitetsplanen for Visma inte ar helt fardigstalld och
godkand av behorig instans. Daremot ar detta nagot
som har jobbats pa under aret PwC noterade att de mest
kritiska delarna (bl.a. maximal tillatna downtime och
aktiviteter att genomféra vid eventuellt systembortfall) ar
specificerade i utkastet.

Var rekommendation

Vi rekommenderar att Familjebostader fardigstaller
kontinuitetsplanen for Visma samt far den godkand av
behdrig instans.

Bolagets kommentar

Det kvarstar tva punkter som bada haller pa att
I8sas tillsammans med Framtidens IT. Vi bedémer
att kontinuitetsplanen kommer att bli faststalld
under 2019,
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Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser

Allbolagen- affirsmassighet

Familjebostader har att beakta sarskilda regler for
allmannyttiga bostadsbolag och affarsmassighet i
beslut.

Lénsamhetskrav for enskilda investeringsbeslut har i
koncernen bedomts till 5% sedan 2014 och baseras
pa koncernens langsiktiga perspektiv som
fastighetsagare.

Investeringskalkyler som visar en lagre Idnsamhet ska
sarskilt motiveras enligt riktlinjer fran koncernen. Som
underlag for berakning av marknadsvarde beaktas
lage och vardear.

Nedskrivningar har 6kat vasentligt i pagaende
nybyggnationsprojekt som resultat av hyresnivaer i
kombination med projektkostnader vilket inte nar
marknadens avkastningskrav framfér allti B resp C
lagen.

Investerings- och inriktningsbeslut har fattats per
2019-10-31 som beddms innebara drygt 207 mkr i
nedskrivningar baserat pa uppskattade
produktionskostnader.

Var rekommendation

Avkastningskrav definieras fran 2018 baserat pa kassaflode fran
verksamheter exklusive investeringar i nybyggnation och
konverteringar till lagenheter.

Vi har tagit del av beslut relaterat till
nybyggnationer/ombyggnationer. Vi har som tidigare rapporterat
noterat att antalet investeringsbeslut med nedskrivningsbehov
har 6kat i takt med en 6kad nybyggnation och satsning i
ytteromraden kopplat till hyresstrategi kring rimliga hyror. Vi har
ocksa rapporterat att dokumentation i investeringsbeslut kring
dessa projekt behdver fortydligas i de faktorer som motiverar
affarsmassigheten vid avvikelse fran marknadsmassiga
avkastningskrav mm fran bolagets perspektiv.

Under aret har moderbolaget arbetat med att ta fram riktlinjer fér
dokumentation av affarsmassigheten for att fortydliga den
affarsmassiga bedémningen infér respektive investeringsbeslut.

Eftersom investeringsbeslut fattas av bolagets styrelse maste
denna bedémning finnas med som underlag till styrelsebeslut.
Bolaget behdver i kommunikation med moderbolaget komma
fram till vem som ansvarar for att den affarsmassiga
beddmningen gors i enlighet med framtagna riktlinjer.

Bolagets kommentar

| Familjebostaders styrelse har nedskrivningarna och den
effekt dessa far pa bolagets ekonomi redovisats och
diskuterats.

Framtiden Byggutveckling och moderbolaget har ansvaret
fér nybyggnationen. Det ar dar projekten bereds och
beddms och underlagen for investeringsbesluten tas fram.
Det innebar ansvar for underlagen och dokumentationen.
Familjebostader ar mottagare av nybyggnationsprojekt och
i den rollen far styrelsen investeringsbesluten for yttrande,
innan moderbolaget tar investeringsbesluten.

For ombyggnationer har Familjebostader fullt ansvar. | de
allra flesta ar tekniska brister motivet fér att genomféra
projekten. Men det finns projekt som i hdgre grad ocksa
innebar en omradesutveckling, tex i Gardsas. | det fallet
har forst ett inriktningsbeslut fattats som ger en utférligare
bakgrund och beskriver behovet av atgarder.

