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Status i revisionen

EY rapporter

Status

Status pa revisionen

Revisionsplanering

Sarskilda redovisnings- /rapporteringsomraden

Fastighetsvardering

Oversiktlig granskning av deldrsrapport 2023-08-31

Granskning av intern kontroll och férvaltningsrevision

Granskning av arsbokslut och arsredovisning

Kvarstaende atgarder
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen ("letter of representation™)
Félja upp vasentliga handelser efter balansdagen
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Oversikt
revisionsstrateqi



Riskbedomning och fokusomrade
Oversikt av 2023 ars revision

Revisionens omfattning

Over5|ktI|g gransknlng av Férvaltningsrevision

delarsbokslut i augusti Granskning av arsbokslut
Granskning av intern kontroll och
rutiner

Véasentliga omraden

Intaktsredovisning
Materiella anldggningstillgangar
Avsattningar

Bokslutsprocessen
Fastighetsvarderingsprocessen
Hyresaviseringsprocessen

Inkdps- och utbetalningsprocessen
Investeringsprocessen
Léneprocessen

Tvister
Kartlaggning IT-milj6é

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

Building abetter

working world™



lakttagelser fran var granskning
Redovisnings-, revisionsfragor & bedémningsposter

Omrade

Marknadsvardering av
fastighetsbestand Ginkl
Projektutveckling)

I legal enhet tilldampas
regelverket K3 och
forvaltningsfastigheter varderas
till anskaffningsvarde minskat
med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar.

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

Forvaltningsfastigheter ar
beloppsmassigt den mest
vasentliga posten i koncernens
och Gardstensbostaders
balansrakning.

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

lakttagelse och kommentar

Verkligt varde pa Gardstensbostaders fastigheter uppgar per 2023-12-
31 till 2 477 mnkr, i jamférelse med 2 530 mnkr per 2022-12-31 dvs. en
vardeminskning om ca 2,1 %.

Till f6ljd av varderingen har nedskrivningar genomférts under aret om
10,5 mnkr.

Varderingen har upprattats av koncernens varderingsgrupp under
ledning av Jessica Kruse. | jamfoérande syfte har dven 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
varderingsutladtanden per november 2023 &r fortsatt aktuella.

EY:s interna fastighetsvarderingsspecialist har bedémt koncernens
tillampade varderingsparametrar sasom avkastningskrav, hyresékning,
drift- och underhallskostnader samt Iangsiktig vakans. Var bedémning &r
att koncernen ar forsiktig i sina antaganden men att marknadsvardena
ligger inom rimliga varderingsintervall.

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

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

Vasentlighet

Hoég

Bedomning

Var bedémning &r att
forvaltningsfastigheterna ar i allt
vasentligt korrekt redovisade.
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lakttagelser fran var granskning
Redovisnings-, revisionsfragor & bedémningsposter

Omrade lakttagelse och kommentar Vasentlighet Bedomning
Kartldaggning IT-milj6é » Som en del av var riskbedémning har vi utfért en kartldggning av de Hog Vi har ej identifierat nagra
affarssystem som har vasentlig betydelse for bolagets finansiella vasentliga risker med avseende
processer. For koncernen har vi identifierat féljande affarssystem som pa IT-miljén
vasentliga for var revision:
» Unit4 ERP
» Proceedo

» Cognos Controller

» Eftersom samtliga system driftas av Intraservice har kartldggningen
utforts av EY:s revisionsteam som granskar Goteborgs stad.
Kartlaggningen har utférts med stod av EY:s specialister inom IT-revision.

» Fo6r Bostadsbolagen inom Framtiden-koncernen har vi identifierat
ytterligare ett system, Fast2, dar revisionsteamet fér Bostads AB
Poseidon genomfoért kartldaggningen.

» For Gardstensbostader AB har vi identifierat ytterligare tva
bolagsspecifika system, dar revisionsteam fér Gardstensbostader AB
genomfort kartldggningen. Systemen som identifieras ar féljande:

» PAL
» Hypergene
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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 for

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

Buil';iinq a better
working world

.

h



Vasentliga processer

Vi har i var revisionsplan identifierat foljande 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

Ink6ps- och utbetalningsprocessen

Investeringsprocessen

Loneprocessen




lakttagelser intern kontroll

Efter genomfdrd 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.

