v Framtiden
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Styrelsehandling nr 12
2017-10-02

Aterrapportering handlingsplan dgardialog Goteborgs Stadshus AB
och Forvaltnings AB Framtiden.

Forslag till beslut i styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen foreslas

att faststdlla aterrapporteringen handlingsplan fran Géteborg Stadshus AB

att forklara punkten omedelbart justerad.

Sammanfattning
Forvaltnings AB Framtiden svarar pa fyra aktiviteter enligt underlaget fran Goteborg Stadshus AB.

e Nyproduktion av Bostader

e Langsiktig finansiell uthallighet

e Agarstyrning — Frdgan behdver vara féremal f6r muntlig beredning mellan presidiet i AB
Framtiden och presidiet i AB Stadshus.

e Samverkan med stadens planerade namnder redovisades i somras med en sarskild skrivning
till Goteborgs Stadshus AB

Forvaltnings AB Framtiden

Lars Johansson, Ordférande Forvaltnings AB Framtiden

Bilagor 1. Nyproduktion av Bostader
Bilagor 2. Langsiktig finansiell uthallighet

Expedieras: Goteborgs Stadshus AB
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Nyproduktion av Bostdder

1.Vilka atgarder gérs/ska goéras for att 6ka nyproduktionstakten- effektivisera i tid

Samverkan
| Goteborgs Stads budget 2017 star att
e Planeringen for nya bostader ska 6ka for att hoja utbyggnadstakten 4n mer kommande
ar. Fran ar 2018 ska Framtidenkoncernen fardigstalla minst 1 400 lagenheter per ar.
Antalet markanvisade bostader ska 6ka for att mojliggéra 6kningen av takten i
bostadsbyggandet.

e Projektet BoStad 2021, for att fa fler bostader till ar 2021 med fordandrat och effektivare
arbetssatt ska fortsatta prioriteras av alla berdrda forvaltningar och bolag.

Vidare har KF fattat beslut om 6kat samarbete mellan FK, SBK och Framtiden for att tillsammans
effektivisera arbete med utgangspunkt i processerna i BoStad 2021. Detta arbete, om férdjupad
samverkan mellan FK, SBK, TK och Framtidenkoncernen har pabdérjats och ett forslag pa
arbetssatt ska vara klart till arsskiftet, parallellt med att ordinarie arbete med detaljplaner pagar.
Steg ett i det ar fa samma malbild.

Framtiden Byggutveckling bildades och byggdes upp under 2016. Personal anstélldes och
organisation och strukturer for verksamheten skapades. Fokus har varit att skapa effektiv
samverkan med systerbolagen i koncernen och ta tillvara spetskompetens pa basta satt. Tydliga
arbetsprocesser fran idé till inflyttning har tagits fram med gransdragning for ansvar och
uppdrag. Se bild nedan. Stodprocesser och lathundar finns for hela projektet arbetsprocess t ex
for styrelsehantering, avtal och upphandling. Detta for att minimera risk for fel och 6ka
tryggheten for projektcheferna.
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Projekt
Framtidenkoncernens grupp for tidiga skeden som ansvarar for att ta fram projekt till planstart
har sokt efter projekt

e ioutnyttjade detaljplaner eller planer dar mindre avvikelser gor att andringen kan ga fort

e att kopa som ar fardiga att borja bygga
e som kan byggas direkt pa bygglov

Tidplan
| varje projekt ska en tidplan och gemensam malbild tas fram tidigt med alla inblandade, FK, SBK
och Framtiden Byggutveckling. Detta for att minska risken for att projekt drar ut pa tiden.

Gemensam standard for Framtidens projekt

Framtiden Byggutveckling, med stod av 6vriga systerbolag, har tagit fram en gemensam standard
for projekten som ska foérvaltas over tid, for att sdkerstalla produkten ur ett
forvaltningsperspektiv, bygga med rimliga priser, minska risken for fel, effektivisera for
projektcheferna, men ocksa for att vara tydliga pa entreprendrsmarknaden. Det ska vara latt och
smidigt att I1dmna anbud pa vara forfragningar.

Den gemensamma standarden innehaller omraden som funktion, gestaltning, mobilitet,
parkering, miljo, energi, utemiljo, byggkrav och installationer, projektdokumentation och
kommunikation.

