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Lagesrapport avseende rekommendationer till forstarkning och effektivisering av intern kontroll samt
pwc Early Warning avseende visentliga redovisnings- och revisionsfragor.

Vi har under hésten 2019 genomfort forberedande granskning av styrelsens och verkstéallande direktorens férvaltning och den I6pande redovisningen for tiden

fram till 2019-09-30. Syftet med var granskning ar att forbereda och planera for var revision av bolagets arsredovisning och styrelsens forvaltning, inte att
Karin Olsson genomfora en sjalvstandig granskning och uttalande avseende bolagets interna kontroll. Var I6pande granskning ar inte en full revision varfor det inte kan
Huvudansvarig revisor uteslutas att det vid senare tillfallen kan framkomma férhallanden som hade kunnat identifieras tidigare om vi hade gjort en fullstédndig revision.

I:ign(.g)lisg r211@3p¥v2cg:10m Var granskning har omfattat bolagets system och processer for:
Hyresintakter

Hantering av inkdp

Materiella anlaggningstillgangar med fokus pa aktiveringar, avskrivningar samt Projektredovisning/projektuppféljning
Projektredovisning/projektuppfoljning

Loner, skatter och avgifter

Lépande bokféring inklusive uppféljning av attest- och avstdmningsrutiner

Bokslut och rapportering
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| samband med var férberedande granskning har vi gjort vissa noteringar och iakttagelser dar atgarder skulle kunna forstéarka och effektivisera den interna
kontrollen i bolaget, samt identifierat redovisnings- och revisionsfragor som bér atgardas infor arsbokslutet, vilka sammanfattas i bifogade brev.
For ytterligare forklaringar och kommentarer star vi givetvis till férfogande.

Med vanliga halsningar,

PwC

Karin Olsson

PwC, 405 32 Goteborg, Sweden
T: +46 (10) 213 10 00, www.pwc.se

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Sate/Reg Office: Stockholm
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Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser

Losenordssattningen for Raindance foljer ej
good practice

Single sign-on anvands inte fér Raindance vilket gor

att tva lésenord kravs for att fa tillgang till Raindance.

Forst maste anstallda logga in med sitt privata AD-
I6senord innan de kan logga in pa Raindance med
ett separat I6senord.

Vid granskningen noterade vi att
I6senordssattningarna i Raindance inte foljer good
practice pa foljande punkter: komplexitet,
I6senordshistorik, byte av 16senord med periodisk
intervall samt langd av lésenord.

PwC noterade att detta ar en kvarstaende punkt sen
tidigare revisioner och att Bostadsbolaget anser att
sakerheten med tva separata I6senord ar tillracklig
vilket ar varfor iakttagelsen kvarstar.

Var rekommendation

Utan formellt definierade och implementerade
sakerhetskrav, samt uppféljning av efterlevnad, sa
finns det en dkad risk att den faktiska
sakerhetsnivan ar lagre an verksamhetens behov
kraver. Detta kan 6ka risken for obehorig atkomst
till kritiska system och data, saval som
driftstérningar.

Vi rekommenderar darfér Bostadsbolaget att
sakerstalla att det finns en riktlinje framtagen for
hur sékerhetssattningar i kritiska system ska
utformas, alternativt féljer Goteborgs stads
uppsatta lIésenords policy. Vidare boér det finnas en
kontroll som sakerstaller att faktiska
I6senordssattningar foljer den satta riktlinjen och att
det ar tydligt kommunicerat vem som ansvarar for
att utféra kontrollen (exempelvis Framtidens IT eller
Bostadsbolaget).

Bolagets kommentar
For att kunna logga in i Raindance kravs 2 separata
inloggningar.

Gar inte att komma at IT-systemen utan att vara inloggad i
natverket.

Periodiskt byte av I6senord fér natverket skoéts och fljs upp av
Framtidens IT inklusive krav pa komplexitet och historik.

Unikt anvandarnamn + 6-stélligt Idsenord (dven om systemet
endast kraver 4-stalligt) kravs for inloggning i Raindance.

