2Framtiden

Vi tygger det Rdibara samhalet i Framiiden Styrelsehandling nr 22

PROTOKOLL (1)
Fért vid sammantriade med revision sutskottet
for Forvaltnings AB Framtiden

Datum: 2016-09-28
Tid: Klockan 08:00 - 10:00
Plats: Forvaltnings AB Framtiden lokaler

Nérvarande: Ledaméter:
Gunnar Fkeroth, ordforande
Christina Backman
Andreas Sjo6
Ovriga:
Karin Olsson, PwC

Carina Gronberg
Marita Ablad, punkt 5

1. Sammantridets dppnande

Sammantridet Sppnades och Gunnar Ekeroth valdes som ordforande for Revisionsutskottet.
Beslutades att Christina Backman justerar protokollet tillsammans med ordféranden.

2. Revisionsutskottets roll och ansvar — arbetsordning, sarskilda
fokusomriden

Karin Olsson gick igenom bakgrunden till PwC rekommendation om revisionsutskott samt att
revisionsutskottet roll och ansvar dtyrs av styrelsens uppdrag, ABL samt EU direktiv. Karin
gick igenom bilagt bildspel. Beslutades att ett forslag pa arbetsordning/instruktion skall tas
fram till nista mote. Arbetsordningen/instruktionen skall beslutzas av Forvaltnings AB
Framtiden styrelse.

3. Formalia — Miétesschema inkl métesstruktur/arbetsir, dterrapportering till
styrelsen

Beslutades att ett forslag pd drshjul skall tas fram till ndsta mote.

4. Revision

En dialog fordes om hur utskottet ska samverka bdde med de externa revisorerna och
lekmannarevisorerna. Karin informerade om att revisionsutskottet bér ta fram ett ramverk for

vilka tjdnster som
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% Framtiden

Vi bygger del kdilbara samhdlier 18r Framiiden

far kpas att valt revisionsbolag. Detta ramverk giller for samtliga bolag inom koncernen.
Carina fick i uppdrag att hora med Stadsrevisionen hur de ser pd denna friga.

Karin informerade vidare om att frAn och med 2016 si har revisionsberittelsen ett nytt
utseende. | revisionsberittelsen kommer ett uttalande att goras kring sérskilt betydelsefulla
omraden. 1 vart fall t ex fastighetsvirdering.

En riskanalys bor tas fram kopplad till revisionsutskottets uppdrag.

Beslutades att lekmannarevisorerna skall bjudas in till nista méte den 23 november ki 08:00-
10:00.

5. Viisentliga fragestillningar

Marita Ablad berittade om processen kring fastighetsvirdering. Bilder bildggs protokollet.
Utskottet 6nskar pa nésta mote fortsatta att fordjupa sig i &mnet.

6. Ovrigt

Utskottet listan nigra omrdden som man ir intresserade att fi en dragning av:
Fastighetsvirdering, lonsamhetskalkyler och Lagen om aliméannytian.

T. Motet avslutades

Vid protpkollet
dxmf. :

Carina érﬁnberg

Justeras:

LA W

Gunnar Ekeroth Christina Backman




Forvaltnings AB Framtiden

Inledande mote Revisionsutskottet

28 September
2016
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Agenda

1. Motet Oppnas
2. Revisionsutskottets roll och ansvar — arbetsordning, sarskilda fokusomraden
3. Formalia — Métesschema inkl métesstruktur/arbetsér, aterrapportering till styrelsen
4. Revision
a) Revisionsutskottets uppgifter enligt lag och EU direktiv évergripande
b) Samverkan externrevision — hur ska/kan samarbete se ut inkl rapportering och tider for moten
c) Samverkan Lekmannarevisorer
5. Vasentliga fragestéllningar
a) Fastighetsviardering mm

6. Ovriga fragor



y
Revisionsutskottets roll & ansvar

«  Revisionsutskottets roll & ansvar styrs av
«  Styrelsens uppdrag
« ABL
« EU direktiv
«  Revisionsutskottets uppgifter enligt lag
«  Framtiden ir ett foretag av allmént intresse genom noterade obligationer (MTN lan)
«  Utokat ansvar enligt EU direktiv och forordning
.« Ansvar och uppgifter styrs av ABL och EU férordning
o  Full effekt frdn 2017
. Arbetsordning — finns sddan faststalld eller riktlinjer diskuterade?