Entreprendrsmarknaden och industriellt byggande

FoOr att trygga att vi alltid far bra entreprendrer som vill bygga for oss ar det viktigt att vi ar en
attraktiv samarbetspart. Vi vill arbeta med manga olika entreprenérer stora som sma, nationella
och internationella for att passa varje enskilt projekt. Detta har vi en plan for. Pa detta satt vill vi
sakra upp att vi far in bra anbud till vara projekt.

2. Sakerheten i prognoserna. Sakerstiller kvalitén i prognoserna.

Vad i tidplanen kan vi paverka

Ett nyproduktionsprojekts framdrift fran legitimerad idé till klart for inflyttning varierar stort
men genomsnittstiden &dr ca 6-8 ar for ca 100 bostader. Vi har inte radighet over tidplanen i vissa
skeden i framtagandet av projekt. Exempel pa detta ar detaljplaneprocessen och
bygglovsprocessen. Dessutom blir dvervagande del av alla detaljplaner éverproévade eller
overklagade, vanligtvis bara till férsta instans, Mark och Miljddomstolen. Bygglov 6verklagas
ocksa, men inte i lika stor utstrackning.

Genom att aktiv arbeta med dialog kan vi minska risken for 6verklagande. | Bostad2021 har ett
dialogverktyg tagits fram som vi anvander. Vidare har Framtidenkoncernens férvaltande bolag
stor kunskap i dialogarbete framst i samband med underhall. Det har dven Framtiden
Byggutveckling stor gladje av.

Overprdvning ar svarare att paverka.
Entreprenadupphandlingar kan ocksd 6verprovas, da till Forvaltningsdomstolen. Det ar inte sa
vanligt.
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Om ett projekt planeras att starta enligt SBK startplan for aret ar det inte sdkert att sa sker.
Framtidenkoncernen vet inte heller om planarbete startar i januari eller december innevarande
ar. Framtidenkoncernen samarbetar med SBK for att pa ett battre satt fa kunskap om planering. |
samband med att planen startar har vi som rutin att ta fram en gemensam tidplan fér projekten
med SBK.

Pa grund av att Framtidenkoncernen inte dger och kan paverka hela processen fran idé till fardigt
hus ar det mycket svart att fa tillforlitliga prognoser tidigt i projekten. Ddremot &r det inte troligt
att projekten inte blir av alls utan det ar snarare en mer eller mindre tidsforskjutning. Bilden
nedan visar Framtidenkoncernen huvudprocesskarta. | det ljusblafélten ar det inte vi som ager
tidplanen.

Framtiden Byggutveckling
Huvudprocesskarta
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Bastidplan med tidsrisk

| samband med tidsplanering av projekten har vi varit restriktiva att lagga in tidriskpaslag pa de
olika aktiviteterna som Framtiden Byggutveckling inte kan paverka néamnvart men har andrat
installning till det. Idag har Framtiden Byggutveckling tagit fram en bastidplan utifran erfarenhet
och statistik mm dar hdnsyn tagits till alla delar dven det Framtiden Byggutveckling inte rader
Over. Bastidplanen ska vara hjalpmedel till projektchefer som hela tiden maste vardera
tidsriskerna. | bastidplanen finns tidsrisker for t ex 6verklaganden, 6verprovningar.
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Bilden visar ett urval av aktiviteter i bastidplanen.
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Verktyg och stod

| Framtiden Byggutvecklings projektstyrningsverktyg, Antura, finns en tidplan for varje projekt
dar bastidplanen rader for varje aktivitet fram till kinnedom om annat finns. Varje projekt ar
unikt men tidigt i projektet ar det svart att fa en uppfattning om tidsrisker. Nar projektet
framskrider och kunskapen 6kar kan projektchefen minska eller 6ka tiden for varje aktivitet i
projekten.

Principer for prognosarbete

Framtiden Byggutveckling har rutiner for prognosarbete dar varje enskilt projekt foljs upp
manadsvis och riskbeddms pa tid, produkt, kvalité, volym, kostnad och l6nsamhet enligt nedan.
Volymmalet foljs upp pa portfoljniva vid bokslut, prognos 2 och 3 eller vid stora férandringar.

Bilden nedan visar omfattning och uppféljning

styrelsebeslut upphandling hyresforhandling
Grind i Grind i Grind i
GBP GBP GBP
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Saker leverans av projekt

Det finns manga osakerhetsfaktorer over tid i projekt. Framtiden Byggutveckling kdnner sig
relativt sakra pa leveranstid nar entreprendren byggstarter dven om det finns manga
svarbedémda moment dven har som sprangning, grundarbete, langa kalla vintrar mm.

