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PROTOKOLL (2)
Fort vid sammantride med revisionsutskottet
for Forvaltnings AB Framtiden.

Datum: 2020-05-06
Tid: Klockan 8.30 — 10.30
Plats: Skypemote
Nérvarande: Ledamater:
Stefan Svensson, Ordférande
Gunnar Ekeroth
Tamara Nesic
Ovriga:

Lars Just, Ekonomichef

Magnus Holmberg, Redovisningschef
Marita Ablad, Finans

Lars Magnusson, Business Control
Bokan Jalal, Redovisningsekonom
Karin Olsson, PwC

1. Sammantriidets 6ppnande

Sammantridet Sppnades. Gunnar E att jimte ordférande justera protokollet.

2. Foregaende motesprotokoll

Punkten “instruktioner till revisionsutskottet” enligt féregadende moétesprotokoll skjuts upp till
nista mote med utskottet, eftersom fragan forst maste lyftas pa ett styrelsemdote. Aven 11-
arsprognosen skjuts upp till ndstkommande méte eftersom Lars M fér in siffrorna frdn
dotterbolagen ett par dagar efter motet.

Foregdende métesprotokoll godkindes och lades till handlingarna.

3. Delarsboklsut

Resultat — Lars J presenterar bilder pa utfallet Q1 2020 och berittar att resultatet dr 26 mnkr
béttre &n i prognos. Avvikelsen fran prognos r ett resultat av lagre forvaltningskostnader,
bland annat eftersom det har varit en varmare vinter &n normalt. Mot de légre
forvaltningskostnaderna gar dels ldgre intékter, da hyresforhandlingarna inte &r klara dn, dels
Okade underhallskostnader. De 6kade underhallskostnaderna &r i linje med vad vi har tdnkt
oss. Lars J informerar att GoteborgsLokaler har kommit in i koncernen, men att det endast har
haft en liten paverkan pa resultatet for perioden.
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Kassaflodet efter underhall och investering i befintligt bestand ligger pa 214 mnkr, att jimfora
med prognosens 97 mnkr. Kassaflodet dr mycket béttre eftersom investeringar i befintligt
bestand halkat efter. Lars J betonar att vi méste bli mer tréffsikra nér vi sétter prognos for
kommande perioder. Eftersldpningen av investeringar i befintligt bestand orsakas bland annat
av “strategi Hjdllbo”, dir vi inte har tillrickligt med resurser. Aven investeringar i forvirv har
péverkan pé kassaflodet. Det dr till stor del markforvérv vid Litteraturgatan som forskjutits i
tid.

Koncernen har for perioden en sjélvfinansieringsgrad pa 34%, att jimfora med prognosens
12%. Lars J forklarar att det l&ngsiktiga mélet for sjdlvfinansieringsgraden #r att nyckeltalet
ska ligga 6ver 30%, men att det vissa &r kan avvika negativt sa linge mélet pa 30% uppnés
over tid. Lars J ger ocksé en forklaring till tabellen som visar sjélvfinansieringsgrad rullande
12” och sjélvfinansieringsgrad ackumulerad. Tabellen visar #r att vi forvéntar oss ligre
kassafloden de kommande méanaderna.

Lars J sammanfattar periodens kassafldde genom att forklara att det till stor del #r underhall
och investering i befintligt bestdnd som paverkat. Vi gor, sakta men sékert, en upptaktning
och det leder till att vi far lite mer fléde vad géller underhall och investering i befintligt
bestand.

Lars J beréttar om personalsituationen i koncernen och forklarar att vi idag har manga projekt
pé gdng, vilket troligtvis innebédr kommer att behova anstilla fler under ndstkommande
perioder.

Koncernen har 1dneskulder pa 20,3 mnkr per 31 mars 2020, att jimfora med 17,6 mnkr per
sista mars foregéende ar. Lanekostnaderna har till storsta del 6kat for att finansiera var
nyproduktion. Lars J papekar att det 4r i linje med det vi har tinkt oss.

