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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 8 mars och 15 mars for att diskutera resultaten av var
revision av arsbokslutet for AFA (’bolaget”) avseende rékenskapsaret 2023.

Vi skickar rapporten till er fore vart mote sa att ni kan dvervaga vara iakttagelser samt for
att vi ska kunna ha en battre diskussion. Vi ser fram emot att ndrmare diskutera de fragor
som behandlas i rapporten nar vi traffas.

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 2023-12-31.

Vanliga halsningar,

Therese Malmgren
Auktoriserad revisor

2024-03-08
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Granskning av arsbokslut

Sammanfattning

Fokusomraden i revisionen

En sammanfattning av vara fokusomraden i revisionen behandlas pa sidan 3-

4
Utestaende fragor

— Granska arsredovisning
— Uttalande fran féretagsledningen

— Slutfora revisionsberattelse och underteckna

Ej korrigerade fel

For korrigerade och ej korrigerade fel se sida 9.

Sid [9]

Brister i intern kontroll Sid [10-11]

Betydande brist i intern kontroll - )
Brist i intern kontroll
Mindre brist i intern kontroll

o
Atgérdade brister i intern kontroll @
fran foregaende ar

KkPMG




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 sakerstalla korrekt redovisning av
fastigheter forvaltningsfastigheter. Vi har bland annat testat bolagets avstamningsrutiner. Vi har dven granskat bolagets
varderingsprocess och tagit del av bolagets rutin for att sakerstalla korrekt indata som ligger till grund for varderingarna.

- | bokslutsrevisionen har KPMG granskat att bokférda varden pa fastigheter 6verensstimmer med underliggande
dokumentation. Vi har granskat att bokféringsmassigt anlaggningsregister ar 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 nadgot som tyder pa att redovisade forvaltningsfastigheter ar vasentligt felaktiga. Vara iakttagelser
fran granskning av interna kontroller presenteras pa sida 11.

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

- Storre projekt (pagaende och avslutade) har granskats stickprovsvis med avseende pa aktiverbara utgifter och att
utgifterna ar hanférliga till projektet.

- KPMG har inte funnit nagot som tyder pa att redovisade pagaende projekt ar vasentligt felaktiga. Vara iakttagelser fran
granskning av interna kontroller presenteras pa sida 10.

- KPMG har gjort en genomgang av de interna kontroller som bolaget har for att sakerstalla en korrekt intakts- och
Hyresintakter och fastighetskostnader kostnadsredovisning. Vi har bland annat granskat kontroller for att sékerstalla att hyreskontrakten signeras av behdérig
person samt att nya hyror laggs in i systemet korrekt. Vi har ocksa kontrollerat bolagets rutin fér godkannande av inkdp
och de kostnader som belastar bolaget.

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

- KPMG har inte funnit nagot som tyder pa att redovisade hyresintakter och fastighetskostnader ar vasentligt felaktiga.




Risker och fokusomradenirevisionen ”

Betydande risk och andra

fokusomraden
Personalkostnader - KPMG har granskat rutinerna for Idneutbetalning, I6nerevision samt vd:s utlagg.
- | bokslutsrevisionen har KPMG granskat redovisade I6nekostnader samt rapportering till Skatteverket.
- KPMG har inte funnit nagot som tyder pa att redovisade personalkostnader ar vasentligt felaktiga. Vara iakttagelser fran granskning
av interna kontroller presenteras pa sida 11.
Efterlevnad lagar och regler - Bolaget paverkas av ett flertal olika lagar och regler sdsom Aktiebolagslagen, skattelagstiftning, Arsredovisningslagen, K3 mm. Den

finansiella rapporteringen paverkas aven Idpande av nya krav inom bl a Arsredovisningslagen dar det &r av vikt att dessa hanteras
pa ett riktigt satt.

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




Granskning arsbokslut

Tilldmpade redovisningsprinciper och andraomraden

Omrade Sammanfattning av iakttagelser

Forstaelse

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

Vésentliga férandringar av Vi har inte noterat nagra forandringar i tillampade redovisningsprinciper.
redovisningsprinciper eller

tillampningen 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.

