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1. Vart uppdrag

Uppdrag och genomférande enligt aktiebolagslagen

Granskning enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Rapport om arsredovisning

Granskning av arsredovisningen:
Baseras pa revisorns riskbedémning - att arsredovisning inte innehaller vasentliga felaktigheter

Beaktar delar av intern kontroll som &r relevanta fér hur bolaget upprattar arsredovisning och uppnar en
rattvisande bild av resultat och stéllning

Omfattar inte granskning och uttalande om effektivitet i intern kontroll

Granskning av annan information

Vi har last tryckt arsredovisning och bedémt om det finns information som ar oférenlig med arsredovisningen.

Uttalanden

Ar uppréttad enligt Arsredovisningslagen

Ger en rattvisande bild av resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar

Vi tillstyrker att &rsstamman faststaller resultatrakning och balansrakning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Granskning av forslag till disposition av bolagets ansamlade vinst
Sarskilda regler for allménnyttiga bostadsbolag
Granskning av styrelsens och verkstéallande direktdrens forvaltning:

Granskat om vasentliga beslut, atgarder eller férhallanden bedoms leda till
ersattningsskyldig mot bolaget

Granskat om handlat i strid mot aktiebolagslag, &rsredovisningslag eller
bolagsordning.

Slutsats:
Vi har avslutat var granskning av bokslut. Vi forvantar oss att avge en ren
revisionsberéattelse.

| denna presentation belyser vi fokusomraden och vasentliga bedomningar i arets

revision for styrelsens information.
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2. Revisionsprocess 2022

Kunskaper om verksamheten

« Planeringsmoéte Stadsrevisionen Boksluts grans knin g

« Oversiktlig Granskning 31/8 - Tertial 2

« Early Warning /Fdrvaltningsrevision/Intern kontroll - Lagesrapportering o o . .
« Granskat om redovisningsprinciperna éverensstammer med de som

« Bokslutsgranskning - Slutrevision /méte med féretagsledning . . .
anvandes foregaende ar.

« Styrelsemoéte . . . . .
« Reviderat och testat vasentliga resultat och balansposter pa bolagsniva.

o Granskning arsredovisningshandling.
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Kontrollmiljo, system och struktur fér bolagsstyrning och efterlevnad av Var granskning omfattar uppféljning av styrande Inga vasentliga iakttagelser forutom

agardirektiv &r av stor betydelse for Framtiden-koncernen som dokument, policys samt riskanalys och avseende migrering av

kommunala bolag. internkontrollplan inom ramen for var anlaggningstillgdngar samt kontroller och

_ _ o férvaltningsrevision. rutiner i samband och efter detta, se slide

Intern kontroll i system och processer sékerstéller vidare kvalitet i 8.

finansiell rapportering. Vi beddmer vasentliga processer och rutiner i
bolagen samt testar kontroller i relevanta delar for
revisionen.
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden forts.

Fokusomraden

Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
Framtidens fastighetsforvaltande bolag driver en Var revision omfattar en kartlaggning och For kommentarer avseende migrering till nytt affarssystem se
transaktionsintensiv verksamhet i en komplex beddmning av rutiner for generella IT kontroller slide 8.
systemmiljo. Vasentliga processer sdsom centralt hos Framtidens IT samt lokalt hos bolagen. | gyrigt inga vésentliga noteringar.

hyresdebitering, anldggningsredovisning samt I6ner

sker lokalt i dotterbolag. Framtidens IT hanterar
koncerngemensamma driftsrelaterade fragor.

Vi noterar vidare att risker férknippade med
dataintrdng och avbrott 6kar i samhallet i stort.

Var granskning av vasentliga processer baseras pa
en kombination av test av kontroller — bade
systembaserade och manuella — samt
substansgranskning.