Utskottet lyfter frigan om effekterna av Corona. Lars J informerar om att vi inte ser ndgon
storre finansiell effekt av pandemin i dagslédget och att vi valt att inte ha med det i prognosen,
for att undvika spekulation. Hittills dr det for tidigt att 1dgga prognoser pa eventuella effekter.
Han pépekar dock att det finns risker och att riskerna vi ser idag dr en paverkan pa
lokalhyresgédster som eventuellt skulle kunna fa svéart att betala hyra, vilket skulle innebéra
lagre intékter for GoteborgsLokaler. Att nyproduktionen bromsas eller att hyresbortfall fran
vanliga hyresgister skulle innebéra ett problem ses inte som en stor risk i det hir stadiet, men
f6ljs noggrant kontinuerligt.

Finans — Marita A kommenterar bilder pa finansnettot och berittar att vi har en
nettoexponering pd 19,5 mnkr och en genomsnittlig rdnta pa 1,29 %. Sedan informerar hon att
implementering av kontol6sningen har skett. Per sista mars har vi utnyttjat 1 525 mnkr i
kontoldsningen, varav 625 avser 16sta 1dn och 900 mnkr dr nyupplaning. Den totala skulden
per 31 mars var 19 502 mnkr. I dessa siffror dr inte G6teborgsl.okalers lan med och inte heller
forvirvslénet for bolaget. Marita A informerar om kommande hiindelser i april, diribland
overtagande av GoteborgsLokalers ldn pa 782 mnkr (varav 500 i kontoldsningen). Aven ett
1an pa 240 mnkr f6r ombyggnadstilldgg samt externt forvirvslan pa 412 mnkr hos
Kommuninvest tas upp i april.
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Vad giiller laneforfall forvéntas &r 2023 blir lite hdgre dn resterande ar pa grund av
kontoldsningen och det beror pa att vi har en forfallotid pa 3 ar, pa det vi har bundit upp idag.
Efter 2023 planar kurvan ut igen.

Den genomsnittliga rintan ligger pa 1,29 procent. Reporintan limnades ofordndrad av
Riksbanken pé 0. Koncernens ranteportf6lj dr vélbalanserad och vi forvéntar oss relativt 1aga
réntor de nédrmsta kvartalen framgver.

Diskussion kring samarbetet med Staden f6rs och Lars J berittar att det fungerat bra och att vi
dr ndjda med Stadens insats. Trots att Staden har tagit 6ver rénterisken sa bdr vi dnda ansvaret
for att gora goda resultat.

Vad giller rating poédngterar Karin O att det 4r bra att ha kvar egen rating for att se hur vi
ligger i forhallande till Staden. Det &r positivt att ha andra finansieringsméjligheter om
exempelvis Coronaeffekterna blir for stora. Att sikerstilla finansieringen 4r det som i forsta
hand bekymrar Lars J, inte om réntan gar upp nagon procent. Det dr dock Staden som
sdkerstiller finansieringen och stér f6r den risken.

4. Prognos 2

Lars J visar bilder pé prognos 2. Vi har lite simre resultat 4n i féregaende prognos och det
beror till storsta del pé att underhallet forvéntas takta upp.

Kassaflodet efter underhall och investeringar i befintligt bestand beréknas bli 562 mnkr.
Koncernen dkar pd underhall och reparationer med 400 mnkr i jimforelse med foregdende éar.
Vi lagger ocksé mer pengar pa nyproduktion &n féregdende ar. Det totala kassaflodet
forvintas bli -2,3 mdkr. Lars J beréttar att vi jobbar med att fa mer traffsdkra prognoser och
att diskussion med dotterbolagen pagar. Eftersom vi behdver prognosen for att sitta
kassaflodesmal och for att ha en god bild 6ver upplaningsbehov &r fragan av stor vikt.
Framover kommer vi gora en riskbaserad prognos med dotterbolagen, for att {4 bittre
traffsdkerhet.

