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

Vi har under hésten 2020 genomfoért férberedande granskning av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning och den I6pande redovisningen for tiden
fram till 2020-08-31. 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
uteslutas att det vid senare tillfallen kan framkomma férhallanden som hade kunnat identifieras tidigare om vi hade gjort en fullsténdig revision.

Var granskning har omfattat bolagets system och processer for:

Hyresintakter

Driftskostnader, inkdp och utbetalningar

Underhalls- och nybyggnationsprojekt samt inventarier

Skatter och avgifter

Lépande bokforing inklusive uppfdljning av attest- och avstdmningsrutiner

Bokslut och rapportering

Fdrvaltning av IT och system (vilket inkluderar behdrighetshantering, I6senordssattningar, rutiner fér programférandringar samt kontinuitet och
drift)
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| samband med var forberedande granskning har vi gjort vissa noteringar och iakttagelser dar atgarder skulle kunna férstarka och effektivisera den interna
kontrollen i bolaget, samt identifierat redovisnings- och revisionsfragor som bor atgardas infér arsbokslutet, vilkka sammanfattas i féljande rapport.

For ytterligare forklaringar och kommentarer star vi givetvis till forfogande.

Med vanliga halsningar,

Karin Olsson Asa Onfelt

Huvudansvarig revisor Granskningsledare




Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser Var rekommendation Bolagets kommentar
Fast2-konsulter har standig behorighet i produktionsmiljo | PwC har noterat att denna punkt har aktivt arbetats med Vi har sedan tidigare begart en I6sning av Framtidens IT
under aret och vi rekommenderar att Familjebostader for att kunna begransa Fast 2 utvecklares atkomst. Under

Det finns generellt goda rutiner pa plats hos bolaget for att

i . e e fortsatter att utreda mojligheten att begréansa utvecklares 2020 har Framtidens IT arbetat fram en 16sning som

dokumentera, testa och godkanna bestallda forandringar som gors i . . . e . e . N ..

L atkomst till produktionsmiljon for Fast2 och komma fram till majliggor att kontrollera nar atkomst begars och styra nar
Fast2. Det har dock noterats att Fast2-konsulter har standig access . R o .
) i . i i X X . i en lamplig 16sning. detta medges. Denna ar specificerad och vi som kund har
till produktionsmiljon under en tidsperiod pa 6 manader néar de blir ) ) . ) odként den och Eramtidens IT arbetar med sina
tilldelad behérighet och efter 6 manader kravs en fornyelse. Vidare Vi rekommenderar vidare att méjligheterna till 9 e ) g

systembaserad loggning och uttagande av rapporter kring underleverantorer for att fa denna i drift.

kontaktar Fast2 bolaget I6pande nar en konsult slutar och begar att

deras konto skall tas bort. genomfdrda férandringar fortsatter utvarderas och

fardigstalls for Fast2.

Koncernen har under aret lanserat ett pilotprojekt hos
Familjebostader dar Fast2-konsulter behdver bli inslappta av
systemansvarig varje gang de 6nskar logga in i systemet.
Pilotprojektet har pagatt sedan varen 2020 och da projektet
fortfarande ar i en utvarderingsfas har inget beslut tagits om detta
skall implementeras hos resten av bolagen i koncernen. Efter att
pilotprojektet har genomforts skall alla bolag som anvander Fast2 ta
en gemensam diskussion kring om detta ar nagot alla skall
implementera framéver eller om man vill satsa pa en annan Iésning.

For att ytterligare starka sakerheten har bolagen implementerat en
I6sning for multifaktorautentisering Fast2-konsulter maste anvanda
for att logga in. Vidare har aven konsulters behérigheter
omstrukturerats pa sa satt att de endast har tillgang till ett bolags
Fast2-miljo per konto, vilket leder till att de inte kan se andra bolag i
koncernens Fast2-miljéer via ett och samma konto. Detta innebar att
konsulterna numera har ett konto for respektive bolag.
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Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser

Dokumentation av affarsméassighet i vasentliga beslut

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

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

Investeringskalkyler som visar en lagre Ibnsamhet 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 allt i B resp C lagen.

Investerings- och inriktningsbeslut har fattats per 2020-08-
31 som beddms innebéra drygt 219 mkr i nedskrivningar
baserat pa uppskattade produktionskostnader.

Under 2020 har koncernmassigt 6évergripande strategiskt
beslut fattats om satsningar pa socialt utsatta omraden och
sk superforvaltning. Avkastningskrav har definierats
exklusive dessa insatser pa férvaltande bolag.

Var rekommendation

Avkastningskrav definieras 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 tidigare ar fokuserat pa de investeringsbeslut med
nedskrivningsbehov som resultat av satsning i ytteromraden och
hyresstrategi kring rimliga hyror. Som tidigare diskuterat och
rapporterat kravs en tydlig dokumentation i investeringsbeslut kring
dessa projekt i de faktorer som motiverar affarsmassigheten vid
avvikelse fran marknadsmassiga avkastningskrav mm fran bolagets
perspektiv.

Moderbolaget har under 2018-2019 arbetat med att ta fram riktlinjer
for dokumentation av affarsmassigheten for att fortydliga den
affarsmassiga bedémningen infor respektive investeringsbeslut.

