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Revisionen ir utformad for att vi ska kunna avge revisionsberittelse avseende érsredovisningen for ré.kenskapsiret 2014. 1 enlighet med god revisionssed har vi i var revision bedomt den interna kontrollen
kopplat till den finansiella rapporteringen for att kunna planera revisionen och bestimma utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsétgéirder. Omfattningen av var granskning av den
interna kontrollen #r begrinsat till att endast g igenom bolagets vergripande interna kontroll och rutiner och dirav kommer vi inte att testa de interna kontrollerna. Vara noteringar ticker dérav inte in alla

eventuella svagheter i rutiner och intern kontroll.
Vi har i denna rapport sammanfattat Vésentliga iakttage]ser fran var revision t.o.m. per tertialbokslut 2014-08-31.

Denna rapport dr avsedd for information till koncernrevisionsteamet samt for VD/fﬁretagsledningen/styrelsen och inte for att distribueras till utomstiende.

Ingemar Rindstig Oskar Wall

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Status

Vi har nu genomfért granskning av delarsbokslutet per 2014-08-31 samt en genomgéng av bolagets rutiner och den

6vergripande interna kontrollen i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.

Vi har i var revision till dags datum ej noterat vésentliga avvikelser.

Bifogat rapportpaket bedéms ge en rittvisande bild av bolagets resultat och stillning per 2014-08-31. Koncernens
redovisningsprinciper har tillimpats vid upprittandet av rapportpaketet. Omrikningen av ingdende balanserna pa grund av K3

ir granskade och de nya ingéende balanserna anses vara i enlighet med Stockholms Stadshus riktlinjer och K3-regelverket.
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Redovisnings— och revisionsfréigor delarsbokslutet

| Takttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Familjebostaders nettoomsattning uppgar till 1 135 mkroch har 6kat med 1,3 % framst ill foljd av

hyreshéjningen som ligger pa ett genomsnitt om 1,5 % och géller fran och med 1 mars 2014 samt

de fardigstallda fastigheter som nu bérjat generera intékter. Det som reducerar 6kningen av
Hyresintikter nettoomsattningen ar de fastighetsforsaljningar som skett under 2013 och 2014.

Bolaget hade dock budgeterat med en hyreshdjning pa 2 % fran 1 januari 2014 vilket da far sin
forklaring varfor utfall ar lagre jamfort med budget.

Var dversiktliga granskning av tertialbokslutet har inte resulterat i nagra vasentliga noteringar.

Bolaget har inte lamnat
nagra kommentarer.

Familjebostader har under aret avyttrat fem fastigheter till bostadsrattsféreningar med ett bokfort
varde om totalt 128 mkr. Kopeskilling uppgar totalt till 439 mkr vilket ger en reavinst pa 311 mkr.

Bolaget har &ven avyttrat en fastighet till Skolfastigheter i Stockholm AB till bokfort varde, vilket ar

Fastighetsforsaljning och detsamma som skattemassigt restvarde, uppgaende till 35,9 mkr. Bolaget harinte I3 ¢
o - . . . - . . olaget har inte lamna

forsiljning och forvirv Under aret har man forvarvat fastigheten Kabelverket 7 ihop med JM dar Familjebostader ager 49%. na grg kommentarer

forvarv Da fastighetens lokaler har varit vakanta under flera &r har man varderat byggnaden till 0 kr och '

endast ansett att marken har ett varde om 4,5 mkr vilket dr detsamma som képeskillingen.

Vi har stdmt av samtliga forvarv och forséljningar mot avtal och bokforing. Inga noteringar har
identifierats i var granskning.
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Redovisnings— och revisionsfréigor delarsbokslutet forts.

Omrade | Takttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Skillnaden mellan faststalld balansrakning per 2013-12-31 och per T2 uppgartill 3,5 mkr. Denna Bolaget har inte lamnat
forandring bestar av inkop om 477 mkr, verforing med 550 mkr till byggnader och mark, nagra kommentarer.
overforing moms om 22,5 mkr, kostnadsfort/intaktsfort om 2,3 mkr samt K3 justering avingaende
balans om 90,4 mkr.

K3 effekter:
Familjebostader har kostnadsfort tidigare aktiveringar med 39 986 tkr da dessa
understiger de gransvarden Stockholms stadshus har bestamt.

Familjebostader har aktiverat 130 396 tkr mer jmf med féregaende ar avseende
reparation och underhall som enligt tidigare regelverk kostnadsfordes men som enligt K3
skall aktiveras.

