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lakttagelser fran
granskning av
arsbokslut per
2024-12-31

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 Bostadsbolagets
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 Bostadsbolagets fastigheter uppgar per 2024-12-31 till
37 801 mnkr, i jdmforelse med 35 727 mnkr per 2023-12-31 dvs. en
vardeminskning om ca 5,8 %.

Till féljd av varderingen har nedskrivningar av befintliga fastigheter
genomfoérts under aret om 4 mnkr, tidigare ars nedskrivningar av
befintliga fastigheter har aterférts om 33 mnkr. Darutdver har en
nedskrivning genomforts av en projektfastighet om 111 mnkr.

Varderingen har upprattats av koncernens varderingsgrupp under
ledning av Jessica Kruse. | jamférande syfte har dven 90 (60) externa
varderingar inhdmtats i november 2024, hélften var fran Newsec och
CBRE.

Newsec och CBRE har ijanuari 2025 bekraftat att resultatet av deras
varderingsutladtanden per november 2024 &r fortsatt aktuella.

Koncernen har under 2024 gjort &ndringar av varderingsmodellen. Okat
antalet externvarderade fastigheter och anvént resultatet fran dessa i
redovisningen. | fastigheter med bade bostader och lokaler varderas
dessa numera var for sig. Tidigare har fastigheterna varderats med ett
avkastningskrav som viktats baserat pa omsattningen. Var bedémning &r
att koncernen ar forsiktig i sina antaganden men att marknadsvardena
ligger inom rimliga varderingsintervall. Vi bedémer vidare att de
andringar som gjorts 2024 leder till en mer rattvisande vardering

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 sakerstalla
att den baseras pa faktiska hyresnivaer och pa faststallda 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

Kartldaggning IT-milj6é

lakttagelse och kommentar

Som en del av var riskbedémning har vi utfért en kartldggning av de
affarssystem som har vasentlig betydelse for bolagets finansiella
processer. F6r koncernen har vi identifierat féljande affarssystem som
vasentliga for var revision:

» Unit4 ERP
» Proceedo
» Cognos Controller

Eftersom samtliga system driftas av Intraservice har kartlaggningen
utforts av EY:s revisionsteam som granskar Goteborgs stad.
Kartldaggningen har utférts med stéd av EY:s specialister inom IT-revision.

For Bostadsbolagen inom Framtiden-koncernen har vi identifierat
ytterligare ett system, Fast2, dar revisionsteamet for Goteborgs stads
bostads AB genomfort kartldggningen.

Vasentlighet

Ho6g

Bedomning

Vi har ej identifierat nagra
vasentliga risker med avseende
pa IT-miljon

Transparensredovisningen

Framtiden-koncernens bolag har fatt fragor frdn Konkurrensverket
tidigare ar kring hur de anser att de uppfyller kraven enligt
transparenslagen. Framtiden-koncernens stéllningstagande ar att man
inte omfattas av transparenslagen.

EYs bedémning ar att varje offentligt dgt féretag som omsatter mer én 40
MEUR omfattas av regelverket kring s k 6ppen redovisning. Det finns inga
klara riktlinjer kring vare sig rapportering eller granskning av den 6ppna
redovisningen.

Bolaget har i arsredovisningen fér 2024 inkluderat upplysning om att
bolaget inte omfattas av Transparenslagen men i den man det &nda
omfattas beddmer bolaget att erforderliga upplysningar aterfinns i
arsredovisningen.

Hoég

Vart yttrande kommer i likhet
med féregdende ar att [dmnas
med sarskild skrivelse. Detta for
att det saknas tydliga riktlinjer
fran lagstiftaren vad en éppen
redovisning ska innefatta och vi
kan darfér inte bedéma om
arsredovisningen innehaller all
efterfragad information.

Granskningen ar slutférd. Vi
invantar signerad
arsredovisning och déarefter
[dmnas yttrandet i enlighet med
Insynslagen.

Confidential — All Rights Reserved




03

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.

Confidential — All Rights Reserved




04

lakttagelser fran
granskning av intern
kontroll
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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

Hyresaviserings-processen

Kommanditdeldgaravtal
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| 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 fér management fee
samt koncerninterna byggtjanster. Avsaknaden av avtal medfér
att det féreligger en risk for oklarheter i ansvarsfordelningen
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 som kradver attest eller annat
godkannande vid andring av grunddata. Bolaget har ingen formell
uppféljning av gjorda dndringar i grunddata. Notering kvarstar
fran foregdende ar.

Vid bokslutsgranskningen 2023 noterade vi att det saknades
kommanditdeldgaravtal for de tre kommanditbolag dar Goteborgs
stads bostads AB ar komplementdr och Fastighetsbolaget Bredfjall
AB ar kommanditdeldgare.

Under 2024 har avtal upprattats. Vi har last avtalen och bedémer
att de innefattar de omraden vi férvéntar oss av ett
kommanditdeldgaravtal.

» Virekommenderar att det sékerstalls >
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.

» Tidigare rekommendation bedéms
atgardad.

Ekonomiavdelningen fér
Bostadsbolaget har upprepade
ganger stéllt fragan till koncernen
om specifikation / féljesedel som
underlag till fakturorna men egj
fatt aterkoppling.

Vi kommer se 6ver mgjligheten
att dels 3 till en féréndring i
Fast2 sd att &ndring av grunddata
behdver godkannas
systemmassigt, dels se dver om vi
kan 3 ut logglistor for att i
efterhand folja upp gjorda
forandringar.
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Building a better
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Goteborgs stads bostadsaktiebolag, org.nr 556046-8562

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Goteborgs stads bostadsaktie-
bolag for rakenskapsaret 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Gote-
borgs stads bostadsaktiebolags finansiella stéllning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ov-
riga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen och ba-
lansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisoms ansvar: Vi ar oberoende i forhdllande till Goteborgs
stads bostadsaktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och d&ndamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredo-
visningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar &ven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodvandig for att uppratta en arsredovisning som
inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande di-
rektoren for bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphdora med verksamheten eller inte har na-
got realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsherattelse som inne-
haller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och in-
hamtar revisionshevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for att ut-
gora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasent-
lig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig in-
formation eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med héansyn till omstandighetema, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningarire-
dovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och verkstéllande di-
rektoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revis-
ionsbevisen, om det finns ngon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sa-
dana héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppméarksamheten pa upplysningama i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktomn eller, om saddana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvadrderarvi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet
i arsredovisningen, daribland upplysningama, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionema och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om be-
tydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatt-
ningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrel-
sens och verkstéllande direktorens forvaltning av Goteborgs stads bostadsak-
tiebolag for rakenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direkt6-
ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhal-
lande till Goteborgs stads bostadsaktiebolag enligt god revisorssed i Sverige
och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland an-
nat en beddomning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bola-
gets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets an-
gelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagen-
heteri ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska
skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningaroch
bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgdras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e  pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sa-
kerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revis-
ion som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka at-
garder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del aven revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi profess-
ionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revis-
ionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi foku-
serar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som arva-
sentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg, den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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