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Arsbokslut

Till VD, ledning, styrelse och lekmannarevisorer i AB Familjebostader

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelser fran var
revision av moderbolags- och koncernniva

Var revision ar anpassad till koncernens verksamhet och &r primart utformad
for att vi ska kunna avge en revisionsberattise avseende arsredovisning och
koncernredovisning for AB Familjebostader rékenskapsaret 2024.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet,
lekmannarevisorerna samt for VD/foretagsledningen/styrelsen.

Med vdnlig halsning

Ernst & Young AB

Fredric Havrén Nicklas Bostrom
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Paskrivande revisor
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Granskning av arsbokslutet Preliminar slutsats
Vi har genomfért var granskning i enlighet med var revisionsplan for Vi har i var revision till dags datum inte noterat vdsentliga avvikelser. Under
rékenskapsar 2024. Revisionen har omfattat granskning av koncernens forutsattning att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
resultat- och balansrakning, styrelsens férvaltning samt nagra vasentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande

h&llbarhetsrapport. kommer till var kdnnedom vid slutférandet av revisionen ar var bedémning
att vi kommer att kunna Idmna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.
Foljande aktiviteter kvarstar:

Granskning enligt insynslagen

Inhdmta uttalande fran foretagsledningen

L&sa hallbarhetsrapporten och beddéma vart uttalande.

Félja upp vasentliga hdndelser efter balansdagen

Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport

Sammanfattande
beddmning av
arsbokslutet

® Omedelbara atgarder behdver vidtas for att forbattra processen
Processen kan forbattras

Beddms tillfredsstallande
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Revisionsrisker och fokusomraden

Riskbeddmning
Vi har skaffat oss en forstaende fér er strategi, granskat era huvudrisker som identifierats i arsredovisningen och redovisningen. Detta har vi kombinerat med var
férstaelse for branschen fér att identifiera vésentliga risker som paverkar var revision. Var bedémning har inte forandrats sedan avrapporteringen av intern
kontroll och deldrsgranskningen.
Féljande diagram sammanfattar de vasentliga delar som ar relevanta fér planeringen av bokslutsrevisionen:
Hogre
A
. Signifikanta risker
1. Foérvaltningsfastigheter (vardering)
\\ e 2. Pagaende projekt , ny- och ombyggnad (vérdering)
‘ Fokusomraden
3. Fastighetstransaktioner

< 4. Inkomstskatt/uppskjuten skatt
<
N ™ s . .
N ‘ Andra vasentliga revisionsomraden
§ 5. Bokslutsprocessen
:§ 6. Hyresintakter

7. Drift- och underhallskostnader

° 8. Vardering/beddmning tvister
9. IT sdkerhet
10. Fértroenderisker och risk for oegentligeheter
° 11. Vasentliga styrdokument
Lagre Sannolikhet av intrdffande Hogre
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Arsbokslutsgranskning

Analys av resultat- och balansrakning .




Resultatrakning - Koncern

9 Skillnad .

Omrade 2024-12-31 2023-12-31 tkr Skillnad %

Intdkter 2 636 315 2 454 005 +182 310 +7%

Fastighetskostnader -1411179 -1 320 543 +90 636 +7%

Driftnetto 1225136 1133462 +91 674 +8%

Av- och nedskrivningar -617 329 -714 462 -97 133 -14%

Personalkostnader/Centrala

administrations- och -111 780 -105 053 +6 727 +6%

forsaljningskostnader

Ovriga rorelsekostnader -7 144 -3191 +3 953 +102%

Fastighetsforsaljningar 43 -2 402 -1561 -40%

Resultat fran finansiella poster 270411 -201 357 +69 054 +34%

Arets resultat innan skatt 218515 106 996 +111519 +100%
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Resultatrakning - Koncern

Omrade

Intakter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Av- och nedskrivningar

Personalkostnader/Centrala
administrations- och
forsaljningskostnader

Ovriga rérelsekostnader

Fastighetsforsaljningar
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lakttagelser och kommentarer

» Familjebost&ders hyresintdkter och dvriga férvaltningsintakter uppgar till 2 636 mkr vilket &r en 8kning med 7% jamfért med
féregdende ar dd omséattningen uppagick till 2 454 mkr.

» Okningen beror delvis pa arets genomsnittliga hyreshéjning pa 5,3% (4,45%). Vidare har intdkterna 6kat med hansyn till féljd av hégre
uthyrningsbar yta och ddrmed fler uthyrda bostéder. Den uthyrningsbara ytan har 6kat fran 1 533 222 kvm till 1 572 807 kvm.
Totalt sett har hyresintdkterna for bostader kat med ca 173 mkr medan hyresintékter lokaler 6kat med ca 15 mkr. Ovriga intdkter
sasom garage och p-platser har 6kat med ca 2 mkr.

» Var granskning av arsbokslutet har inte resulterat i ndgra vasentliga noteringar.

