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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 andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Rapport om arsredovisning

Granskning av arsredovisningen: Granskning av forslag till disposition av bolagets
Baseras pa revisorns riskbedomning - att rsredovisning inte innehaller ansamlade vinst

vasentliga felaktigheter Sarskilda regler for allmannyttiga bostadsbolag
Beaktar delar av intern kontroll som ar relevanta for hur bolaget upprattar  Granskning av styrelsens och verkstallande
arsredovisning och uppnar en rattvisande bild av resultat och stéllning direktdrens forvaltning:

Omfattar inte granskning och uttalande om effektivitet i intern kontroll Granskat om vasentliga beslut, atgarder eller férhallanden

. . . beddms leda till ersattningsskyldig mot bolaget
Granskning av annan information

Vi har last tryckt arsredovisning och bedémt om det finns information som ar Granskat om handlat i strid mot aktiebolagslag,
oférenlig med arsredovisningen. arsredovisningslag eller bolagsordning.

Uttalanden Slutsats:
Ar upprattad enligt Arsredovisningslagen Vi har avslutat var granskning och kommer att avge en ren
Ger en rattvisande bild av resultat och stéllning i enlighet med god revisionsberéttelse.

redovisnin i Sveri . . . . .
edovisningssed i Sverige I denna presentation belyser vi fokusomraden och vésentliga

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar bedémningar i arets revision for styrelsens information.

Vi tillstyrker att arsstamman faststéller resultatrakning och balansrékning.
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2. Revisionsprocess 2017

Kunskaper om verksamheten

Oversiktlig Granskning 31/3 - Kvartal 1 Bokslutsgranskning
¢ Planeringsmdte Stadsrevisionen
« Oversiktlig Granskning 31/8 - Tertial 2 . .
] ] o » Granskat om redovisningsprinciperna
e Early Warning /Fdrvaltningsrevision/Intern kontroll - Bverensstammer med de som anvéndes féreg&ende
Lagesrapportering ar.
* Bokslutsgranskning - Slutrevision /méte med * Reviderat och testat vasentliga resultat och
foretagsledning balansposter
* Styrelsemote + Granskning arsredovisningshandling.
Gardstensbostader AB 7 februari 2018
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Fokus-
omraden
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Beskrivning

Resultat och observationer

Slutsats

Kontrollmiljd, system och struktur foér
bolagsstyrning och efterlevnad av
agardirektiv ar av stor betydelse for
Framtiden-koncernen som
kommunala bolag.

Intern kontroll i system och processer
sakerstéller vidare kvalitet i finansiell
rapportering.

Var granskning omfattar uppfoljning av
styrande dokument, policys samt
riskanalys och internkontrollplan inom
ramen for var forvaltningsrevision.

Vi bedémer véasentliga processer och
rutiner i bolagen samt testar kontroller i
relevanta delar for revisionen.

Vi noterar att det ar god ordning och reda
inom ekonomiavdelning men ocksa att
bokslutsprocessen &r starkt

personberoende och darmed nagot sarbar.

Var bedémning ar att rutiner fungerar
val, god ordning och reda och att
bokslutet blivit klart i tid och med god
kvalitet.

Vi har inga vasentliga noteringar
baserat pa var granskning.

Vi noterar sedan tidigare ar att
organisationen ar begrénsad vilket inte
maojliggdr ansvarsfordelning som
skiljer pa utforare och kontrollfunktion
fullt ut. Bokslutsprocesser mm &r
dartill centrerade och beroende av
ekonomiansvarig, vilket ger en
sarbarhet for ekonomifunktionen.

Under slutet av 2017 har forstarkning
skett, vilket vi kommer f6lja upp i
rutiner och forvaltning under 2018.
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Fokus-

o Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
omraden

Framtidens fastighetsforvaltande bolag  Var revision omfattar en kartlaggning och  Var granskning av vasentliga

driver en transaktionsintensiv beddmning av rutiner for generella IT- processer baseras for

verksamhet i en komplex systemmiljo. kontroller centralt hos Framtidens IT Gardstensbostader huvudsakligen pa
Vasentliga processer sdsom samt lokalt hos bolagen avseende system test mot underlag och i mindre grad
hyresdebitering, for hyresadministration samt huvudbok. forlitande pa kontroller.

anléggningsredovisning samt I6ner
sker lokalt i dotterbolag. Framtidens IT
hanterar koncerngemensamma
driftsrelaterade fragor.

Inga vasentliga noteringar.
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Inom investeringsprocessen har vi Granskning och uppféljning har skett av Vi rekommenderar att en regelbunden

fokuserat pa foljande vasentliga omraden styrande dokument och rutiner avseende;  genomgang sker av forandringar i fasta

och risker; » Godkannande av inkdp data for att mota att ekonomiansvarig

¢ Redovisning av projekt och » Godkannande av investeringsbeslut pga organisationens storlek ensam kan
utvardering av investering respektive samt efterlevnad mot policy gbra andringar i fasta data.
kostnadsforing av underhall » Uppfdljning av pagéende projekt och

Bolaget kommer att utvardera rutiner
fér genomgéng och attest av
forandringar i fasta data i skenet av
forstarkning av ekonomifunktionen
samt kommande systembyte under
2018.