Eftersom investeringsbeslut fattas av bolagets styrelse maste denna
beddmning finnas med som underlag till styrelsebeslut.

Insatser kopplat till superférvaltning och sarskilda insatser kommer att
ske under en 10-arsperiod framatriktat. Analys och dokumentation
avseende affarsmassighet kring dessa insatser bor formaliseras.

Bolaget behdver i kommunikation med moderbolaget komma fram till
vem som ansvarar for att den affarsmassiga bedémningen gors i
enlighet med framtagna riktlinjer och att denna dokumentation
medfdljer alla relevanta beslut.

Bolagets kommentar

Framtidenkoncernen har under aret 2020 tagit fram
strategier som berdr parametrar for affarsmassighet:
*En nyproduktionsstrategi

*En strategi for lagre produktionskostnader (pa forslag)
*En finansiella strategi (utvecklad)

Efterlevnad av dessa strategier medfér bland annat att
affarsmassighet uppnas.

Vid beslut om investerings- och underhallsprojekt ska
affarsmassigheten motiveras av respektive ansvarigt
bolag.

Koncernen har det 6vergripande ansvaret fér
affarsmassighet inom strategin for satsning i
utvecklingsomraden.

Respektive ansvarigt bolag ska motivera
affarsmassigheten i atgarderna i "Superforvaltningen” pa
lamplig aktivitetsniva.

For ovriga atgarder som inte ar direkt knutna till
fastighetsagarens roll och ansvar kan medel anslas via
planerad ny stiftelse. Stiftelsen ska aven besta av externa
aktorer.
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Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser

Rapportering enligt nya krav avseende moms pa IMD av
varme, el, gas eller vatten

| december 2019 tog Hogsta Foérvaltningsdomstolen beslut om att
hyresvardar och bostadsrattsféreningar maste debitera moms vid
forsaljning av varme, el, gas eller vatten som baseras pa IMD (individuell
matning och debitering).

Bolaget har under 2020 ej pabdrjat denna debitering av moms da man i
nulaget inte har de tekniska majligheterna som kravs. Arbete pagar for
att I6sa detta och ambitionen ar att bérja debitera moms fran och med
aviseringen for januari 2021.

| enlighet med Skatteverkets riktlinjer sa har bolaget rattat
momsdeklarationer fran och med 2018-03. Bolaget rattade endast till
och med mars 2020 da de hade tagit fram underlag till och med denna
manad, inskickandet till SKV blev sedan lite férsenat och kom ivag forst i
augusti. Rattning av resterande perioder kommer ske nar avisering i
Fast2 har kommit igang.

Var rekommendation

Vi rekommenderar bolaget att fortsatta arbetet
med att ta fram systemstdd for att kunna debitera
hyresgaster moms for forbrukning av varme, el,
gas eller vatten for att sakerstélla att de nya
kraven pa momsrapportering kan uppfyllas.

Bolagets kommentar

Tillsammans med systemleverantéren, Fast2,
pagar intensiva tester for att kvalitetssakra att
hyresavierna blir korrekta. Férhoppningen ar
att det ska vara klart till aviseringen for
januari 2021.
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Redovisnings- och revisionsfragor- Early Warning

Vara lakttagelser
Bedomningar i pagaende nybyggnationsprojekt
Vasentliga nybyggnationsprojekt pagar.

Portfoljen om nybyggnationsprojekt uppgar till 18 055 mkr.
Prognoser avseende produktionskostnad och vardering av
pagaende projekt innehaller vasentliga bedémningar.

Under 2020 har avvikelser i prognoser noterats i vissa
projekt i samband med avslut (Boihop/Donsd). Framtiden
Byggutveckling genomfér en utredning for att utreda
bakgrund i de enskilda projekten liksom adressera
forbattringar i rutiner framatriktat.

Var rekommendation

Vi noterar vikten av att infor bokslutet uppdatera och
dokumentera status och uppskattningar avseende
produktionskostnader och kalkyler fér dessa projekt och
att uppdatera nedskrivningar i enlighet med gallande
prognos.

Inom ramen for var revision 2020 s& genomfor vi en
fordjupad granskning pa Framtiden Byggutveckling av ett
urval av projekt for att bedéma rutiner och uppféljning av
utfall och eventuella avvikelser. Per avgivande av
lagesrapportering pagar annu var granskning och
uppfdljning.

Vi kommer sarskilt att utvardera resultaten av Framtiden
Byggutvecklings utredning samt géra riktade insatser i
beddmningar i enskilda projekt kommer att ske infoér
arsbokslutet.

Bolagets kommentar

Bolaget har ansvar for ett pagaende
nybyggnadsprojekt som startades sa tidigt att det
inte dverforts till Framtiden Byggutveckling.

For 6vriga nybyggnadsprojekt har Framtiden
Byggutveckling ansvaret enligt den
ansvarsfoérdelning som galler. Avvikelserna som
namns ar hanférliga till dessa projekt.

Bolaget har fort dialog med Framtiden
Byggutveckling kring dessa fragor. VD pa
Framtiden Byggutveckling har narvarat pa ett
styrelsemote dar fragorna diskuterades.
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