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Granskning av arsbokslut

Inledning

Till styrelsen och féretagsledningen i Ange Fastighets- och Industriaktiebolag AB
(AFA)

Vi ser fram emot att tréffas den 10 mars och 15 mars den for att diskutera resultaten av
var revision av arsbokslutet for AFA ("bolaget”) avseende rékenskapséret 2022.

Vi skickar rapporten till er fore vart méte sa att ni kan 6vervaga vara iakttagelser samt for
att vi ska kunna ha en béttre diskussion. Vi ser fram emot att narmare diskutera de fragor
som behandlas i rapporten nér vi tréffas.

Revisionen fardigstalls och avrapporteras i samband med utfardandet av
arsredovisningen och var revisionsberattelse.

Vi férvantar oss att lamna en revisionsberattelse enligt standardutformningen.

| rapporten presenterar vi slutsatser fran granskningen av arsbokslutet per 2022-12-31.

Vanliga halsningar,

Therese Malmgren
Auktoriserad revisor

2023-03-10
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Granskning av arsbokslut

Sammanfattning

Fokusomraden i revisionen Ej korrigerade fel

En Sammanfattning av vara fokusomraden i revisionen behandlas pé sidan 3- Vi har inte noterat négra avvikelser i arsbokslutet.

4
Utestdende fragor

- Uttalande fran foretagsledningen

— Slutféra revisionsberattelse och underteckna

Brister i intern kontroll Sid [9-12]

Betydande brist i intern kontroll o

Brist i intern kontroll

Mindre brist i intern kontroll (1)
Atgardade brister i intern kontroll (3)
fran foregaende ar

kPG



Granskning arsbokslut

Risker och fokusomradenirevisionen ”

Betydande risk och andra fokusomraden

Forvaltnings- - KPMG har gjort en genomgang av de interna kontroller som bolaget har for att sékerstalla korrekt redovisning av
fastigheter férvaltningsfastigheter. Vi har bland annat testat bolagets avstamningsrutiner. Vi har &ven granskat bolagets
varderingsprocess och tagit del av bolagets rutin for att sakerstélla korrekt indata som ligger till grund fér varderingarna.

- | bokslutsrevisionen har KPMG granskat att bokforda varden pa fastigheter éverensstammer med underliggande
dokumentation. Vi har granskat att bokféringsmassigt anlaggningsregister &r uppdaterat. Vi har granskat bolagets
komponenthantering med avseende pa avskrivningstider. Vi har granskat bolagets varderingsprocess samt verifierat
arets varderingar genom stickprov for enskilda fastigheter.

- KPMG har inte funnit ndgot som tyder pa att redovisade forvaltningsfastigheter ar vasentligt felaktiga.

Projektredovisning - KPMG har granskat bolagets process for uppféljning och utvardering av pagaende projekt samt att det finns en
beslutsordning gallande storre investeringar. Vi har genom stickprov testat att beslutsordningen efterlevs och att beslut
om storre investeringar tas av styrelsen.

- Storre projekt (pagéende och avslutade) har granskats stickprovsvis med avseende pé aktiverbara utgifter och att
utgifterna ar hanforliga till projektet.

- KPMG har inte funnit ndgot som tyder pa att redovisade pagaende projekt ar vasentligt felaktiga.




Granskning arsbokslut

Risker och fokusomradenirevisionen ”

Betydande risk och andra
fokusomraden

Hyresintakter och fastighetskostnader

KPMG har gjort en genomgang av de interna kontroller som bolaget har for att sékerstélla en korrekt intékts- och
kostnadsredovisning. Vi har bland annat granskat kontroller for att sékerstélla att hyreskontrakten signeras av behorig person samt
att nya hyror laggs in i systemet korrekt. Vi har ocksa kontrollerat bolagets rutin for godkannande av inkop och de kostnader som
belastar bolaget.

KPMG har i bokslutet granskat att hyresintakter och utestaende fordringar ar avstamda, periodisering skett samt att reserven for
osakra fordringar ar rimlig. Vi har granskat att fastighetskostnader ar avstamda, periodisering skett samt analyserat
fastighetskostnader mot foregéende ar.

