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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 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 riskbeddmning - att arsredovisning inte innehaller vasentliga Sarskilda regler for allmannyttiga bostadsbolag

felaktigheter

Beaktar delar av intern kontroll som ar relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisning Granskning av styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning:

och uppnar en rattvisande bild av resultat och stallning Granskat om vasentliga beslut, atgarder eller férhallanden beddéms leda till ersattningsskyldig mot

Omfattar inte granskning och uttalande om effektivitet i intern kontroll bolaget

Granskat om handlat i strid mot aktiebolagslag, arsredovisningslag eller bolagsordning.

Granskning av annan information

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

Uttalanden Slutsats:

Ar uppréttad enligt Arsredovisningslagen Vi har avslutat var granskning av arets bokslut. Vi forvantar oss att avge en ren revisionsberattelse.

Ger en rattvisande bild av resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i | denna presentation belyser vi fokusomraden och vasentliga bedémningar i arets revision for styrelsens
Sverige information.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar

Vi tillstyrker att arsstdmman faststaller resultatrakning och balansrakning.
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2. Revisionsprocess 2021

Kunskaper om verksamheten

o Planeringsmote Stadsrevisionen BOkSIUtsgranSknlng

« Oversiktlig Granskning 31/8 - Tertial 2

»  Forvaltningsrevision/intern kontroll - Lagesrapportering « Granskat om redovisningsprinciperna dverensstammer med de som

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

o Styrelsemdte « Reviderat och testat vasentliga resultat och balansposter pa bolagsniva
« Garnskat koncernrapportering i Cognos

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

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

. . N . ramen for var forvaltningsrevision
Intern kontroll i system och processer sékerstaller vidare

kvalitet i finansiell rapportering. Vi bedémer 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.

Fokus-

o Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
omraden
Framtidens fastighetsforvaltande bolag driver en Var revision omfattar en kartlaggning och Vi ser att en uppféljning och atgard har skett av foregaende ars
transaktionsintensiv verksamhet i en komplex beddmning av rutiner fér generella IT kommentar och vi tycker bolaget tagit ytterligare ett kliv framat vad
systemmiljo. Vasentliga processer sasom kontroller centralt hos Framtidens IT samt  géaller dess IT-Milj¢

hyresdebitering, anlaggningsredovisning samt I6ner sker  lokalt hos bolagen.
lokalt i dotterbolag. Framtidens IT hanterar
koncerngemensamma driftsrelaterade fragor.

Implementering av Agresso kommer att granskas inom ramen for 2022

Var granskning av vasentliga processer X .
ars revision.

baseras pa en kombination av test av
kontroller — bade systembaserade och Inga vasentliga noteringar.
manuella — samt substansgranskning.

Inom investeringsprocessen har vi fokuserat pa foljande Granskning och uppféljning har skett Var granskning och uppféljning av arsbokslutsbedomningar har skett
vasentliga omraden och risker; av styrande dokument och rutiner utan vasentliga noteringar.
. Redovisning av projekt och utvardering av avseende;
investering respektive kostnadsféring av e Godkéannande av inkdp
underhall e Godkannande av investeringsbeslut
e Investeringsbeslut och underlag samt efterlevnad mot policy
e Risken for rorelseframmande inkop e Uppfdljning av pagaende projekt

och stickprovsvis test mot underlag
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden forts.

Fokﬂus- Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
omraden
Fastighetsforvaltning innebar speciella regler kring moms  Var granskning omfattar bedémning och Var granskning har rimlighetsbeddémt hantering och justeringsposter i
och uttagsbeskattning saval som inkomstbeskattning. stickprov i rutiner kring momshantering skatteberakning utan vasentliga noteringar. Oppet yrkande i likhet med
samt uppféljning och beddémning av tidigare ar reckommenderas.

Som foljd av K3 aktiveras projekt i hdgre grad vilket

ocksa skapar storre skillnader mellan skattemassig underllag. for skatteberdkning och Fulla ranteavdrag uppnas aven i ar 2021.
. L . . w redovisning.
hantering och bokféringsmassig hantering och staller an
hogre krav pa goda rutiner och dokumentation.
Framtiden och dess dotterbolag omfattas sasom Var granskning omfattar bedémning av Vi har inte nagra noteringar om vasentliga avsteg eller brister baserat pa
kommunala och allmannyttiga bostadsbolag av speciella rutiner genom forfragningar samt lasning Vvar revision.
lagar och regler inom upphandling och av protokoll och beslutsunderlag.
bostadsforvaltning.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Viarderingsfragor - fastigheter

Marknadsvarde berdknas pa bolagets fastigheter baserat pa férvantade hyresintakter samt
normaliserade driftskostnader. Projektfastigheter bedéms individuellt.

