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Oversikt
revisionsst



Riskbedomning och fokusomrade
Oversikt av 2023 ars revision

Revisionens omfattning

Over5|ktI|g gransknlng av Férvaltningsrevision

deldrsbokslut i augusti Granskning av arsbokslut
Granskning av intern kontroll och

rutiner

Véasentliga omraden
Bokslutsprocessen Intaktsredovisning
Fastighetsvarderingsprocessen Materiella anldggningstillgangar
Hyresaviseringsprocessen Tvister
Inképs- och utbetalningsprocessen Kartlaggning IT-miljd
Investeringsprocessen
Loneprocessen

Revisionsberattelse
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lakttagelser fran
granskning av
arsbokslut per
2023-12-31

Building a better
working world™ -



lakttagelser fran var granskning
Redovisnings-, revisionsfragor & bedémningsposter

Omrade

Marknadsvardering av
fastighetsbestand (inkl
Projektutveckling)

| legal enhet tillampas
regelverket K3 och
forvaltningsfastigheter varderas
till anskaffningsvarde minskat
med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar.

Koncernens fastighetsinnehav
inkl. forvaltningsfastigheter
under uppférande, redovisas till
verkligt varde enligt IAS 40.

Forvaltningsfastigheter ar
beloppsmadssigt den mest
vasentliga posten i koncernens
och Familjebostaders
balansrakning.

Syftet med vardering for legal
enhet ar att identifiera
eventuella nedskrivningsbehov
inom fastighetsbestandet, samt
uppfylla upplysningskrav enligt
tilldmpade regelverk. For
koncernen varderas hela
bestandet for att redovisa
forvaltningsfastigheter till
verkligt varde.

lakttagelse och kommentar

Verkligt varde pa Familjebost&ders fastigheter uppgar per 2023-12-31
till 30 171 mnkr, i jamforelse med 31 651 mnkr per 2022-12-31 dvs. en
vardeminskningom ca 4,7 %.

Till foljd av varderingen har nedskrivningar av befintliga fastigheter
genomforts under aret om 24,3 mnkr. Darutéver har en nedskrivning
genomforts av en projektfastighet om 84,3 mnkr.

Varderingen har upprattats av koncernens varderingsgrupp under
ledning av Jessica Kruse. | jdmforande syfte har aven 60 externa
varderingar inhdmtats i november 2023, hélften var fran Newsec och
Svefa.

Newsec och Svefa har i januari 2024 bekraftat att resultatet av deras
varderingsutlatanden per november 2023 &r fortsatt aktuella.

EY:sinterna fastighetsvarderingsspecialist har bedémt koncernens
tillampade varderingsparametrar sdsom avkastningskrav, hyresékning,
drift- och underhallskostnader samt [angsiktig vakans. Var bedémning ar
att koncernen ar forsiktig i sina antaganden men att marknadsvardena
ligger inom rimliga varderingsintervall.

Vi har aven stickprovsvis granskat indata i varderingen for att sakerstalla
att varderingen baseras pa faktiska hyresnivaer, att varderingen baseras
pa faststéllda parametrar samt att avkastningsvardet per fastighet &r
korrekt beraknat.

Vi har noterat att anpassningar skett av varderingsparametrar for
individuella fastigheter.

Vasentlighet

Hog

Bedomning

Var bedémning &r att
forvaltningsfastigheterna ari allt
vasentligt korrekt redovisade per
den 31 december 2023.
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lakttagelser fran var granskning
Redowsnlngs- revisionsfragor & bedomnlngsposter

Kartldggning IT-miljd Som en del av var riskbedémning har vi utfort en Vi har ej identifierat nagra vasentliga risker
kartldggning av de affarssystem som har vasentlig med avseende pa IT-miljon
betydelse for bolagets finansiella processer. For
Familjebostader i Géteborg AB har vi identifierat foljande
affarssystem som vasentliga fér var revision:
» Unit4 ERP
» Proceedo

» Cognos Controller

» Eftersomsamtliga system driftas av Intraservice har
kartldggningen utférts av EY:s revisionsteam som granskar
Goéteborgs stad. Kartldggningen har utforts med stéd av
EY:s specialister inom IT-revision.

» FOr bostadsbolageninom Framtiden-koncernen har vi
identifierat ytterligare ett system, Fast 2, dar
revisionsteamet fér Bostads AB Poseidon genomfort
kartldggningen.

