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Status i revisionen

EY rapporter

Status

Status pa revisionen

Revisionsplanering

Oversiktlig granskning av deldrsrapport 2025-08-31

Sarskilda redovisnings- /rapporteringsomraden

Fastighetsvardering

Granskning av intern kontroll och férvaltningsrevision

Granskning av arsbokslut och arsredovisning

Granskning av transparensredovisning
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Kvarstaende atgarder
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen ("letter of representation™)
Félja upp vasentliga hdandelser efter balansdagen

Slutlig genomgang av signerad arsredovisning
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Riskbedomning och fokusomrade
Oversikt av 2025 ars revision

Revisionens omfattning

Over5|ktI|g gransknlng av Férvaltningsrevision

delarsbokslut i augusti Granskning av arsbokslut
Granskning av intern kontroll och

rutiner

Véasentliga omraden
Bokslutsprocessen Intaktsredovisning
Fastighetsvarderingsprocessen Materiella anldggningstillgangar
Hyresaviseringsprocessen Tvister
Inkdps- och utbetalningsprocessen Kartlaggning IT-miljé
Investeringsprocessen
Léneprocessen

Revisionsberattelse
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lakttagelser fran
granskning av
arsbokslut per
2025-12-31

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. férvaltningsfastigheter
under uppfdérande, 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
tilldampade regelverk. For
koncernen varderas hela
bestandet for att redovisa
forvaltningsfastigheter till
verkligt varde.

lakttagelse och kommentar

Verkligt varde pa Familjebostaders fastigheter uppgar per 2025-12-31
till 34 620mnkr, i jamforelse med 32 869 mnkr per 2024-12-31 dvs. en
vardedkning om ca 5,3 %.

Till f6ljd av varderingen har aterféring skett under aret av tidigare ars
nedskrivningar av befintliga fastigheter om 29,3 mkr (27,6 mnkr). Inga
tidigare ar nedskrivning aterfordes avseende projektfastigheter (84,3
mnkr).

Varderingen har upprattats av koncernens varderingsgrupp under
ledning av Jessica Kruse. | jamférande syfte har dven 90 (90) externa
varderingar inhdmtats i november 2025, hélften var fran Newsec och
CBRE.

Newsec och CBRE har ijanuari 2026 bekraftat att resultatet av deras
varderingsutladtanden per november 2025 &r fortsatt aktuella.

Var bedémning ar att koncernen &r forsiktig i sina antaganden men att
marknadsvardena ligger inom rimliga varderingsintervall.

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 den baseras pa faktiska hyresnivaer och pa faststallda parametrar
samt att avkastningsvardet per fastighet ar korrekt berdknat.

Vi har noterat att erforderliga anpassningar ar gjorda och
dokumenterade for individuella fastigheter.

Vasentlighet

Ho6g

Bedomning

Var beddmning &r att
forvaltningsfastigheterna ar i allt
vasentligt korrekt redovisade per
den 31 december 2025.
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lakttagelser fran var granskning
Redovisnings-, revisionsfragor & bedémningsposter

Kartldggning IT-miljé » Som en del av var riskbedémning har vi utfért en Hég Vi har ej identifierat nagra vdsentliga risker
kartldggning av de affarssystem som har vasentlig med avseende pa IT-miljén
betydelse for bolagets finansiella processer. For
Familjebostader i Goteborg AB har vi identifierat féljande
afférssystem som véasentliga for var revision:

» Unit4 ERP

» Proceedo

» Cognos Controller

» Eftersom samtliga system driftas av Intraservice och
anvands gemensamt i koncernen har kartlaggningen utforts
av EY:s revisionsteam for Géteborg Stadshus AB.

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

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

» EYs beddmning &r att varje offentligt &gt féretag som innehdller all efterfragad information.

omsatter mer an 40 MEUR omfattas av regelverket kring s k
Oppen redovisning. Det finns inga klara riktlinjer kring vare
sig rapportering eller granskning av den 6ppna
redovisningen.

» Bolaget har i arsredovisningen fér 2025 inkluderat
upplysning om att bolaget inte omfattas av
Transparenslagen men i den man det &ndd omfattas
beddmer bolaget att erforderliga upplysningar aterfinns i
arsredovisningen.

Granskningen ar slutférd. Vi invantar signerad
arsredovisning och darefter [dmnas yttrandet i
enlighet med Insynslagen.
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noterade avvikelser
(SAD)



Summering av noterade avvikelser

Nedan har vi beskrivit de avvikelser vi har identifierat under var granskning av arsbokslutet per 2025-12-31 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

.