Ovanstaende justeringar innebar att det redovisade vardet dverstiger skattemassigt varde
med ca 90 mkr. Denna skillnad motsvarar en uppskjuten skatteskuld (och skattekostnad)
om ca 20 mkr som har beaktats vid upprattande av jamforelsearet 2013 enligt K3.

For ytterligare information se bild "K3 ingangsbalans”

Projektgranskning

Inga noteringar har identifierats under var granskning.
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Redovisnings— och revisionsfréigor delarsbokslutet forts.

Omrade | Takttagelse och kommentar Bolagets kommentar
Per2014-08-31 har inga externa varderingar inhamtats utan bolaget gér en vardering i samband Bolaget har inte lamnat
med arshokslutet med hjalp av Datschas verktyg. nagra kommentarer.

I likhet med tidigare &r kommer en extern part fran NAI Svefa omradesvis komplettera med
marknadens avkastningskrav samt granska och i forekommande fall justera uppgifter om drift- och
Viirdering av fastigheter och underhallskostnader, hyresnivaer och vakanser.
paghende projekt Inga nedskrivningsbehov anses foreligga per T2.
Fastigheternas bokforda varde uppgar per T2 till 10,8 mkr och totalt markandsvarde uppgick per
arsskiftet 2013 till 26,6 mkr.
Baserat pa var granskning samt samtal med foretagsledningen dr var bedomning att inget
nedskrivningsbehov har identifierats per 2014-08-31.
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Tvister

Det finns i Familjebostader ett fatal tvister som inte ar ovasentliga. Baserat pa vara samtal med bolaget och de bedémningar som bolaget gjort anser
vi att dessa tvister ar korrekt hanterade i redovisningen. Se nedan fér mer information.

Nya tvister:

Titania Bygg & VVS AB: Potentiell tvist mot byggnadsentreprendren Titania Bygg & VVS AB pa grund av brister i entreprenadarbeten for projektet
Limkakan. Entreprenadavtalet ar havt. Familjebostaders krav mot Titania berdknas bli minst 30 mkr. Titania har framstallt krav mot
Familjebostader uppgaende till ca 58 mkr. Tvisten dr annu inte anhangig vid domstol. Familjebostader har aktiverat samtliga kostnader pa
projektet som inkommit fran entreprendren men innehallit betalningar uppgaende till ca 42 mkr.

Tidigare ars rapporterade tvister:
Rahms Fonsterputs & Stad AB: Denna tvist har under 2014 gatt till forlikning i Tingsréatten och Familjebostader gick med pa att betala en del av
det belopp Rahms yrkat vilket uppgick till 1,3 mkr. Stor del av dessa kostnader hade Familjebostader kostnadsfort under 2013.

Svenska Fiberat: Tvist sedan flera ar tillbaka. Ingen har hant jamfort med arsbokslutet 2013. Tvisten avser bolagets avtal med STOKAB om
byggnation av forbattrad infrastruktur (maojlighet till bredband). Bolaget har inte reserverat for nagra kostnader i bokforingen.

Arecta Communications AB: Ingen har hant jamfort med arshokslutet 2013. Tvisten har inte resulterat i nagon rattsprocess. Familjebostader AB
och Familjebostéader Fastighetsnat AB har tillsammans med systerbolagen Svenska Bostader AB och Stockholmshem AB jamte deras respektive
natbolag riktat skadestandskrav mot Arecta Communications AB direkt och via aterforsiljaren Elektroskandia AB. Arendet avser konvertrar som
installerades i AB Familjebostader Fastighetsnats fiberoptiknat, vilka visade sig vara behaftade med fel och blev forbjudna att anvandas av
Elsakerhetsverket. Arecta hedoms sakna betalningsformaga och bolaget utreder mojligheten att erhalla betalning via Elektroskandia. Bolaget
har inte tagit upp nagon fordran for sitt riktade krav pa motparten som uppgartill ca 5,5 mkr. Bolaget har inte reserverat for nagra kostnader i
bokféringen.
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Tvister fort.

Jamtorget: Ingen har hant jamfort med arshokslutet 2013. Tvist mot entreprendren Jarntorget géllande krav fran Jarntorget pa ersattning for
andrings- och tillaggsarbeten vid utférande av entreprenad, som gallde uppforande av fastigheten Batklubben 8 i Hammarby Sjostad.
Jamtorgets fordran mot Familjebostader uppgar till ca 12 mkr. Tvisten ar anhangig vid tingsrétt. Ej attesterade leverantorsfakturorom ca 10,6
mkr ar preliminart aktiverade som pagaende projekt i balansrakningen.

