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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

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

Granskning av annan information

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

Uttalanden

Ar uppréttad enligt Arsredovisningslagen

Ger en rattvisande bild av resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar

Vi tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrédkning och balansrakning.

Forvaltnings AB Framtiden
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Granskning av forslag till disposition av bolagets ansamlade vinst
Sarskilda regler fér allmannyttiga bostadsbolag
Granskning av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning:

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

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

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

| denna presentation belyser vi fokusomraden och vasentliga bedémningar i arets

revision for styrelsens information.
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2. Revisionsprocess 2022

Kunskaper om verksamheten

Bokslutsgranskning

Planeringsmoéte Stadsrevisionen
« Oversiktlig Granskning 9/9 samt 12/9 - Tertial 2

« Early Warning /Férvaltningsrevision/Intern kontroll - Légesrapportering « Granskat om redovisningsprinciperna overensstammer med de som
« Bokslutsgranskning - Slutrevision /mote med foretagsledning anvandes féregaende ar.
« Styrelseméte « Reviderat och testat vasentliga resultat och balansposter pa bolagsniva.

« Testat konsolidering for koncernrapportering i Cognos —
Bredfjallkoncernen och Bostadsbolagskoncernen.
« Granskning arsredovisningshandlingar fér Bostadsbolaget och legala

bolagen

Forvaltnings AB Framtiden Februari 2023
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Kontrollmiljo, system och struktur for bolagsstyrning och Var granskning omfattar uppfoljning av

efterlevnad av dgardirektiv ar av stor betydelse for Framtiden-  styrande dokument, policys samt riskanalys L

koncernen som kommunala bolag. och internkontrollplan inom ramen fér var Inga vasentliga iakttagelser.
férvaltningsrevision.

Intern kontroll i system och processer sdkerstaller vidare Vi beddémer vasentliga processer och rutiner i

kvalitet i finansiell rapportering. 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 sasom
hyresdebitering, anlaggningsredovisning samt |6ner
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 angaende
I6senordsersattningen for Raindance som ej féljer good practice.
Ledningen har adresserat fragestallningar och koncerngemensamma
krav stalls pa Fast2.

| 6vrigt inga vasentliga noteringar.

Koncerngemensamma férberedelser infor implementering av Agresso
har pagatt under ett par ar. Bostadsbolaget har per 2023-01-01
implementerat Agresso, denna observation ar darfor ej aktuell efter
bytet.

Eftersom driften av bolagets IT-miljé och darmed
aven informations- och IT-sakerhetsarbetet ar
outsourcat till leverantor behdver organisationen
uppratta ett systematisk arbete kopplat till ansvaret
som bestallarorganisation.

Under granskning har vi noterat att det
saknas avtal och SLA:er som tydligt visar
bada parters ataganden som i sin tur
bland annat underbygger systems
sakerhet och informationens
fullstandighet, riktighet och integritet.

Till foljd av avsaknad av SLA:er noterar vi
koncerndvergripande att det inte kravstalls
mot leverantor, for att sakerstaller att IT-
drift och IT-tjanster levereras enligt avtal
och i enlighet med organisationens policy
och mal.

Rekommendation har lamnats i Lagesrapport att det finns avtal och
SLA:er som tydligt visar bada parters ataganden som i sin tur bland
annat underbygger systems sakerhet och informationens fullstandighet,
riktighet och integritet.

Vidare rekommenderas att bolaget utvecklas som bestallarorganisation
och darmed agerar proaktivt som kravstallare mot leverantorer. Bolaget
bdr aven uppratta och genomfora regelbundna uppfdljningar med
leverantorer for att sakerstélla att leveransen fran dessa
Overensstammer med avtalad och férvantad niva.

Forvaltnings AB Framtiden
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden forts.

