Familjebostader i Goteborg AB

Avrapportering av revision per den
31 december 2024

Styrelsemote
2025-02-06

I AN N

LI EI D I
WA




Confidential — All Rights Reserved

01

02

03
04

Status i revisionen

Oversikt revisionsstrategi

lakttagelser fran granskning av arsbokslut per 2024-
12-31 for koncernen och moderbolaget

Summering av noterade avvikelser (SAD)

lakttagelser fran granskning av intern kontroll




Status i revisionen

Revisionsplanering Fastighetsvardering

Oversiktlig granskning av delarsrapport 2024-08-31

Granskning av intern kontroll och férvaltningsrevision

Inhdmta uttalande fran foretagsledningen (”letter of representation”)

Granskning av arsbokslut och arsredovisning
Folja upp vasentliga handelser efter balansdagen

Granskning av transparensredovisning
Slutlig genomgang av signerad arsredovisning

Confidential — All Rights Reserved



01

Overs

ikt

trateg

revisionss




Riskbedémning och fokusomrade
Oversikt av 2024 ars revision

Revisionens omfattning

Oversiktlig granskning av delarsbokslut i Forvaltningsrevision

augusti Granskning av arsbokslut

Granskning av intern kontroll och rutiner

Vasentliga omraden

Bokslutsprocessen Intdktsredovisning
Fastighetsvirderingsprocessen Materiella anldggningstillgangar
Hyresaviseringsprocessen Tvister

Inkps- och utbetalningsprocessen Kartlaggning IT-miljo
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Confidential — All Rights Reserved



02

lakttagelser fran
granskning av
arsbokslut per 2024-
12-31

Building a better
working world™



lakttagelser fran var granskning
Redovisnings-, revisionsfragor & bedomningsposter

Vasentlighet

Bedomning

Omrade

lakttagelse och kommentar

Marknadsvardering av
fastighetsbestand (inkl
Projektutveckling)

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

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

Forvaltningsfastigheter ar
beloppsmassigt 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 tillampade
regelverk. For koncernen varderas
hela bestandet for att redovisa
forvaltningsfastigheter till verkligt
varde.

Verkligt varde pa Familjebostaders fastigheter uppgar per 2024-12-31 till 32 869
mnkr, i jamforelse med 30 171 mnkr per 2023-12-31 dvs. en vardedkning om ca
8,9 %.

Till foljd av varderingen har aterforing skett under aret av tidigare ars
nedskrivningar av befintliga fastigheter om 27,6 mnkr. Darutover har aterféring av
nedskrivning genomforts av en projektfastighet om 84,3 mnkr.

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

Newsec och CBRE har i januari 2025 bekraftat att resultatet av deras
varderingsutlatanden per november 2024 &r fortsatt aktuella.

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

EY:s interna fastighetsvarderingsspecialist har bedomt koncernens tillimpade
varderingsparametrar sasom avkastningskrav, hyresokning, drift- och
underhallskostnader samt langsiktig vakans. Var bedomning ar att koncernen ar
forsiktig i sina antaganden men att marknadsvardena ligger inom rimliga
varderingsintervall.

Vi har dven stickprovsvis granskat indata i varderingen for att sdkerstalla att den
baseras pa faktiska hyresnivaer och pa faststallda parametrar samt att
avkastningsvardet per fastighet ar korrekt beraknat.

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

Hog

Var bedémning ar att
forvaltningsfastigheterna ari allt
vasentligt korrekt redovisade per den
31 december 2024.
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lakttagelser fran var granskning
Redovisnings-, revisionsfragor & bedomningsposter

Kartlaggning IT-miljo e Som en del av var riskbedémning har vi utfort en kartlaggning av Hog Vi har ej identifierat nagra vasentliga risker med
de affarssystem som har vasentlig betydelse for bolagets avseende pa IT-miljon
finansiella processer. For Familjebostader i Goteborg AB har vi
identifierat foljande affarssystem som vasentliga for var revision:
e Unit4 ERP
e Proceedo

e Cognos Controller

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

e FoOr bostadsbolagen inom Framtiden-koncernen har vi identifierat
ytterligare ett system, Fast 2, dar revisionsteamet for Bostads AB
Poseidon genomfort kartlaggningen.