Bostadsbolaget anser att Géteborgs stads policy foljs.

Forvaltnings AB Framtiden
PwC

Februari 2020
3



Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser

Fast2-konsulter har sténdig behoérighet i produktmiljon

Det finns generellt goda rutiner pa plats hos bolaget fér att
dokumentera, testa och godkanna bestallda férandringar som gors i
Fast2. Det har dock noterats att Fast2-konsulter har standig access
till produktionsmilj, och foljer ej samma process som évriga
konsulter dar begaran om atkomst maste godkannas for att
konsulten skall fa tillgang till miljén under begransad tid.

Baserat pa information fran bolaget sa far konsulterna i Fast2 en
behdrighet som ar tidsbegransad till 6 manader och darefter kravs
en fornyelse. Vidare kontaktar Fast2 bolaget I6pande nar en konsult
slutar och begar att deras konto skall tas bort. Fast2-konsulterna
skall &ven fylla i en logg nar de loggar in i systemet som forklara vad
de skall géra, samt en logg nar de ar fardiga som forklarar vad som
har gjorts. Denna loggning kan dock kringgas da den inte alltid foljs

upp.

PwC noterade aven att denna punkt &r ndgot som bolaget har aktivt
jobbat pa under aret tillsammans med Framtidens IT och att man har
diskuterat olika typer av loggningsldsningar samt alternativ gallande
att selektivt 6ppna inloggningar for konsulter. Daremot har ingen
final 16sning tagits fram an.

Var rekommendation

Vi rekommenderar att bostadsbolaget fortsatter att utreda
mojligheten att begransa utvecklares atkomst till
produktionsmiljon for Fast2 och komma fram till en lamplig
I6sning. Ett exempel pa begransningen kan vara att
utvecklare enbart tilldelas atkomst vid planerad
produktionssattning av andringar. En sadan rutin bor aven
mojliggora uppféljning att atkomst enbart tilldelats vid
godkanda behov.

Vi rekommenderar vidare att maojligheterna till
systembaserad loggning och uttagande av rapporter kring
genomforda forandringar fortsatter utvarderas och
fardigstalls for Fast2.

Bolagets kommentar

Koncernen haller pa med arbete tilsammans med Framtidens
IT att begransa utvecklarnas atkomst till Fast2. Framtidens IT
har tagit fram ett forslag till Idsning som haller pa att testas. Vi
tittar aven pa att accessen filmas nar utvecklarna ansluter till
miljderna.

Forvaltnings AB Framtiden
PwC
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Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser breviada07

Dokumentation av affarsmassighet vid nyinvesteringar

Bostadsbolaget har att beakta sarskilda regler for
allmannyttiga bostadsbolag och affarsmassighet i beslut.

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

Investeringskalkyler som visar en lagre Idnsamhet ska
sarskilt motiveras enligt riktlinjer fran koncernen. Som
underlag for berakning av marknadsvarde beaktas lage och
vardear.

Nedskrivningar har 6kat vasentligt i pagaende
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 2019-10-31

som beddms innebara drygt 29 mkr i nedskrivningar baserat
pa uppskattade produktionskostnader.

Var rekommendation

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

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

Under aret har moderbolaget arbetat med att ta fram riktlinjer for
dokumentation av affarsmassigheten for att fortydliga den affarsmassiga
bedémningen infor respektive investeringsbeslut.

Eftersom investeringsbeslut fattas av bolagets styrelse maste denna
beddmning finnas med som underlag till styrelsebeslut. Bolaget behéver
i kommunikation med moderbolaget komma fram till vem som ansvarar
for att den affarsmassiga bedémningen gors i enlighet med framtagna
riktlinjer.

Bolagets kommentar

Beslut om, och tilldelning av nyinvesteringar tas av
Framtiden och Framtiden byggutveckling. Bostadsbolaget

har begréansade mojligheter att paverka nyinvesteringarna.