Intab AB: Ingen har hant jamfort med arsbokslutet 2013. Tvist mot Intab AB angaende brott mot ramavtal avseende upphandling av VVS-
besiktningar. Intab AB anser att bolaget i strid med ramavtalet har handlat av andra leverantdrer an Intab. Intab har stamt bolaget pa hittills ca
1,5 mkr. Reservering for kostnad i denna tvist saknas i bokféringen.

Grontmij AB: Ingen har hant jamfort med arsbokslutet 2013. Potentiell tvist mot Grontmij AB. Tvisten géller aterbetalning av erlagt arvode pa
grund av att Grontmijs levererade material avseende projektering av ventilationsarbeten visat sig felaktigt och oanvandbart. Tvistigt belopp i den

delen ca 8 mkr. Foreligger ocksa ansprak mot Familjebostader fran Grontmij for att Familjebostader har innehallit ett fakturerat belopp om ca
117 tkr. Reservering for denna faktura saknas i bokféringen.
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Summering av noterade avvikelser

Faststallda avvikelser:

Differens pa totalt +8 773 tkr.

Korrigering av arets uppskjuten skatt. I Cognosrapporterna (RR) uppges en féréndring av uppskjuten skatt till -4 019 tkr men ska uppga -8 773
till -12 792 tkr. Differens pa totalt -8 773 tkr.

Yttcrligarc genomgang av uppskjutcn skatt kommer att ske under hosten 2014.

Korrigering av schablonskatt. I Cognosrapporterna (RR) uppges en schablonskatt pa -130 122 tkr men ska uppga till -121 349 tkr. +8 773

Bedomda avvikelser:

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Nya iakttagelser fran var granskning

Granskning av rutiner och intern kontroll

Vi har som ett led i revisionen identifierat och kommenterat omriden dir vi bedémer att forbittringar kan genomforas
i syfte att forbittra den interna kontrollen. Omfattningen av vir granskning av den interna kontrollen varierar mellan olika bolag/enheter och vara noteringar ticker inte in alla eventuella svagheter i
rutiner och intern kontroll. Vara vésentligaste iakttagelser framgar nedan tillsammans med rekommenderade tgirder och status.

Omrade Iakttagelser Rekommendationer Bedémning Bolagets kommentar

P> Bolaget har inte limnat

nigra kommentarer.

Inga nya noteringar har identifierats under &rets genomgang. For tidigare ars
Bokslutsprocessen noteringar och rekommendationer, se sidan 14, "Uppféljning av tidigare ‘

limnade rekommendationer”.

P> Bolaget har inte limnat
Hyresadministrations-processen Genomgang av hyresadministrationsprocessen har utforts och nagra ‘ négra kommentarer.

Véisentliga noteringar har inte identifierats.
processen

P Bolaget har inte limnat
q . Genomgang av projektstyrningsprocessen har utforts och nagra visentliga nagra kommentarer
Projektstyrnings-processen §Ang av projextstyrningsp 8 & s :

noteringar har inte identifierats.
processen

P Bolaget har inte limnat
Genomgang av inképsprocessen har utférts och nagra vésentliga noteringar ‘ nagra kommentarer.
Inkapsprocessen har inte identifierats.

® - Inncbir att omedelbar atgird behdver genomfras for att forbattra den interna kontrollen
() = Innebir att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbittras

‘ = Innebir att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstillande
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Nya iakttagelser frin var granskning forts.

Granskning av rutiner och intern kontroll

Takttagelser Rekommendationer Bedémning Bolagets kommentar

Vi rekommenderar bolaget att se over P> Bankfilen har from
Bolaget har frén och med maj outsourcat delar av léneavdelningen.
rutinen s att en lista med dir totalt septembers utbetalningar
Genomgéang av l6neprocessen har utforts och vissa brister i samband med

belopp dven framgér pa lista som levererats till bolaget.

overgangen har noterats. Bland annat kan Familjebostider inte verifiera
verifieras vid bankutbetalningem
det totala belopp som utbetalas utan erhéller en lista 6ver samtliga anstillda
och deras 16n men utan totaltbelopp dvs det som godkénns vid
Loneprocessen Vi rekommenderar iven att VBolaget tar fram en lista Pé
ep! bankutbetalningen.
Familjebostéider begéir att fa en bekriftelse egen hand.