Transparensredovisningen » Framtiden-koncernensbolag har fatt fragor fran Hég Granskning pagar
Konkurrensverket tidigare ar kring hur de anser att de
uppfyller kraven enligt transparenslagen. Tidigare ar har
stallningstagandet varit att man inte omfattas av
transparenslagen.
» Konkurrensverket har i beslut fattat december 2023
beddmt att bolaget omfattas av Transparenslagen.

» EYs beddmning i nuldget ar att styrelseni varje foretag som
omsdtter mer an 40 MEUR behdver uppratta en beskrivning
(6ppen redovisning) oavsett om foretaget har nagra
transaktioner med det allménna eller ej och beskriva de
férhallanden som finns. Det finns inga klara riktlinjer kring
vare sig rapportering eller granskning av den 6ppna
redovisningen.

» Bolaget har i arsredovisningen fér 2023 inkluderat
upplysningar i syfte att folja Transparenslagens intention.
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Summering av
noterade avvikelser
(SAD)



Summering av noterade avvikelser

Nedan har vi beskrivit de avvikelser vi har identifierat under var granskning av arsbokslutet per 2023-12-31 och dess effekt pa resultatet fér

perioden.
Faktiska rattade avvikelser 0
Faktiska ej rattade avvikelser 0
Ej rattade avvikelser som avser bedémningar 0
Summa ej rattade avvikelser fore skatt 0
Skatteeffekt 0
Summa av ej rattade avvikelser efter skatt 0

Under var granskning har vi summerat avvikelser i belopp, klassificering samt presentation och upplysning avseende respektive post i den finansiella rapporteringen,
som ar presenterad av bolaget, och jamfort med det belopp, klassificering eller presentation och upplysning som vi anser ar korrekt.
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lakttagelser fran
granskning av intern
kontroll

BuiIZiing a better
working world

.

S



Vasentliga processer

Vi har i var revisionsplan identifierat féljande vasentliga processer. Baserat pa utférd granskning har
vi upprattat en rapportering i avvikelseform dar vi endast lyfter vara iakttagelser samt
forbattringsforslag pa efterféljande bilder.

Process

Bokslutsprocessen

Fastighetsvarderingsprocessen

Hyresaviseringsprocessen

Ink&ps- och utbetalningsprocessen

Investeringsprocessen

LOneprocessen




lakttagelser intern kontroll

Efter genomférd granskning av den interna kontrollmiljén har en évergripande bedémning av den interna kontrollen i respektive process utférts och vi sammanfattar

nedan vara iakttagelser och rekommendationer.

Beskrivning

Rekommendation

Bolagets kommentar

» | samband med genomgangen av investeringsprocessen har det
framkommit att det finns projekt av betydande belopp som
redovisas under rubriken "Pagaende arbete" i redovisningen, men
ar slutférda. Detta ar en effekt av det systembyte som skedde
fran och med 2022-01-01, da aktiveringen av projekt i
anldggningsregistret inte skett efter denna punkt. Framsta
orsaken &r brist pa personal mer ratt kompetens fér att
genomfdra aktiveringen i anldggningsregistret. Som féljd av detta
har ocksd genomgangen av gamla och stillastdende projekt inte
prioriterats. Givet detta sa &r det svart att uttala oss om i rutinen
kring aktivering av avslutade projekt,

» Enligtinformation fran féretagsledningen kommer de att se éver
hanteringen och férvéntas slutfort arbetet innan arsskiftet 2023-

Investeringsprocessen 12-31.

Uppdatering per arsbokslutet 2023

» Det noteras att bolaget innan arsbokslutet aktiverat de slutférda
projekten som inte hade aktiverats i anldaggningsregistret per
2022-12-31. Per 2022-12-31 klassificerades ca 1,2 miljarder kr
manuellt som Byggnader & Mark och det bokférdes en
schabloniserad avskrivningom 3,5%, om totalt 28,9 mnkr. Vi har
genom stickprovsvisa kontroller bedomt att avskrivningen var ca
15% for hdg per 2022-12-31 efter jamférelse mot avskrivning
efter aktivering pa respektive komponent i anldggningsregistret.

» Det noteras vidare att bolaget inte per 2023-12-31 aktiverat
samtliga projekt som slutférts under 2023. Totalt aterstar ca 261
mnkr att aktivera i anldggningsregistret. Per 2023-12-31 har en
schabloniserad avskrivningom 3% bokférts om totalt 3 mnkr.