KPMG har inte funnit ndgot som tyder pa att redovisade hyresintéakter och fastighetskostnader ar vasentligt felaktiga.

Personalkostnader

KPMG har granskat rutinerna for I6neutbetalning, [6nerevision samt vd:s utlagg.
| bokslutsrevisionen har KPMG granskat redovisade I6nekostnader samt rapportering till Skatteverket.

KPMG har inte funnit ndgot som tyder pa att redovisade personalkostnader ar vasentligt felaktiga. Vara iakttagelser fran granskning
av interna kontroller presenteras pa sida 9-13.

Efterlevnad lagar och regler

Bolaget paverkas av ett flertal olika lagar och regler sdsom Aktiebolagslagen, skattelagstiftning, Arsredovisningslagen, K3 mm. Den
finansiella rapporteringen paverkas dven lépande av nya krav inom bl a Arsredovisningslagen dér det &r av vikt att dessa hanteras
pa ett riktigt satt.

Vi har i revisionen granskat bolagets efterlevnad av lagar och regelverk och inte funnit nagra avsteg fran dessa.




Granskning arsbokslut

Tillimpade redovisningsprinciper och andraomraden

Omréade Sammanfattning av iakttagelser

Forstaelse

Avvikelser mot koncernens Vi har inte noterat nagra avvikelser mot tillampade redovisningsprinciper.
redovisningsprinciper

Vasentliga férandringar av Vi har inte noterat n&gra forandringar i tilampade redovisningsprinciper.
redovisningsprinciper eller

tilldmpningen av

redovisningsprinciper

Efterlevnad av skattelagstiftning Vi har inte noterat nagra brister i bolagets avgifts- och skattehantering.
och annan lagstiftning

Skadestandskrav och tvister Inga vasentliga tvister eller skadestandskrav har noterats.

Utvardering av Vi anser att bolaget har en val fungerade redovisningsfunktion.
redovisningsfunktion

Problem i revisionen Vi har haft god hjalp av bolaget i samband med planering och utférande av var revision.

Arbetsordning for styrelse och vd Vi har tagit del av antagen vd-instruktion och arbetsordning for styrelsen i bolaget.

Rutin for faststéllande av Ioner och  Vd:s ersattning beslutas av ordférande. Arvode till styrelsen beslutas pa arsstamma och foljer de arvodesbestammelser som galler for

andra ersattningar till ledande kommunens fértroendevalda. Vi har inte noterat nagra avvikelser fran detta.
befattningshavare

Redovisningshandbok/processbesk Vad vi forstar har bolaget paborjat ett arbete med att lagga in ekonomihandbok/processheskrivningar i Fenix.
rivningar




Granskning arsbokslut

lakttagelser fran granskning av arshokslut

Omréde

Observation Rekommendation

Rapportering

Kommentar fran ledningen

Forvaltningsfastigheter
-vardering

Totala marknadsvardet for fastighetsbestandet uppgar enligt arets vardering
till 595,8 mnkr (560,2 mnkr). Till grund for arets varderingar ligger de externa
varderingar som gjordes av hela fastighetsbestandet 2020 samt
kompletterande externa varderingar som gjorts under 2021 och 2022. Under
2022 har totalt 14 fastigheter varit foremal for extern vardering vilka utforts av
Forum Fastighetsekonomi AB.

Bolaget har beddémt att inget nedskrivningsbehov foreligger fér bostader eller
kommersiella fastigheter i arets bokslut.

Vi har i var granskning kontrollerat bolagets varderingsmetod och
tillvagagangssatt. Vi har intervjuat bolaget om rutinen for fastighetsvéardering
samt stickprovsvis kontrollerat att korrekt indata har anvants vid upprattandet
av arets varderingar. Vi gér ingen annan bedémning an bolaget.




Granskning arsbokslut

lakttagelser fran granskning av arshokslut

Omréade

Observation Rekommendation

Rapportering

Kommentar fran ledningen

Forséaljningar
- fastigheter

Under &ret har fastigheterna Alsta 13:4, Ovansj6 1:451 (Vattenfallsvillan) samt -
Vissland 2:15 salts med en realisationsvinst om sammanlagt 5,5 mnkr.