Vi har &ven granskat migreringen till nytt

Under aret har migrering till nytt affarssystem skett. affarssystem

Inom investeringsprocessen har vi fokuserat pa Granskning och uppféljning har skett av styrande Inga vasentliga noteringar i var lagesrapport avseende detta

foljande vasentliga omraden och risker; dokument och rutiner avseende; omrade. Var granskning och uppféljning av

PY Redov|sn|ng av projekt och utvarderlng av Godkannande av Inkop ér5b0k5|ut5bed0mnlngar har Skett utan Vasentllga nOterIngar.
investering respektive kostnadsforing av Godkéannande av investeringsbeslut samt
underhall efterlevnad mot policy Vi rekommenderar att rutin avseende inventering av inventarier
|nvester|ngsbeslut OCh underlag ° Uppfoljnlng av pégéende projekt Och fOl]S 2023 BO|aget hal’ Under hOSten meddelat att Sé Ska Ske OCh
Risken for rorelseframmande inkop stickprovsvis test mot underlag att anledningen till att ingen inventering skedde 2022 var pa
grund av fokus pa migrering av affarssystemet. Inventering
Under hostens granskning noterades att ingen beraknas ske andra kvartalet 2023.

inventering av inventarier skett 2022.
Eebruari 2022
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden forts.

Fokusomraden Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
Fastighetsforvaltning innebar speciella regler kring Var granskning omfattar bedémning och e | var lagesrapport rapporterade vi att bolaget nu debiterar moms
moms och uttagsbeskattning saval som stickprov i rutiner kring momshantering vid IMD (individuell métning och debitering), i enlighet med
inkomstbeskattning. samt uppfdljning och bedémning av Hogsta Forvaltningsdomstolens beslut fran december 2019.
Som foljd av K3 aktiveras projekt i hogre grad vilket underlag for skatteberéakning och e | var granskning har vi bedémt hantering och justeringsposter i
ocksa skapar storre skillnader mellan skattemassig redovisning. skatteberakning utan véasentliga noteringar. Oppet yrkande i
hantering och bokféringsmassig hantering och stéller likhet med tidigare dr rekommenderas. o
an hogre krav p& goda rutiner och dokumentation. e  Avdrag har begarts i enlighet med tillfallig lag om inkép av

inventarier 2021 med motsvarande belopp som féregaende ar
var uppbokad som upplupen skattefordran, 79 tkr.

Framtiden och dess dotterbolag omfattas sasom Var granskning omfattar bedémning av Vi har inte nagra noteringar om vasentliga avsteg eller brister baserat pa
kommunala och allmannyttiga bostadsbolag av rutiner genom forfragningar samt lasning var revision.

speciella lagar och regler inom upphandling och av protokoll och beslutsunderlag.

bostadsforvaltning.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Migrering till nytt affarssystem

Familiebostader har under 2022 migrerat sin huvudbok fr&n Visma till Agresso. | somras granskade vi
overforingen av ingdende balanser med hjalp av brygga till ny kontoplan utan avvikelser.

Under sena hésten migrerades anlaggningsregistret avseende varden per 2022-01-01. Detta har
granskats utan vasentliga avvikelser. Vid migreringen av skatteméassiga varden noterades av bolaget
felaktigheter i gamla systemet om totalt 4,7 mkr, vilka ar korrigerade till Agresso och lett till en stérre

Endast 2 projekt har aktiverats i Agresso under aret. Resterande avslutade projekt har p& grund av
tidsbrist annu inte aktiverats som enskilda projekt i Agresso. Dessa finns sammanstallda pa en lista och
har aggregerat bokats om frén pagaende arbete till byggnader.

Avskrivningar pa projekten som avslutats 2022 har bokats utifran en uppskattning avseende
komponentindelning eftersom K3-blanketter inte finns framtagna for alla projekten.

Att arets projekt inte aktiverats paverkar aven berakningen av skattemassig avskrivning som har gjorts
med mycket manuell handpalaggning. Var granskning har inte landat i en slutsats som vasentligen
avviker fran vad bolaget tagit upp i sin skatteberakning.

Nedan granskning av kontroller har i ar inte kunnat utféras pa grund av att bolaget inte utfort
kontrollerna. Var granskning har istéllet kompletterats av substansgranskning.

Fordelning av projekt mellan investering och underhall
Uppfdljning av projektets avkastningskrav
Projektavslut sker och dokumenteras

Méjlighet att bokféra samma leverantérsfaktura 2 ggr

skattemassig avskrivning i ar for att komma till ett korrekt skattemassigt utgdende varde per 2022-12-31.