Laneskulderna forvintas dka till ca 23 mdkr,

S. Riskanalys och revisionsplan PwC

Karin O bekriftar att GoteborgsLokaler och Covid19 #r det som kan paverka koncernen mest.
Men att hon inte ser att det har visentlig paverkan.

Fokusomréaden stdimmer &verens med foregdende ar och bilderna som presenteras kommer att
laggas ut p& Net Publicator. Karin O papekar att PwC ocksa kommer att fortsitta ha fokus pé
finansieringen och den 1sningen fram&ver. Sedan visar hon bild ver revisionsbyréans plan for
aret och podngterar att det &r bra att bolagen dr ute i god tid infor revisionen i ar.

Att Framtidens IT och Géteborgslokler kommit in i koncernen men att vi inte kan pabdrja IT-
sdkerhetsfrigorna &r en direkt effekt av Covid19. Utskottet papekar att det dr en forhojd risk
for IT-problem och att koncernen har ett storre behov av 6kad IT-sékerhet under pandemin.
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6. Anvisning for forhandsgodkiinnande av icke-revisionstjéinster

Anvisningen har varit uppe tidigare ar, men i arets dokument har det skett ett par forindringar.
Forandringar har att géra med att det inte lingre finns nigot lagkrav pa att bolaget maste ha
ett revisionsutskott, da det inte ldngre finns ndgra noterade obligationer. Bland annat har en
del hinvisningar till EU-f6rordningar darfor tagits bort samt att en del tjénster som tidigare
inte fick utforas av PwC istéllet har klassificerats som tjadnster som inte bor utféras av PwC.

Magnus H informerar att och koncernen har inte kopt in ndgra icke-revisionstjénster fran PwC
under 2019 och bérjan av 2020 som 6verstiger 50 000 kr, forutom kartldggningen av IT-
sdkerheten som diskuterats pa tidigare méten.

7. Administrationskostnader

Koncernen har gjort en kartldggning §ver administrationskostnaderna och ser en 6kning av
kostnaderna mellan aren. De centrala kostnaderna bestar av dgarkostnader och kostnader {6r
bolagens styrning. Driftskostnaderna avser kostnader ute i distrikten. Det &r
personalkostnaderna som &r stérst och kategorin bestar av uthyrning, forvaltning och
stodfunktion i form av ekonomer, controllers med mera. Bilderna visar att koncernen ligger
bra till i jamfSrelse med andra kommunala bolag. Aven i forhallande till de privata aktrerna
ligger vi bra till, men jamforbarheten med de privata parterna 4r sémre dé bolagen inte 4r lika
transparanta i sin redovisning.

Vad giller jamforelsen internt mellan bolagen ligger Gardstensbostider lite simre till, vilket
beror pa att bolaget 4r ett litet bolag. Administrationskostnaderna varierar dven inom dvriga
bolag i koncernen och det kan bland annat bero pé att Familjebostider har egen personal eller
att Poseidon har hogre hyror exempelvis. De verkliga orsakerna till de senaste arens 6kningar
kommer vi att férdjupa oss i inf6r nista méte. Lars J informerar att vi ska jobba mer med
benchmarking och berittar att just administrationskostnaderna 4r nagot vi fokuserar extra pa
for att bryta den uppgéende trenden. Att fordjupa sig i personalkostnaderna dr extra intressant
for utskottet.

8. Ovriga fragor

I styrelsehandlingarna berér vi inte effekterna av pandemin. Eftersom vi inte berérs av det dr
det bra att ha en kommentar om det i filerna som skickas ut till styrelsen.



* Framtiden

Vi bygger det hallbara samhdllet for Framtiden

10. Agenda niista mote

Halvérsvirdering
Delarsbokslut
Delarsgranskning
Administrationskostnader
11-arsprognos

Effekter av pandemin
Instruktioner revisionsutskott
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11. Motet avslutas

Vid protokollet

Bolorr Sadod

Bokan Jalal

Gunnar Ekeroth Stefan Svensson