PwC april 2016
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| Bakgrund — rekommendation PuwC
Intern kontroll & bolagsstyrning

Styrelserapportering 2015

Koncernivergripande Riskanalys, styrning och kontroll

Processer for bolagsstyrning, riskhantering, och intern kontroll i koncernen baseras pa en koncernévergripande
riskanalys.

Ett vasentligt led i intern kontroll ar en regelbunden évervakning och aterrapportering till koncernledning och
koncernstyrelse av effektiviteten i kritiska delar i kontrollsystemen pa ett strukturerat sitt utifrin koncernens
riskanalys.

Framtiden koncernen verkar ocksé i en komplex miljo med avvagningar mellan politiska mal kring byggande,
hyressattning och avkastningskrav samt kraven pi affarsméssighet i beslut enligt lagar och regler for allmannyttiga
bostadsforetag.

» Virekommenderar att Framtiden Gverviiger att inriitta ett revisionsutskott inom styrelsen som
dvervakar dessa processer.

Pa revisionsutskottet agenda skulle kunna &terfinnas att som beredningsorgan for styrelsen att styra och $vervaka;
» Koncernévergripande riskanalys

# Utformning av koncernévergripande styrdokument inklusive anvisningar for beslutsunderlag och
projektlénsamhet vid investeringar

»  Provning och rekommendationer kring bedémningar och tillampning av visentliga redovisningsprinciper



|
ABL - utdrag

8 kap Bolagets ledning

49 a §I ett aktiebolag vars Sverlatbara virdepapper ar upptagna till handel p4 en reglerad marknad ska styrelsen ha ett
revisionsutskott. Utskottets ledaméter far inte vara anstéllda av bolaget. Minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens. Utskottet ska utse en av ledamoterna att vara dess ordférande.

49 b §Revisionsutskottet ska, utan att det péaverkar styrelsens ansvar och uppgifter i fvrigt,

tvervaka bolagets finansiella rapportering samt lamna rekommendationer och forslag for att sakerstélla
rapporteringens tillforlitlighet,

med avseende pa den finansiella rapporteringen &vervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
och riskhantering,

hélla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen samt om slutsatserna av
Revisorsnimndens kvalitetskontroll,

informera styrelsen om resultatet av revisionen och om p4 vilket sitt revisionen bidrog till den finansiella
rapporteringens tillférlitlighet samt om vilken funktion utskottet har haft,

granska och Gvervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och da sarskilt uppmirksamma om revisorn
tillhandahaller bolaget andra tjanster 4n revision, och

bitrda vid upprittandet av forslag till bolagsstammans beslut om revisorsval.

Om bolaget har en valberedning som aktiedgarna har ett betydande inflytande i, fir bolaget ge valberedningen i uppgift
att i stillet for revisionsutskottet limna ett forslag till bolagsstimman om val av revisor.

PwC

april 2016
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Syfte och uppdrag

* Vad ingéri utskottets uppdrag?
*  Bereda och effektivisera styrelsens arbete avseende finansiella rapportering och revision
* Samordna kommunikationen och bed6mning av rapportering frin revisorer
* Lekmannarevision?
«  Overvakande ansvar revision och revisionsbyri
*  Godkinnande av icke-revisionstjinster av PwC
*  Motesstruktur och agenda
Aterrapportering styrelse

PwC april 2016
&
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Arbetsar - exempel

Tid

Agenda

Deltagare

Augusti

November/december

Februari

>

Koncernovergripande riskanalys &
internkontrollplan

Utformning av koncernovergripande
styrdokument inklusive anvisningar fér
beslutsunderlag och projektiénsamhet vid
investeringar

Uppfoljning dtgardsplaner
Revisionsplaner

Halvarsrapport
Fastighetsvardering per 06-30

Koncerndvergripande riskanalys &
internkontroliplan

Ligesrapportering PwC
Antaganden/analys infor drets
fastighetsvardering

Provning och rekommendationer kring
bedémningar och tillampning av vasentliga
redovisningsprinciper

Arsredovisning

Revisionsrapportering PwC arsbokslut

april 2016
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| Ovriga frdgor

* MTN lén forfaller till och med 2018 - utvirdering fortidslésen?

