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Ekonomisk revision PWC 2021

Informationsdrende

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling AB:

Anteckna avldmnande av revisionsrapport avseende 2021

Sammanfattning

PWC revisionsrapport avseende rakenskapsaret 2021 ar fardigstalld. Rapporten belyser fokusomraden och
vasentliga bedomningar i arets revision. | rapporten framgar att en sa kallad ren revisionsberattelse forvdntas
avges.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddomning ur ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan

Arendet har inte varit foremal fér samverkan

Bilagor
1. PW(C revisionsrapport 2021

Arendet

Revisionsrapport ska antecknas.

Beskrivning av drendet

Arlig granskning har utférts avseende 2021.

Bolagets bedémning

Bolaget anser att rapporten ska antecknas och rekommendationer kommer att hanteras.
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1. Revisionsprocessen 2021

Kunskaper om verksamheten

« Planeringsmoéte Stadsrevisionen (koncerngemensamt)

Bokslutsgranskning

« Oversiktlig granskning 31/8 - Tertial 2

« Early Warning /Foérvaltningsrevision/Intern kontroll - Lagesrapportering
*  Granskat om redovisningsprinciperna dverensstammer med de som

« Bokslutsgranskning - Slutrevision /méte med foretagsledning anvandes foregaende ar

« Styrelsemote « Reviderat och testat vasentliga resultat och balansposter pa bolagsniva

*  Projektgranskning i samverkan och till stdd for revisionen i férvaltande
bolag

+  Granskning av koncernrapportering till moderbolaget

*  Granskning arsredovisningshandling




2. Vart uppdrag

Uppdrag och genomforande enligt aktiebolagslagen

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

Rapport om arsredovisning Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Granskning av arsredovisningen: Granskning av forslag till disposition av bolagets ansamlade vinst
Baseras pa revisorns riskbedémning - att arsredovisning inte innehaller vasentliga felaktigheter Granskning av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning:
Beaktar delar av intern kontroll som ar relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisning och uppnar en Granskat om vasentliga beslut, atgarder eller férhallanden bedéms leda till
rattvisande bild av resultat och stallning ersattningsskyldig mot bolaget

Omfattar inte granskning och uttalande om effektiviteti intern kontroll Granskat om handlati strid mot aktiebolagslag, arsredovisningslag eller

) . . bolagsordning.
Granskning av annan information

Vi har last arsredovisningshandling och bedémt om det finns information som ar oférenlig med
arsredovisningen

Uttalanden Slutsats:

Vi har avslutat var granskning av bokslut och férvantar oss att avge en sa kallad ren
Ar upprattad enligt Arsredovisningslagen och K3 revisionsberattelse.
Ger en rattvisande bild av resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige | denna presentation belyser vi fokusomraden och vasentliga bedomningar i arets

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar revision for styrelsens information.

Vi tillstyrker att arsstdmman faststaller resultatrdkning och balansrakning.



3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden

Foretagsdvergripande

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

Var granskning omfattar uppf6ljning av styrande dokument, policys samt riskanalys och
internkontrollplan inom ramen for var férvaltningsrevision.

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

Intaktsmodell
Projekt i genomférandeskede debiteras projektledartid utifran tidredovisning. Timtariff baseras pa
personalkostnad samt andel av gemensamma kostnader.

Tid och kostnader for tidiga skeden tacks av utvecklingsarvode. Ovriga kostnader som inte &r
projektspecifik kompenseras av administrationsarvode.

Vasentliga processer i bolaget utgdr av projekthantering - faktura- och avtalshantering,
projektuppféljning och styrning samt vidaredebitering av projektkostnader och administrativa
arvoden.

Var granskning har omfattat genomgang av rutiner samt bedémning av vasentliga beslut -
inklusive investeringsbeslut.

Under féregaende ar gjordes utredningar relaterade till nybyggnationsprojekt med direkt koppling
till ett konsultuppdrag. Det ledde i sin tur till en genomgang av rutiner och projektorganisationen
inom bolaget som under 2021 har implementerats successivt med bl.a. férandring av
processbeskrivningar och rollférdelningar.

