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

Vi har under hdsten 2021 genomfért férberedande granskning av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning och den I6pande redovisningen for tiden
fram till 2021-08-31. Syftet med var granskning &r att forbereda och planera for var revision av bolagets arsredovisning och styrelsens forvaltning, 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 Var granskning har omfattat bolagets system och processer for:
karin.olsson@pwc.com

+46 (0) 10 21312 81 Hyresintakter

Driftskostnader, inkép och utbetalningar

Underhalls- och nybyggnationsprojekt samt inventarier

Skatter och avgifter

Lépande bokfdring inklusive uppféljning av attest- och avstamningsrutiner

Bokslut och rapportering

Forvaltning av IT och system (vilket inkluderar behdrighetshantering, I6senordsséttningar, rutiner for programférandringar samt kontinuitet och

drift)
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| samband med var férberedande 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 infor arsbokslutet, vilka sammanfattas i foljande rapport.

For ytterligare forklaringar och kommentarer star vi givetvis till forfogande.

Med vanliga halsningar,

Karin Olsson Asa Onfelt

Huvudansvarig revisor Granskningsledare

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

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




Forvaltning och intern kontroll

Véra lakttagelser

Fast2-konsulter har haft stdndig behorighet i
produktionsmiljo

Det finns generellt goda rutiner pa plats hos bolaget for att
dokumentera, testa och godkénna bestallda férandringar som gors i
Fast2. Det har dock noterats att Fast2-konsulter likt tidigare ar haft
standig access till produktionsmiljon under langre tidsperioder.
Vidare kontaktar Fast2 bolaget I6pande nar en konsult slutar och
begéar att deras konto skall tas bort.

Koncernen har under 2021 produktionssatt det pilotprojekt som
startades under varen 2020 vilket innebar att Fast2-konsulter sedan
hosten 2021 skickar en forfragan varje gang de skall bli inslappta i
systemet. Denna forfrdgan automatgenererar ett script som beviljar
access och som darefter systematiskt foljs upp av systemansvarig.

For att ytterligare starka sakerheten inférde bolagen under 2020
multifaktorautentisering for Fast2-konsulter. Vidare kvarstar aven
omstruktureringen av konsulters behorigheter vilket betyder att
konsult-konton endast har tillgang till ett bolags Fast2-miljo.. Detta
innebar att konsulterna numera har ett konto fér respektive bolag.

Var rekommendation

PwC har noterat att koncernen aktivt arbeta med samt
avsevart forbattrat denna punkt under 2021 och vi
rekommenderar att Familjebostéder fortsétter med att
sakerstalla begransningen av utvecklares atkomst till
produktionsmiljon for Fast2. Om bolaget under 2022 foljer
denna rutin samt systematiskt foljer upp dess effektivitet kan
denna punkt anses vara atgardad.

Vi rekommenderar vidare att mdojligheterna till
systembaserad loggning och uttagande av rapporter kring
genomfdrda forandringar fortsatter utvarderas och
fardigstalls for Fast2.

Bolagets kommentar

Funktionalitet finns nu pa plats for att kunna begransa
konsulters tillgang till vara driftsmiljoer. Vid revisionen
forevisades denna programutveckling och hur dessa
rutiner ar tankta att fungera.

Denna funktionalitet som har kravstallts och utvecklats
tilsammans med Framtidens IT fardigstalldes under
Q3 2021. Denna ar nu installerad i var driftmiljé och har
bdrjat att nyttjas.
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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 Forvaltningsdomstolen beslut om att
hyresvardar och bostadsrattsforeningar maste debitera moms vid
forsaljning av varme, el, gas eller vatten som baseras pa IMD (individuell
matning och debitering).

Bolaget har vid var granskning 2021 ej pabdrjat denna debitering av
moms da man i nulaget inte har de tekniska mgjligheterna som kravs.
Arbete pagar for att l6sa detta och ambitionen ar att borja debitera moms
fran och med aviseringen for november 2021. Uppféljning kring
hanteringen kommer ske av PwC vid arsbokslutet.

I enlighet med Skatteverkets riktlinjer sa har bolaget rattat
momsdeklarationer frdn 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 nér avisering i
Fast2 har kommit igang.