* Protokollférande av beslut kopplat till lagstadgade overvakningsansvar
 Offentlighetsprincipen

* Ansvar kommunrapportering?

* Ny revisionsberittelse 2016

PwC april 2016
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Viisentliga fragestillningar finansiell
rapportering

»  Fastighetsvirdering och lonsamhetskalkylering
.«  Komponentredovisning — K3 rapportering till G6teborgs Stad
. TFinansiering — antagande om refinansiering
. Riinteavdrag — antagande avdragsritt som resultat av nettoskuld i Goteborgs stad
«  Enskilda bolagsfragor
« putsfasader Egnahemsbolaget

PwC april 2016
]



| Appendix

EUs revisionspaket
Paverkan revisionsutskott

aprit 2016
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Revisionsutskottets uppgifter

Aktiebolagslagen 8 kap §49a 0 49 b

Styrelsen ska ha ett revisionsutskott. Utskottets
ledaméter far inte vara anstilida av bolaget. Minst en
ledamot ska ha redovisnings- eller revisionskompetens.
Utskottet ska utse en av ledaméterna att vara
dess ordforande.

Kan besluta att inte ha ett RU forutsatt att styrelsen
fullgsr de uppgifter som angesi49 b § och de
uppgifter som utskottet har enligt Eu-
parlamentet och radets forordning (EU) nr
537/2014 av den 16 april 2014... och uppfyller
kravet pé att en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens.

Overvaka bolagets finansiella rapportering samt
lamna rekommendationer och forslag for att
siikerstiilla rapporteringens tillforlitlighet

Med avseende pa den finansiella rapporteringen
vervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll,
internrevision och riskhantering,

Halla sig informerat om revisionen av &rsredovisningen
och koncernredovisningen samt om slutsatserna av
Revisorsniamndens kvalitetskontroll,

Informera styrelsen om resultatet av
revisionen och om pa vilket siitt revisionen
bidrog till den finansiella rapporteringens
tillforlitlighet samt om den funktion utskottet

haft

Granska och dvervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet och dé sérskilt uppmérksamma om
revisorn tillhandhéller bolaget andra tjinster 4n
revision

Bitrida vid upprattandet av forslag till
bolagsstimmans beslut om revisorsval. Om bolaget
har en valberedning som aktieigarna har ett
betydande inflytande i, far bolaget ge
valberedningen i uppgift att i stiillet for
revisionsutskottet limna ett forslag till
bolagsstimman om val av revisor

april 2016
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| ® ®
Revisionsutskottets uppgifter

EU-forordningen Artikel 4,5,6

reglerar vilka tjinster revisionsbyran far
utfora, arvoden och opartiskhet

Ru:s ansvar att

* Faststilla en policy for
radgivningstjdnster (art 5 p 4)

* Godkanna radgivningstjanster (art 5 p 4)

« Overvaka revisorns berikning och
uppfoljning av
arvode for r&dgivningstjanster (art 4 p 3)

» Ta in bekriftelse fran revisor om
opartiskhet enl art 4 och 5 samt att
uppfyller villkor enligt art 17
(rotationskraven)

« Overvaka att revisorn foljer nya
rapporteringskrav i revisionsberittelsen
liksom den nya arliga rapporten
till utskottet

Pre-approval

april 2016
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Forbjudna tjanster
. Skattetjanster — arb.giv.avg. och tullar

- Design och implementation av intern
kontroll over finansiell

rapportering och risk management- s,

processer och finansiella
rapporteringssystem

« Medverkan i bolagets forvaltning eller
beslutsprocessen

« Juridiska tjinster (allmin rddgivning,
forhandling pa klientens végnar och
foretradarskap vid tvistlosning)

Detta innebiir i praktiken ingen storre
foridndring av den typ av tjanster
revisionsbyrén kan utfora hos en
revisionsklient eftersom revisorer aven
nu har krav pa att vara oberoende.
Ovanstéende tjinster har inte varit
méjliga att utfora tidigare heller.