Inom investeringsprocessen har vi fokuserat pa Granskning och uppféljning har skett av Var granskning och uppféljning av arsbokslutsbedémningar har skett
féljande vasentliga omraden och risker; styrande dokument och rutiner avseende; utan vasentliga noteringar.
¢ Redovisning av projekt och utvardering av o Godkannande av inkdp Mindre noteringar har rapporterats i Iagesrapportering kopplat till

investering respektive kostnadsforing av underhall projekthantering om brister i att IdGpande sékerstélla inlAmnandet av

* Godkannande av investeringsbesiut projektavslut for att inte riskera nagon periodiseringsproblematik. Detta

¢ Godkannande av projekt som budgetuppfdljning samt uppfoljning utfall mot budgetering for att projekt skall aktiveras och bérja att avskrivas | bokforingen i ratt
; R N . i projekt .
¢ Risken for rorelseframmande ink&p period.
o Uppfolining av pagaende projekt och
stickprovsvis test mot underlag
Férvaltnings AB Framtiden Februari 2023
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

Framtiden och dess dotterbolag omfattas sasom kommunala  Var granskning omfattar bedémning av rutiner ~ Vi har inte nagra noteringar om vasentliga avsteg eller
och allmannyttiga bostadsbolag av speciella lagar och regler genom forfragningar samt Iasning av protokoll ~ Prister baserat pa var revision.
inom upphandling och bostadsférvaltning. och beslutsunderlag.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

Fokusomraden

Beskrivning

Resultat och observationer

Slutsats

Under ar 2018 avslutades en skatterevision hos
Bostadsbolaget som bland annat inkluderade en
revision av bolagets hantering av det "utvidgade
reparationsbegreppet (URB). Detta begrepp
innefattar mojligheter for bolaget att skattemassigt
gora vissa direktavdrag pa reparationer och
underhall av férvaltningsfastigheterna som enligt
redovisningsmassiga regler istallet ligger till grund for
att aktiveras i balansrakningen och skrivas av arligen
genom vardeminskningsavdrag. Detta féranleder en
temporar skillnad mellan redovisning och
beskattning.

| var granskning har vi gatt igenom
bolagets processer for beslutande av de
direktavdrag som genomforts
skattemassigt. 2020 tog vi hjalp av
skattespecialist hos PwC for denna
beddmning och genomférde da en
intervjubaserad granskning dar vi ocksa
genomfdrde stickprov och gick igenom
underliggande dokumentation.

| ar har vi endast foljt upp att punkten
fortfarande kvarstar.

Vi har inte nagra noteringar om vasentliga avsteg eller brister baserat pa
var revision. Bolaget har sedan féregaende ar och var utékade
granskningsansats av skatter, fortsatt att forbattra processen. Detta
genom att projektansvariga och ansvariga fér redovisning har en
forstaelse for den beddmning som behdver genomféras nar det kommer
till méjliga skattemassiga direktavdrag och aktivering i redovisning.

Fastighetsforvaltning innebar speciella regler kring
moms och uttagsbeskattning saval som
inkomstbeskattning.

Var granskning omfattar beddmning och
stickprov i rutiner kring momshantering
samt uppféljning och bedémning av
underlag for skatteberakning och
redovisning.

Vi har inte nagra noteringar om vasentliga avsteg eller brister baserat pa
var revision av hantering.

Férvaltnings AB Framtiden
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Varderingsfragor - fastigheter

Marknadsvarde beraknas 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. Verkligt varde fér Bostadsbolaget totala bestand uppgar till 37,3 mdkr jamfort
med (38,3 mdkr 2021). Bokfort varde uppgar till 9,1 mdkr (9,0 mdkr 2021).

Ackumulerade nedskrivningar i befintligt bestand ar begransade som resultat av de senaste
arens aterférda nedskrivningar.

Varderingsprovning sker tva ganger arligen for hela bestandet till syfte fér bedémning av varden
samt extern koncernredovisning enligt IFRS for Framtiden. Enskilda fastigheter beraknas nar
indikation foreligger alternativt i projektstart.

Vardering berédknas 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 foregaende ar. Vi bedémer modell
och antaganden rimliga.

Pagaende projekt uppgar till 568 mkr. Ackumulerade nedskrivningar i pagaende projekt uppgar
till 0 mkr per utgangen av ar 2022, likt féregaende ar.

Projektets marknadsvarde till syfte for investeringsbeslut berdknas utifran modell for
investeringsbeslut baserat pa en 50-arig kassaflédeskalkyl. En marknadsvardering i enlighet med
verkligt varde kan ge skillnader i vardering.
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Alla bolagen — affairsméassighet
Bostadsbolaget har att beakta sarskilda regler for allmannyttiga bostadsbolag och
affarsmassighet i beslut.

Lénsamhetskrav for enskilda investeringsbeslut har i koncernen bedémts 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.