Vi har vid var granskning inte noterat nagra vasentliga fel i bolagets bokforing av

anlaggningstillgangar. Var rekommendation &r dock att bolaget snarast tar fram underlag
for projektavslut och aktiverar avslutade projekt i Agresso samt beraknar och bokfor

korrekt berédknade avskrivningar.

Vi har vid var granskning konstaterat att bolaget inte foljer sin rutin fér hantering av
anlaggningstillgangar, framforallt projekt. Vi rekommenderar att bolaget aterupptar
rutiner for att sdkerstélla den interna kontrollen for processen.

sina
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Varderingsfragor - fastigheter

Marknadsvarde beraknas pa bolagets fastigheter baserat pa forvantade hyresintakter
samt normaliserade driftskostnader. Projektfastigheter bedéms individuellt.

Vardering ligger till grund fér bedémning av bokfort varde i bolaget och for Framtiden-
koncernens arsredovisning. Marknadsvarde (avkastningsvarde) for bolagets totala
bestand uppgar till 31,7 mdkr jamfort med 31,8 mdkr 2021. Bokfort varde uppgar till 9,9
mdkr (9,4 mdkr &r 2021).

Ackumulerade nedskrivningar i befintligt bestand ar begransade som resultat av de
senaste arens aterforda nedskrivningar. Arets nedskrivningar uppgar till 3 mkr och &r

hanforliga till pAgaende projekt. Aterféring av tidigare nedskrivningar har gjorts med 16
mkr.
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Varderingsprovning sker tva ganger arligen for hela bestandet till syfte for bedémning av
varden samt extern koncernredovisning enligt IFRS for Framtiden. Enskilda fastigheter
beraknas nér indikation foreligger alternativt i projektstart.

Vardering beraknas pa en intern modell och antaganden for vardering bedoms
koncerngemensamt och baserar sig pa marknadsmassiga avkastningskrav samt ett
urval referensvarderingar. Modellen ar konceptuellt oférandrad mot féregdende ar. Vi
bedémer modell och antaganden rimliga.

Nedskrivning redovisas i takt med upparbetning till dess resterande véarde kan férsvaras
baserat pa kalkyl och eventuell extern vardering.

Vi rekommenderar bolaget att fortsatta utvardera vardet pa sina fastigheter l6pande.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Allbolagen- affarsméassighet

Familjebostader har att beakta sérskilda regler for allménnyttiga 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
bedomningsgrunder och kriterier for affarsmassighet, Ionsamhetsnivaer och nar avvikelser
avseende ldnsamhet i enskilda projekt kan motiveras.

Per 2022-12-31 har inga nya investeringsbeslut tagits som innebar véasentliga nedskrivningar.

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

Investeringsbeslut ska fattas av bolagets styrelse och bedémning som berér affarsméssighet,
nar detta behodver 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 sérskilda insatser kommer att ske under en 10-
arsperiod framatriktat. Analys och dokumentation avseende affarsméassighet kring dessa
insatser bor formaliseras hos forvaltande bolag.

Bolaget behdver i kommunikation med moderbolaget komma fram till vem som ansvarar for att
den affarsmassiga beddémningen gors i enlighet med framtagna riktlinjer och att denna
dokumentation medfoljer alla relevanta beslut.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Vardering andelar i samféllighetsforening Ledningen bedomer att véardet pa andelarna kan forsvaras. Vi rekommenderar bolaget
att aven fortsatt gora en arlig bedomning avseende vardet pa andelarna for att fanga upp

Familjebostader har 49,2 mkr upptagna som andelar i samféllighet (49,5 mkr 2020), varav 44,7 mkr T ) oY
indikationer som kan innebé&ra nedskrivningsbehov.

avser tva enskilda féreningar, Berguvens Samfallighetsférening och Hasslo
Garagesamféllighetsforening. Andelarna &r upptagna till anskaffningsvérde.