KPMG har granskat transaktionerna mot avtal och underlag, kontrollerat att
forsaljningarna foregatts av styrelsebeslut samt att de redovisats korrekt.

Forséaljning
pelletspannatill
Ange Energi AB

Under aret har bolaget avyttrat en pelletspanna till systerbolaget Ange Energi AB -
for 900 tkr. Bolaget har beddmt att pannan avyttrats till ett marknadsmassigt pris

och forséaljningen har foregatts av styrelsebeslut. Bolaget har bedomt att det

bokférda vardet for pannan &r 0 kr och redovisas i bokslutet som en

realisationsvinst om 900 tkr.

Vi gor ingen annan beddmning &r bolaget.

Fastigheter
-rivningar

Rivningsarbetet for de fastigheter i Ljungaverk och Alby som omfattas av -
rivningsplan fran 2021 har fortskridit. Tva fastigheter aterstar att riva och for dessa

finns en avséattning gjord sedan tidigare om 2,7 mnkr. Bolaget har gjort

beddmningen att avséattningen ar tillrécklig for att tacka kostnaderna for rivning av

de aterstaende husen. Vi gor ingen annan bedomning.

For fastigheten Vasterhangsta 35:2 finns enligt avtal en 6verenskommelse om att
kommunen skulle bekosta rivningen. | bokslutet 2021 bokade bolaget upp en
upplupen intékt om 2,4 mnkr for att mota kostnader for rivning. Denna faktura har
krediterats under 2022 och ersatts med en ny faktura om 1,9 mnkr dd kommunen
utrett att den ska faktureras med moms. Detta har paverkat arets resultat negativt
om 0,5 mnkr.

Skattemassigt har bolaget hanterat kostnaderna fér de fardigstéllda rivningarna
som markanlaggning och pabdérjat vardeminskningsavdrag for dessa vilket
Overensstammer med reglerna i Inkomstskattelagen.




Granskning arsbokslut

lakttagelser fran granskning av arshokslut

Omréde

Observation

E%

Rapportering

Rekommendation Kommentar fran ledningen

Fastigheter
-utrangeringar

I samband med granskning av arets aktiveringar samt forsaljningen av
pelletspanna har det noterats att inga utrangeringar gjorts av gamla
komponenter.

Utrangering ska gdras aven om kvarvarande komponent inte har nagot
bokfort restvéarde.

Vi rekommenderar bolaget att ga
igenom projekt som aktiverats under
aret och underséka om det finns
komponenter att utrangera.

Fastigheter
-skattemassigt
anlaggningsregister

KPMG har i tidigare ars granskning konstaterat att bolaget saknar ett
skattemassigt anlaggningsregister per fastighet.

Risk finns att bolaget vid eventuell forsaljning eller rivning av fastighet
tar felaktiga skattemassiga beslut och darmed riskerar skattetillagg.

D4 bolaget i &r har nyttjat det s k Utvidgade reparationsbegreppet blir
det extra viktigt att fa ett skatteméassigt anlaggningsregister pa plats.

Var rekommendation fran tidigare ar
kvarstar da vi rekommenderar att
bolaget utreder den skattemassiga
situationen per fastighet. Forslagsvis
upprattas ett parallellt skattemassigt
anlaggningsregister.

For att minska risken for skattetillagg
bor aven en genomgang av de
senaste 5 arens
inkomstdeklarationer géras med
avseende pa fastighetsforsaljningar
mm.

For arets yrkade avdrag inom det
Utvidagade reparationsbegreppet
rekommenderar vi att ett dppet
yrkande gors i bolagets
inkomstdeklaration for att undvika
risk for eventuellt skattetillagg.

Vad vi forstar har bolaget paborjat
arbetet med overflytt av
anlaggningsregister till nya
ekonomisystemet Fenix dar aven
skattemassigt anlaggningsregister
ingar.