Vi kommer att utga fran moderbolagets kommande riktlinjer
for dokumentation av affarsmassigheten aven i
ombyggnadsprojekten. Beddmningen ska finnas med i
underlagen for beslut. En kommunikation med
moderbolaget kring bedémningen, ansvar och roller
kommer att ske.
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Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser

Attestordning ej uppdaterad

Vid granskning av att attest av leverantorsfakturor sker i
enlighet med uppréattad och godkand attestordning noterade
vi att en anstalld som attesterat ej var med i attestlistan.

Var rekommendation

Vi rekommenderar bolaget att se 6ver attestordningen och I6pande
uppdatera denna under aret nar férandring sker for att sakerstélla
att ratt personer attesterar.

Bolagets kommentar

Vi kommer att andra rutinen fér uppdatering av attestlistan.
Signaturférteckningen kommer att ses dver minst en gang
per kvartal och uppdateras vid forédndring. Efter arsstamman
i mars ska eventuella férandringar i styrelsen beaktas och
signaturforteckningen uppdateras.

Kontroll av 6verforing mellan FAST2 och Visma

Bolaget utfér varje manad en kontroll att all avisering har
overforts korrekt fran FAST2 till Visma (6verforing sker via fil
som tas ut fran FAST2, darmed inget manuellt inslag).
Dokumentation fran denna kontroll sparas dock inte- bolaget
gjorde det tidigare, men ansag sedan att det gar att folja upp
i efterhand och darfér valde man att inte langre spara
dokumentationen.

Vi rekommenderar bolaget att dokumentera och spara
dokumentation éver denna kontroll framgent for att maojliggéra
uppféljning av kontrollen.

Vi gor en kontroll av aviseringen varje manad och detta
dokumenteras i debiteringslistan, som signeras av
redovisningschefen och arkiveras i inbetalningsparmen. Nar
det galler éverféring mellan Fast2 och Visma gors detta i
dagslaget manuellt pga att Fast2 inte kan lagga det som en
automatisk nattlig éverféring. Om vi skulle ha éverféringen
som en nattkorning ar det endast felloggen som vi i sa fall
skulle ta hand om pa morgonen. Vi ser inte behovet av att
inféra en kontroll av éverféringen. Att det ar korrekta varden
som ar 6verforda upptacks vid manadsavstamning av
balans- och resultatkonton; hyresreskontra jamfort med
balansrakningen samt andra kontroller.
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Redovisnings- och revisionsfragor- Early Warning

Vara lakttagelser Var reckommendation Bolagets kommentar

Bedomningar i pagaende nybyggnationsprojekt Koncerngemensam upplysningspunkt.

Vasentliga nybyggnationsprojekt pagar och har
kontrakterats under aret. Vi noterar vikten av att infér
bokslutet uppdatera och dokumentera status och
uppskattningar avseende produktionskostnader och
kalkyler for dessa projekt och att uppdatera nedskrivningar
i enlighet med géllande prognos.
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Redovisnings- och revisionsfragor- Early Warning

Vara lakttagelser

Nya generella ranteavdragsbegransningsregler

Fran och med den 1 januari 2019 galler nya generella
ranteavdragsbegransningsregler vilket innebar att
ranteutgifter under vissa forutsattningar inte blir fullt ut
avdragsgilla. Huvudregeln innebar att avdrag for negativt
rantenetto medges med hdgst 30% av skattemassigt
EBITDA.

Forenklingsregel i form av beloppsgrans infors vilket
innebar att ett negativt rantenetto far dras av upp till 5
miljoner kronor raknat fér hela koncernen om det finns
koncernbidragsratt.

De nya reglerna ar mycket komplexa, inte minst den
skattemassiga definitionen av vad som ar en rantekostnad
samt berdkningar i stérre koncerner med bl a
koncernbidrag att beakta. Vi har fatt information att
berakningar kommer att utféras av Géteborgs Stadshus AB
i samband med arsbokslut.

Var rekommendation

Vi forstar att en koncerndvergripande dialog och
samordning pagar. Med avseende pa den pressade
tidplanen i arsbokslutet rekommenderar vi att modellen
for skatteberakningar gas igenom redan i december pa
koncern- och bolagsniva.

Bolagets kommentar
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