Under 2021 har samfalligheterna gjort bra resultat och andelarna har darfor substansvarderats i ar.
Familjebostaders andel i foreningarnas eget kapital per senast faststallda arsredovisning (2021)
overstiger bokfort varde. Aven preliminart resultat fér 2022 i beaktande andrar inte detta.

Inget nedskrivningsbehov bedéms darmed finnas

Transparenslagen

Bolaget har fatt fragor fran Konkurrensverket kring hur de anser att de uppfyller kraven enligt
transparenslagen. Bolagets stallningstagande &r oférandrad, alltsa att man inte omfattas av
transparenslagen. Det kan dock noteras att mellanhavanden och transaktioner med agare framgar i
arsredovisningen i enlighet med i Arsredovisningslagen.

Familjebostader Februari 2023
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5. Ovrigt

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Geografisk samordning

Fastighetsoverlatelser mellan bostadsbolagen inom ramen for
den geografiska samordningen och en effektivisering av
forvaltning har skett i april 2016.

Transaktionerna har tidigare avtalsreglerats sa att agande
redovisningsmassigt bedoms ha Gvergétt.

Koncernen har begart uppskov av stampelskatt i de fall dar fastighetsregleringen inte kommer att vara mojlig, dvs mojlighet
att skjuta upp betalningen sé lange fastigheten stannar inom koncernen. Denna uppskjutna stampelskatt redovisas inte
som skuld i bolaget forrén den dag avsikt finns att sélja utanfér koncernen. Uppskjuten stampelskatt om 42 Mkr rapporteras
som eventualforpliktelser.

Vardeoverforing

Utdelning foreslas med 676 tkr for 2022 i enlighet med regelverk och berakningsgrund om vardedverforing i lagen om
allmannyttiga bostadsféretag i samtliga bostadsbolag.

Utover ovan foreslas utdelning om 35 730 tkr motsvarande erhallet koncernbidrag om 45 mkr justerat for skatteeffekt som
ett led i skattemassig hantering. Sammantaget har dessa transaktioner ingen effekt pa bolagets egna kapital varmed en
reell vardedverforing inte anses ske.

Boverket som tillsynsmyndighet har i rapporter tidigare ar accepterat motsvarande synsatt avseende lamnade
koncernbidrag i kombination med erhallet aktieagartillskott. Motsvarande for erhallet koncernbidrag och lamnad utdelning
berdrs inte explicit i Boverkets tillsynsrapport.

Ovriga fragor avseende forvaltningsrevision/intern
kontroll

Vi har inte identifierat nagra andra vasentliga fragestéallningar eller iakttagelser.
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6. Sammanfattning over identifierade avvikelser

Beskrivning (belopp i MSEK) Resultatrédkningen Balansréakningen
Debit Kredit
Felklassificerad fordran avseende moms som ska rattas. Bokférd som forutbetald kostnad men ska Forutbetalda kostnader 12
klassificeras som 6vrig fordran.
Ovriga fordringar 12
. Okn .i n g/mm skm ng av pos .t.e.r. pa r esu”at foreSk att ............................................................................................................... 0 ......................................................
Skatteeffekt (netto aktuell/uppskjuten skatt) 0
Okning/minskning av poster pa resultat efter skatt 0
Familjebostader Februari 2023
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Denna rapport har upprattats inom ramen for vart revisionsuppdrag. Rapporten ar endast upprattad for var uppdragsgivares rakning och far inte lamnas ut eller goras tillganglig for andra fysiska eller
juridiska personer utan Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s/PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga godkannande. | avsaknad av skriftligt godkéannande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers

AB/PricewaterhouseCoopers AB inte nagot som helst ansvar gentemot ndgon annan &n uppdragsgivaren som valjer att forlita sig pa eller att agera utifrdn innehallet i denna rapport. Inte heller tas nagot
ansvar for att rapporten anvands for andra syften an for dem som forelegat vid uppdragets utférande.

© 2023 PricewaterhouseCoopers i Sverige AB. Alla rattigheter forbehalls. | detta dokument avser "PwC” PricewaterhouseCoopers i Sverige AB som ar medlemsféretag i PricewaterhouseCoopers
International Limited, dar vart och ett av medlemsféretagen ar en separat juridisk enhet.