Transparensredovisningen e Framtiden-koncernens bolag har fatt fragor fran Konkurrensverket Hog Vart yttrande kommer i likhet med féregaende ar att
tidigare ar kring hur de anser att de uppfyller kraven enligt Iamnas med sarskild skrivelse. Detta for att det
transparenslagen. Framtiden-koncernens stallningstagande ar att saknas tydliga riktlinjer fran lagstiftaren vad en
man inte omfattas av transparenslagen. Oppen redovisning ska innefatta och vi kan darfor

e EYs beddmning ar att varje offentligt &gt féretag som omsétter inte bedéma om drsredovisningen innehaller all
mer dn 40 MEUR omfattas av regelverket kring s k ppen efterfragad information.

redovisning. Det finns inga klara riktlinjer kring vare sig

X X i o Granskningen ar slutford. Vi invantar signerad
rapportering eller granskning av den 6ppna redovisningen.

arsredovisning och darefter lamnas yttrandet i
e Bolaget hari arsredovisningen for 2024 inkluderat upplysning om enlighet med Insynslagen.

att bolaget inte omfattas av Transparenslagen men i den man det
anda omfattas bedémer bolaget att erforderliga upplysningar
aterfinns i arsredovisningen.

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.

Avvikelse Effekt pa resultatet (MSEK)

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 jamfoért med det belopp, klassificering eller presentation och upplysning som vi anser ar korrekt.
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lakttagelser fran
granskning av intern
kontroll

Building a better
working world

.

S



Vasentliga processer

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

Process

Bokslutsprocessen

Fastighetsvarderingsprocessen

Hyresaviseringsprocessen

Inkdps- och utbetalningsprocessen

Investeringsprocessen

Léneprocessen




lakttagelser intern kontroll — Uppfoljning jmf med 2023

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

och rekommendationer.

Beskrivning

lakttagelser rapporterade 2023

Investeringsprocessen

| samband med genomgangen av investeringsprocessen 2023 framkom
det att det fanns projekt av betydande belopp som redovisas under
rubriken "Pagaende arbete" i redovisningen, men ar slutférda. Detta var
en effekt av det systembyte som skedde fran och med 2022-01-01, da
aktiveringen av projekt i anldggningsregistret inte skett efter denna
punkt. Givet detta sa var det svart att uttala oss om i rutinen kring
aktivering av avslutade projekt.

Det noterades att bolaget innan arsbokslutet aktiverat de slutférda
projekten som inte hade aktiverats i anlaggningsregistret per 2022-12-31.

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 anlaggningsregistret. Per 2023-12-31 har en schabloniserad avskrivning
om 3% bokforts om totalt 3 mnkr.

Uppdatering 2024

| samband med genomgangen av Investeringsprocessen 2024 noteras det
att samtliga avslutade projekt aktiverats i anlaggningsregistret.

Bolaget genomfor en genomgang av samtliga dldre projekt for att
sakerstalla att dessa ska redovisas som pagaende projekt.

Det noteras vidare att bolaget inte per 2024-12-31 aktiverat samtliga
projekt som fardigstallts under 2024. Totalt aterstar ca 320 mnkr att
aktivera i anlaggningsregistret. Avser ett projekt. Per 2024-12-31 har en
schabloniserad avskrivning om 3% bokforts om totalt 3 mkr.

Rekommendation

Vi bedémer att det inte foreligger nagot
vasentligt fel i redovisningen. Men vi
rekommenderar bolaget att se dver rutinen
avseende genomgang av gamla projekt for
att sakerstalla korrekt hantering i
redovisningen.

Bolagets kommentar

Vid avslut av ett projekt ska
slutkostnader, underlag och
fordelningar arbetas fram for att
mojliggora korrekt aktivering i
anlaggningsregistret och vid stora
projekt kan detta droja. Att
slutaktivera i anlaggningsregistret
innan alla underlag ar klara staller till
det systemmassigt om man maste ga
in och ratta for mycket i efterhand
varfor det finns fordelar med att
invanta det slutliga underlaget (och i
detta fall har delaktivering under
projektet gang gjorts) men for att
redovisningen ska bli sa korrekt som
mojligt har darfor aktivering och
avskrivning skett i huvudboken.
Dialog fors internt och med
Framtidens Byggutveckling for att
minimera tiden.
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lakttagelser intern kontroll — Uppfoljning jmf med 2023

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

och rekommendationer.

