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1. Vart uppdrag

Uppdrag och genomférande enligt aktiebolagslagen

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

Rapport om arsredovisning

Granskning av arsredovisningen:
Baseras pa revisorns riskbedémning - att arsredovisning inte innehaller vasentliga felaktigheter

Beaktar delar av intern kontroll som &r relevanta fér hur bolaget upprattar arsredovisning och uppnar en
rattvisande bild av resultat och stéllning

Omfattar inte granskning och uttalande om effektivitet i intern kontroll

Granskning av annan information

Vi har last tryckt arsredovisning och bedémt om det finns information som ar oférenlig med arsredovisningen.

Uttalanden

Ar uppréttad enligt Arsredovisningslagen

Ger en rattvisande bild av resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar

Vi tillstyrker att &rsstamman faststaller resultatrakning och balansrakning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Granskning av forslag till disposition av bolagets ansamlade vinst
Sarskilda regler for allménnyttiga bostadsbolag
Granskning av styrelsens och verkstéallande direktdrens forvaltning:

Granskat om vasentliga beslut, atgarder eller férhallanden bedoms leda till
ersattningsskyldig mot bolaget

Granskat om handlat i strid mot aktiebolagslag, &rsredovisningslag eller
bolagsordning.

Slutsats:
Vi har avslutat var granskning av bokslut. Vi forvantar oss att avge en ren
revisionsberéattelse.

| denna presentation belyser vi fokusomraden och vasentliga bedomningar i arets

revision for styrelsens information.
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2. Revisionsprocess 2019

Kunskaper om verksamheten

« Planeringsmoéte Stadsrevisionen Boksluts grans knin g

« Oversiktlig Granskning 31/8 - Tertial 2

« Early Warning /Fdrvaltningsrevision/Intern kontroll - Lagesrapportering o o . .
« Granskat om redovisningsprinciperna éverensstammer med de som

« Bokslutsgranskning - Slutrevision /méte med féretagsledning . . .
anvandes foregaende ar.

« Styrelsemoéte . . . . .
« Reviderat och testat vasentliga resultat och balansposter pa bolagsniva.

o Granskning arsredovisningshandling.
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Kontrollmiljo, system och struktur fér bolagsstyrning och efterlevnad av Var granskning omfattar uppféljning av styrande Inga vasentliga iakttagelser
agardirektiv ar av stor betydelse fér Framtiden-koncernen som dokument, policys samt riskanalys och
kommunala bolag. internkontrollplan inom ramen for var

forvaltningsrevision.

Intern kontroll i system och processer sékerstéller vidare kvalitet i

finansiell rapportering. Vi beddmer vasentliga processer och rutiner i
bolagen samt testar kontroller i relevanta delar for
revisionen.
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden forts.

Fokusomraden

Beskrivning

Resultat och observationer

Slutsats

Framtidens fastighetsforvaltande bolag driver en
transaktionsintensiv verksamhet i en komplex
systemmiljo. Vasentliga processer sdsom
hyresdebitering, anlaggningsredovisning samt l6ner
sker lokalt i dotterbolag. Framtidens IT hanterar
koncerngemensamma driftsrelaterade fragor.

Vi noterar vidare att risker forknippade med
dataintrang och avbrott 6kar i samhallet i stort.

Var revision omfattar en kartlaggning och
beddmning av rutiner for generella IT
kontroller centralt hos Framtidens IT samt
lokalt hos bolagen.

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

Rekommendation har lamnats i Lagesrapport angdende behorigheter i
Fast2 (fastighetssystemet) samt risk- och sarbarhetsanalys och
kontinuitetsplanering i i IT-system. Ledningen har adresserat
fragestaliningar och koncerngemensamma krav stélls p& Fast2.

| 6vrigt inga vasentliga noteringar.

En koncernévergripande genomgang av IT sakerhet pagar.

Inom investeringsprocessen har vi fokuserat pa
foljande vasentliga omraden och risker;

e Redovisning av projekt och utvardering av
investering respektive kostnadsforing av
underhall

¢ Investeringsbeslut och underlag

¢ Risken for rorelseframmande inkép

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

o Godkannande av inkép

e Godkannande av investeringsbeslut
samt efterlevnad mot policy

o Uppfolining av pagdende projekt och
stickprovsvis test mot underlag

Var granskning och uppfoljning av arsbokslutsbedomningar har skett
utan vasentliga noteringar.

