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PROTOKOLL (5)
Fort vid sammantride med revisionsutskottet

for Forvaltnings AB Framtiden.

Datum: 2020-12-02
Tid: Klockan 8.30 — 10.30
Plats: Teamsmote
Nirvarande: Ledamaéter:
Stefan Svensson, Ordforande
Gunnar Ekeroth
Tamara Nesic
Ovriga:

Lars Just, Ekonomichef

Magnus Holmberg, Redovisningschef
Marita Ablad, Finans

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

Asa Onfelt, PwC

1. Sammantriidets 6ppnande
Sammantridet Oppnades. Gunnar E att jamte ordforande justera protokollet.

2. Foregiende motesprotokoll

Foregaende motesprotokoll godkindes och lades till handlingama.

3. Forhandsgodkinnande av icke-revisionstjanster

Koncernen har gett PwC i uppdrag att genomf6ra en forstudie kring hur koncernens
IT-tjénster, som idag tillhandahélls av Framtidens IT (del av GoteborgsLokaler), kan
konsolideras med Stadens gemensamma tjinster som tillhandahalls av Intraservice. Vi har
sedan tidigare fatt ett godkdnnande pa detta fran revisionsutskottet via mail. Utskottet
bekriftar detta godkdnnande.

4. Status forvaltningsrevisionen - PwC

Karin O informerar om att revisorerna inte har ndgra anméarkningar, men att det finns en del
mindre fradgor som kommenterats. PwC har delat upp dessa fragor i fokusomréden 1 syfte att
koncentrera revisionen.
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- Hyresintikter och resultatrikning

Inga visentliga noteringar kring detta har gjorts men revisorerna noterar att det finns
forbittringsutrymme kring dokumentation inom projektredovisning/aktivering i
Bostadsbolaget. Forbiéttringsutrymme av rutinmissig uppfoljning av fast data, det vill
séga uppfoljning av forandringar i registeruppgifter sasom logglistor och
behorigheter, 1 Egnahemsbolaget noteras ocksa. Utdver detta kommenterar de att det
har skett en positiv utveckling kring rutiner som ror IT-sdkerheten, men att koncernen
fortfarande har forbattringspotential vad giller fragan.

- Virdering av fastigheter
Revisorerna har inte gjort en detaljerad granskning av virderingen, det gors i

samband med arsbokslutet. Det man har fokuserat pa ir effekter pa avkastningskraven
utifran osdkerhet pa marknaden pa grund av covid-19.

-__Nybyggna jekt — affarsmdssighet och virdering (K3
Diskussion kring avvikelser vissa nybyggnationsprojekt har skett. Det dr tre projekt
det handlar om, med en och samma projektledare. Byggutveckling har anlitat EY for
att gora en granskning.

- rdnin h 1 pr er
Sammantaget funkar det mesta bra. Att samtliga bolag ska g in i samma
ekonomisystem ar positivt. Revisorerna poingterar vikten av att sikerstilla att
dokumentation och analys kring affarsméassighet vid sirskilda satsningar sdsom
aktiviteter och superforvaltning finns. Utskottet haller med om att det pé kort sikt kan
verka olonsamt men att det pé sikt kan innebéra stora samhéllsvinster och att virdena
pa viara fastigheter i de utsatta omradena Okar over tid. I syfte att f6lja aktiviteter och
utvirdera effekter av extrasatsningarna i de sirskilt utsatta omradena &r det bestamt
att koncernen ska g med i MSCI. MSCI éar ett bolag som bland annat erbjuder
verktyg som underlittar jamforbarheten av specifika bolags nyckeltal med
marknadens.

Utskottet tycker att det var en bra dragning, men foreslar att det kan bli littare att folja
iakttagelserna om man kan fa en virdering pa de olika punkterna, exempelvis genom att

gradera fynden avseende allvarlighet i hog, medel och lag.

5. Budget 2021
Lars J presenterar budget 2021 i enlighet med utsénd handling.

6. Investerings- och underhillsprognes, 11-drig

De nirmsta 10 dren kommer koncernen att investera 26,4 mdkr i nyproduktion, vilket
motsvara ca 11 400 hyresritter fram till 2031. Koncernen kommer ocksa att satsa 26,4 mdkr
pa underhéll och investeringar i befintligt bestind, 11 mdkr pa underhall och 15,4 pa
investeringar i befintligt bestand.
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Beléningsgraden prognosticeras 2031 att uppga till ca 29%, att jamfora med beldningsgraden
idag pa 21%. Soliditet prognosticeras till 56%, att jamfora med justerad soliditet idag pa 62%.
Trots forandringar i beléningsgrad och soliditet haller vi oss indd inom de 1angsiktiga malen
for dessa nyckeltal.