PwC

EUs revisionspaket — Radgivningstjinster (Art 5)

« Internrevision

 Bokféring och upprittande av
bokforingsunderlag

- Tjanster relaterade till finansiering
och allokering och kapitalstruktur

« Loneadministration

« Personaltjanster relaterade till vissa
befattningshavare

april 2016
4



Radgivningstjinster — svenska undantag

Villkor (art 5.3)

* Ingen direkt effekt eller obetydlig effekt,
separat eller totalt sett p4 den granskade
finansiella rapporterna

* Uppskattningen av effekten pd de
granskade finansiella rapporterna
dokumenteras pé ett heltickande sitt
och forklaras i den kompletterande
rapporten till revisionsutskottet

* Tillhandahallandet forenligt med regler
om opartiskhet och sjilvstindighet

Forutsdattningar (artikel 4)

Fro m 2020 far arvode for radgivaing uppgi till max 70% a

“Forbjudna tjianster” tillétna i
Sverige

* Upprittande av deklaration

* Identifiering av offentliga bidrag och
skatteincitament

* Stod vid skattekontroller
* Beridkning av skatt
* Skatteraddgivning

* Varderingstjanster, inkl aktuarie eller
stod vid tvistlosning

geromsnittligt revisionsarvode {or de 3 féregaende dren (dvs arvode till

PIE-revisor e¢f revisionsbyrans niitverk)

Farbudet giller bolaget av allmiint intresse och dess moderbolag och

dolterbolag inom EU

Maste gadkiinnas av revisionsutskottet

Cool-in 1ar for tdinster inom design och implementation av 1K, RM

april 2016
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'EUs revisionspaket — Rotationsregler (Art 17)

Rotationsregler Overgangsregler

« 10 &rs rotation for alla bolag av allmant I T (201)

intresse (PIE) — rotation eller upphandling nér 10 ar
uppniitts efter 16 juni 2016

« Icke-finansiella bolag kan forldnga ytterligare
10 ir om revisionsupphandling gors (14 ar Reviderat 11-20 dr (2014)
om Joint au dit) — tvingande rotation efter 17 juni 2023

o . . . . Reviderat > 20 dr (2014)
- 7 &rs rotation fér paskrivande revisor 2

— tvingande byréarotation efter 17 juni
2020

Revisionsutskottets ansvar

Rekommendera revisionsforetag, sakerstalla att

beslutsunderlaget innehéller minst tva olika val PIE-definition
och dir valet motiveras. » Noterade bolag
+ Bankoch
kreditmarknads-
bolag

+ Forsakringsbolag

+ Vissa VP-bolag
PwC april 2016
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| Upphandling av revisioﬁ (Art 16)

Upphandling ska gbras minst vart 10:de r

Revisionsutskottet ska 6verlimna en
rekommendation till styrelsen avseende val av
revisionsbyr3.

Om maximal mandatperiod uppntts for
revisionsbolaget ska revisionsutskottet
rekommendation motiveras och innehilla
minst 2 valmdjligheter med angivande av
vilken revisor revisionsutskottet
rekommenderar.

Upphandlingsspecifikationer ska utformas som
redogor for det granskade foretagets
verksamhet och den typ av lagstadgad revision
som ska utforas. Vilka urvalskriterier som
kommer att tillimpas ska ocksi anges.

Upphandlingen far inte utesluta deltagande i
urvalsforfarandet for revisionsbolag som har
mindre in 15% av sina totala arvoden fran
foretag av allméant intresse. Det betyder inte att
sadana byrier maste bjudas in, utan bara att de

inte fir uteslutas pa dessa grunde

En rapport med slutsatser frin
urvalsprocessen ska upprittas av bolaget.
Rapporten ska valideras av revisionsutskottet.

Vid bedomningen maste bolaget och
revisionsutskottet beakta inspektionsrapporter
som utgivits av Revisorsnimnden.