S

BuiI,dinq 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

Ink&ps- och utbetalningsprocessen

Investeringsprocessen

LOneprocessen




lakttagelser intern kontroll - Uppfoljning jmf med 2024

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.

Bokslutsprocessen

Investeringsprocessen

Loneprocessen - Framtidens
Lénecenter

Ink6psprocessen

Beskrivning

| 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 stegen i processen. Bolaget har en inarbetad

rutin och arbetsfordelning for bokslutsarbetet, som verkar >
fungera bra, men exempelvis i samband med personalbyten blir
rutinbeskrivningar relevanta.

| samband med genomgang av bolagets rutin fér pagaende >
investeringar noteras att en évergripande rutinbeskrivning

saknas. Bolaget har ndgot styrdokument samt hdnvisning till
koncerngemensamma riktlinjer, men ingen bolagsspecifik
rutinbeskrivning som forklarar de olika stegen i processen samt >
hur koncerngemensamma riktlinjer tilldmpas och/eller féljs.
Exempelvis i samband med personalbyten blir rutinbeskrivningar
relevanta.

Vi har granskat Léneprocessen hos Framtidens Lénecenter. | >
samband med genomgang av bolagets rutin noteras att
Lonesystemet saknar funktion som kraver attest eller annat
godkannande vid andring av grunddata. Det kan skapas logglistor
men det finns ingen formell uppféljning eller godkannande av

gjorda férandringar i grunddata.

Eftersom de anstélla pa Lonecentret har sk "super-user"

behdrighet i Lonesystemet, borde det vara relevant att starka
rutinen kring uppféljning och godkdnnande av andring av

grunddata hos respektive legal enhet.

Vi har granskat bolagets rutin fér inkdpsprocessen. | samband >
med genomgang har det noterats att ingen formell
efterhandskontroll dver direktupphandlingar for att sakerstdlla att
dessa inte éverskrider de belopp som tilldter direktupphandling

enligt LoU. Det ar Bestdllarens ansvar att kontakta S
Inkdpsavdelningen, enligt inkdpsreglerna, men det finns inget
systemstdd som hindrar en Bestéllare att gora storre inkop via

Fast2.

Rekommendation

Vi rekommenderar bolaget att uppratta : »
en av ledningen antagen

rutinbeskrivning fér dvergripande

innebdrd och hantering av

bokslutsarbetet.

Denna notering kvarstar fran

féregaende ar.

Virekommenderar bolaget att uppratta | »
en av ledningen antagen

rutinbeskrivning fér évergripande

innebdrd och hantering av rutinen.

Denna notering kvarstar fran

féregaende ar.

Vi rekommenderar bolaget att se dver >
behovet att inkludera en kontroll av

Ldnecentret med [dmplig periodicitet.

Vi rekommenderar bolaget att se dver >
mojlighet att inféra en kontroll for att
sdkerstalla att efterlevnad av LoU
tilldmpas.

Denna notering kvarstar fran

féregdende ar.

Bolagets kommentar

Anvisning/Rutinbeskrivning for
bokslutsprocessen ar pabérjad
och dmnas klarstdllas under
forsta delen av 2026.

Delar av en anvisning for
investeringsprocessen ar
framtagen och kommer fortsdtta
kompletteras under 2026.

Vi kommer att lyfta och diskutera
fragan koncerngemensamt
eftersom alla bolag anlitar FLC.

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




lakttagelser intern kontroll - Uppfoljning jmf med 2024

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
Vi har granskat bolagets rutin fér hyresaviseringsprocessen. | » Virekommenderar bolaget att se dver » Vihar gjort en forbattring utav
samband med genomgang av bolagets rutin noteras att Fast2 behovet att inkludera en kontroll for kontroll varje manad att vi
saknar funktion som kraver attest eller annat godkdnnande vi andrad grunddata. sakerhetsstaller att det inte finns
andring av grunddata. Bolaget har ingen formell uppféljning av » Denna notering kvarstar fran inlagda hyresreduceringar som
gjorda féréndringar i grunddata. foregdende ar. ligger tillsvidare utan stoppdatum.

Hyresaviseringsprocessen

Hyresaviseringsprocessen >

» Vid hyreshdjning sa jamfér man
tidigare hyror mot nya
uppdaterade hyror som ar
férhandlade med HGF.