Vardering ligger till grund for bedémning av bokfért varde i bolaget och for Framtiden-
koncernens arsredovisning. Marknadsvarde (avkastningsvarde) for bolagets totala bestand
uppgar till 49,2 mdkr jamfort med 43,6 mdkr 2020. Bokfort varde uppgar till 15,5 mdkr (14,7
mdkr).

I enlighet med redovisningsregler i K3 ska vardering ske pa minsta kassagenererande enhet
varmed vardering sker fastighet for fastighet. Ackumulerade nedskrivningar i befintligt bestand
ar fortsatt begransade som resultat av de senaste arens aterférda nedskrivningar i takt med
sankta avkastningskrav i B och C lagen.

Nedskrivningsbehov noteras emellertid i pagaende nybyggnationsprojekt.

Varderingsproévning sker tva ganger arligen for det befintliga bestandet till syfte fér bedémning
av varden samt extern koncernredovisning enligt IFRS fér Framtiden. Vardering beraknas pa
en intern modell och antaganden fér vardering bedéms koncerngemensamt och baserar sig pa
marknadsmassiga avkastningskrav samt ett urval referensvarderingar. Modellen ar
konceptuellt oférandrad mot foregaende ar. Vi bedémer modell och antaganden rimliga.

Prognoser och projektkalkyler i pagaende nybyggnationsprojekt bedéms 3 ganger per ar i regi
av Framtiden Byggutveckling. Dessa bedémningar ligger till grund for varderingen av de
enskilda pagaende projekten.

Nedskrivning redovisas i takt med upparbetning till dess resterande varde kan férsvaras
baserat pa kalkyl och ev extern vardering.

Under 2021 har nedskrivningar om -48,8 mkr (-109,7 mkr) redovisats i Poseidon i pagaende
projekt. Aterférda nedskrivningar under aret om 31,2 mkr (136,2 mkr), vilket ger ett netto
om -17,6 mkr (+26,5 mkr).

Nedskrivningar beror framst pa tillkommande produktionskostnader i SELMA Etapp A-C -48,8
mkr i enlighet med plan. Aterférda nedskrivningar beror av omarbetning i projekt framfér allt
avs Mandolingatorna om +12,6 mkr, Wadképingsgatan 10,7 mkr samt Adventsvagen 7,9 mkr
samt vilket medfort fler [lAgenheter och lagre produktionskostnader jamfort med initial
beddmning. Ytterligare nedskrivningar estimeras kopplat till fattade investeringsbeslut med
kommande byggstart om ca 172 mkr (196 mkr) huvudsakligen kopplat till Selma 155 mkr.
Hyresférhandlingar kommer inledas avseende etapp A under 2022 vilket kan komma att
férandra nuvarande kalkyler.

Vi beddémer att nedskrivning foljer gallande redovisningsregler och att rimliga underlag finns for
beddmningar i bokslutet.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser

Dokumentation av affarsmassighet i vasentliga beslut

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

Lénsamhetskrav fér enskilda investeringsbeslut har i koncernen bedémits till 5% sedan 2014
och baseras pa koncernens langsiktiga perspektiv som fastighetsagare. Investeringskalkyler
som visar en lagre Idnsamhet ska sarskilt motiveras enligt riktlinjer frin koncernen. Som
underlag for berakning av marknadsvarde beaktas lage och vardear.

Under 2020 fattades ett koncernmassigt dvergripande strategiskt beslut om satsningar pa
socialt utsatta omraden och sk superforvaltning. Avkastningskrav har definierats exklusive
dessa insatser pa forvaltande bolag.

Nedskrivningar har forekommit i ett flertal stérre pagadende nybyggnationsprojekt under senare
ar som resultat av hyresnivaer i kombination med projektkostnader vilket inte nar marknadens
avkastningskrav framfér allt i B resp C lagen.

Investerings- och inriktningsbeslut som fattats bedéms innebara ca 470 mkr i nedskrivningar
baserat pa uppskattade produktionskostnader. Av detta har ca 299 mkr belastat 2017-2021.

Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Avkastningskrav definieras arligen av moderbolaget baserat pa kassaflode fran verksamheter
exklusive investeringar i nybyggnation och konverteringar till Iagenheter. Ett matt pa kassaflode
har mindre paverkan av periodisering och redovisningsregler kopplat till projekt

Vi har som tidigare rapporterat noterat att under en period 6kade antalet investeringsbeslut med
nedskrivningsbehov som resultat av en 6kad nybyggnation och satsning i ytteromraden kopplat
till hyresstrategi kring rimliga hyror.