Granskning av arsbokslut

Brister iintern kontroll

Rapportering

Fokus-omréde
i revisionen

Observation Gradering

Risk

Foretagsledningens
kommentarer

Ny eller
aterkom-
mande?
Atgardad

Resultat-
uppfoljning

Tidigare ar har KPMG noterat att
bolaget saknar dokumenterade
analyser av bokslutet och av vasentliga
resultatposter I6pande under aret,
exemepelvis fastighetskostnader och
personalkostnader.

KPMG noterade att rutiner forbattrats i
slutet av 2021 genom vd:s rapporter.

Risk for att felaktiga intkter och kostnader belastar
bolaget.

Arets uppféljning visar att vd:s rapporter ldpande
lamnats till styrelsen dar information och analys av
bland annat resultat och projektstatus framgar.

Bolaget har &ven gjort en dokumenterad analys av
arets bokslut.

Bristen atgardad.

Lone-
betalningar

KPMG har i granskningen noterat att
bolagets l6nebetalningar som
administreras av kommunen, betalas
via bolagets bankkonto utan att nagon
hos bolaget kontrasignerar betalningen.

Risk for att felaktiga l6ner belastar bolaget.

Uppfdljning 2022 visar att bristen inte atgardats
varfor var rekommendation kvarstar.

[l Betydande brist

kPG

Brist @ Mindre brist

Vi skaffar oss en forstaelse for de interna kontrollerna for att utforma lampliga granskningsatgéarder,

men inte for att uttala oss om effektiviteten i bolagets interna kontroll.

© 2023 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved.

Betydande brister i kontroller med
koppling till finansiell rapportering
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Granskning av arsbokslut

Bristeriintern kontroll Ee)

Rapportering

' ©
Fokus- 5 E % (15
omrade i Foretagsledningens © g = T
revisionen Observation Gradering Risk kommentarer SR E &
KPMG har tidigare ar noterat att bolaget inte
efterlevt rutiner for attest av manuella =
bokféringsorders.
Ruti i Risk for att felaktiga intakter och kostnader
utiner fér L . )
attest av Manuella bokforingsorders &r flexibla och ger belastar bolaget.
manuella mdjlighet att bokfora enstaka och/eller tillfalliga | aret tslining har vi inte noterat naar
bokférings- handelser men medfor samtidigt en risk for mi\r?usehlgzgliférig sa:)rders 20; iainaar\g a A J
orders medvetna eller omedvetna fel. attest g
KPMG rekommenderar att bolaget ser éver sin Brist atgérdad.
rutin for attest av manuella bokféringsorders
och sékerstaller att den efterlevs.
KPMG har tidigare ar noterat att det for flera o
mindre projekt saknats dokumenterade Risk finns att bolaget belastas med
investeringsbeslut och uppféljning samt en kostnader for ej I5nsamma projekt samt att
faststalld rutin for hur budgetoverdrag for bolagets fastighetsvarderingar baseras pa
projekt ska hanteras. felaktiga antaganden.
Rutiner Vi noterade att rutinerna for projekt som Arets uppféljning visar att bolaget under A delvis
projekt pabbrjats under senare delen av 2021 aret fortsatt att utveckla sina projektrutiner.
forbattrats avseende uppféljning (exempelvis For de slutkostnadsprognoser som gors for
Asgatan). projektuppfoljning rekommenderar vi att
. . bolaget infor sparbarhet i godkannandet av
KPMG rekommenderar att bolaget ser éver sina vd.
projektrutiner.
B Betydande brist Brist @ Mindre brist Betydande brister i kontroller med

koppling till finansiell rapportering

Vi skaffar oss en forstaelse for de interna kontrollerna for att utforma lampliga granskningsatgéarder,

men inte for att uttala oss om effektiviteten i bolagets interna kontroll.

m © 2023 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Document Classification: KPMG Public 10
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved. ‘ -



Granskning av arsbokslut

Brister iintern kontroll

Rapportering

' o
Fokus- 55 % g
omrade i Foretagsledningens @ g = S
revisionen Observation Gradering Risk kommentarer E;a € o

Bolaget saknar sedan tidigare ar en .

dokumenterad kontroll av indata som

ligger till 9“"“?, for bolagets varderingar Risk for felaktig vardering av fastigheter till foljd av

sanzt genomgang och ?nalys av att antaganden baseras pa felaktig indata.

