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Riskbedomning och fokusomrade
Oversikt av 2024 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
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Tvister
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lakttagelser fran
granskning av
arsbokslut per
2024-12-31

Building abetter
working world™ o



lakttagelser fran var granskning
Redovisnings-, revisionsfragor & bedémningsposter

Omrade

Marknadsvérdering 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 1AS 40.

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

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

lakttagelse och kommentar

Verkligt varde pa GoteborgsLokalers fastigheter uppgar
per 2024-12-31 till 2 837 mnkr, i jamforelse med 2 565
mnkr per 2023-12-31. Vardet har okat till foljd av
investeringar under aret. Faktisk vardeférandring
motsvarar en 6kning om ca 7,1 %.

Varderingen har upprattats av extern oberoende
varderare, SVEFA. SVEFA har ijanuari 2025 bekraftat att
resultatet av deras varderingsutlatanden per december
2024 ar fortsatt aktuella.

Vi har aven stickprovsvis granskat indata i varderingen for
att sékerstalla att varderingen baseras pa faktiska
hyresnivaer, att varderingen baseras pa faststéllda
parametrar samt att avkastningsvardet per fastighet ar
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

Tvister Forvaltnings AB Goteborgslokaler har en pagdende tvist Hoég EY analys/slutsats: Bolagets bedémning och
med entreprendr som under 2022 gatt i konkurs. beslut om att inte reservera beddms som rimlig
Entreprendren kraver bolaget pa ca 26 mkr (varav 19 mkr givet rddande osédkerhet.

ar fakturerat som entreprendren skickat till bolaget).
Forvaltnings AB Goteborgslokaler har ca 40-50 mkr som
de havdar &r kostnader som uppstatt for ej korrekt
genomfoért arbete (varav ca 13 mkr som eventuellt skulle
tackas av tecknad byggfdrsakring).

Forvaltnings AB Gdteborgslokaler &r inte padrivande i
tvisten da man 4r medvetna om att entreprenéren inte
kommer ha mdjlighet att betala ersattningen som man
tycker sig vara berattigad, daremot sparas denna
dokumentation som nagon form av "motargument" i den
man entreprenéren driver pa adrendet.

Per dagens datum ar situationen oférandrad.
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lakttagelser fran var granskning
Redovisnings-, revisionsfragor & bedémningsposter

Omrade lakttagelse och kommentar Vasentlighet Bed6mning
Kartldaggning IT-milj6é » Som en del av var riskbedémning har vi utfért en Hog Vi har ej identifierat nagra
kartldggning av de affarssystem som har vasentlig vasentliga risker med avseende
betydelse for bolagets finansiella processer. For koncernen pa IT-miljén

har vi identifierat féljande affarssystem som vasentliga fér
var revision:

» Unit4 ERP

» Proceedo

» Cognos Controller

» Eftersom samtliga system driftas av Intraservice har
kartldggningen utforts av EY:s revisionsteam som granskar
Go6teborgs stad. Kartlaggningen har utforts med stéd av
EY:s specialister inom IT-revision.

» For Forvaltnings AB GoéteborgsLokaler har vi identifierat
ytterligare tva bolagsspecifika system, dar revisionsteam
for Forvaltnings AB GéteborgsLokaler genomfért
kartldggningen. Systemen som identifieras ar féljande:

» PM
» 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 2024-12-31 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

.
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BuiI:iing a better
working world



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

Momsprocessen
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Vid var granskning av bolagets hantering av ingdende momsavdrag
pa administrativa kostnader 2023 noterades att bolaget baserade
avdragen pa en berékning mellan momspliktig verksamhet och icke-
momspliktig verksamhet. Férdelningen baserades pa yta hos dels de
externa kunder som bolaget skéter hyresaviseringen for och dels for
bolagets egna ytor samt en komponent av andel av bolagets
medarbetare som arbetar med icke-momspliktiga ytor.

Var bedémning var att det fanns risk for att Skatteverket inte skulle
godta den anvanda fordelningsgrunden och rekommenderade
bolaget att utreda om berakningen av fordelningen skedde utefter
nu gdllande regler.

GoteborgsLokaler har under 2024 utrett bolagets hantering via
extern konsultbyra. Enligt utredarnas uppfattning &r det sannolikt
att Skatteverket inte skulle godkdnna nuvarande modell. De gér
daremot bedémning att fordelningsgrund baserad pa antalet
forvaltade hyreskontrakt sannolikt skulle kunna accepteras av
Skatteverket vid en ndrmare genomgang.

GoteborgsLokaler kommer framat tilldmpa rekommenderad
fordelningsnyckel.