Var rekommendation

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

Bolagets kommentar

Den 7 oktober aviserades hyran for

november med moms for IMD, vilket gick bra.

November &r férsta manaden som moms for
IMD tas med i den vanliga
momsdeklarationen.

Nu aterstar att ratta moms for perioderna
april 2020 till oktober 2021. Detta innebar ett
nollsummespel mellan ingaende och
utgaende moms samt korrigering av
omsattning. Detta kommer att géras under
forsta kvartalet 2022.

Familjebostader i Géteborg AB

PwC

November 2021
4



Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser

Dokumentation av affarsmassighet i vasentliga
beslut

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

Koncernen har under 2020 implementerat en omarbetad
strategi kring nyproduktion och lagre produktionskostnader
samt nya riktlinjer for projekt och investeringar. Dessa
beskriver beddmningsgrunder och kriterier for
affarsmassighet, Idonsamhetsnivaer och nar avvikelser
avseende I6nsamhet i enskilda projekt kan motiveras.

Investerings- och inriktningsbeslut har fattats per 2021-08-
31 som bedéms innebéara drygt 37 mkr i nedskrivningar
baserat pa uppskattade produktionskostnader. Under aret
har ombeddmning skett av projektkalkyl i Selma Stad som
vasentligt reducerat nedskrivning.

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

Var rekommendation

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

Investeringsbeslut ska fattas av bolagets styrelse och bedémning som
berdr affarsmassighet, nar detta behdver sarskild motiveras, ska
finnas med som underlag till styrelsebeslut. Bolaget bor ocksa tillse
att erforderlig dokumentation kring affarsmassighet och andra
projektrelevanta fragor finns som underlag.

Insatser kopplat till superforvaltning och séarskilda insatser kommer att
ske under en 10-arsperiod framatriktat. Analys och dokumentation
avseende affarsmassighet kring dessa insatser bér formaliseras hos
forvaltande bolag.

Bolaget behover 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
medfoljer alla relevanta beslut.

Bolagets kommentar

Framtidenkoncernen har fyra strategier som beror de

omraden som berors:

* Framtidenkoncernens finansiella strategi

» Framtidenkoncernens strategi fér lagre
produktionskostnader

« Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden
2020-2030

Bolaget har att forhalla sig till dessa strategier och
efterlevnad av dessa medfér bland annat att
affarsmassighet uppnas.

Vid beslut om investerings- och underhallsprojekt ska
affarsmassigheten motiveras. Det sker ett samarbete i
koncernen kring dessa fragor och kring utformningen av
underlagen for beslut.

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

Bolag ska motivera affarsmassigheten i atgarderna i
"Superforvaltningen” pa lamplig niva. Aven i dessa fragor
sker ett samarbete i koncernen kring stallningstaganden
och utformningen.

For 6vriga atgarder som inte &r direkt knutna till
fastighetsagarens roll och ansvar har moderbolaget bland
annat beslutat etablera satsningen for framtidstro i
utvecklingsomradena.
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Redovisnings- och revisionsfragor- Early Warning

Vara lakttagelser
Bedomningar i pdgaende nybyggnationsprojekt
Vasentliga nybyggnationsprojekt pagar.

Portféljen om nybyggnationsprojekt uppgar per 21-08-31 till
18 178 mkr fér koncernen som helhet. Prognoser
avseende produktionskostnad och vardering av pagaende
projekt innehaller vasentliga bedémningar.

Under 2021 har en aterforing av tidigare nedskrivningar om
103 mkr skett for projektet Selma Stad. Aterféringen &r
hanfdrlig till att det gjordes en uppdaterad externvardering
dar hyresnivaerna blev betydligt hogre an tidigare vilket
ledde till att ingen nedskrivning beddms erforderlig

var rekommendation

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

Bolagets kommentar

Bolaget har ansvar for ett pagaende
nybyggnadsprojekt som startades sa tidigt att det
inte 6verforts till Framtiden Byggutveckling.

For évriga nybyggnadsprojekt har Framtiden
Byggutveckling ansvaret. Selma Stad ansvarar
Byggutveckling for.
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