Investeringsprocessen

Investeringsprocessen

Loneprocessen

Inkdpsprocessen
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Beskrivning

| samband med genomgang av bolagets rutin for pagaende investeringar
noteras att en 6vergripande rutinbeskrivning saknas. Bolaget har nagot
styrdokument samt hanvisning till koncerngemensamma riktlinjer, men
ingen bolagsspecifik rutinbeskrivning som forklarar de olika stegen i
processen samt hur koncerngemensamma riktlinjer tillimpas och/eller
foljs. Exempelvis i samband med personalbyten blir rutinbeskrivningar
relevanta.

Bolaget har en framtagen rutin for regelbunden inventering av materiella
anlaggningstillgangar. Det framgar att inventering ska ske arligen. Ingen
inventering skedde 2023, men Vi noterar att en inventering genomforts
under augusti 2024.

Enligt uppgift fran bolaget kommer utrangeringar ske under 2025.
Inventarierna som ska utrangeras ar fullt avskrivna enligt uppgift fran
bolaget, och uppvisar inget varde i bolagets balansrakning per 2024-12-
31. Vi kommer folja upp hanteringen av utrangeringen under 2025.

Vi har granskat rutinen foér l6neprocessen. | samband med granskningen
har det noterats att Lonerevisionen for anstallda utan facklig tillhorighet
inte ar helt formaliserad. For fackligt anslutna anstallda finns protokoll
fran loneférhandlingar mellan HR och respektive fack, medan resterande
anstalldas nya I6ner kommuniceras till respektive chef via mejl fran HR
med en sammanstéllning pa de nya lénerna. Det finns ingen formaliserad
sammanstallning pa utfallet fran Ionerevisionen.

Vi har granskat bolagets rutin fér inkdpsprocessen. | samband med
genomgang har det noterats att ingen formell efterhandskontroll 6ver
direktupphandlingar for att sdkerstélla att dessa inte dverskrider de
belopp som tillater direktupphandling enligt LoU. Det &r Bestallarens
ansvar att kontakta Inképsavdelningen, enligt inkdpsreglerna, men det
finns inget systemstdd som hindrar en Bestallare att géra storre inkdp via
Fast2.

Rekommendation

Vi rekommenderar bolaget att uppratta en
av ledningen antagen rutinbeskrivning for
overgripande inneb6rd och hantering av
rutinen.

Vi konstaterar att inventering utforts i
enlighet med rutinbeskrivningen. Vi
kommer félja upp hanteringen av
utrangeringen under 2025.

Vi rekommenderar bolaget sdkerstaller att
utrangering registreras i nara anslutning till
Inventeringen.

Vi rekommenderar att utfallet fran
I6nerevisionsprocessen formaliseras pa ett
tydligare vis for anstallda utan facklig
tillhorighet. Forslagsvis att en
sammanstallning pa personer med nya loner
skrivs ut och signeras av lamplig person.
Detta for att 6ka sparbarheten i beslutet.

Vi rekommenderar bolaget att se 6ver
mojlighet att infora en kontroll for att
sakerstdlla att efterlevnad av LoU tillampas.

Bolagets kommentar

Delar av en anvisning for
investeringsprocessen ar framtagen
och arbetet fortsatter under 2025.

Utrangeringarna uppgar till 0 kr i
bokfort varde och har darmed ingen
resultateffekt. Ambitionen 2025 &r att
inventering och utrangeringen sker
samma ar.

Vi har formaliserat utfallet av
I6nerevisionsprocessen for anstallda
utan facklig tillhorighet.

Vi tar med oss synpunkten i arbetet
med inkdpsprocessen samt i
upphandling av nytt system.




lakttagelser intern kontroll — Uppfoljning jmf med 2023

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

och rekommendationer.

Bokslutsprocessen

Hyresaviseringsprocessen

Hyresaviseringsprocessen
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Beskrivning

| samband med genomgang av bolagets bokslutsprocess noteras det att
en Overgripande rutinbeskrivning saknas. Bolaget har nagot
styrdokument samt hanvisar till koncerngemensam ekonomihandbok,
men ingen bolagsspecifik rutinbeskrivning som férklarar de olika stegen i
processen. Bolaget har en inarbetad rutin och arbetsférdelning for
bokslutsarbetet, som verkar fungera bra, men exempelvis i samband med
personalbyten blir rutinbeskrivningar relevanta.