3. Utvardera den nya processen fér nyproduktion av bostader

Vi anser att det ar for tidigt att utvardera den nya arbetsordningen och dess processer. Dels for att
samverkansuppdraget med staden har dragit ut pa tiden och att Framtiden Byggutveckling erholl sitt
forsta projekt fran gruppen for tidiga skeden innan sommaren 2017. Vidare genomfordes den forst
entreprenadupphandlingen i februarii ar.



Langsiktig finansiell uthallighet

Finansiell 5- och 10-ars analys
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Exekutiv sammanfattning

For att tillgodose kravet om 1 400 lagenheter per ar maste flera aktiviteter vidtas for att uppna en
langsiktigt hallbar sjalvfinansieringsgrad och soliditet.

Kapitalbehovet for volymen nyproduktion uppgar till 36,5 mdkr éver en 10 ars period.

70% lanefinansiering 6ver tid bedéms marknadsmassigt och affarsmassigt pa dessa volymnivaer
av nyproduktion.

Genomforda berakningar av de olika aktiviteterna visar att:
o Laneskulden okar fran 16,8 mdkr till mellan 42 mdkr och 50 mdkr.
o Beldningsgraden pa den totala portfoljen uppgar till mellan 33% till 38% vid utgangen av
2027, jamfort med nuvarande 20%.
o Soliditeten minskar fran 61% till mellan 45% till 49%.

Nedan beskrivna scenarier 1-5 uppfyller inte ovanstaende var for sig utan en samverkan kravs
mellan flera scenarier i olika grad. Avyttring ger storst effekt.

Forandringsarbetet har paborjats genom budgetarbetet 2018 dar moderbolaget har riktat ett
Okat kassaflodeskrav mot de férvaltande bolagen. Koncernen har dessutom inlett en gemensam
hyresforhandlingsprocess med syfte sakerstalla ett battre utfall. Framtiden Byggutveckling
arbetar med att 6ka samarbetet med utlandska entreprendrer for 6ka konkurrensen och att
minska produktionskostnaden.

¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet fér Framtiden



Utmaningar och aktiviteter

* Framtidenkoncernen har ett mal att fardigstalla 1 400 bostader per ar fran
2018 och framat

* For att bibehalla en god ekonomi bedoms att lanefinansiering vid
nyproduktion ska uppga till max 70% (d.v.s. koncernen ska uppna en
sjalvfinansieringsgrad om minst 30%)

* Foljande aktiviteter har identifierats for att bidra till 6kad
sjalvfinansieringsgrad:

*  Besparing avseende reparationer, underhall och Finansiering g.kg

investeringar i befintligt bestand S
*  Effektivisering avadministrationskostnader | iy
e Lagre nyproduktionskostnader ] 4 = T
. Hogre hyresnivaer i nyproduktion f/ - aa‘a"nsr‘?{fng
*  Hyreshojning utover hyresférhandlingens utfall 7/
*  Avyttring

E Belana - till vilken grad? /,
%Framtiden
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Forutsattningar i scenarioberakningar

* Samtliga berakningar baseras pa arlig nyproduktion om minst 1 400 lagenheter fran 2019
» Alla scenarioberdkningar fokuserar pa kassaflode

» Att den arliga hyresforhandlingens utfall motsvarar utgiftsokningen i drift, underhall och
investeringar i befintligt bestand

» Att underhall och investeringar i befintligt bestand finansieras som tidigare via eget
kassaflode

* Att aktuell ranteniva galler t.o.m. 2019 och darefter 6kning med 1%-enhet

* Att schablonmassig nedskrivning gors pa nyproduktion dar det erfordras med mellan 7,5%
och 20% beroende pa lage

* Nyproduktionskostnad per lagenhet har antagits till 2,2 mnkr

* Forsaljningspris per lagenhet ur befintligt bestand har antagits till 1,2 mnkr (Scenario 5)

¢ Framtiden
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Berakningsscenarier

Scenarier:

Aktivitet

Nulage:

* Inga extra aktiviteter for att 6ka kassaflodet

Scenario 1:
(grundscenario som ingar
i nedan scenarier)

*  Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestand — 10%
»  Effektivisering av administration — 5%

Scenario 2: *  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestand — 10%
*  [Effektivisering av administration — 5%
*  Lagre nyproduktionskostnader - 10%