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

Rutin for faststéllande av I6ner och  \/d:s ersattning beslutas av ordférande. Arvode till styrelsen beslutas pa arsstamma och féljer de arvodesbestammelser som galler for

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

Redovisningshandbok/processbesk Vad vi forstar har bolaget paborjat ett arbete med att 1agga in ekonomihandbok/processbeskrivningar i Fenix.
rivhingar




Granskning arsbokslut

lakttagelser fran granskning av arshokslut

Omrade

Observation Rekommendation

Rapportering

Kommentar fran ledningen

Forvaltningsfastigheter
-vardering

Totala marknadsvardet for fastighetsbestandet uppgar enligt arets vardering -
till 681,5 mnkr (595,8 mnkr). Till grund for arets varderingar ligger de externa

varderingar som gjordes av hela fastighetsbestandet 2020 samt

kompletterande externa varderingar som gjorts under 2021, 2022 och 2023.

Under 2023 har 5 fastigheter varit foremal for extern vardering vilka utforts av

Forum Fastighetsekonomi AB.

For 12 fastigheter har bolaget identifierat nedskrivningsbehov for vilka
nedskrivning har skett. Totalt har nedskrivningar om 8,0 mnkr belastat arets
resultat.

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

Forvaltningsfastigheter
— forvarv Furubacken

AFA férvarvade i mars fastigheten Ange Fréansta 13:17 (Furubacken) av -
Region Vasternorrland. Kopeskilling uppgick till 22,1 mnkr.

KPMG har granskat transaktionen mot kdpeavtal, tagit del av
komponentindelning samt kontrollerat att avskrivning paborjats i ratt tid.

Vi har noterat att det saknas en avskrivning om cirka 200 tkr fér perioden juni
till december. Utover detta gor vi ingen annan bedémning an bolaget.




Granskning arsbokslut

lakttagelser fran granskning av arshokslut

Rapportering

Omrade Observation Rekommendation Kommentar fran ledningen
Férvaltningsfastigheter Forskolan pa Asgatan fardigstélldes och aktiverades i december och uppgar till
—forskola Asgatan 64,1 mnkr. Vissa markarbeten och kostnader i slutskedet kvarstar.

Slutkostnadsprognos beraknas uppga till 64,7 mnkr. Initialt investeringsbeslut
som togs av kommunfullmaktige i november 2020 uppgar till 60 mnkr.
Investeringsbeslut taget av styrelsen i september 2021 uppgar till 65 mnkr.

Komponentindelning kommer gdras av entreprendren och avskrivningarna
kommer att pabdérjas i januari.

Vi kommer att félja upp komponentindelningen under 2024.




Granskning arsbokslut

lakttagelser fran granskning av arshokslut Fre)

Rapportering
Omrade Observation Rekommendation Kommentar fran ledningen
Fastigheter KPMG har i tidigare ars granskning konstaterat att bolaget saknar ett For att sakerstalla korrekt hantering
-skattemassigt skattemassigt anlaggningsregister per fastighet. historiskt bér &ven en genomgang av
anlaggningsregister Risk finns att bolaget vid eventuell forsaljning eller rivning av fastighet qisen?;tiIS artgns . d
tar felaktiga skattemassiga beslut och darmed riskerar skattetillagg. inkomstdekiarationer goras me
avseende pa fastighetsforsaljningar
Da bolaget ifjol nyttjade det s k Utvidgade reparationsbegreppet blir det  och rivningar mm.
extra viktigt att fa ett skattemassigt anlaggningsregister pa plats For arets yrkade avdrag inom det
Bolaget har under aret utrett den skattemassiga situationen per fastighet Utvidgade reparationsbegreppet
och ar snart i mal med ett skattemassigt anlaggningsregister i Fenix. rekommenderar vi att ett 6ppet
yrkande gors i bolagets
inkomstdeklaration for att undvika
risk for eventuellt skattetillagg.
Vi rekommenderar ocksa att bolaget
ser 6ver mojlighet till att nyttja
primaravdrag samt att utreda om
eventuella rattelser av skattemassiga
vardeminskningsavdrag kan goras.
KkPME I



Granskning arsbokslut

|dentifierade felaktigheter

Korrigerade fel

De betydande felaktigheter som identifierats under revisionen och korrigerats
och deras uppskattade ekonomiska paverkan pa resultat fore skatt
sammanfattas i tabellen nedan.