Bolaget kan inte heller fa ut nagon lista dver personer som slutat och inte R g . B
pa samthga andrmgar som hgger till

lingre ska fa nagon lon. grund for dndringar i l6nesystemet. » Bolaget foljer sjilv upp att

Ingen bekriftelse erhalls pa éndringar som Familjebostider meddelar det samtliga andringar genomforts.

outsourcade foretaget.
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Uppf6ljning av tidigare limnade rekommendationer

Nedan redovisas de rekommendationer som tidigare limnats och en uppftljning av dessa.

Omride Kortfattad bcskrivning av iakttagclsc och rekommendation Uppféljning vid arets granskning Status Bolagcts kommentar
P Tidigare ar har vi framfort en rekommendation géllande intern Noteringen kommer att féljas upp i P Bolaget har inte limnat nagra
kvalitetssikringsprocess kring framtagning av rapporter (Cognos) och hur samband med granskning av arsbokslutet. kommentarer.
arsredovisning utarbetas. Kvalitetssikringen och godkénnande bér utforas av annan
Boksluts- . ; . o
person &n den som upprittar rapporterna och arsredovisningen.
processen
P Tidigare ar har vi framfort noteringen att visentliga bokslutsavstimningar bor Rekommendationen att samtliga P Bolaget har inte limnat nagra
kontrolleras och attesteras. Bolaget haller pa att strukturera upp sin avstamningar ska ske av ekonomichef alt kommentarer.
bokslutsprocess, bland annat genom att forbittra attestdokumentationen. redovisningschef har inforts dven vid
Attesteringen av avstimning har dock i tertialbokslutet inte fungerat helt och tertialbokslutet per T2. Anser att
Boksluts- hallet, vilket forklaras av att ekonomichefen avslutade sin anstéllning mitt i rekommendationen #r atgirdad.
processen fardigstallandet.
P Bolaget har forbittrat sin bokslutsprocess och vid arsbokslutet har samtliga
avstdmningar attesterats av ekonomichef.

B - "Rod” Innebir att problemet ej var hanterat vid vér senaste granskning
1 = "Gul” Innebir att avvikelser observerats vid var senaste granskning

' - "Gron” Innebir att inga avvikelser observerats vid var senaste granskning
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Sérskilt om generella IT-kontroller

Under 2013 utférde EY en genomgang av IT-miljé for samtliga bolag inom Stockholms Stadshus.
De noteringar som framférdes i den rapport kommer att f6ljas upp och avrapporteras separat under

hosten 2014.
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Infor arsbokslutet

Kvarstaende aktiviteter

Féljande aktiviteter pagar fortfarande inom ramen fér var granskning.

Granskningsomrade | Beskrivning av pagaende och kvarstdende aktiviteter

Byggnader och pagende projekt ~ > Ytterligare dokumentation avseende byggnader samt projektgranskning. Utfors i december samt januari.

Arsredovisning K3 P Genomgéng av arsredovisningen enligt K3 med samtliga IB siffror. Kommer att ske innan arsskiftet.

Uppskjuten skatt > Uppskjuten skatt for 2014 ér dnnu inte helt utredd utan ytterligare genomgéng avseende uppskjuten skatt avseende temporira skillnader for byggnader kommer

att utforas innan arsskiftet.
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I K3 ingéngsbalans

Bedémning av redovisad ingéngsbalans K3. Nedan foljer en kortfattat beskrivning avseende visentliga justeringsposter, slutsats samt eventuella rekommendationer.

Visentligt omrade

Iakttagelse och kommentar

Rekommendationer

Bolagets kommentar

Ingdende balans i HB

> Bolaget har bokfort in K3 justeringarna under 2014 varpa vi inte kan
stimma av ingdende balansen huvudboken. Vi har dock stimt av alla
bokningar som avser K3 for att kunna stimma av utgéende balansen per T2

samt arets fordndring.

P For att fa korrekta ingaende balanser ér det
rekommenderat att alla K3 justeringar bokférs in i en
fiktiv manad under 2013 men pga.
systembegrinsningar har detta inte varit mgjligt. Vi
har trots detta kunnat stimma av bade ingéende och

utgaende balans.

P Bolaget har inte limnat nagra

kommentarer.