>

Vi ser positivt pa att
GoéteborgsLokaler gjort en extern
utredning av drendet, och ser
positivt pa férandring av
fordelningsnyckel i enlighet med
rapporten fran de externa
utredarna.

| en dom fran Kammarratten i
Stockholm 24 januari 2024
underkdnde Skatteverket anvand
fordelningsnyckel och paférde
skattetilldgg da bolaget inte
[dmnat tillracklig information om
hanteringen. Detta trots att
bolaget tidigare ar informerat om
och fatt hanteringen accepterad.
Vi rekommenderar darfér
bolaget att framdver lamna
information om anvand
fordelningsnyckel i deklaration av
moms.

Forvaltnings AB
GoéteborgsLokaler kommer
att anvanda uthyrda
lokalhyreskontrakt som
fordelnings/berakningsgrun
d for att berdakna den
avdragsgilla ingaende
momsen i bolagets
blandande verksamhet.
Detta styrks dven av
Skeppsbrons Skatts
utredning (2024-11-04) om
berdkning av den
avdragsgilla ingaende
momsen i blandad
verksamhet.

Revidering, kontroll fér
berdkning av den
avdragsgilla ingdende
momsen i blandad
verksamhet kommer att ske
arligen eller vid stora
forandringar
forvaltningsportféljen.




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 tjdnster | » | samband med vara processgenomgangar bland Framtiden- » Virekommenderar att det » P3a koncerninterna tjanster avtal:

- avtal koncernens bolag har det noterats att det féreligger manga sakerstalls att samtliga Avtal finns med Framtidens
koncerninterna tjanster. Koncerninterna tjanster behdver koncerninterna tjanster inom Lonecenter. |
tydligt utvarderas utifrdn samma krav som for externa Framtiden-koncernen externférvaltningsuppdragen har vi
leverantérer. Vi har noterat att det saknas formella avtal for formaliseras i avtal. skriftliga férvaltningsavtal pa
management fee samt koncerninterna byggtjanster. samtliga uppdrag. Detsamma galler
Avsaknaden av avtal medfor att det foreligger en risk for » Vi rekommenderar vidare att all centrumutveckling. |
oklarheter i ansvarsférdelningen mellan parterna, inklusive det sikerstalls att avtal finns stadsutvecklingsprojekt dar
internprissattning. 4ven kopplat till andra Framtiden bygqutveckling

» Vinoterar vikten i att det finns tydlighet i avtal kring vilka koncerninterna tjanster. samordnar processen tecknas

tjanster som avses, prissattning etc utifran ett flertal separat avtal for varje projekt. Dock
regelverk inklusive skattemassiga aspekter. finns ingen budget satt for

processen i tidiga skeden, haller
med om att detta ar ett

problem. Om revisorerna tycker sa
far vi ta upp detta med FBU tidiga
skeden och justera i avtalen.
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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.

Investeringsprocessen

Investeringsprocessen
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Beskrivning

>

>

Vid granskning av bolagets rutin for
investeringsporcessen 2023 noterades att
ingen formell slutrapport tas fram nar
investeringar fardigstalls. Bolaget stammer
varje manad av investeringar med |6pande
sa kallade "ldgesrapporter", dar aspekter
som tidplan och utfall mot budget och beslut
foljs upp. Ingen ytterligare formell rapport
tas fram utover bolagets ldgesrapporter.

Under 2024 har det formaliserats en rutin
for att ta fram formella slutrapporter i
samband med projektavslut.

Vid granskning av bolagets rutin for
investeringsprocessen 2023 Bolaget
noterades att formell rutin for regelbunden
inventering av materiella
anlaggningstillgangar saknas.

Bolaget har en rutin fér beddmning av
komponentférdelning och bedémning av
utrangering av komponenter i samband med
projektavslut och aktivering av
nyanskaffningar. Bolaget har ocksa en rutin
for att se dver utrangering av inventarier i
samband med anskaffningar av nya
inventarier.

Rekommendation

>

Vi ser positivt pa den
implementerade rutinen och
rekommenderar bolaget att
sdkerstalla att den formella
slutrapporten aterrapporteras
till beslutsfattare till
investeringsbeslutet.

Vi noterar att var
rekommendation fran
féregaende ar har atgéardats.

Vi rekommenderar bolaget att
utvardera behovet av en
kompletterande kontroll
genom regelbunden
inventering av register éver
materiella
anlaggningstillgangar.

Bolagets kommentar

>

Ej tillampligt

Vi kommer utéver vad som beskrivits dven lagga till
féljande moment i rutinen:

| samband med investeringsanalys fore godkdnnande
av investering/projekt ha med analys om ev. paverkan
om utrangering alt omvardering komponent
kvarstdende ar (exvis om paverkan pa stomme/grund
etc.).

Vi kommer dven till var mall fér
komponentredovisning i samband med projektavslut
Idgga till att avstamning ska ske om ev. utrangering
foreligger samt dokumentera detta i Excel filen med
komponent och utrangerat belopp.

Med dessa tillkommande aktiviteter / rutiner ser
bolaget att vi kommer ha en regelbunden inventering
av vara anldaggningstillgangar med komponenter,
avskrivningstider, ev. utrangeringar hanteras pa ett
tillfredstallande satt.




Tack
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