ﬁ

Forstaelse

Effekt pa RR om korrigering

Effekt pa BR om korrigering

Post och beskrivning Typ av fel Belopp i tkr Belopp i tkr

Aktiverade kostnader for Vitec Faktiskt fel -1 877 -1 877

Klassificering Asgatan Faktiskt fel N/A +64 068/-64 068

Summa -1 877 tkr -1 877 tkr
Ej korrigerade fel

Se aven sida 6. Avskrivning for forvarvade fastigheten Furubacken saknas for perioden juni till december. Total resultatpaverkan uppskattas till ca -200 tkr.



Granskning av arsbokslut

Bristeriintern kontroll =
Rapportering
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Lone- KPMG har i granskningen noterat att Risk for att felaktiga I6ner belastar bolaget. A J
i bolagets I6nebetalningar som -
betalningar admignistreras av kom?nunen, betalas Uppfoljning 2023 visar att bristen har atgardats.
via bolagets bankkonto utan att nagon
hos bolaget kontrasignerar betalningen.
Rutiner projekt KPMG har tidigare ar noterat att det for Risk finns att bolaget belastas med kostnader for ej A delvis

flera mindre projekt saknats
dokumenterade investeringsbeslut och
uppfdéljning samt en faststalld rutin for
hur budgetoverdrag for projekt ska
hanteras.

Vi noterade att rutinerna for projekt som
pabdrjats under senare delen av 2021
forbattrats avseende uppfdljning
(exempelvis Asgatan).

KPMG rekommenderar att bolaget ser
over sina projektrutiner.

I6nsamma projekt samt att bolagets
fastighetsvarderingar baseras pa felaktiga
antaganden.

Arets uppfdljning visar att bolaget under aret fortsatt
att utveckla sina projektrutiner. For de
slutkostnadsprognoser som gors for
projektuppfdljning rekommenderar vi att bolaget
infér sparbarhet i godkdnnandet av vd.

Vi rekommenderar aven att bolaget fortydligar sin
process for hantering av eventuella budgetdverdrag.

B Betydande brist

Brist @ Mindre brist

Vasentliga brister i kontroller med
koppling till finansiell rapportering

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

KkPMG

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

© 2024 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

Bristeriinternkontroll

E&%

Rapportering
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Attest av Ioner KPMG har tidigare ar noterat att samtliga Risk for att felaktiga Idnekostnader belastar A N
innan avdelningars Ioner inte attesterats innan bolaget.
utbetalning I6neutbetalning samtliga manader. L ) .
| arets uppf6ljning har vi noterat tidrapporter
KPMG rekommenderar att rutin forbattras for som attesterats efter I6neutbetalning, var
att sakerstalla att alla I6ner attesteras innan rekommendation kvarstar.
utbetalning.
Kontroller vid  Bolaget saknar sedan tidigare ar en o Risk for felaktig vardering av fastigheter till A N
fastighets- dokumenterad kontroll av indata som ligger till foljd av att antaganden baseras pa felaktig
vardering grund for bolagets varderingar samt indata.

genomgang och analys av erhallna varderingar
fran varderingsfirma.

Vi rekommenderar att bolaget dokumenterar sin
genomgang av ldmnad indata till varderare
samt utfor dokumenterad analys av erhallna
varderingar dar aven storre férandringar i
varderingar mellan aren analyseras.

For de varderingar som gjorts under 2023
har bolaget enligt uppgift utfort kontroll av
indata genom genomgang av utfall
tillsammans med Forum samt egna
kontrollrdkningar och
rimlighetsbedémningar. Vi kan ej bekrafta
att kontrollen utforts da den ej ar sparbar.

B Betydande brist

Brist @ Mindre brist

Vasentliga brister i kontroller med
koppling till finansiell rapportering

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

KkPMG

men inte for att uttala oss om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
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Europeiska standarden for hallbarhetsrapportering (ESRSS)

Nar trader ESRSs ikraft?

« ESRSs kommer att galla fran och med rakenskapsar som
borjar den 1 januari 2024 eller senare (rapportering 2025).

+ Stegvis infasning kommer att borja med foretag av allmant
intresse (PIE) och foretag med noterade vardepapper pa
EU-reglerade marknader som ar stora och har fler an 500
anstallda (t ex de som redan omfattas av rapporteringskrav
enligt EU:s direktiv om icke-finansiell rapportering").