Uppdateringar kommer manadsvis fran Framtiden
Byggutveckling gallande nedskrivningar

| dagslaget har Bostadsbolaget inga kanda aterstédende
nedskrivningar fér 2019.

Forvaltnings AB Framtiden
PwC

Februari 2020
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Forvaltning och intern kontroll

Vara lakttagelser
Ny projektanmalan inte upprattad

For samtliga projekt skall finnas en projektbudget och fér projekt éverstigande 5 mkr som
inte ar rena underhallsprojekt skall bolaget, vid avvikelser mot projektbudget med mer én
10 %, inhdmta en ny projektanmalan. | var granskning gjordes en avstdmning med
bolagets ekonomifunktion kring upprattandet av nya projektanmalningar och det
noterades att detta ar nagonting som projektansvariga ar daliga pa att skicka in till
ekonomi. Paminnelser skickas vid budgetavvikelse om mer an 10 %, men det blir trots det
ofta dréjsmal innan dessa inkommer

Var rekommendation

Vi rekommenderar att bolaget ser dver rutinen kring
upprattandet av projektanmalningarna. Detta ar
nagonting som enligt rutinen aligger
projektansvariga att uppratta och darfor bér bolaget
sétta en tydlig deadline for projektansvariga sa att
dessa upprattas fortare.

Bolagets kommentar

En rutin finns som ska galler och ska foljas
tills annat beslutas.

Det ar ett Idpande arbete som pagar med att
fa alla berérda instanser att folja och
rapportera enligt rutinen.

En organisationséversyn ar inledd i bolaget

vilken kan komma att beréra aven
projektutveckling.

Projektavslut

Innan ett projekt avslutas ska det finnas ett signerat projektavslut av ansvarig
distriktschef. Vid avstdmning med ansvariga hos bostadsbolaget har vi fatt vetskap om att
projektansvariga tenderar att sldpa med detta, vilket ibland innebar att aktivering av
projekt inte sker inom korrekt period.

Vi rekommenderar att bolaget ser dver rutinen sa att
det sakerstalls att projektansvariga ar punktliga med
inldamnandet av projektavslut for att inte riskera att
det blir nagon periodiseringsproblematik i nar ett
projekt skall aktiveras och bdrja att avskrivas i
bokféring.

Se ovan

Slutbesiktning

Vid genomgang av kontrollen gjorde vi en avstdmning att en slutbesiktning hade
genomforts innan aktivering skett. Var bedomning ar att detta sker utifran test av
kontrollen, men vi bedémer samtidigt att det bor finnas en tydligare kommunikation inom
projektet nar en slutbesiktning ar nara, for att man pa ekonomisidan, skall ha en
uppfattning om hur nara i tiden ett projekt ar fardigstallt. Aktivering skall kunna ske nar en
byggnad ar redo att tas i bruk och detta ar ett viktigt led i denna processen.

Vi rekommenderar att man sakerstaller battre
kommunikation for att inte riskera att det blir en
periodseringsproblematik i projektets aktivering och
pabdrjande av avskrivning.

Projektstyrningssystemet Entura kommer
implementeras under 2020 vilket underlattar
bade information och kommunikation
gallande projekt.

Forvaltnings AB Framtiden
PwC
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Forvaltning och intern kontroll

Bredfjall-koncernen

VETENEL GELEIEE

Manuella betalningar

Vid genomgang av bolagens manuella betalningar noterades avsaknad av attest pa
underlag i Friskvaderstorget KB (utbetalningsspec. 75260) samt i Gropens Gard KB
(utbetalningsspec. 75195).

Var rekommendation

Vi rekommenderar att man alltid ser till att det finns
tydlig dokumentation pa plats som styrker attestering
av de manuella utbetalningar som sker for att kunna
bekrafta att det alltid ar tva i forening som genomfor
en betalning.

Bolagets kommentar

Friskvaderstorget avser betalning av manatlig
aterkommande prel.skatt. Gropens Gard
rattning av betalnings till fel leverantor via
Basware. Fakturan attesterad i Basware.

