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1. Vart uppdrag

Uppdrag och genomforande enligt aktiebolagslagen

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra

Rapport om arsredovisning

forfattningar
Granskning av arsredovisningen: Granskning av forslag till disposition av bolagets
Baseras pé revisorns riskbedomning - att arsredovisning inte innehaller ansamlade vinst

vasentliga felaktigheter Sarskilda regler for allménnyttiga bostadsbolag
Beaktar delar av intern kontroll som &r relevanta for hur bolaget uppréttar  Granskning av styrelsens och verkstillande
arsredovisning och uppnar en rattvisande bild av resultat och stillning direktorens forvaltning:

Omfattar inte granskning och uttalande om effektivitet i intern kontroll Granskat om visentliga beslut, atgérder eller férhallanden

bed6ms leda till ersattni 1di t bolaget
Granskning av annan information edoms leda till ersattningsskyldig mot bolage
Vi har list tryckt arsredovisning och bedémt om det finns information som dr Granskat om handlat i strid mot aktiebolagslag,
oforenlig med &rsredovisningen. arsredovisningslag eller bolagsordning.

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

redovisningssed i Sverige I denna presentation belyser vi fokusomraden och visentliga

Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar bedomningar i arets revision for styrelsens information.

Vi tillstyrker att drsstimman faststéller resultatrakning och balansrakning.

Poseidon 7 februari 2019
PwC 3



2. Revisionsprocess 2018

Kunskaper om verksamheten

Oversiktlig Granskning 31/3 - Kvartal 1 Bokslutsgranskning
» Planeringsméte Stadsrevisionen
+ Oversiktlig Granskning 31/8 - Tertial 2 T T
. . . o + Granskat om redovisningsprinciperna
» Early Warning /Férvaltningsrevision/Intern kontroll - Sverensstimmer med de som anvindes foregende
Lagesrapportering ar.
* Bokslutsgranskning - Slutrevision /méte med * Reviderat och testat visentliga resultat och
foretagsledning balansposter
* Styrelsemote « Granskning arsredovisningshandling.
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Fokuos- Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
omraden
Kontrollmiljo, system och struktur for Vér granskning omfattar uppfoljning av Inga visentliga iakttagelser
3 bolagsstyrning och efterlevnad av dgardirektiv =~ styrande dokument, policys samt
b ar av stor betydelse for Framtiden-koncernen riskanalys och internkontrollplan inom
a som kommunala bolag. ramen for var forvaltningsrevision.
o~
£
g Intern kontroll i system och processer Vi bedomer vasentliga processer och
= sdkerstiller vidare kvalitet i finansiell rutiner i bolagen samt testar kontroller i
2 rapportering. relevanta delar for revisionen.
E
1)
5
R
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Fokus-

omraden
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Beskrivning

Resultat och observationer

Slutsats

Framtidens fastighetsférvaltande
bolag driver en transaktionsintensiv
verksamhet i en komplex
systemmiljo. Vasentliga processer
sdsom hyresdebitering,
anldggningsredovisning samt loner
sker lokalt i dotterbolag. Framtidens
IT hanterar koncerngemensamma
driftsrelaterade fragor.

Inom investeringsprocessen har vi
fokuserat pa féljande visentliga
omraden och risker;

Redovisning av projekt och
utvirdering av investering
respektive kostnadsforing av
underhall

+ Investeringsbeslut och underlag
* Risken for rorelsefrimmande inkop

Vér revision omfattar en kartldggning och
bedomning av rutiner for generella IT
kontroller centralt hos Framtidens IT samt
lokalt hos bolagen avseende system for
hyresadministration samt huvudbok.

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

Granskning och uppf6ljning har skett av
styrande dokument och rutiner avseende;

Godkannande av inkop

Godkannande av investeringsbeslut samt

efterlevnad mot policy

+ Uppfdljning av pagdende projekt och

stickprovsvis test mot underlag

Rekommendation har lamnats i
Lagesrapport angdende
behorigheter i Fast2
(fastighetssystemet) samt
kontinuitetsplanering i
Raindance (huvudbok).
Ledningen har adresserat
fragestillningar och
koncerngemensamma krav
stills pa Fast2

I 6vrigt inga vasentliga
noteringar.