Vem kommer ESRSs att galla for?

* | slutdndan kommer ESRSs att tillampas av
(koncernundantag kan galla):

 stora EU foretag;

+ de flesta foretag med noterade vardepapper pa EU-
reglerade marknader (oavsett om de ar baserade i EU
eller inte); och

+ yttersta moderbolag utanfér EU med en sammanlagd
koncernomsattning i EU om mer an 150 miljoner euro

1) Notera att NFRD inforlivades i svensk lag med andra storlekskriterier &n i direktivet

KkPMG

ridd  ri2D  RA26 RA27 RA28

Rapportering|Rapportering|Rapportering|Rapportering| Rapportering

Vissa stora foretag
(stora PIEs > 500 anstallda)

Andra stora foretag

| Majlighet att valja bort i tva ar

Listade SMEs
(férutom mikrobolag)

Moderbolag utanféor EU

Hur ar det med “assurance”?

”»

CSRD kraver "assurance”” for alla amnen.

» "Limited assurance” fran datumet for den forsta
rapporteringen.

» Ambition att ga over till reasonable assurance” vid ett
framtida datum.



Europeiska standarden for hallbarhetsrapportering

* Tio amnesspecifika
ESRSs

 Tva
sektoroverskridande
ESRSs

» Framtida utgavor:
Sektorspecifika ESRSs

Allmédnna krav (ESRS 1)

Styrning

Paverkan-, risk- och mojlighetshantering

Matt och mal
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Las var talkbook for att fa reda pa mer om den férsta uppsattningen av ESRSs.




Vad behover foretag goranu?

ESGEU-direktiv

01

Uthilda
organisationen

om den betydande mangd av
nya upplysningskrav i utkastet
och vad det innebar for foretaget
och dess operativa processer
genom hela vardekedjan.

02

Etableraen
styrelseledd
ledningsstruktur

som mojliggor identifiering av
effekter, risker och maéjligheter
och utfor en
vasentlighetsbedémning som
omfattar inte bara det
rapporterande foéretaget utan
aven dess vardekedja
uppstroms och nedstroms.

03

Involveranuvarande
processagare

och forsta hur information
definieras, fangas in och
rapporteras, och var det finns
brister i den interna kontrollen.
Detta ar sarskilt viktigt for
information som ligger utanfor
foretagets direkta kontroll.

04

Anpassasystem,
processer och
kontroller

for att mojliggora kontroll dver
att fanga in den betydande
mangd data som kravs for att
uppfylla upplysningskraven med
hjalp av befintliga eller nya
system och processer.



Granskning arsbokslut och intern kontroll

Viktig information

Rapporten presenteras enligt villkoren for vart
uppdragsbrev.

e Denna rapports distribution ar begransad.

¢ Innehallet i rapporten ar baserat enbart pa de
atgarder som ar nédvandiga for revisionen.

Syftet med denna rapport

Denna rapport har upprattats i samband med var revision av arsredovisningen for AFA ("bolaget”), som har
upprattats enligt arsredovisningslagen och K3 avseende rakenskapsaret 2023.

Denna rapport har upprattats till dem som har ansvar for foretagets styrning, vilka vi anser vara styrelsen och
foretagsledningen, for att kommunicera fragor av intresse enligt krav i ISA (daribland ISA 260 Kommunikation
med dem som har ansvar for foretagets styrning), artikel 11 i EU-férordning 537/2014 och andra fragor vi har
uppmarksammat under revisionsarbetet som vi anser kan vara av intresse, och inte for nagot annat syfte.

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

Begransningar i utfort arbete

Denna rapport ar skild fran var revisionsberattelse och utgor inte ett ytterligare uttalande om bolagets finansiella
rapporter, och inte heller kar, utvidgar eller &ndrar 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 nagra av de fragor som omfattas av denna rapport.

De rapporterade fragorna bygger pa kunskap som inhamtats till foljd av att vi ar era revisorer. Vi har inte
verifierat riktigheten eller fullstandigheten i sddan information utdver i samband med och i den man som kravs
for revisionens syfte.

Begransningar i distribution

Rapporten tillhandahalls baserat pa 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
skriftiga 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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