Var granskning och uppféljning av
arsbokslutsbedomningar har skett utan
vasentliga noteringar.
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¢ Investeringsbeslut och underlag stickprovsvis test mot underlag
¢ Risken for rorelseframmande inkop

Grundlaggande for god intern kontroll ar
uppdelning av vem som gor vad och vem
som kontrollerar.




3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden forts.

Fokus-

N Beskrivning
omraden

Resultat och observationer

Slutsats

Fastighetsforvaltning innebéar
speciella regler kring moms och
uttagsbeskattning saval som
inkomstbeskattning.
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Framtiden och dess dotterbolag
sdsom kommunala och
allmannyttiga bostadsbolag
omfattas av speciella lagar och
regler inom upphandling och
bostadsforvaltning.

Lagar & regler

Gardstensbostader AB
PwC

Var granskning omfattar bedémning
och stickprov i rutiner kring
momshantering samt uppféljning och
bedémning av underlag for
skatteberakning och redovisning.

Som féljd av K3 aktiveras projekt i
hogre grad vilket ocksé skapar
storre skillnader mellan
skattemassig hantering och
bokféringsmassig hantering och
staller an hogre krav pa goda
rutiner och dokumentation.

Var granskning har
rimlighetsbedémt hantering och
justeringsposter i skatteberékning
utan vasentliga noteringar.

Var granskning omfattar bedémning
av rutiner genom forfragningar samt
lasning av protokoll och
beslutsunderlag.

Vi har inte ndgra noteringar om
vasentliga avsteg eller brister
baserat pa var revision.
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4. Bokslut — revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer/PwC:s slutsatser

Varderingsfragor - fastigheter Varderingsprovning sker arligen for hela bestandet till syfte for
beddmning av varden samt extern koncernredovisning enligt IFRS foér
Framtiden. Enskilda fastigheter berédknas nar indikation féreligger
alternativt i projektstart.

Marknadsvéarde berdknas pé bolagets fastigheter baserat pa
forvantade hyresintakter samt normaliserade driftskostnader.
Projektfastigheter bedéms individuellt.

Vardering beraknas pa en intern modell och antaganden for vardering
beddms koncerngemensamt och baserar sig pa marknadsmassiga
avkastningskrav. Modellen &r konceptuellt oférandrad mot foregdende ar.
Vi bedémer modell och antaganden rimliga.

Vardering ligger till grund for bedémning av bokfort varde i

bolaget och for Framtiden-koncernens arsredovisning. Verkligt

varde for bolagets totala bestdnd uppgar till 1 682 mkr jamfort

med 1 625 mkr 2016. Bokfort varde uppgar till 546 mkr.
Bolaget har per bokslutsdagen inga projekt dar samlade utgifter 6verstiger
beréknat marknadsvarde.

Kommande investeringar planeras som kan komma att innebéra
vasentliga nedskrivningar.

Gardstenshostader AB 7 februari 2018
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5. Ovrigt

lakttagelser Rekommendationer/PwC:s slutsatser

Allbolagen — affarsmassighet Vi har tagit del av investeringsbeslut relaterat till pAgdende projekt.
Beslutsunderlag inkluderar for stdrre projekt utvardering av Idnsamhet i
forhallande till bade Ionsamhetskrav samt forvantad nedskrivning i vissa
fall.

Gardstensbostader har att beakta sarskilda regler for
allméannyttiga bostadsbolag och affarsmassighet i beslut.

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

Vi betonar vikten av att sarskilt notera och motivera de 6vervaganden
som motiverar en investering som inte motsvarar koncernens

avkastningskrav.
Investeringskalkyler som visar en lagre lonsamhet ska motiveras Omraden att fortsatt bevaka och utveckla avser hur sociala, miljomassiga
enligt riktlinjer fran koncernen. och andra mal och dessa faktorer bor kopplas till strategi och

vardeskapande som grund fér investeringsbeslut mm.

Koncernbidrag har erhéllits med 5,5 Mkr.

Utdelning foreslas med ett belopp motsvarande erhallet koncernbidrag
Vardedverforing netto efter skatt. Nagon vardedverforing bedoms darmed inte

ske/foreslds sammantaget.

Vi har inte identifierat ndgra andra vasentliga fragestallningar eller
iakttagelser
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Denna rapport har upprattats inom ramen for vart uppdrag att utféra lagstadgad revision av Gardstensbostader AB. Rapporten ar endast upprattad for var
uppdragsgivares rakning, Gardstensbostader AB, och far inte lamnas ut eller géras tillganglig fér andra fysiska eller juridiska personer utan Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga godkannande. | avsaknad av skriftligt godk&annande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB inte ndgot som helst
ansvar gentemot nagon annan an uppdragsgivaren som valjer att forlita sig pa eller att agera utifran innehallet i denna rapport. Inte heller tas nagot ansvar
for att rapporten anvands for andra syften an for dem som férelegat vid uppdragets utférande.

© 2017 PricewaterhouseCoopers i Sverige AB. All rights reserved. In this document, “PwC” refers to Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB or PricewaterhouseCoopers AB
which is a member firm of PricewaterhouseCoopers International Limited, each member firm of which is a separate legal entity.
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