» Familjebost&ders fastighetskostnader uppgar till 1 411 mkr (1 321 mkr) vilket &r en 6kning med 7% jamfért med férgaende ar.

» Forandringen mot féregaende ar utgdrs framst av 6kade driftskostnader f6r sdsom vatten, el, avfallshantering, reparationer,
fastighetsskétsel och fastighetsférsakring.

» Koncernen gor ett driftnetto pad 1 225 mkr (1 133 mkr) vilket &r en 6kning mot féregdende ar om 92 mkr och 8%.

» Overskottsgraden uppgar till 46,5 % jamfért mot féregdende ars 46,2%. Exklusive tomtrattsavgald uppgdr denna till 51,5 %, vilket &r i
niva jamfort med féregaende ar da den 1ag pa 51,3 %.

» Avskrivningarna har minskat fran 714 mkr till 617 mkr. Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngarna har gjorts med 633 mkr
jamfért med 583 mkr foregdende ar. Féregdende ar gjordes nedskrivning om med 132 mkr i tre nyproduktionsprojekt medan man i
ar har aterfort en nedskrivning om 16 mkr. Avskrivningar har dkat till f6ljd av investeringar har aktiverats féregdende ar och dessa
har nu fatt genomslag hela rékenskapsaret. Eventuella nedskrivningar baseras pa genomférda marknadsvéarderingar dar ett
bestdende nedskrivningsbehov har beddmts féreligga, vilket inte har férekommit under rékenskapsaret.

» Personalkostnader/centrala adminstations- och férsaljningskostnader uppgar till 112 mkr vilket &r en 6kning i jamforelse med
féregdende ar om 6%.

» Ovriga rorelsekostnader uppgar till 7 144 mkr vilket &r en 8kning om 102% i jamfdérelse med féregdende vilket bland annat &r
hanforligt till 6kade IT-kostnader och forgdavesprojektering.

» Under aret har en fastighet salts med en reavinst om 6 mkr vidare har det skett évriga utrangeringar under byggnader och mark om
ca 6 mkr vilket ger en totaleffekt om 42 tkr.

Arsbokslut

EY



Balansrakning - Koncern

Omrade 2024-12-31 2023-12-31 ffrré”dri”g Forandring %
Forvaltningsfastigheter 19 889 272 18 538 749 +1 350522 +7%
Pagaende projekt 1533994 2 527 049 -993 055 -39%
Maskiner och inventarier 57 887 50930 +6 956 14%
Finansiella anldggningstillgangar 11 158 28 244 -17 086 -60%
Omsattningstillgangar 117 219 111 092 +6 127 +6%
Summa tillgdngar 21 609 530 21 256 056 +353 474 +2%
Eget kapital 11 260 431* 11090 216 +170 215 +2%
Avsattningar 180 249 159 900 +20 350 +13%
Langfristiga skulder 30563 30 000 +563 +2%
Kortfristiga skulder 10 138 287 9 975 959 +162 336 +2%
Summa skulder och eget kapital 21 609 530 21 256 056 +6 127 +6%

*inkl. drets resultat om 170 215 mkr
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Balansrakning - Koncern

Omrade lakttagelser och kommentarer

Posten (byggnader, mark och markanldggningar) har totalt férandrats med 1 350 mkr vilket utgors av investeringar/aktiveringar om 2 016
Forvaltningsfastigheter mkr, avskrivningar om 682 mkr och aterféring av nedskrivning om 16 mkr. Komponentavskrivningarna uppgar i genomsnitt 2,0 %.

Posten har totalt férandrats med -993 mkr vilket utgdrs av investeringar om 982 mkr, aktiveringar om -2 052 mkr samt omféring av
féregdende ars nedskrivning om -77 mkr. De stérsta aktiveringarna utgérs av Ladkameran 4 (projekt 62450) om 402 mkr och Kabelverket 19
(projekt 60864) om 342 mkr). De stérsta pagdende projekten &r Viktaren 37 (projekt 57740) om 96 mkr och Oldméstaren (projekt 60250)
om 92 mkr.

Pagaende projekt

Posten har totalt férandrats med 7 mkr. Arets avskrivningar uppgdr till -19 mkr. Arets anskaffningar/aktiveringar uppgar till 29 mkr och

Inventarier utrangeringar om 3 mkr.

Posten har totalt férandrats med -17 mkr vilket &r hanforligt till att uppskjuten skattefordran har minskat med 18 mkr och dvriga langfristiga
Finansiella anldggningstillgangar fordringar har 6kat med 1 mkr. Huvuddelen av den uppskjutna skattefordran &r hanférlig till bostadslanepostens skatteméssiga hantering
samt tempordara skillnader pagdende projekt.

Posten har totalt férdndrats med +8 mkr vilket ar hanforligt till 6kade forutbetalda kostnader och 6kad moms fordran. Likt 2023 har

Omsattningstillgangar koncernen en skattefordran 2024 som minskat till 7 mkr (26mkr).