Vi rekommenderar bolaget att
sdkerstalla korrekt hanteringinnan
arsskiftet 2023-12-31, och om behov
anses finnas se dver rutinen kring
aktivering samt genomgang av gamla
projekt for att sakerstalla korrekt
hanteringi redovisningen.

Vi bedémer att det inte féreligger nagot
vasentligt fel i redovisningen. Men vi
rekommenderar bolaget att under 2024
se Over rutinen kring aktivering samt
genomgang av gamla projekt for att
sdkerstalla korrekt hanteringi
redovisningen.

> Arbetet med att aktivera gamla
projekt pagar och beréknas vara
klart till drsskiftet.

Nagra projekt som slutférts under
2023 kvarstar att aktiverai
anldggningsregistret och planeras
vara aktiverade senast 31 mars
2024 i 6vrigt ar allt annat nu
aktiverat. Arbete pagdr med att
se dverinvesteringsprocessen
inklusive projektredovisning och
aktivering.
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lakttagelser intern kontroll

Efter genomférd granskning av den interna kontrollmiljén har en évergripande bedémning av den interna kontrollen i respektive process utférts och vi sammanfattar
nedan vara iakttagelser och rekommendationer.

Beskrivning

Rekommendation

Bolagets kommentar

Investeringsprocessen

Investeringsprocessen >

Léneprocessen

Inképsprocessen

I samband med genomgang av bolagets rutin for pagaende
investeringar noteras att en 6vergripande rutinbeskrivning
saknas. Bolaget har ndgot styrdokument samt h&nvisning till
koncerngemensammarriktlinjer, men ingen bolagsspecifik
rutinbeskrivning som férklarar de olika stegen i processen samt
hur koncerngemensamma riktlinjer tillampas och/eller foljs.
Exempelvis i samband med personalbyteni blir rutinbeskrivningar
relevanta.

Bolaget har en framtagen rutin fér regelbunden inventering av
materiella anldggningstillgdngar. Det framgar att inventering ska
ske arligen. Vi noterar att ingen inventering genomférts under
2023.

Vi har granskat rutinen for I6neprocessen. | samband med
granskningen har det noterats att Lonerevisionen for anstdllda
utan facklig tillhérighet inte ar helt formaliserad. For fackligt
anslutna anstallda finns protokoll fran Ioneférhandlingar mellan
HR och respektive fack, medan resterande anstalldas nya I6ner
kommuniceras till respektive chef via mejl fran HR med en
sammanstalining pa de nya Iénerna. Det finns ingen formaliserad
sammanstéalining pa utfallet fran Iénerevisionen.

Vi har granskat bolagets rutin fér inkdpsprocessen. | samband
med genomgang har det noterats att ingen formell
efterhandskontroll 6ver direktupphandlingar fér att sékerstalla att
dessa inte 6verskrider de belopp som tillater direktupphandling
enligt LoU. Det ar Bestallarens ansvar att kontakta
Inkdpsavdelningen, enligt inkdpsreglerna, men det finns inget
systemstdd som hindrar en Bestallare att gora stérre inkép via
Fast2.

Virekommenderar bolaget att uppratta
en av ledningen antagen
rutinbeskrivning fér évergripande
innebdrd och hantering av rutinen.

Virekommenderar bolaget sékerstéller
att rutinen avseende regelbunden
inventering av materiella
anlaggningstillgdngar efterlevs.

Vi rekommenderar att utfallet fran
Idnerevisionsprocessen formaliseras pa
ett tydligare vis for anstallda utan
facklig tillhérighet. Forslagsvis att en
sammanstallning pa personer med nya
I6ner skrivs ut och signeras av ldamplig
person. Detta for att 6ka sparbarheten i
beslutet.

Virekommenderar bolaget att se dver
mojlighet att inféra en kontroll for att
sdkerstalla att efterlevnad av LoU
tilldmpas.

>

Arbetet med att upprétta en
Overgripande rutinbeskrivning
kommer tas med i planeringen
infor ar 2024.

Vi tar med oss synpunktenoch
tydliggdr ansvaret kring
genomfdrandet av inventeringen
infér ar 2024. Under varen 2023
pabérjades arbetet med att gora
en totalgenomgang av alla
inventarier.

Vi tar med oss synpunkten och
kommer formalisera utfallet av
|dnerevisionsprocessen for
anstdllda utan facklig tillhérighet
pa ett tydligare vis.