Lopande bokfoéring

Vid granskning av manuella bokféringsorders i bolagen noterades det att det saknades
attest. | Bredfjall KB saknades attestering av verifikation 1081 och i Gropens Gard KB
saknades attestering av verifikationer 1057, 1070 och 1073.

Vi rekommenderar att man alltid gor attestering av
de manuella bokféringsorderna som upprattas.
Denna attestering skall helst goras innan sjalva
bokningen i systemet, men bor i alla fall attesteras
efterat om slapning skett med attest.

Gallande rutin kraver attest.

Kontroll och uppfdljning sker via
internkontroller.

Forvaltnings AB Framtiden
PwC
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Mervardesskatt - Early Warning

VETENEL GELEIEE
Mervardesskatt

Vid var granskning har noterats att man dels har genomfért en felaktig deklarering av
mervardesskatten i bostadsbolaget for en period, samt att man i bolaget Gropens Gard
kommanditbolag har genomfért en nagot hog betalning av utgdende moms under aret.

| Bostadsbolaget identifierades fel vid genomgang av augusti manads deklaration dar man
gjort en felaktig avstdmning mot huvudboken och deklarerat och betalat fér hog
mervardesskatt.

| Gropens Gard noterades konsekvent for hela aret att man deklarerat en hégre utgaende
moms &n vad som &r erforderligt utifran momspliktig omsattning. Beloppen i sig har inte
varit av mindre karaktar (endast ett par hundra kr per manad), men vi bedémer utifran
detta att rutinen och kontrollen av att deklaration éverensstdmmer med huvudboken har
varit bristfallig.

| bada fallen har bolaget sjalva identifierat bristen innan var revision. Vi kommer att ga
igenom kontrollen per bokslutsrevisionen fér sékerstallande av battre intern kontroll.

Var rekommendation

Var rekommendation ar att man ser éver
momshanteringen for att sakerstalla att relevanta
kontroller finns pa plats for att sakerstalla att
bokforda intdkter och kostnader for perioderna,
korrekt redovisas enligt deklaration. Avsikten ar att
bokféring skall stamma 6verens med deklarerade
uppgifter for varje enskild manad och denna kontroll
bor darfér finnas pa plats for sékerstallande att man
ej betalar in for mycket/for lite i mervardesskatt till
SKV.

Bolagets kommentar

Ny rutin och dokumentation sjosatt for att
minimera risken for kommande fel.

Forvaltnings AB Framtiden
PwC
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Redovisnings- och revisionsfragor - Early Warning

Vara lakttagelser
Nya generella ranteavdragsbegransningsregler

Fran och med den 1 januari 2019 galler nya generella rénteavdragsbegransningsregler
vilket innebar att ranteutgifter under vissa férutsattningar inte blir fullt ut avdragsgilla.
Huvudregeln innebar att avdrag for negativt rantenetto medges med hogst 30% av
skattemassigt EBITDA.

Forenklingsregel i form av beloppsgrans infors vilket innebar att ett negativt rantenetto far
dras av upp till 5 miljoner kronor raknat for hela koncernen om det finns
koncernbidragsratt.

Var rekommendation

Vi forstar att en koncerndvergripande dialog och
samordning pagar. Med avseende pa den pressade
tidplanen i arsbokslutet rekommenderar vi att
modellen fér skatteberakningar gas igenom redan i
december pa koncern- och bolagsniva.

Bolagets kommentar

En gemensam modell fér Framtiden-bolagen
ar framtagen och testad.

Tester gjorda pa utfall 2018 och delar 2019.

Bedomningar i pagaende nybyggnationsprojekt

Vasentliga nybyggnationsprojekt pagar och har kontrakterats under aret.

Vi noterar vikten av att infor bokslutet uppdatera och
dokumentera status och uppskattningar avseende
produktionskostnader och kalkyler for dessa projekt
och att uppdatera nedskrivningar i enlighet med
gallande prognos.

Uppdateringar kommer manadsvis fran
Framtiden Byggutveckling.

Forvaltnings AB Framtiden
PwC
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