Eget kapital Forandring utgdrs av arets resultat om 172 mkr.

Avsattningar Avsattningar bestar av uppskjuten skatteskuld vilken har dkat med 20 mkr, avsattningen uppgar i ar till 177 mkr.

Posten avser tilldggskopeskilling for Arstaberg AB om 30 mkr som 6kat med KPI om 0,5 mkr under aret d& ingen utbetalning av

Langfristiga skulder tillaggskopeskillingen har skett.

Kortfristiga skulder utgdrs framst av koncernkonto hos kommunkoncernen 9 606 mkr (9 434 mkr) vilket &r i niva med féregaende ar. | vrigt
Kortfristiga skulder har férutbetalda intékter och upplupna kostnader ékat till féljd av de 6kade intdkterna och kostnaderna under &ret och kring balansdagen.
Skatteskulderna har minskat till féljd av en minskad skattekostnad till féljd av ldgre skattemaéssigt resultat jamfort med féregaende ar.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslut

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Varderingar/nedskrivningar

Per 2024-12-31 har bestandet varderats med hjélp av Datschas verktyg
till 48 682 miljarder kronor (47 034).

| likhet med tidigare ar har en extern part NAI Svefa omradesvis
kompletterat med marknadens avkastningskrav samt granskat och i
forekommande fall justerat uppgifter om drift- och underhallskostnader,
hyresnivaer och vakanser.

Bolaget har i ar ej identifierat nagot nedskrivningsbehov i bestandet. Vi
har i var grankning inte funnit att det féreligger nagot
nedskrivningsbehov. Aterféring av tidigare nedskrivning har gjorts om 16
mkr.

Under aret har en fastighet salts (Kraftcentralen 2) till en kdpeskilling om
15 mkr, vinst och utrangering ger en reavinst om ca 6 mkr.

Beskrivning av var bedémning

Tvister

Inga vasentliga tvister foreligger

Beskrivning av var bedémning
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Summering av noterade avvikelser

Nedan beskrivs vasentliga avvikelser som vi har noterat under var granskning av
rakenskapsaret samt dess paverkan pa det redovisade resultatet.

Korrigering 6kar (minskar) redovisat resultat

Avvikelser (MSEK)

Korrigerade avvikelser 0

Faktiska, ej korrigerade avvikelser

Beddmda ej korrigerade avvikelser

Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt

Skatteeffekt

oO|lo|O| O | O

Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt
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Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra avvikelser under var revision av
rékenskapsaret 2024.
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Hallbarhetsrapport - TBD

Utfall av granskning av
hallbarhetsredovisning

Affarsmodell

Policy

Granskningsforfaranden

Risker

Nyckeltal

Uppfyller kraven enligt ARL

Utrymme for forbattring

Miljo

Omrade

Sociala férhallanden och
personal

Manskliga rattigheter

lakttagelse och kommentar

Anti-korruption

Behdver adresseras i ar

Adresseras nasta ar

Risker - Miljo

Beddms uppfylla kraven enligt ARL
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Nyckeltal - Sociala férhallanden och
personal

Beddms uppfylla kraven enligt ARL

Risker - Anti-korruption

Beddms uppfylla kraven enligt ARL

Nyckeltal - Anti-korruption

Beddms uppfylla kraven enligt ARL
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Uppfoljning av tidigare
lamnade
rekommendationer




Uppfdljning av tidigare lamnade rekommendationer

Kortfattad
Omrade beskrivning av Uppféljning Bedémning  Bolagets kommentar
iakttagelse
Hyresadministratio Processgranskning har Ingen avvikelse har patraffats per
nsprocessen genomforts utan bokslut Grén
anmarkningar.
Ink6psprocessen Processgranskning har Ingen avvikelse har patréaffats per
genomforts utan bokslut Grén
anmarkningar.
Bokslutsprocessen Val dokumenterade Val dokumenterade bokslut. Inga
bokslut. Inga avvikelser avvikelser noterade. )
noterade. Gron
Projektstyrningspr Processgranskning har Ingen avvikelse har patraffats per
genomfoérts utan bokslut Gron

ocessen

anmadrkningar.

= Innebdr att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
= Innebdr att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bér férbattras
® = Innebér att omedelbar atgéard behdver genomféras for att forbattra den interna kontrollen
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EY is a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and
quality services we deliver help build trust and confidence in the capital markets and in
economies the world over. We develop outstanding leaders who team to deliver on our
promises to all of our stakeholders. In so doing, we play a critical role in building a better
working world for our people, for our clients and for our communities.

EY refers to the global organization, and may refer to one or more, of the member firms of
Ernst & Young Global Limited, each of which is a separate legal entity. Ernst & Young Global
Limited, a UK company limited by guarantee, does not provide services to clients.
Information about how EY collects and uses personal data and a description of the rights
individuals have under data protection legislation are available via ey.com/privacy. For
more information about our organization, please visit ey.com.

@2024 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se
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