Revisionsutskottet ansvarar for
urvalsforfarandet och foretaget ska pa begiran
lamna ut handlingar som stédjer att
urvalsforfarandet har genomforts p4 ett
rattvist satt till Revisorsnimnden.

april 2016
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Arlig rapport fran revisor till revisionsutskottet
(Art 11)

Team och rapportering

En forklaring om opartiskhet och
sjalvstindighet for byrdn och

ledande personer i teamet samt for

eventuella andra revisionsbyrder
och specialister som anlitats

Ange varje nyckelrevisor som
deltagit

Kommunikation med
revisionsutskottet
(nir, hur, vad)

Omfattning av revisionen och nar
den utforts (scope och timing)

Fordelning av arbetsuppgifter om
mer in en revisor/revisionsféretag

Revistionsmetodik

inklusive vilka balansposter som
verifierats direkt respektive via
system- och
internkontrollgranskning och
eventuella substantiella 2
forandringar jimfort med tidigare
ar

Materialitetsnivier for AR och o
tilampligt for klasser av
transaktioner, balanser och
upplysningar samt eventuella
kvalitetsaspekter som beaktats vid
faststallandet av
materialitetsnivin

«  Explicit rapportering om "annan information”

«  Lingre skrivningar om bolagsorganens ansvar

*) Tkrafttradande for rikenskapsir som avslutas 31 december 2016 eller senare for borsnoterade bolag (NASDAQ OMX, NGM Equity)

Resultat

+ Beskrivning av revisionsmetodik * Beddmning av héndelser eller

forhéllanden som visentligen
skulle kunna p&verka fortsatt drift
(going-concern).

Sammanstillning av alla garantier,
comfort letters etc som paverkat
bedémningen av fortsatt drift.

Alla betydande brister (significant
deficiencies) i intern kontroll
avseende finansiell rapportering
och redovisning samt vilka
atgirder som vidtagits av
ledningen for att tgarda bristen.

8-

Resultat

Viasentliga iakttagelser som gjortsi *

revisionen och som héanfors till
misstanke om att lagar och
regelverk inte efterlevis

Nytt regelverk (ISA* 700,701 och 720 samt EU-forordningen **
artikel 10) kommer att medféra mer omfattande revisionsberiittelse

«  Beskrivning av sarskilt betydelsefulla omréden (SBO)

#*) [krafttriidande for rikenskapsér som brjar efier 16 juni 2016 avseende Gvriga féretag av alimént intresse

Rapportering om och bedémning
av tillimpade virderingsmetoder
och effekter av forindringar i
metoderna

Forklaring till
konsolideringsprinciper vid
revision av koncerner

Uppgift om revisorn erhéllit all
efterfriigad information

Rapportering om eventuella
betydande svirigheter som
uppstitt under revisionen

Viktiga frigor som diskuterats
med féretagsledningen

Andra frigor som uppkommit i
revisionen som kan ha betydelse
for tillsynen av den finansiella
rapporteringen

april 2016
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Sanktioner mot bolag av allmant
intresse (PIE)

Lag om tillsyn éver foretag av allmint intresse i friga om revision
(ny lag)
* Finansinspektionen ar behorig myndighet
* Finansinspektionen fér ingripa om bolaget inte foljer revisorsférordningen och direktivet m a p
~ Inrdttande och sammansittning av utskott
— Revisorsval och varaktighet
— Revisorns entledigande
* Sanktionsavgifter for bolaget — max 10 MSEK
* Sanktionsavgifter och/eller "yrkesforbud” for styrelseledamot och/eller VD - max 0,5 MSEK och 3 ar
Revisorsnamnden dr tillsynsmyndighet 6ver revisorerna
* Sanktionsavgift for fysisk person — max 1 MSEK
* Sanktionsavgift for juridisk person — max 2 % av omsittningen

* Yrkesférbud max g ir

april 2016
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| Overvakning (Art 27)

Behoriga myndigheter (RN och FI) skall rapportera;

Risker till f6ljd av stor forekomst av kvalitetsbrister iett
revisionsforetag eller hos en revisor

Marknadskoncentration, dven inom specifika sektorer
Hur vil revisionsutskott utfort sitt arbete

Behov av att vidta atgirder for att minska ev risker pga kvalitetsbrister

Overvakande myndigheter inom EU;

CEAOB, Esma, EBA, Eiopa och kommissionen

april 2016
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Ikrafttridande

Den nya lagregleringen tréider i kraft den 17 Juni 2016.

Vad innebir det for den praktiska tilliimpningen?