Arbete har pagatt i koncernen for att dokumentera koncernens principer for affarsmassighet
samt dokumentation i specifika investeringsbeslut for att stédja och tydliggdra de faktorer som
motiverar affarsmassigheten dar avvikelse frdn marknadsmassiga avkastningskrav mm
noteras.

Dokumentation bor finnas infor inriktnings-/investeringsbeslut kring de projektspecifika faktorer
som motiverar affarsmassigheten vid avvikelse fran marknadsmassiga avkastningskrav mm
fran respektive bolags perspektiv. Koncernen har under senaste aren arbetat fram definitioner
och arbetssatt for att etablera projektspecifik dokumentation i vasentliga beslut och projekt.
Koncernen har vidare antagit nya riktlinjer for investeringar samt strategi for lagre
produktionskostnader. Riktlinjer anger ocksa att produktportfélj vara balanserad och att endast
nedskrivningar som beddms relevanta ska ske.

Vi rekommenderar att format for utvardering av projekt inklusive djupare analys av
affarsmassighet vid projekt som indikerar nedskrivningsbehov fortsatter utvarderas och
faststalls infor kommande inriktningsbeslut-/investeringsbeslut samt aven i beslut kopplat till
superforvaltning i relevanta delar.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Redovisning av PRI skuld

PRI skuld - | korthet férandras berakningsgrunderna (diskonteringsranta, livslangd etc) fér ITP 2 | Vi uppmanar att beakta detta och ta fram tillrackliga upplysningar i &rets arsredovisning.
fran 1 januari 2022. Detta kan ge vasentliga effekter och 6kade skulder i redovisningen - samt
dessutom I6neskatt pa det. Effekten kommer att redovisas 2022 i enlighet med regelverk.
Upplysning Idmnas i arsredovisning.

Ny lag om Skattereduktion for maskiner och inventarier Vi har uppmarksammat att bolaget beaktat en tillkommande uppskjuten skatt for detta i sitt
bokslut 2021.

Enligt ny lag kan féretag ha ratt till en skattereduktion motsvarande 3,9% av anskaffningsvardet
for maskiner och inventarier som anskaffats under kalenderaret 2021 (férutsatt de innehas vid
utgangen av 2022). Givet att bolagen har stadigvarande verksamhet och ar skattebetalande sa
bor detta beaktas i uppskjuten skatt for 2021

Bostads AB Poseidon Februari 2022
PWC 10



5. Ovrigt

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Geografisk samordning Fastighetsreglering ar annu inte avslutad.

Fastighetstverlatelser mellan bostadsbolagen inom ramen fér den Koncernen har begart uppskov av stampelskatt i de fall dar fastighetsregleringen inte kommer att vara mgjlig, dvs
geografiska samordningen och en effektivisering av forvaltning mojlighet att skjuta upp betalningen sa lange fastigheten stannar inom koncernen. Denna uppskjutna stampelskatt
skedde i april 2016. redovisas inte som skuld i bolaget forran den dag avsikt finns att sélja utanfér koncernen. Uppskjuten stampelskatt om

Transaktionerna har reglerats i avtal sa att agande 24 Mkr rapporteras som eventualforpliktelser.

redovisningsmassigt bedoms ha évergatt.

Vardeodverforing Utdelning féreslas om 788 tkr for 2021. Utdelningen ar beraknade utifran regler i lagen om allmannyttiga bostadsbolag.
Vi har inte nagra kommentarer till berakning.

Koncernbidrag har lamnats fran Poseidon till Framtiden och vidare till Stadshus med 71Mkr i syfte att resultat- och
skatteutjamna i koncernen. Koncernbidrag bedéms inte innebara nagon reell vardedverforing dad kompensation erhalls
med aktiedgartillskott motsvarande koncernbidrag med avdrag for skattereduktion varmed eget kapital netto ar
opaverkat.

Hantering ar konsekvent med tidigare ar och hanteringen i koncernens évriga bostadsbolag och stddjs av Boverket. Till
grund for var bedéomning har vi inhamtat berakningsmodell som stddjer att transaktioner ar sammankopplade i berakning
och tid.

Ovriga fragor avseende foérvaltningsrevision/intern kontroll Vi har inte identifierat nagra andra vasentliga fragestallningar eller iakttagelser.
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Tack!

Huvudansvarig revisor
Karin Olsson

+46 709 29 12 81
karin.olsson@pwc.com
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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 godkénnande. | avsaknad av skriftligt godk&nnande, 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.

© 2020 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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