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

| samband med granskning av hyresintakter 2023 och 2024 genomfordes
stickprovstestning av hyresavtal utifran bolagets objektslista i Fast2.
Urvalen gjordes slumpmadssigt for att kunna verifiera korrektheten i
objektslistan. Det noterades att det saknades avtal i vart urval;

e 2023:SGS Studentbostader (objektnr. 2518-0599) samt ett
forrad (objektnr. 1108-2001).

e 2024: objekt nr 1302-0828 (lagenhet).
Vi noterar vikten av att avtal finns dokumenterade och tillgdngliga som
stod for verksamheten.
Det noteras att bolaget infort en rutin avseende stickprovstestning av nya
kontrakt. For att sakerstalla att nya kontrakt lagts in i systemet korrekt.

Rekommendation

Vi rekommenderar bolaget att uppratta en
av ledningen antagen rutinbeskrivning for
overgripande inneb6rd och hantering av
bokslutsarbetet.

Vi rekommenderar bolaget att se 6ver
behovet att inkludera en kontroll fér andrad
grunddata.

Vi rekommenderar att
oversyn/stickprovskontroller genomférs for
att sakerstalla fullstandigheten i de
tillgdngliga avtalen.

Bolagets kommentar

Flera delar av rutinbeskrivningen har
arbetats fram under 2024 och arbetet
kommer fortsatta 2025.

Systemstodet som finns i dagslaget
mojliggor inte en inbyggd funktion for
attest av dndringar i grunddata dock
tas detta med som 6nskemal vid byte
av system framover. Vi tar ocksa med
oss och undersdker behovet av
uppfdljning av dndrad grunddata i
processarbetet.

Vi har frdn och med februari 2024
infort stickprovskontroller som inte
visar pa nagra avvikelser och sen vi
digitaliserade uthyrningsprocessen
och numera arkiverar alla avtal i Fast2
ar risken mindre att detta sker




lakttagelser intern kontroll — Tillkommande 2024

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

och rekommendationer.

Beskrivning Rekommendation Bolagets kommentar

Process

e Vi har granskat Loneprocessen hos Framtidens Lonecenter. | samband ¢ Virekommenderar bolaget att se over ¢ HR-chef har dialog om detta med
med genomgang av bolagets rutin noteras att Lonesystemet saknar behovet att inkludera en kontroll for Framtidens Lonecenter.
funktion som kraver attest eller annat godkannande vid andring av indrade grunddata.
Loneprocessen — Framtidens grunddata. Det kan skapas logglistor men bolaget har ingen formell
Lonecenter uppfdljning eller godkdnnande av gjorda férandringar i grunddata.
e Eftersom de anstilla pa Lonecentret har sk "super-user" behorighet i
Lonesystemet, borde det vara relevant att starka rutinen kring
uppfoljning och godkdnnande av dandring av grunddata.
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lakttagelser intern kontroll - Gemensam inom Framtiden (samma
som 2023)

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

Beskrivning Rekommendation Bolagets kommentar

Koncerninterna tjanster - avtal | ¢ |samband med vara processgenomgangar bland Framtiden-koncernens e Virekommenderar att det sdkerstalls att e Fragan kring koncerninterna
bolag har det noterats att det foreligger manga koncerninterna tjanster. samtliga koncerninterna tjanster inom tjanster/avtal kommer att ses éver
Koncerninterna tjanster behover tydligt utvarderas utifran samma krav Framtiden-koncernen formaliseras i avtal. och hanteras pa koncernniva, men ar
som for externa leverantorer. Vi har noterat att det saknas formella avtal inte en prioriterad fraga.
for management fee samt koncerninterna byggtjanster. Avsaknaden av e Virekommenderar vidare att det sikerstills

avtal medfor att det foreligger en risk for oklarheter i ansvarsfordelningen
mellan parterna, inklusive internprissattning.

e Vinoterar vikten i att det finns tydlighet i avtal kring vilka tjanster som
avses, prissattning etc utifran ett flertal regelverk inklusive skattemassiga
aspekter.

att avtal finns dven kopplat till andra
koncerninterna tjanster.
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