» Systemstddet som finns i
dagslaget mojliggoér inte en
inbyggd funktion for attest av
andringar i grunddata dock tas
detta med som &nskemal vid byte
av system framover. Vi tar ocksa
med oss och undersdker behovet
av uppféljning av dndrad
grunddata i processarbetet.

| samband med granskning av hyresintakter 2023 och 2024 » Virekommenderar att » Vikommer i slutet av aret och i
genomfdérdes stickprovstestning av hyresavtal utifran bolagets 6versyn/stickprovskontroller bdrjan av 2026 gora
objektslista i Fast2. Urvalen gjordes slumpmassigt fér att kunna genomfors for att sakerstdlla stickprovskontroller pa dldre avtal
verifiera korrektheten i objektslistan. Det noterades att det fullstandigheten i de tillgangliga for att kontrollera
saknades avtal i vart urval; avtalen. tillgangligheten.
» 2023: SGS Studentbostader (objektnr. 2518-0599) » Denna notering kvarstar fran
samt ett férrad (objektnr. 1108-2001). féregaende ar.

» 2024: objekt nr 1302-0828 (ldgenhet).
» 2025: Inga noteringar.

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

Det noteras att bolaget infért en rutin avseende
stickprovstestning av nya kontrakt. Rutinen avser att sakerstalla
att nya kontrakt har lagts in i systemet korrekt.
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Tidigare ars atgardade iakttagelser 2025

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
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Beskrivning

lakttagelser rapporterade 2023

>

| 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 slutforda. 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
anldaggningsregistret 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 anldggningsregistret. 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
anldggningsregistret.

Bolaget genomfdr en genomgang av samtliga &ldre 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 anldggningsregistret. Avser ett projekt.
Per 2024-12-31 har en schabloniserad avskrivning om 3%
bokfdrts om totalt 3 mkr.

Uppdatering 2025

>

| samband med genomgangen av Investeringsprocessen 2025
noteras det att samtliga avslutade projekt aktiverats i
anldaggningsregistret.

Rekommendation

Vi ser positivt pa bolagets dversyn och
arbete med att sdkerstélla att endast ej
fardigstallda projekt redovisas som
"pagaende arbete” i redovisningen. Vi
har foljt upp bolagets éversyn och
beddmer att det inte féreligger ndgot
vasentligt fel i redovisningen.

Vi noterar att var rekommendation fran
féregdende ar har atgérdats.

Bolagets kommentar

» Ejtillampligt.




Tidigare ars atgardade iakttagelser 2025 (fort.)

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 » Bolaget har en framtagen rutin fér regelbunden inventering av » Viser positivt pa att bolaget uppfyllt sin | » Ej tillampligt.
materiella anldggningstillgdngar. Det framgar att inventering ska egen policy under 2025.
ske érligen. Ingen inventering skedde 2023, men vi noterar att en » Vinoterar att var rekommendation fran
inventering genomfdérts under augusti 2024. Dock registrerade foregdende ar har &tgardats.

inte bolaget utfallet fran inventeringen under 2024. Bolaget valde
att utrangera tillgdngarna under 2025. Inventarierna som skulle
utrangeras var fullt avskrivna enligt uppgift fran bolaget, och
uppvisar inget varde i bolagets balansrakning per 2024-12-31.

» | samband med genomgangen av investeringsprocessen 2025
noteras det att den arliga inventeringen skedde i juni 2025.
Bolaget har registrerat utfallet fran inventeringen bade 2024 och

2025.
» | samband med granskningen av I6neprocessen 2023 och 2024 » Vi ser positivt pa att bolaget » Ej tillampligt.
har det noterats att Lénerevisionen fér anstallda utan facklig implementerat denna nya rutin for att
tillhérighet inte ar helt formaliserad. For fackligt anslutna dokumentera utfallet fran
anstéllda finns protokoll fran I6neférhandlingar mellan HR och I6nerevisionen ytterligare.
respektive fack, medan resterande anstalldas nya I6ner » Vinoterar att vir rekommendation frén
kommuniceras till respektive chef via mejl fran HR med en foregdende &r har &tgardats.
Loneprocessen sammanstalining pa de nya Iénerna. Det finns ingen formaliserad

sammanstéllining pa utfallet fran lénerevisionen.

» Under 2025 har bolaget implementerat en uppdaterad rutin
gallande anstallda utan facklig tillhérighet. Utfallet fran
I6nerevisionsprocessen sammanstalls i en rapport som signeras
av HR chef.
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