Koncernen har fatt en 1dneram frin Staden pa 26,4 mdkr for ar 2021. Lars J berittar att det
hade varit bra att f4 en l4neram som strécker sig lingre in ett &r framat i tiden.

Slutligen diskuteras risker i prognosen. Det finns en stor rinterisk trots att det r sannolikt att
rantan ligger lagt de niirmaste dren. Forindringar i rintan kan komma att paverka
avkastningskravet och skulle detta ske kan det komma att paverka koncernens belaningsgrad
och soliditet. Uppsidan ér att vi i sddana fall kan justera investeringsvolymen.

Nyproduktionsvolymen diskuteras och diskussionen kommer att foras vidare till styrelsen.

7 Internkontrollplan, inkl riskanalys

Anna S forklarar ait Framtidenkoncernen styrs av Stadens riktlinje for styrning, uppfoljning
och kontroll. Varje bolag tar fram en riskanalys och Framtiden upprittar dessutom en
riskanalys for hela koncernen.

I den samlade riskbilden for Framtidenkoncernen 2021 har fem av riskerna markerats rott,
eftersom sannolikheten for intridffande ér stor samtidigt som konsekvenserna ir visentliga. De
rédmarkerade riskerna dr foljande;

- Covid-19: risk att pandemin paverkar koncernens méjlighet att erbjuda, tryggt och bra
boende samt service till vara hyresgister.

- Nyproduktion: risk for att mal kopplade till nyproduktionen inte ns samt risk for
dndrade kopbeteenden pa bostadsmarknaden. Kunder vill géra affiir allt nirmare
inflyttningsdatum.

- Strategi for utvecklingsomraden: risk for att vi inte gor ritt prioriteringar, har ritt
strategier eller inte har ridighet Gver de insatser som kriivs for att nd milet om att inte
ha négra sarskilt utsatta omraden fram till &r 2025.

- Ledning och styrning av koncernen: risk for brister i styrning och ledning av
koncernen.

- Trygg och siker arbetsmiljo: risk for att vi inte kan uppritthalla en trygg och siker
arbetsmiljé om medarbetare upplever otrygghet. Risken bedoms oka i och med
satsningarna i vara sarskilt utsatta omraden.

Internkontroliplanen bestar av tre aktiviteter som man har valt att fokusera pa. Den forsta
giiller strategi for utvecklingsomraden dir man vill granska processen kring oriktiga
hyreskontrakt. Den andra handlar om oegentligheter, diir en uppfoljning gors av regler/krav
och undersoker avsteg i forhallande till centrala styrande dokument. Den sista aktiviteten

fokuserar pé trygg och siker arbetsmiljd, vi ska folja upp hanteringen av incidenter.
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8. Forsikring

Koncernen har en sjilvrisk pd 250 tkr per skada och ett aggregat pa 40 mnkr totalt. De senaste
aren har koncernen overskridit aggregatet, darfor hojde koncernen det fran 30 mnkr till 40
mnkr. Som det ser ut idag finns risken att koncernen inte har nigra aterforsikrare nir vart
avtal 16per ut. Forsikringen borde ticka de stora ovintade skadorna och skydda
balansrikningen vid olyckor etc, forsikringen ska inte ticka vara underhdllskostnader. Nu har
koncernen beslutat att hoja sjalvrisken fran 250 tkr till 1 mnkr frin och med 2021. Detta
innebir inte att koncernen kommer att {3 en ldgre premie dn vad den har idag, men det 6kar
mojligheterna till att bli forsikrade.

9, Motestider nista ar

Utskottet beslutar att faststélla de forslagna motestiderna enligt utskick.

10.  Ovriga frigor

Pa ovriga fragor lyfter Lars J frigan om kreditrating, vilket var del av punkt fyra pa agendan.
Han informerar att S&P har gett besked om att koncernen behdller sin goda rating iven detta
ar.

11.  Agenda niista mote

Helarsgranskning, PwC
Arsbokslut kommunen

Bokslut IFRS

Virdering fastigheter

Virdering derivat
Stadsrevisionen/ lekmannarevision
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12. Motet avslutas

Vid protokollet

Lodans St

Bokan Jalal

J %c\ris : M/\
Gunnar Ekeroth Stefan Svenss