Som foljd av detta har vi i revisionen genomfort en utvidgad genomgang av projekt. Fér mer
detaljerade kommentarer och rekommendationer - se kommande sidor.

Bolagets debiteringsmodell syftar till att fordela direkta och indirekta projektutgifter och utgar fran
principen av marknadsmassig prissattning. Projektledningsarvode & timtariffer justeras arligen
utifrin antaganden om belaggning och kostnader.

Vi rekommenderar fortsatt Idpande utvardering av modellen och utgiftskomponenter som ingar i
projektledararvode med hanseende till affarsmassighet i prissattning. Enligt var forstaelse har
prissattningen varit oférandrad under aret, men avses att justeras under 2022.



3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden

Projekthantering - prognostisering & vardering

Beddmningen av Idnsamheten pa de enskilda projekten gors
utifrén en 50 arigt kassaflédesmodell i enlighet med
instruktioner fran moderbolaget. Internt IGnsamhetskrav
uppgar till 5% i kalkylranta, inkluderande 2% i
inflationsantagande. | praktiken innebar det ett langsiktigt
avkastningskrav om 3%.

Under 2020 antogs en ny strategi for nybyggnation dar den
framsta férandringen mot tidigare avser ett 6kat fokus pa att
sanka produktionskostnader och 6kad I6nsamhet i
projektportfdlj. De uppdaterade riktlinjer innehaller fortydligade
ramar och riktlinjer kring definition av affarsmassighet och
kriterier for ev avsteg fran Idnsamhetskrav och projekt som
indikerar nedskrivningsbehov.

Se kommentar pa s 6 avseende ansvar for dokumentation
kring affarsmassighet.

Vi rekommenderar att rutiner fortsatt utvarderas for att férfina
kvalitet i projektprognoser, bedémning av tidpunkt och
omstandigheter nar en ombeddmning av vardering bor goras i

skenet av noteringar kring olika arbetssatt bland projektledare.

Vi rekommenderar vidare att rutiner fér dokumentation
avseende versioner och férandringar mellan versioner
tydliggors sa att det finns en tydlig sparbarhet i dokumentation
som underbygger initialt beslut och férandringar darefter.

Vi rekommenderar fortsatt att koncernen upprattar en analys
och dokumentation av affarsmassigheten i nuvarande modell
dver Ibnsamhetsbeddmning. Den mer branschtraditionella
I6bnsamhetsmodell, 10 arigt kassaflode jamte restvarde,
anvands vid beddmningen av marknadsvarde och potentiella
nedskrivningsbehov.

Kommentar till rekommendation:

Detta ar koncernens modell sedan 2014. Den nya strategin for
investeringar i nyproduktion ar beslutad 2020-06-12. Strategin

innebar, bland annat, styrning mot 5% lI6nsamhet, begransning
i nedskrivningar och krav pa att direktavkastning uppnas.

Vi kommer att fortsatta utveckla rutiner och arbetssatt med
syfte att kvalitetssé@kra underlag och tydliggéra processen for
besluti olika skeden.

Analys av affarsmassigheten i nuvarande modell hanteras av
moderbolaget.



3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden

Projekthantering — Kalkyler och estimat

Rutiner for I6pande vardering och rapportering till férvaltande
bolag for manatlig redovisning och uppdatering ar val
implementerade. Infér dessa rapporteringar sker avstdmning
om behov av uppdaterade varderingar. Avstdmning gors av
controller och finansansvarig pa moderbolaget.

Ekonomiavdelningen framsta verktyg i avstamningar pa
projektniva ar Nedskrivningsfilen som bestar av olika input fran,
projektledare, projektchefer, Antura, investeringsbeslut och
I6bnsamhetskalkyler. Projekthanteringssystemet Antura syftar
primart till att dokumentera/styra projekten. Det innebar att
prognoser och utfall fran Antura men aven andra underlagi
form av kalkyler behdver handpalaggning for att
overensstamma/kopplas ihop med Nedskrivningsfilen.

Vi noterar fran var granskning att dokumentation och loggning
kan forstarkas. | flera fall forekommer manuell palaggning och
I6nsamhetskalkyler dverensstdmmer inte med den vardering
som aterfinns i investeringsbeslut. Differenser har aven noterats
i projektkostnader. Hanteringen avseende projektuppfdljning
kopplat till Antura ar inte alltid enhetlig vilket riskerar goéra
uppfdljning projekt-/personberoende.

