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Gardstenbostader — Revisionsprocessen 2014

Aktivitetsplan Kommentar

April Oversiktlig Granskning 31/3 - Kvartal 1 Avvikelsesrapport till Stadsrevisionen

Maj Planeringsmote Stadsrevisionen Riskanalys och rev plan till Gardstensbostader och

Stadsrevisionen

Sept Oversiktlig Granskning 31/8 - Tertial 2 Avvikelsesrapport till Stadsrevisionen.

14 nov Early Warning /Intern kontroll Lagesrapport till Gardstensbostiader och Stadsrevisionen

26 jan Slutrevision med VD samt ansvariga for ekonomi och | Arbetsmote - Avvikelserapport till Stadsrevisionen 6
administrativ utveckling februari

5 feb Styrelsemote Skriftlig rapport

6 feb Styrelsemote moderbolaget Skriftlig rapport

17 feb Avrapportering till Revisorsgruppen Skriftlig rapport

16 mars Arsstimma Revisionsberittelse
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Gardstenbostader

Uppdrag och genomforande enligt Aktiebolagslagen

Notering

Granskning av Arsredovisningen

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

Baseras p4 revisorns riskbedémning - att AR inte innehéller viisentliga
felaktigheter

Beaktar delar av intern kontroll som ar relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisning och uppnar en rattvisande bild av resultat och stallning

Omfattar inte granskning och uttalande om effektivitet i intern kontroll

Uttalanden om Arsredovisningen;

Ar upprittad enligt Arsredovisningslagen

Ger en rattvisande bild av resultat och stallning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar

Vi tillstyrker att arsstimman faststaller resultatrakning och balansrakning.
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Uppdrag och genomforande enligt Aktiebolagslagen Notering

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar;

Granskning av forslag till disposition av bolagets ansamlade vinst Ingen vinst-
utdelning

Sarskilda regler for allmannyttiga bostadsbolag foreslagen

Granskning av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning

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

Handlat i strid mot aktiebolagslag, arsredovisningslag eller bolagsordning
Slutsats:
Vi har avslutat var granskning och kommer att avge en ren revisionsberattelse.

I denna presentation belyser vi fokusomraden och vasentliga bedomningar i arets
revision for styrelsens information.
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Gardstenbostader - Fokusomraden 2014

Fokusomraden Granskning Notering

Bolagsstyrning - Verksamhetsovergripande riskhantering och intern kontroll

Granskning och uppfoljning av
styrande dokument i samband med
forvaltningsrevision och uppfoljning av
tidigare ars sjalvutvardering

Kontrollmiljo, system och struktur

for bolagsstyrning av stor Inga vasentliga iakttagelser i

betydelsen for intern kontroll och revisionen.
kvalitet i finansiell rapportering. - Riskanalys
« Intern kontrollplan
Inkopsprocessen - Investeringar och underhall
Granskning och uppfoljning av
Risk for felaktiga beslut om styrande dokument och rutiner i
investeringar och underhall samband med forvaltningsrevisionen Inga vésentliga iakttagelser i
och tester; revisionen.
Risk for oegentligheter ..
y Inkop Viasentlig paverkan i redovisning av
Risk for felaktig redovisning och Attest projektu%cggfter av nya 5
skattemassig fordelning mellan redovisningsprinciper — se sidan 7.

investering och underhall . Projektredovisning

. Projektuppfoljning
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Gardstenbostader - Fokusomraden 2014

Fokusomraden

Granskning

Notering

IT-system

Gardstensbostader driver en
transaktionsintensiv verksambhet i
en komplex systemmiljo.

For vasentliga processer sasom
hyresdebitering, drift, underhall, 1oner,
anlaggningsredovisning har
systemstod och kontroller utviarderats.

Inga vasentliga noteringar fran
granskning av processer och intern
kontroll.
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Gardstenbostader
Redovisnings- och revisionsfragor

Noteringar

Kommentar

Nya redovisningsregler— K3

* Ny redovisningsprincip har inforts 2014 med retroaktiv
omrakning av 2013.