EU-kommissionen har 1 Q&A uttalat att tillampning ska ske fran det forsta rakenskapsar som intraffar
efter den 17 juni 2016. Det vill siga for bolag som har kalenderiir som rakenskapsar innebar detta att
det forsta tillimpningsiret ir riikenskapsiret 2017. For byrarotation giller dock sirskilda
overgiingsregler som definierats i forordningen. Kommissionens Q&A ges ut for att underlitta ctt
konsistent inforande och tillimpning av EU-paketet i medlemslinder, De iirinle en del av regelverket
och ar i den meningen inte juridiskt bindande men ir en vigledning om hur kommissionen anser att

regelverket ska tolkas. Endast EU domstolen har riitt att tolka regelverket.

apnt 2016
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Varderingsmodellen
2016-09-28

**Framtiden




Syfte med fastighetsvirdering

> Fastighetens varde ska spegla marknadsvardet, dvs det mest sannolika
priset vid en férsdljning pa en fri och 6ppen marknad.

Mbta kraven i ARL, K3 och IFRS om fastighetsvérdering.

Berakna fastigheternas vardemissiga utveckling till grund for
nedskrivningsprévning

vV V

» Skapa underlag for sakerhetsvdrdering avseende sikerstillda 1a3n

2016-09-28 $Fra mtiden

Vi bygger det hiflbara samhdllet {0 Framtiden



Varderingsmodellen
«  Anvands for att marknadsvirdera véra fastigheter vid bokslut
« | samband med boksluten tar vi dven in 60 externa varderingar

- Bokfdrda virden jamfors med marknadsvérden for att faststalla om
eventuella nedskrivningar kravs

+ Vid nyproduktion later vi externa virderingsinstitut vardera vara projekt
f5r att vi ska 3 ett s& korrekt marknadsvarde som mojligt

2016-09-28 % Framtiden

i bygger det hiithara samhakiet fbr Framstider)




Varderingsmetodik

* Vdrderingsmodellen baseras p3 10-ariga kassaflédesanalyser med
marknadsmassiga indata samt ett restvirde &r 11

* | kassaflodet ingar:

kontrakterade hyresintékter, faktiskt hyresbortfall, faktisk fastighetsskatt
samt schabloniserade kostnader fér drift och underhall.

* Antaganden gors om:

inflation, hyresutveckling, hyresbortfall, drifts- och underhaliskostnader
samt fastighetsskatt.

° Driftsnettot och restvirdet diskonteras med en kalkylranta baserad pa
marknadsmassiga avkastningskrav.

2016-09-28 °(9 Framtiden

Vi bygger det hiltharp sambiliet 13r Framticen



Direktavkastningskrav och kalkylranta

- Direktavkastningskrav och kalkylranta styrs av fastighetens lage.

- Alla fastigheter delas in lage A, B och C med undergrupper A1-A5, B1-B5 och C1-
C3 beroende pa attraktivitet.

« A1 har hogst efterfrdgan medan C3 har lagst.

- Exempel pd A-lige; Haga, Bagaregarden, Majorna och Torpa.

«  Exempel pa B-lige; Jarnbrott, Kvillebacken, Kortedala och Linsmansgarden.
»  Exempel pa C-lige; Rannebergen, Bergsjon och Hammarkullen.

. Direktavkastningskrav och kalkylrdnta hérleds ur genomforda
fastighetstransaktioner.

- Marknadsinformation inhdmtas fran tva externa varderingsinstitut for att bedoma
avkastningskraven tillsammans med egna analyser.

2016-09-28 *¥Fra mtiden

u-mmmawfunm




Direktavkastningskrav

Direktavkastningskrav bostider
8,0%

=1 -lige
~=i=P -iige
=l C -lige
1,0%
0,0% . —
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
2016-09-28 “F ramtiden

Vi bygger det hilbara samihillet 10 Frantiden




Drifts- och underhallskostnader

» Baseras pa normaliserade kostnader
= Styrs av fastighetstyp, ldge och vardear
= Fastigheterna delas in i grupper av vardear

«  Virdedret styrs av nybyggnadsar med arstillagg for storre investerings- och
underhallsprojekt

«  Fér bostider uppgar drifts- och underhéliskostnader till mellan 375 och 500
kr/kvm

« Lokalytor i anslutning till bostadsomraden nagot lagre dr o uh
+  Dr o uh antas félja KPI med tilligg fér en extra kostnadsokning med 0,25%
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