. erhallna varderingar fran

Kontroller vid . : ) . . . )
fastighets- varderingsfirma. For de vard_erlngar som gjorts under 2922 har
vardering bolaget enligt uepglft utfort kqntroll av indata A N

Vi rekommenderar att bolaget genom genomgang av utfq!l t|I_Isammans med

dokumenterar sin genomgang av F_orL_Jm samt e.gna_kontroll_raknlngar oc.h

lamnad indata till varderare samt utfor rlmllghetsbqumnlrJgar. Vl'k“an ejobekrafta att

dokumenterad analys av erhélina kontrollen utforts da den ej ar sparbar.

varderingar dar éaven storre férandringar

i varderingar mellan aren analyseras.

KPMG har tidigare ar noterat att
samtliga avdelningars [oner inte Risk for att felaktiga I6nekostnader belastar

Attest av |6ner attesterats innan I6neutbetalning bolaget.
mnnan samtliga manader. | arets uppfoljning har vi noterat tidrapporter som A N

utbetalning

KPMG rekommenderar att rutin
forbattras for att sakerstalla att alla
I6ner attesteras innan utbetalning.

attesterats efter [6neutbetalning, var
rekommendation kvarstar.

[l Betydande brist

Brist @ Mindre brist

Betydande brister i kontroller med
koppling till finansiell rapportering

Vi skaffar oss en forstaelse for de interna kontrollerna for att utforma lampliga granskningsatgéarder,

kPG

men inte for att uttala oss om effektiviteten i bolagets interna kontroll.

© 2023 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved.
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Granskning av arsbokslut

Brister iintern kontroll

Rapportering

! e]
L EN G
Fokus- o % 2
omrade i Foretagsledningens & % = T
revisionen Observation Gradering Risk kommentarer E‘og E g
- Risk for diskrepans mellan huvudbok och
underliggande férsystem och reskontror.
2 KPMG har i revisionen noterat att
Avstamnin L . ° .
anlaggningqs- avstamning av anlaggningsregistret ej Arets uppfoljning visar att manadsvisa
reqister attesterats av annan an upprattaren av avstamningar av anlaggn_!ngsreg_l_stret upprattas A 3
9 avstamningen. och attesteras av annan an upprattaren.
Brist atgardad.
[l Betydande brist Brist @ Mindre brist

Vi skaffar oss en forstaelse for de interna kontrollerna for att utforma lampliga granskningsatgéarder,

men inte for att uttala oss om effektiviteten i bolagets interna kontroll.

m © 2023 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved.

Betydande brister i kontroller med
koppling till finansiell rapportering
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Fran och med 2024 borjar EU:s nya lag om hallbarhetsredovisning, CSRD (Corporate Sustainability

Reporting Directive) att galla. Det innebar att den nuvarande hallbarhetsredovisningslagen byts ut
och att kraven pa hallbarhetsredovisning forandras i grunden och blir betydligt mer omfattande.

Hur paverkas ditt foretag?

Inkludering i férvaltningsberattelsen

Oversiktlig granskning

Rapporteringsprinciper
Format och timing

Oversikt ver
rapporteringskraven for

kPG

Anstéllda > 250

1 januari 2024 for
bolag som redan lyder
under NFRD (PIE-bolag
med fler an 500

anstallda);

Milj6 ansvar, Socialt
och personal ansvar,
Manskliga rattigheter,

Antikorruption

Balansomsl|utning
> 175 miljoner
kronor

Nettoomsattning >
350 miljoner
kronor

Stora bolag tva av tre
krav: >250 anstallda, >40
MEUR i omséttning och
>20 MEUR i
balansomslutning

1 januari 2025 for bolag som i
nulaget inte lyder under NFRD
men kommer lyda under de
uppdaterade kraven for stora
bolag under CSRD

Affarsmodell, strategi och policys
Nyckeltal och mal Bolags- och hallbarhetsstyrning
Dubbel vasentlighetsanalys och due diligence
Riskhantering

© 2023 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved.