*  Huvudsaklig effekt fran forandrad redovisning av underhéll och
projektutgifter

»  Anskaffningsvirde pa byggnad fordelas pa komponenter vars
livslangd definierats. Tillkommande utgifter:

- Utbyte av identifierad komponent laggs till
anskaffningsvardet

- Eventuellt redovisat varde pa den utbytta komponenten
bokas bort

- Ny komponent laggs till anskaffningsviardet om den ar
aktiverbar — dvs kan visa pa ekonomiska fordelar

- Lopande underhall och reparationer kostnadsfors

» Storre andel aktiverade utgifter i projekt aktualiserar
nedskrivningsprovning.

Koncerngemensam bedomning har skett av
komponenters definition. Fordelning har
skett efter analys av byggnadens alder och
genomforda respektive planerade projekt.

Implementering har kravt omfattande
forberedelser och bedoms vara val
genomford.

Péverkan i omrakning av 2013 summeras i

+

Minskat underhall som utgors av utbyte
av komponent i byggnad och darmed
aktiveras.

Okade avskrivningar

Okat forvaltningsresultat om 8,7
Mkr

Okade avskrivningar om 1, 4 Mkr
Okat viirde pa byggnad om 6,4 Mkr
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Gardstenbostader
Redovisnings- och revisionsfragor

Noteringar Kommentar

Affarsmissighet — investeringar

Lonsamhetskrav for enskilda investeringsbeslut har i

I i lut har att beakta sarskild ler fo .
nvesteringsbeslut har att beakta sarskilda regler for Koncernen beslutats tll 5% 2014,

allmannyttiga bostadsbolag och affairsmassighet i beslut.

Investeringskalkyler som visar en ldgre lonsamhet maste
Frﬁgestéillning blir aktualiserad vid inVeSterinngeShlt dar sarskilt motiveras enhgt I'lktlan er frin koncernen.

anskaffningsutgift Gverstiger marknadsvérde. Lonsamhetskravet ar enhetligt for samtliga
fastighetsinvesteringar och baseras pa koncernens
langsiktiga perspektiv som fastighetsiagare.

Som underlag for berakning av marknadsvarde satts
avkastningskrav utifran oberoende aktorer och beaktat
lage och risk.

Vi betonar vikten av att de 6verviganden som motiverar
en investering som inte méter marknadsmassiga
avkastningskrav sarskilt anges i beslutsunderlaget .
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Gardstenbostader
Redovisnings- och revisionsfragor

Noteringar Kommentar

Viarderingsfragor - fastigheter » Vi bedomer Framtidens modell och antaganden rimliga.
Marknadsvarde berdknas pa bolagets fastigheter Bolaget har per bokslutsdagen gjort en nedskrivning pa
baserat pa forvantade hyresintakter samt Gardsten 7:2 om 0,4 MKkr dar bokfort varde 6verstiger
normaliserade driftskostnader. beriknat marknadsvirde.

Projektfastigheter bedoms individuellt. Nedskrivningsbehov a v Gardsten 6:3 (garage) om ca 14,7
Varderingsprovning sker arligen for hela bestandet Mkr.

eller nar indikation foreligger. Modell och » Ingen nedskrivning gors da Gardsten 6:3 (garaget) kan
antaganden for vardering har bedémts anses ha ett nara nyttjandesamband med
koncerngemensamt och baserar sig pa bostadsfastigheterna Gardsten 4:16 och Gardsten 10:10
marknadsmaissiga avkastningskrav. Modellen ar och att intdkterna fran dessa tre fastigheter kan
oforandrad mot foregaende ar. aggregeras till en kassagenererande enhet vid virderingen.

Vardering ligger till grund for bedomning av bokfort
varde i bolaget och for Framtiden-koncernens
arsredovisning.

Verkligt varde for bolagets totala bestand uppgar till
1 225 Mkr jamfort med 1 130 Mkr 2013. Bokfort
varde uppgar till 492 Mkr.
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Gardstenbostader
Redovisnings- och revisionsfragor

Investerings - och Underhallsplan 2015-2019

Underhall

2015 72,6 Mkr
2016 77,2 MKr
2017 47,5 Mkr
2018 37,5 Mkr
2019 37,2 Mkr
Summa 272 Mkr

Baserat pa bolagets plan och forvantade kassafloden finns det god beredskap for kommande underhallsbehov.

Budgeterat fastighetsresultat fore underhall for 2015 uppgar till 77 Mkr.
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