For att sakerstalla full sparbarhet behévs en samlad
dokumentation kring manuella justeringar och férandringar samt
paverkan pa vardering i "Nedskrivningsfilen”. En tydlig
sarskillnad mellan pagaende och avslutade projekt och koppling
till slutkalkyl hade vidare bidragit till tydlighet och enklare
uppfoljning i filen.

Vi rekommenderar att nasta steg i processkartlaggning tas for
att koppla pa redovisning och vardering i projekt inklusive
rutiner for kvalitetssakring och genomgang.

Viktiga omraden i denna kartlaggning avser dokumentation och
sparbarheti gjorda bedémningar, avstamningar och andra
andringar summerat nedan:

* Virekommenderar att rutiner for dokumentation av versioner
av Iénsamhetskalkyler faststalls sa sparbarhet sakerstalls
och dverensstdmmelse med vardering, projektkostnader och
over-/undervarde i investeringsbesluten.

* Virekommenderar vidare att projektledare arbetar med
enhetliga kalkylformat da det skapar forstaelse mellan
anstallda, avdelningar och andra intressenter och darmed
Okar kvalitet.

* Virekommenderar att fortsatta arbeta med att input till
Nedskrivningsfilen, att projektledare dokumenterar och
hanterar projekten pa ett likartat satt i Antura for att fa en
overgang till ekonomi med minimal manuell hantering och
extra insats.

* Virekommenderar er att se 6ver rutinerna for avslut av
projekt dar slutkalkyler och borttagning av projekt i
Nedskrivningsfilen sker i skalig tid efter avslutande.

* Virekommenderar att tydlig versionshantering och logg
implementeras i Nedskrivningsfilen for att kunna se
forandringar som skett och vad status ar.

Kommentarer till fokusomrade;

| ett investeringsbeslut har vi uppmarksammats pa att for lagt
marknadsvarde har angivits. Tva andra avvikelser som
presenterades vid granskningen har utretts och ingen kand
avvikelse kvarstar.

Kommentarer till rekommendation;

Vi arbetar med enhetliga kalkylformat, dock uppdateras de
fortidpande varfor tidigare startade projekt kan ha andra
kalkylformat som var gallande vid det projektets uppstart.

Vi kommer att fortsatta utveckla rutiner och arbetssatt med syfte
att kvalitetssakra underlag och tydliggtra processen fran tidigt
skede till avslut.

Beskrivning av framtagande av Nedskrivningsfil ska
sammanstallas. Tydlig versionshantering ska sattas.



3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden

Projekthantering — Beslutsordning

Vi har i var granskning noterat att det i flera fall
forekommer kalkyler och eller viktiga estimat pa
projektniva som saknar godkdnnande/genomgang — sk
fyra-6gons princip. Flera projektledare beskriver att
kalkylerna som anvands inte varit foremal for konkret
genomgang och kvalitetssakring.

Summering av vardering av pagaende projekt sker i en
samlad dokumentation, "Nedskrivningsfilen”. Denna
dokumentation uppdateras formellt 3 ganger per ar och
ligger till grund for de férvaltande bolagens vardering av
projekt och bokfdring av ev nedskrivningar/aterféringar av
tidigare gjorda nedskrivningar.

Formell review och godkannande sker inte av
dokumentation och forandringar i Nedskrivningsfilen. Vi
noterar att det per 31 december finns 3 olika versioner av
denna fil.

Var rekommendation ar rutinmassigt och Iépande arbeta
med kvalitetssakring och dokumentation minska risk for
felaktigheter i viktiga dokument.

Kommentar till fokusomréade:

Vi kommer att fortsatta arbetet med att fortydliga arbetssattet sa
medarbetarna kadnner trygghet i sitt arbete. Vi har under 2021
gatt igenom processer, forstarkt [dgesrapportering och infort
fordjupande projektavstamningar.

Via breddad Styrgrupp kvalitetssakrar vi kalkyler I6pande under
projektets olika faser.