Scenario 3: *  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestdnd — 10%
*  Effektivisering av administration — 5%
*  Hogre hyresnivaer i nyproduktion — 300 kr/kvm

Scenario 4: *  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestdnd — 10%
*  Effektivisering av administration — 5%
+  Arlig hyreshdjning utover hyresférhandlingens utfall med 0,25%

Scenario 5: *  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestand — 10%

*  Effektivisering av administration — 5%
*  Avyttringar ur befintligt bestand — 3 100 Igh aren 2018-2022, 650 Igh 2022-2027

*Framtiden
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Finansiering nyproduktion - nulage

Nuldge vid 5 dr resp. 10 dr, inga extra aktiviteter for att 6ka kassaflédet

100%

Om inga extra aktiviteter vidtas for
90% att oka kassaflodet kan vi endast
uppna 6% resp. 8% sjalvfinansiering
av nyproduktionen.

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
2018-2022 5 ar 2018-2027 10 ar

Totalt kapitalbehov: FPAREERG]S 36,5 mdkr

B Lanefinansiering M Befintligt driftnetto inkl. nyproduktion

*Framtiden
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Finansiering nyproduktion — Scenario 1

Vid 70% ldnefinansiering och besparing pad reparation, underhdll & investering i befintligt bestdnd samt
effektivisering av administration uppgdar sjélvfinansieringen till 12% resp. 17%. Kvarvarande finansieringsbehov
uppgar till 3,8 mdkr resp. 4,8 mdkr.

Scenario 2-5

100% Effekter pa kvarvarande
-4,8 mdkr finansieringsbehov per
90% (-13%) scenario, mdkr:

80% Minskad nyproduktions-

S¢. kostnad med 10% +0.5 *1.2
70%
60%
Hogre nyproduktionshyra
%) med 300 kr/kvm och ar 0 o
50%
40% Arlig hyreshojning utover
Sc. 4 hyresforhandlingens utfall  +0,2 +0,8

30% med 0,25%

20% Avyttring med 3 100 Igh

Sc. 5 aren 2018-2022 och 650 +3,8 +4,8
10% lgh 2023-2027

0%

2018-2022 5 ar 2018-2027 10 ar
B Lanefinansiering, 70 % av nyproduktion W Befintligt driftnetto inkl. nyproduktion
Besparing med 10% pa rep/uh/inv bb Effektivisering

B Kvarvarande finansieringsbehov .‘g Fl'a mtiden
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Finansiell uthållighet prognos 2016-2027, ver. 0.2.xlsx

Sammanfattning av effekter vid olika scenarier

Sjalvfinansierings- Kassaflode fore Lanebehov for Belaningsgrad total
% och mdkr grad nyproduktion nyproduktion Total ldneskuld Soliditet portfolj
Status 2017: 35% n/a n/a 16,8 61% 20%
2018-2022 (2018-2027 |2018-2022 | 2018-2027 | 2018-2022 | 2018-2027

(5 &r) (10 &r) (5 ar) (10 &r) (5 ar) (10 &r) 2022 2027 2022 2027 2022 2027
Nuldge
Inga extragaktiviteterfér att oka 6% 8% 112 311 2010 3314 3618 5013 50% 45% 33% 38%
kassaflodet
Scenario 1
e Qvfnefe"sf:rir:gp:f?Ezﬂﬁﬁigt 12% 17% 2,6 6,2 18,6 30,4 35,4 47,2 51% 47% 32% 36%
Efefsetliri]\f:s_erlig:av administration — 5%
Scenario 2
Lagre nyproduktionskostnader - 10% 13% 19% 2,7 6,6 17,3 27,2 34,1 44,0 51% 48% 31% 34%
Scenario 3
[ogre yresnivaerimproduktion =300 | 149 21% 2,9 7,7 18,3 28,9 35,1 45,7 51% 48% 31% 35%
Scena rio4
arestormandingens s medozss | 13% 19% 2,8 7,0 18,4 29,6 35,2 46,4 51% 47% 32% 35%
Scenario 5
s oo (o e aos o | 30% 30% 6,4 10,9 14,8 25,6 31,6 42,4 53% 49% 29% 33%

Definitioner:

Sjélvfinansieringsgrad: Andel av nyproduktion som finansieras av eget kassafléde

Kassafléde: Kvarvarande kassafléde fran verksamheten efter underhdll, investeringar i befintligt bestdnd samt finansnetto