Vér granskning och uppf6ljning av

arsbokslutsbedomningar har skett
utan vasentliga noteringar.
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden forts.

Fokus-
omraden

)
£
S
£
]
~
£
S
K>
@

Lagar & regler

Poseidon
PwC

Beskrivning

Resultat och observationer

Slutsats

Fastighetsforvaltning innebar
speciella regler kring moms och
uttagsbeskattning sévil som
inkomstbeskattning.

Som f6ljd av K3 aktiveras projekt i
hogre grad vilket ocksa skapar storre
skillnader mellan skatteméassig
hantering och bokfoéringsmaissig
hantering och stéller 4n hogre krav
pé goda rutiner och dokumentation.

Framtiden och dess dotterbolag
omfattas sdsom kommunala och
allmannyttiga bostadsbolag av
speciella lagar och regler inom
upphandling och bostadsforvaltning.

Var granskning omfattar bedémning och
stickprov i rutiner kring momshantering
samt uppfoljning och bedomning av
underlag for skatteberdkning och
redovisning.

Var granskning omfattar bedémning av
rutiner genom forfrigningar samt

lasning av protokoll och beslutsunderlag.

Var granskning har rimlighetsbedomt
hantering och justeringsposter i
skatteberdkning utan visentliga
noteringar. Oppet yrkande i likhet
med tidigare ar rekommenderas.

Uppskjuten skatt har omvérderats i
bokslutet som resultat av fordndrade
skattesatser framatriktat.
Omvirdering har en positiv effekt pa
rets resultat om 32,7 Mkr (minskad
uppskjuten skatteskuld).

Vi har inte négra noteringar om
vasentliga avsteg eller brister baserat
pa var revision.

Affirsmissighet i investeringsbeslut
med vésentliga nedskrivningar har
sarskilt utvarderats — se sida 8-9.
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4. Bokslut — revision och redovisningsfragor

Iakttagelser Rekommendationer/PwC:s slutsatser

Viarderingsfragor - fastigheter

Marknadsvirde beriknas pé bolagets fastigheter baserat pa
forviantade hyresintidkter samt normaliserade driftskostnader.
Projektfastigheter bedoms individuellt.

Vardering ligger till grund for bedémning av bokfort varde i
bolaget och for Framtiden-koncernens arsredovisning.
Marknadsvirde (avkastningsvirde) for bolagets totala bestdnd
uppgar till 37,7 mdkr jamfort med 35,1 mdkr 2018. Bokfort virde
uppgar till 12,1 mdkr (11,9).

Ackumulerade nedskrivningar i befintligt bestand ar begransade
som resultat av de senaste arens aterforda nedskrivningar i takt
med sdnkta avkastningskrav i B och C ldgen. Visentliga
nedskrivningsbehov noteras emellertid i pagdende och kommande
nybyggnationsprojekt.

Poseidon
PwC

Varderingsprovning sker tva ganger arligen for hela bestindet till syfte for
bedomning av virden samt extern koncernredovisning enligt IFRS for
Framtiden. Enskilda fastigheter berdknas nar indikation foreligger
alternativt i projektstart.

Viardering berdknas pa en intern modell och antaganden for viardering
bedoms koncerngemensamt och baserar sig pd marknadsmassiga
avkastningskrav samt ett urval referensvarderingar. Modellen ar
konceptuellt oférandrad mot foregiende ar. Vi bedomer modell och
antaganden rimliga.

Under 2018 har nedskrivningar om 147 mkr redovisats i Poseidon varav
131 mkr i pagdende projekt. Nedskrivning redovisas i takt med
upparbetning till dess resterande viarde kan forsvaras baserat pa kalkyl
och ev extern virdering.

Projektets marknadsvarde till syfte for investeringsbeslut berdknas utifran
modell for investeringsbeslut baserat pa en 50-arig kassaflodeskalkyl. En
marknadsvardering i enlighet med med verkligt virde kan ge skillnader i
virdering.