Per 2022-12-31 har inga nya investeringsbeslut tagits som innebar nedskrivningar.

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

Arbete har pagatt i koncernen for att dokumentera koncernens principer for affairsmassighet samt
dokumentation i specifika investeringsbeslut fér att stddja och tydliggéra de faktorer som
motiverar affirsmassigheten dar avvikelse fran marknadsmassiga avkastningskrav mm noteras. |
detta arbetet har ett urval projekt med vasentliga nedskrivningar har sarskilt diskuterats.

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 inga onddiga nedskrivningar ska ske samt
produktportfélj vara balanserad.

Vi rekommenderar att format fér 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. Ansvarsférdelning i beslut och dokumentation mellan
forvaltande bolag och koncernen behdver fortsatt diskuteras i detta arbete.

Foérvaltnings AB Framtiden
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4. Bokslut - revision och redovisningsfragor

Bredfjallkoncernen

lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Varderingsfragor - fastigheter

Fastigheter forvarvade i Bredfjallkoncernen externvarderades i samband med férvarvet
2016 till 493 Mkr. | samband med forvarvet har noterats att fastigheter varit i behov av
underhall och renovering.

Under 2017 forvarvades Fastighetsbolaget Friskvaderstorget KB (namnandrat efter
forvarv) till ett varde om 167 Mkr fran Willhem. Fastigheten externvarderades i samband
med forvarvet till 172 Mkr.

Bokfort varde uppgar till 220 Mkr (204 Mkr 2021) pa fastigheterna i Fastighetsbolaget Bredfjall KB och
Fastighetsbolaget Gropens Gard KB. Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell uppgar till 614
mkr (641 Mkr, 2021).

Fastighetsbolaget Friskvaderstorget har ett bokfort varde pa fastigheten till 60 Mkr (58 Mkr 2021) och
marknadsvarde enligt koncernens varderingsmodell uppgar till 196 mkr (200 mkr 2021).

Vi noterar att upprustning pagar och bolagen sedan férvarv visar negativa resultat kopplat till forhéjda
underhéllskostnader. Pagaende upprustning bedéms ta langre tid och nagon konkretiserad tidplan har
inte satts. Faktiska drift- och underhallskostnader dverstiger vasentligt de antaganden som anvands i
beradkning av marknadsvarde.

Vi har inga iakttagelser kopplat till granskning av vardering eller redovisning av underhallskostnader.

Foérvaltnings AB Framtiden
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5. Ovrnigt
lakttagelser Rekommendationer / PwC:s slutsatser

Utdelning har Iamnats fér 2021 och foéreslas for 2022 i enlighet med regelverk om vardedverforing i lagen om allmannyttiga
bostadsforetag.

Koncernbidrag har lamnats fran Bostadsbolaget till Framtiden om 30,9 Mkr i syfte att skatteutjamna i koncernen. Koncernbidrag
beddms inte ha inneburit nagon formell vardedverféring da bolaget erhallit kompensation med aktieadgartillskott reducerat med
beaktad skatteeffekt. Transaktionerna netto har inte nagon effekt pa eget kapital. Vidare har aven ett koncernbidrag om 32,1 Mkr
ldmnats till Bredfjall AB.

Vardeoverforing

Vasentliga handelser under aret Lagenhetséverlatelser

Den 5 oktober 2021 genomfdordes en bostadsrattsombildning dar 58 av Bostadsbolagets lagenheter i Tynnered évergick till en
bostadsrattsférening. Av dessa 58 lagenheter anskaffade Bostadsbolaget sju av Iagenheterna. Dessa sju lagenheter har under
2022 avyttrats. Vi har stamt av forsaljningarna genom 6verlatelseavtal samt likvidavrakningar utan att identifiera nagra avvikelser.

Markférvéarv
Bostadsbolaget har under aret gjort tva stycken markférvarv. Ett i Biskopsgarden uppgaende till 4,33 mkr samt ett vid
Smorslottsgatan/Roberhéjdsgatan uppgéende till 65,6 mkr. Dessa markférvarv har stamts av mot férvarvsavtal.

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

Forvaltnings AB Framtiden Februari 2023
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Huvudansvarig revisor

Mattias Bygghammar
+46 (0) 10 212 41 75

mattias.bygghammar@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.

© 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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