Beskrivning

Rekommendation

Bolagets kommentar

Koncerninterna tjanster - >
avtal

Hyresaviseringsprocessen

Ink6psprocessen

| samband med vara processgenomgangar bland Framtiden-
koncernens bolag har det noterats att det féreligger manga
koncerninterna tjanster. Koncerninterna tjdanster behdver tydligt
utvarderas utifran samma krav som fér externa leverantorer. Vi
har noterat att det saknas formella avtal kring dessa tjanster.
Avsaknaden av avtal medfér att det féreligger en risk for
oklarheter i ansvarsférdelningen mellan parterna, inklusive
internprissattning.

Vi noterar vikten i att det finns tydlighet i avtal kring vilka tjdnster
som avses, prissattning etc utifran ett flertal regelverk inklusive
skattemdssiga aspekter.

Vi har granskat bolagets rutin fér hyresaviseringsprocessen. |
samband med genomgang av bolagets rutin noteras att
hyressystemet saknar funktion fom kraver attest eller annat
godkannande vid andring av grunddata . Bolaget har ingen formell
uppféljning av gjorda andringar i grunddata.

Vi har granskat bolagets rutin fér inkdpsprocessen. | samband
med genomgang har det noterats att ingen formell
efterhandskontroll dver direktupphandlingar for att sakerstélla att
dessa inte 6verskrider tilldtna belopp for arlig direktupphandling
enligt LoU.

» 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 tjanster.

» Virekommenderar bolaget att se dver
behovet att inkludera en kontroll fér
andrad grunddata.

» Virekommenderar bolaget att se dver
mojlighet att inféra en kontroll for att
sakerstdlla efterlevnad av LoU.

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

Vi ser 8ver méjligheterna att fa ut
en logg-lista med dndrad
grunddata i Fast2 och att deni
safall attesteras av
Uthyrningschef.

Vi har tagit fram en rutin gdllande
kontroll sa direktupphandlingar
inte 6verstiger grénsbelopp.
Presentation till organisationen
har skett pa medarbetarméte
16/11.
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lakttagelser intern kontroll

Efter genomfdrd 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.

Beskrivning

Rekommendation

Bolagets kommentar

Investeringsprocessen
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| samband med genomgang av bolagets rutin fér pdgaende
investeringar noteras att en dvergripande rutinbeskrivning
saknas. Bolaget har ett flédesschema samt hanvisning till
koncerngemensamma riktlinjer, men ingen bolagsspecifik
rutinbeskrivning som forklarar de olika stegen i processen samt
hur koncerngemensamma riktlinjer tilldmpas och/eller féljs. Bland
annat i samband med personalbyten blir rutinbeskrivningar
relevanta.

Bolaget féljer upp sina pagaende investeringar pa manatlig basis.
Huvudbokstransaktioner bokas pa specifikt projektnummer i
huvudboken, ddremot sker uppféljning av de pagdende
investeringarna enbart med stéd av Excel. Inget ytterligare
systemstdd anvands vid uppféljning av pagaende investeringar. Vi
noterar att andra bolag inom Framtiden-koncernen anvander
Antura for att I6pande félja upp pagaende investeringsprojekt.

Bolaget saknar en formell rutin fér regelbunden inventering av
materiella anldggningstillgangar.

>

Vi rekommenderar bolaget att uppratta
en av ledningen antagen
rutinbeskrivning fér 6vergripande
innebdrd och hantering av rutinen.

Vi rekommenderar bolaget att
undersdka mojligheten att
implementera systemstéd (exempelvis
Antura, eller liknande system) for
uppféljning av pagaende investeringar
for att minska forlitandet pa Excel-
baserade avstamningar.

Vi rekommenderar bolaget att
implementera en rutin fér regelbunden
inventering av materiella
anlaggningstillgangar.

» Vibeaktar detta och tar fram en

rutinbeskrivning.

» Vi har undersékt annat system-

stod tidigare ndr vi gick in'i
Agresso samt Hypergene (tex
Antura alternativt Hypergene
projektmodul), men kommit fram
till att det foér var del blir for
komplext och ineffektivt. Vi har
tagit stallning till att uppféljning i
excel lampar sig battre da vi har
sa fa investeringsprojekt (12 st
investeringsprojekt 2024).

» Senaste inventering av materiella

AT f6r utrangering gjordes hdsten
2021 (det finns dokumenterat).
Vi kan dokumentera var process
med inféra inventering/utrangera
vartannat ar.
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