Projekt som gar upp for investeringsbeslut granskas av
Affarsutvecklare FBU, breddad styrgrupp FBU samt koncernens
kalkylgrupp. Ytterligare genomlysning sker av Teknisk chef pa
moderbolaget tillsammans med avdelningschef Projekt-
avdelningen och VD pa Framtiden Byggutveckling.

Infor patecknande av kontrakt sakras gallande kalkyler. VD
tecknar kontraktet och granskar kalkylerna.

Avseende Nedskrivningsfilen ges muntligt godkdnnande av
upparbetning och nedskrivning vid manadsvisa méten med
moderbolagets finansfunktion. Infor arsbokslut kommer beslut
att dokumenteras skriftligt.

Filen ar sparad i 3 olika stadier av framtagande; fore finansiella
poster, efter finansiella poster samt efter ev justeringar med
forvaltande bolag. Beskrivning av framtagande av
Nedskrivningsfil ska sammanstallas. Tydlig versionshantering
ska sattas.



3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden

Projekthantering — Hyres, kostnad och
indexnivaer i kalkyler

Vi har i var granskning av projekt och kalkyler noterat
att flera storre aterforingar har skett under aret da
kalkyler forbattrats mot tidigare kalkyler. De
forandringar som framst paverkat kalkylerna positivt
ar hyresnivaerna.

Ett sadant exempel ar Selma Stad dar aterféringar
skett med 103 Mkr pa grund av forbattrade hyror for
bostader och lokaler. Nivaerna paverkar dock inte
narliggande projekt som fortfarande har
nedskrivningar, ex Selma Etapp A.

Var rekommendation ar tillse att utvardering av
projektprognoser och vardering specifikt beaktar
vasentliga antaganden som kan paverkar vardering av
projekten och i synnerhet projekt dar risk for
nedskrivning foreligger.

Vi rekommenderar att fortsatt utvardera produktion,
hyres och indexnivaer for att minska fluktuationer mellan
aren. Det kan exempelvis innefatta att titta pa
hyresnivéer i liknande projekt allt eftersom de
fardigstalls for att fa en mer rattvis bild. Bedémningar
boér dokumenteras.

Vi har férstatt att bedémningar for arets pagaende
projekt sarskilt har beaktat indexering/bedémd
kostnadsokning.

Hyresantaganden i Selma (Poseidon) har inte
uppdaterats per 31 december i vantan pa
hyresforhandling 2022. Detta kan innebara férandringar
i varderingen.

Kommentar till rekommendation:

Rutiner for att satta produktionskostnad, marknadsvardering samt
berakning av nedskrivning/6vervarde finns. Projekt som utfors i
etapper uppdateras |6pande allt efter tidiga etapper fardigstalls och
hyresférhandlats. Beddmning om nya vardering gors i samrad med
moderbolaget.

| vissa projekt skiljer sig forutsattningarna at, t ex om ett projekt har
investeringsstod eller ej. Detta paverkar hyressattning varfor det aven
i narliggande omraden kan vara kraftigt divergerande hyressattning.

Vi kommer att fortsatta se 6ver rutinerna for att sakerstalla korrekt
hantering inom koncernens bolag.



3. Resultat av var granskning avseende risk- och

fokusomraden

Skatter & moms

Fastighetsférvaltning respektive byggverksamhet innebar speciella regler kring moms
och uttagsbeskattning saval som inkomstbeskattning.

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

Lagar och regler

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

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

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

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

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Inget att rapportera pa denna punkt.
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Tack!

Huvudansvarig revisor
Karin Olsson

+46 709 29 12 81
karin.olsson@pwc.com

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 godkadnnande. | avsaknad av skriftligt godkéannande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers

AB/PricewaterhouseCoopers AB inte nagot som helst ansvar gentemot ndgon 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 fér dem som férelegat vid uppdragets utférande.

© 2022 PricewaterhouseCoopers i Sverige AB. Alla rattigheter forbehalls. | detta dokument avser "PwC” PricewaterhouseCoopers i Sverige AB som ar medlemsforetag i PricewaterhouseCoopers
International Limited, dar vart och ett av medlemsféretagen ar en separat juridisk enhet.
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