Som tidigare rapporterat i var Lagesrapport, noterade vi vid granskning
av attest av leverantdrsfakturor att en anstélld som attesterat inte varit
med i attestlistan. Bolaget kommer att tillse att rutiner inférs for
uppdatering av attestlistan. | dvrigt inga vasentliga noteringar.
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden forts.

Fastighetsforvaltning innebar speciella regler kring Var granskning omfattar bedémning och Var granskning har rimlighetsbedomt hantering och justeringsposter i
moms och uttagsbeskattning saval som stickprov i rutiner kring momshantering skatteberakning utan véasentliga noteringar. Oppet yrkande i likhet med
inkomstbeskattning. samt uppfdljning och bedémning av tidigare &r rekommenderas.

Som foljd av K3 aktiveras projekt i hogre grad vilket underlag for skatteberakning och De nya reglerna om ranteavdragsbegréansningar har inte paverkat
ocksa skapar storre skillnader mellan skatteméssig redovisning. bolaget som har erhallit avdrag for samtliga rantekostnader.

hantering och bokfoéringsmassig hantering och stéller
an hogre krav pa goda rutiner och dokumentation.

Framtiden och dess dotterbolag omfattas sdsom Var granskning omfattar bedémning av Vi har inte nagra noteringar om vasentliga avsteg eller brister baserat pa
kommunala och allmannyttiga bostadsbolag av rutiner genom forfragningar samt lasning var revision.
speciella__lagar Qch regler inom upphandling och av protokoll och beslutsunderlag. Affarsmassighet i investeringsbeslut med vasentliga nedskrivningar har
bostadsforvaltning. sarskilt utvarderats — se sida 8-9.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Varderingsfragor - fastigheter

Marknadsvarde berédknas pa bolagets fastigheter baserat pa forvantade hyresintakter
samt normaliserade driftskostnader. Projektfastigheter bedéms individuellt.

Vardering ligger till grund for bedémning av bokfort varde i bolaget och for Framtiden-
koncernens arsredovisning. Marknadsvarde (avkastningsvarde) for bolagets totala
bestand uppgar till 27,2 mdkr jamfort med 24,4 mdkr 2018. Bokfort varde uppgar till 7,8
mdkr (7,0 mdkr &r 2018).

Ackumulerade nedskrivningar i befintligt bestand ar begransade som resultat av de
senaste arens aterférda nedskrivningar i takt med sankta avkastningskrav i B och C
lagen. Nedskrivningsbehov noteras emellertid i pAgdende och kommande
nybyggnationsprojekt.

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

Vardering beraknas pa en intern modell och antaganden for vardering bedéms
koncerngemensamt och baserar sig pa marknadsmassiga avkastningskrav samt ett
urval referensvarderingar. Modellen ar konceptuellt oférandrad mot féregdende ar. Vi
bedémer modell och antaganden rimliga.

Under 2019 har nedskrivningar om 30,4 mkr redovisats i Familjebostader. Samtliga
nedskrivningar avser pdgaende projekt. Nedskrivning redovisas i takt med upparbetning

till dess resterande varde kan forsvaras baserat pa kalkyl och eventuell extern vardering.

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

Ytterligare nedskrivningar finns kopplat till fattade investeringsbeslut med kommande
byggstart.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Allbolagen- affarsméassighet

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

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

Investeringskalkyler som visar en lagre Ild6nsamhet 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 2019-12-31 som beddms innebéra
drygt 180 mkr i nedskrivningar baserat pa uppskattade produktionskostnader. Av dessa
aterstar nedskrivningar om ca 74 mkr i pagaende projekt vilket huvudsakligen avser
Selma Stad.

Avkastningskrav definieras arligen av moderbolaget baserat pa kassaflode fran
verksamheter exklusive investeringar i nybyggnation och konverteringar till lagenheter.

Vi har i tidigare ars revision tagit del av beslut relaterat till pagaende
nybyggnationsprojekt.

Vi har som tidigare rapporterat noterat att antalet investeringsbeslut med
nedskrivningsbehov okat i takt med en 6kad nybyggnation och satsning i ytteromraden
kopplat till hyresstrategi kring rimliga hyror.