Avskrivningar 1B PBolaget har fordelat avskrivningarna av IB 2013 pé den P> Vi anser att bolaget har hanterat férdelning av > Bolaget har inte limnat négra
komponentfbrdelning som har beslutats av Stockholms Stadshus och sedan avskrivningar till komponeter i enlighet med K3 och kommentarer.
lagt till 2013 ars aktiveringar for att fa korrigerade avskrivningar UB 2013 Stockholms Stadshus riktlinjer.
enligt K3. Bolaget far ddrav 6kade avskri\mingar jmf med faststilld
balansrékning uppg:‘iende till +21 310 tkr.
P Efter 6verg£’mgen till K3 har den genomsnittliga avskri\mingstiden okat fran
2 % till ca 2,2 % vilket beror pa komponentsfbrdelningem
Aktiverade underhallskostnader PFamiljebostéider har aktiverat 130 386 tkr som 2013 Iég som resultatférda P> Vi anser att bolaget har hanterat aktiverade FBolaget har inte limnat nagra
underhallskostnader vilket ar i enlighet med K3 och Stockholm Stadshus underhallskostnader i enlighet med K3 och kommentarer.
riktlinjer. Stockholms Stadshus riktlinjer.
> Pa grund av att bolaget inte 6verforde nagra péigéende underhéllsprojekt till
byggnader féregéende ar sa har samtliga aktiverade underhallskostnader gatt
direkt mot pégiende projekt och Piverkar ddrav € avskrivningar.
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I K3 ingéngsbalans forts.

Bedémning av redovisad ingéngsbalans K3. Nedan foljer en kortfattat beskrivning avseende visentliga justeringsposter, slutsats samt eventuella rekommendationer.

Iakttagelse och kommentar Rekommendationer Bolagets kommentar
Kostnadsforda investeringar P [ samband med &vergangen till K3 har Stockholms Stadshus utarbetat P> Vi anser att bolaget har hanterat kostnadsférda P> Bolaget har inte limnat nagra
riktlinjer/beloppsgrénser for vad som kan kostnadsféras direkt avseende investeringar i enlighet med Stockholms kommentarer.
underhallskostnader. Familjebostider har dérav kostnadsfort 39 986 tkr av Stadshus riktlinjer.
2013 érs aktiveringar dvs. allt under 300 tkr alternativt under 0,5 % av
marknadsvirdet.
Komponenﬁ'érdelning PBolaget har gjort en komponentférdelning som dr i enlighet med Stockholms P Vi anser att bolaget har hanterat fﬁrdelning till VBolaget har inte limnat nagra
Stadshus AB:s riktlinjer och ddrmed enligt K3. komponeter i enlighet med K3 och Stockholms kommentarer.
Stadshus riktlinjer.
Omvinda avskrivningar pé » De tidigare gjorda avskrivningar pa nedskrivningar har fran och med 2013 P Vi anser att bolaget hanterat avskrivningar pa | 2 Bolaget har inte limnat négra
nedskrivningar upphért vilket ar i enlighet med riktlinjema. nedskrivningar i enlighet med K3 och kommentarer.

Stockholms Stadshus riktlinjer.
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I K3 ingéngsbalans forts.

Bedémning av redovisad ingéngsbalans K3. Nedan foljer en kortfattat beskrivning avseende visentliga justeringsposter, slutsats samt eventuella rekommendationer.

Vﬁsentligt omrade Iakttagelse och kommentar Rekommendationer Bolagets kommentar

Uppskjuten skatt P Pa grund av att bolaget har férindrat ingdende bokférda virden for P> Anser att bolaget har hanterat uppskjuten skatt i P> Bolaget har inte limnat nagra
byggnader sa har dven den uppskjutna skatten forindras och minskar den enlighet med K3 och Stockholms Stadshus kommentarer.
uppskjutna skattefordran med 15 200 tkr. riktlinjer.

Pension | 4 Ingen K3 justering da alla pensionsavsittningar har skett i balansrékningen P Anser att bolaget har hanterat PBolaget har inte limnat négra
aven tidigare ar. Pensionsavséttningen i enlighet med K3 och kommentarer.

Stockholms Stadshus riktlinjer.

Ieasing PBolaget har inga vésentliga leasingavtal och kommer dirav inte att gora nagon P Anser att bolagets stﬁllningstagande avseende PBolaget har inte limnat nagra

justering. Ieasing ar rimlig. kommentarer.
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