Vi tar med oss synpunkteni

arbetet med inkdpsprocessen och
ser dver mdjligheten att inféra en
kontroll kring uppféljningav LoU.
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lakttagelser intern kontroll

Efter genomférd granskning av den interna kontrollmiljén har en évergripande bedémning av den interna kontrollen i respektive process utférts och vi sammanfattar
nedan vara iakttagelser och rekommendationer.

Beskrivning

Rekommendation

Bolagets kommentar

Bokslutsprocessen

Hyresaviseringsprocessen

Hyresaviseringsprocessen = »

I samband med genomgang av bolagets bokslutsprocess noteras
det att en dvergripande rutinbeskrivning saknas. Bolaget har
nagot styrdokument samt h&nvisar till koncerngemensam
ekonomihandbok, men ingen bolagsspecifik rutinbeskrivning som
forklarar de olika stegeni processen. Bolaget har en inarbetad
rutin och arbetsférdelning fér bokslutsarbetet, som verkar
fungera bra, men exempelvis i samband med personalbyten blir
rutinbeskrivningar relevanta.

Vi har granskat bolagets rutin for hyresaviseringsprocessen. |
samband med genomgang av bolagets rutin noteras att Fast2
saknar funktion som kraver attest eller annat godkdnnande vi
andring av grunddata. Bolaget har ingen formell uppféljning av
gjorda férandringari grunddata.

| samband med granskning av hyresintdkter i arsbokslutet
genomfordes stickprovstestning av hyresavtal utifran bolagets
objektslistai Fast2. Urvalen gjordes slumpmadssigt for att kunna
verifiera korrektheten i objektslistan. Det noterades att tva avtal i
vart urval saknades; SGS Studentbostader (objektnr. 2518-0599)
samt ett férrad (objektnr. 1108-2001).

Vi noterar vikten av att avtal finns dokumenterade och tillgdngliga
som stdd for verksamheten.

>

Virekommenderar bolaget att uppratta | »
en av ledningen antagen

rutinbeskrivning fér évergripande
innebdrd och hantering av

bokslutsarbetet.

Virekommenderar bolaget att se dver >
behovet att inkludera en kontroll for
andrad grunddata.

Virekommenderar att >
dversyn/stickprovskontroller

genomfors for att sdkerstdlla
fullstandigheteni de tillgangliga

avtalen.

Arbetet med att upprétta en
rutinbeskrivning fér
bokslutsarbetet kommer tas med i
planeringeninfér ar 2024.

Systemstédet som finnsii
dagslaget mojliggdrinte en
inbyggd funktion for attest av
andringar i grunddata dock tas
detta med som dnskemal vid byte
av system framdover. Vi tar ocksa
med oss och undersdker behovet
av uppfdljning av andrad
grunddata i processarbetet.

Vi arbetar med att ytterligare
digitalisera uthyrningsprocessen
for att oka sparbarhet och minska
risk for tex. felsortering.
Stickprovskontrollen har nu lagts
till som moment i de I6pande
stickprovskontroller som gors
inom uthyrningen.
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lakttagelser intern kontroll

Efter genomférd granskning av den interna kontrollmiljon har en évergripande bedémning av den interna kontrollen i respektive process utférts och vi sammanfattar
nedan vara iakttagelser och rekommendationer.

Process

Beskrivning

Rekommendation

Bolagets kommentar

Koncerninterna tjdnster -
avtal

>

| samband med vara processgenomgangar bland Framtiden-
koncernens bolag har det noterats att det féreligger manga
koncerninternatjanster. Koncerninternatjanster behdver tydligt
utvérderas utifrdn samma krav som for externa leverantérer. Vi
har noterat att det saknas formella avtal kring dessa tjanster.
Avsaknaden av avtal medfor att det foreligger en risk for
oklarheteri ansvarsférdelningen mellan parterna, inklusive
internprissattning.

Vi noterar vikteni att det finns tydlighet i avtal kring vilka tjanster
som avses, prissattning etc utifran ett flertal regelverk inklusive
skattemadssiga aspekter.

» Virekommenderar att det sdkerstalls

att samtliga koncerninterna tjanster
inom Framtiden-koncernen formaliseras
i avtal.

» Virekommenderar vidare att det

sakerstalls att avtal finns dven kopplat
till andra koncerninterna tjdnster.

» Frdgan kring koncerninterna

tjianster/avtal kommer att ses
dver och hanteras pa
koncernniva, men &r inte en
prioriterad fraga.
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