Arbete har pagatt i koncernen for att dokumentera koncernens principer for
affarsméassighet samt dokumentation i specifika investeringsbeslut for att stédja och
tydliggora de faktorer som motiverar affarsmassigheten dar avvikelse fran
marknadsmassiga avkastningskrav mm noteras. | detta arbetet har ett urval projekt med
vasentliga nedskrivningar sarskilt diskuterats (Selma, Merkuriusgatan, Donsd).

Koncernens samlade analys har kommunicerats. Vi rekommenderar att process och
format for utvardering av projekt inklusive djupare analys av affarsmassighet vid projekt
som indikerar nedskrivningsbehov fortsatter utvarderas. | detta analysarbete
rekommenderas aven koncernen att tillse en balanserad fordelning i
nybyggnationsprojekt per bolag uppnas over tid.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

Bredfjall koncernen

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Vardering andelar i samféllighetsférening

Familjebostader har 29,9 mkr upptagna som andelar i samféllighet, varav
22,7 avser en enskild férening. Andelen ar upptagen till
anskaffningsvarde och motsvarar de kapitaltillskott som bolaget gjort for
byggnationen av ett parkeringsgarage.

En vardering har skett per 191231 som baseras pa diskonterade
kassafloden. Denna beréakning visar pa att varde om 37,7 mkr for hela
anlaggningen och da Familjebostader ager 62% ger detta ett varde pa
andelarna om 23,5 mkr. Bokfort varde uppgar till 22,7 mkr. Ett antagande
om avkastningskrav om 3,5% samt 6kning av hyresintakterna pa p-
platserna om 2% har anvants i denna berakning.

Ledningen bedémer att vardet pa andelar kan forsvaras. Framat i tiden
raknar man med att parkeringsgaraget skall ge ett likvidoverskott i och
med att byggnationen ar finansierad med eget kapital.

Vi har inhamtat féreningens stadgar. | dessa anges att om stamman
beslutar att fordela 6verskott sa fordelas detta enligt andelar. Det framgar
dock inte tydligt definition mm pa overskott och nar detta ska fordelas.

Vi rekommenderar att bolaget foljer upp hur 6verskotten ska hanteras
tilsammans med styrelsen for samfallighetsforeningen. Ovriga
medlemmar i samfallighetsforeningen utgdrs av bostadsrattsforeningar.
Det finns idag ingen sarskild plan for hur 6verskotten skall tillfalla
medlemmarna i framtiden.
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5. Ovrigt

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Geografisk samordning

Fastighetsoverlatelser mellan bostadsbolagen inom ramen for
den geografiska samordningen och en effektivisering av
forvaltning har skett i april 2018.

Transaktionerna har avtalsreglerats sa att agande
redovisningsmassigt bedoms ha Gvergétt.

Fastighetsreglering ar annu inte avslutad.

Koncernen har begart uppskov av stampelskatt i de fall dar fastighetsregleringen inte kommer att vara méjlig, dvs méjlighet
att skjuta upp betalningen sé lange fastigheten stannar inom koncernen. Denna uppskjutna stampelskatt redovisas inte
som skuld i bolaget forrén den dag avsikt finns att sélja utanfér koncernen. Uppskjuten stampelskatt om 33,7 Mkr
rapporteras som eventualférpliktelser.

Véardedverforing

Utdelning foreslds med 283 tkr for 2019 i enlighet med regelverk och berakningsgrund om vardedverféring i lagen om
allmannyttiga bostadsféretag i samtliga bostadsbolag.

Koncernbidrag har lamnats fran Familjebostader till Framtiden och vidare till Stadshus med 120 mkr i syfte att resultat- och
skatteutjamna i koncernen. Koncernbidrag bedoms inte ha inneburit ndgon vardeéverforing da bolaget erhallit
kompensation har med aktieagartillskott reducerat med beaktad skatteeffekt. Transaktionerna netto har inte ndgon effekt pa
eget kapital..

Ovriga fragor avseende forvaltningsrevision/intern kontroll

Vi har inte identifierat nagra andra vasentliga fragestallningar eller iakttagelser.
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Huvudansvarig revisor
Karin Olsson
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Denna rapport har upprattats inom ramen for vart revisionsuppdrag. Rapporten ar endast upprattad for var uppdragsgivares rakning och far inte lamnas ut eller goras tillganglig for andra fysiska eller
juridiska personer utan Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s/PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga godkannande. | avsaknad av skriftligt godkéannande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers
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ansvar for att rapporten anvands for andra syften an for dem som forelegat vid uppdragets utférande.
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