Soliditet: Eget kapital / Totala tillgdngar
Beldningsgrad: Total IGneskuld / Fastigheternas marknadsvdrde (befintliga och nyproducerade)

¢ Framtiden
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Kanslighetsanalys vid férandring av viktiga parametrar

% och mdkr

Sjalvfinansierings-
grad

Kassaflode fore
nyproduktion

Lanebehov fér
nyproduktion

Total laneskuld

Soliditet

Belaningsgrad total
portfolj

INuldige 2017:

35%

n/a

n/a

16,8

61%

20%

2018-2022 | 2018-2027

2018-2022 | 2018-2027

2018-2022 | 2018-2027

2022 2027

2022

2027

2022 2027

Scenario 1

12% 17%

2,6 6,2

18,6 30,4

35,4 47,2

51%

47%

32% 36%

Rénteforandring
Paverkan av ranteforandring +1%-
lenhet from 2019 (jmf. Scenario 1)

-6% -10%

-1,2

1,2 3,7

1,2 3,7

-1%

-2%

1% 3%

Utebliven kostnadstackning
Paverkan av utebliven
kostnadstédckning i den generella
hyresférhandlingen med 0,75%
per ar (jmf. Scenario 1)

-3% -6%

0,6 2,3

0,6 2,3

0%

-1%

1% 2%

Ho6gre nyproduktionskostnad
Paverkan av en hogre
nyproduktionskostnad med 10%
(jmf. Scenario 1)

-1% -1%

0,0 0,3

1,2 2,5

1,2 2,5

-1%

-1%

1% 1%

Hogre avkastningskrav
Paverkan av hogre avkastnings-
krav med 1%-enhet fran 2018
(jmf. Scenario 1)

0% 0%

0,0 0,0

0,0 0,0

0,0 0,0

-11%

-10%

7% 6%

N.B. Vakansrisk har inte beaktats i kéinslighetsanalysen da den bedéms som obefintlig under prognosperioden

¥ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet fér Framtiden




Appendix, bild 11-16

Langsiktig finansiell utveckling
* Nulage, bild 11

« Scenario 1, bild 12

« Scenario 2, bild 13

« Scenario 3, bild 14

« Scenario 4, bild 15

« Scenario 5, bild 16
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Langsiktig finansiell utveckling

Nulage:
* Nyproduktion 1,400 lagenheter utan extra aktiviteter for att 6ka kassaflodet

mnkr

10 000 100%

9000 90%

8000 80%

7 000 70%
59%

6 000 60%

5000 50%

4000 40%

3000 30%

2 000 20%

1000 10%

0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

mmm Sj3lvfinansiering (mnkr) e Sj3lvfinansieringskrav (mnkr) = Tankt lanefinansiering (mnkr)

== | anefinansiering % Soliditet % = Belaningsgrad %

*Framtiden
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Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 1:
« Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestand — 10%
+ Effektivisering av drifts- och centrala kostnader — 5%

mnkr
10 000 100%

9000 90%

8000 80%

7 000 70%

59%
6 000 56% 60%

47%

5000 50%

4000 40%

3000 30%

2 000 20%
1000 10%

0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

B Sj3lvfinansiering (mnkr) e Sjslvfinansieringskrav (mnkr) B Tankt lanefinansiering (mnkr)

== | dnefinansiering % Soliditet % = Belaningsgrad %

*Framtiden
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Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 2:

«  Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestand — 10%
« Effektivisering av drifts- och centrala kostnader — 5%

» Lagre nyproduktionskostnader - 10%

mnkr

10 000 100%
9000 90%

8000 80%

7000 —_— 70%
6% 59%

56%
6 000 .
7 54% 52% 51% 51% 50%

49% 49% 48%
50%

5000

4000 40%

3000 30%

2 000 20%

1000 10%

0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
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Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 3::

«  Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestand — 10%
« Effektivisering av drifts- och centrala kostnader — 5%

«  HOgre hyresnivaer i nyproduktion — 300 kr/kvm
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Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 4:

«  Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestand — 10%
« Effektivisering av drifts- och centrala kostnader — 5%

«  Arlig hyreshajning utéver hyresférhandlingens utfall med 0,25%
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Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 5::

«  Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestand — 10%
« Effektivisering av drifts- och centrala kostnader — 5%

«  Awyttringar ur befintligt bestand — 3 100 Igh aren 2018-2022, 650 Igh 2022-2027
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