Ytterligare kommande nedskrivningar finns kopplat till fattade
investeringsbeslut med kommande byggstart.

7 februari 2019
8



5. Ovrigt

Iakttagelser Rekommendationer/PwC:s slutsatser

Allbolagen — affarsmissighet

Poseidon har att beakta sirskilda regler for allmannyttiga
bostadsbolag och affarsmassighet i beslut.

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

Investeringskalkyler som visar en ldgre lonsamhet ska sarskilt
motiveras enligt riktlinjer frdn koncernen. Som underlag for
berdkning av marknadsvarde beaktas lage och viardear.

Nedskrivningar har 6kat vasentligt i pdgaende
nybyggnationsprojekt som resultat av hyresnivaer i
kombination med projektkostnader vilket inte nar marknadens
avkastningskrav framfor allt i B resp C lagen.

Investerings- och inriktningsbeslut har fattats per 2018-12-31
som beddms innebéra drygt 600 mkr i nedskrivningar baserat
pa uppskattade produktionskostnader.

Avkastningskrav definieras frin 2018 baserat pa kassaflode fran
verksamheter exklusive investeringar i nybyggnation och
konverteringar till ligenheter.

Vi har tagit del av beslut relaterat till nybyggnationer/ombyggnationer.
Vi har som tidigare rapporterat noterat att antalet investeringsbeslut
med nedskrivningsbehov 6kar i takt med en 6kad nybyggnation och
satsning i ytteromraden kopplat till hyresstrategi kring rimliga hyror.
Dokumentation i investeringsbeslut kring dessa projekt behover
fortydligas i de faktorer som motiverar affarsmissigheten vid avvikelse
fran marknadsmaissiga avkastningskrav mm fran bolagets perspektiv.

Ett arbete har inletts for att fortydliga infor kommande beslut. Ett
urval projekt med visentliga nedskrivningar har sarskilt diskuterats
(Selma Litteraturgatan, Titteridamm, Mandolingatan).

Vi rekommenderar att format for utviardering av projekt inklusive
djupare analys av affirsmassighet vid projekt som indikerar
nedskrivningsbehov fortsétter utvirderas. I detta analysarbete
rekommenderas dven koncernen att tillse en balanserad fordelning i

nybyggnationsprojekt per bolag uppnas 6ver tid.
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5. Ovrigt

Iakttagelser Rekommendationer/PwC:s slutsatser

Geografisk samordning

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

Transaktionerna har avtalsreglerats sé att 4gande
redovisningsmaéssigt bedoms ha 6vergétt.

Fastighetsreglering ar dnnu inte avslutad.

Koncernen har begért uppskov av stimpelskatt i de fall dar fastighetsregleringen
inte kommer att vara mojlig, dvs mdjlighet att skjuta upp betalningen sa lange
fastigheten stannar inom koncernen. Denna uppskjutna stimpelskatt redovisas
inte som skuld i bolaget forran den dag avsikt finns att sélja utanfor koncernen.
Uppskjuten stampelskatt om 15 Mkr rapporteras som eventualforpliktelser.

Viardeoverforing

Utdelning foreslas ej for 2018.

Koncernbidrag har ldmnats fran Poseidon till Framtiden och vidare till Stadshus
med 253 MKkr i syfte att resultat- och skatteutjaimna i koncernen. Koncernbidrag
beddms inte ha inneburit nidgon viardeoverforing da kompensation har erhéllits
med aktiedgartillskott motsvarande koncernbidrag med avdrag for
skattereduktion.

Ovriga fragor avs forvaltningsrevision/ intern
kontroll

Poseidon
PwC
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Denna rapport har upprattats inom ramen for vart uppdrag att utféra lagstadgad revision av Poseidon Bostads AB. Rapporten ar endast upprattad for var
uppdragsgivares rakning, Poseidon Bostads AB, och far inte Iamnas ut eller géras tillgénglig fér andra fysiska eller juridiska personer utan Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga godkénnande. | avsaknad av skriftligt godk&nnande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB inte nagot 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 forelegat vid uppdragets utférande.
© 2019 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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