Upplysning i
forvaltningsberattelsen
om var
hallbarhetsinformation/
rapport aterfinns.

1 januari 2026 for listade
SME:s, mindre och icke-
komplexa kreditinstitut och
“captive” forsakringsbolag

Milj6 (inkl. EU:s taxonomi)
Social
Styrning
samt sektorsspecifika standarder

Document Classification: KPMG Public 14



En strukturerad process for uppbyggnad av
Ett kunskapslyft hanbamelss:ra:eg.n
« Vasentlighetsanalys, inkl, Intressentdialog
En oberoende Styrelse- & Nulages-, gap-analys

rt & bollplank ledningsutbildning Satta planen for att méta ambitionsnivan;

En kickstart PAITIeY olipian Skraddarsydda workshops aktiviteter, KPl:er, mal och delmal

LB & seminarium baserat pa Stad | integration | hela verksamheten
Kartlaggning Regelverk & standards behov Stod i kommunikation
av nulaget Support | syfte att
Omvaridsanalys bygga egen kompetens
Intressentdialog
Benchmark

£ - 2 -
Konsekvenser for Mgomﬁnfz . Utvidgat Mindre foreta Folus pa Okaie ::v ﬁfn mh;zsenter- . Pa gang - en frivillig
icke- rapportering for de hallbarhetsansvar Mindre foretag*) ., vasentliga et oS Hallbsrhetsrapporteringsstandar
X e som fraffas av nya by traffas indirekt som hallbarhetsaspekier samarbetspartners, : .
rapporteringspliktigt = for alla parter i s 2 T d for de som indirekt
foretag regleringar & vardekedia del sv virdekedjs o Jcbokaped & {0 v kommande Iagstiftning™)
standards dess intressenter langivare, anstalida m fi.
© 2023 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member o .
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Granskning arsbokslut och intern kontroll

Viktiginformation

Rapporten presenteras enligt villkoren for vart
uppdragsbrev.

— Denna rapports distribution ar begransad.

- Innehallet i rapporten &r baserat enbart pa de
atgarder som ar nédvandiga for revisionen.

Syftet med denna rapport

Denna rapport har uppréttats i samband med var revision av arsredovisningen for AFA ("bolaget”), som har
upprattats enligt arsredovisningslagen och K3 avseende rakenskapsaret 2022.

Denna rapport har upprattats till dem som har ansvar for féretagets styrning, vilka vi anser vara styrelsen och
foretagsledningen, for att kommunicera fragor av intresse enligt krav i ISA (déribland ISA 260 Kommunikation
med dem som har ansvar for féretagets styrning) och andra fragor vi har uppmarksammat under
revisionsarbetet som vi anser kan vara av intresse, och inte fér nagot annat syfte.

Rapporten sammanfattar de viktiga frdgor som identifierats under revisionen men upprepar inte fragor som vi
tidigare har kommunicerat till er.

Begransningar i utfort arbete

Denna rapport &r skild frn var revisionsberattelse och utgor inte ett ytterligare uttalande om bolagets finansiella
rapporter, och inte heller 6kar, utvidgar eller andrar den vara plikter och ansvarsomraden som revisorer.

Vi har inte utformat eller utfort andra atgarder an dem som kravs av oss som revisorer i syfte att identifiera eller
kommunicera ndgra av de frdgor som omfattas av denna rapport.

De rapporterade fragorna bygger pa kunskap som inhamtats till féljd av att vi &r era revisorer. Vi har inte
verifierat riktigheten eller fullstandigheten i sddan information utéver i samband med och i den man som kréavs
for revisionens syfte.

Begransningar i distribution

Rapporten tillhandahalls baserat p& att den endast ar avsedd som information till dem som har ansvar for
bolagets styrning, att den inte kommer att citeras eller hanvisas till, vare sig i sin helhet eller delvis, utan att vart
skriftliga samtycke inhamtats i forvag, och att vi inte tar pa oss nagot ansvar till en tredje part med avseende pa
den.
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