Styrelsehandling nr 7
2018-03-12

v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Finansiell strategi

Bakgrund

Koncernens mal ar att fardigstalla 1 400 bostader per ar fran 2018. Detta ar en stor finansiell
utmaning som staller krav pa bade langsiktighet och affarsmassighet. For att koncernen ska klara
detta kravs stora férandringar. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital for
nyproduktionen och bibehalla langsiktigt god soliditet. Ekonomiskt utrymme maste skapas genom att
frigbra resurser, varsam renovering och effektivisera den egna organisationen. For att ha en
strategiskt god finansiell position om tio ar ar det av stor vikt att koncernen redan nu positionerar sig
och under en period staller om.

Langsiktiga finansiella mal

For att fullgdra vart uppdrag i enlighet med &gardirektivet fran Goteborgs Stad,
"Framtidenkoncernen ska sikerstalla en stabil ekonomisk utveckling fér att skapa utrymme som
mojliggor ett langsiktigt agerande”, foreslas att koncernens langsiktiga mal skall vara

e Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% Gver 10 ar.
e Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion 6ver 10 ar.

Strategi

For att tillgodose kravet om 1 400 lagenheter per ar maste flera aktiviteter vidtas for att uppna en
langsiktigt hallbar sjalvfinansieringsgrad och soliditet. Koncernens finansiella strategi for att na detta
ar att aktivt verka for att 6ka kassaflodet genom att frigora kapital inom de olika parametrarna;
intdkter, effektivisering, minskat underhall/reparationer/investering i befintligt bestand,
transaktioner/ombildning, samarbete med externa parter samt extern upplaning.

Aktivitet

Kdéilla

Beslut

Intdkter i befintligt bestand och nyproduktion

Eget kassaflode

Operativt beslut

Effektivisering

Eget kassaflode

Operativt beslut

Besparingsaktiviteter

Eget kassaflode

Operativt beslut

Minskade nyproduktionskostnader

Eget kassaflode

Operativt beslut

Samarbete externa parter Externt kassafléde | Styrelsebeslut

Transaktion/ombildning Externt kassafléde | Styrelsebeslut

Externt kassaflode

Upplaning Operativt beslut

Besluten kommer félja bolagsordning och mandat fér styrelse och VD



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Berdkningar i scenarioanalysen dver 10 &r (bilaga 1) visar att®:

e Laneskulden o6kar fran 16,8 mdkr till mellan 42 mdkr och 50 mdkr.

* Belaningsgraden pa den totala portféljen uppgar till mellan 33% till 38% vid utgangen av
2027, jamfort med nuvarande 20%.

* Soliditeten minskar fran 61% till mellan 45% till 49%.

* Berdkningarna har inte beaktat eventuella vakanser eller eventuella forandrade
avkastningskrav dar 1 %-enhets 6kning ger ca 4 %-enheter lagre soliditet.

Forandringsarbetet har paborjats genom budgetarbetet 2018 dar moderbolaget har riktat ett 6kat
kassaflodeskrav mot de forvaltande bolagen. Koncernen har dessutom inlett en gemensam
hyresforhandlingsprocess med syfte att sdkerstalla ett, over tid, hallbart utfall. Framtiden
Byggutveckling arbetar med att bredda marknaden bl.a. 6kat samarbetet med sma och medelstora
samt utlandska entreprendrer for 6ka konkurrensen och att minska produktionskostnaden. | 6vrigt
har arbetet med koncerngemensamma funktioner inom HR, Inkop/upphandling och IT initierats i
syfte att 6ka effektiviteten.

Forslag till beslut
Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning foreslas styrelsen besluta

att godkdnna de langsiktiga finansiella malen och den finansiella strategin.

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Martin Blixt
tf. VD och koncernchef

Bilagor
1. Langsiktig finansiell uthallighet

! Berdkningar baseras pa prognos 2017. | utfall 2017 redovisas laneskulden till 16 mdkr, beldningsgraden 18%
och soliditeten till 63%



Finansiell 5- och 10-ars analys

Styrelsehandling nr 7
Bilaga 1
2018-03-12
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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 over 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 portféljen 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. Transaktion/ombildning 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, 6ver tid, hallbart utfall. Framtiden
Byggutveckling arbetar med att 6ka samarbetet med utlandska entreprendrer fér 6ka
konkurrensen och att minska produktionskostnaden.

¢ Framtiden
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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:

Finansiering Kassalodessfo
*  Besparing avseende reparationer, underhall och FesShavanring
investeringar i befintligt bestand it ot eskod ;1
*  Effektivisering av administrationskostnader T
° Lagre nyproduktionskostnader a ) . o
*  Hogre hyresnivder i nyproduktion T ———— sarsing
*  Hyreshdjning utéver hyresférhandlingens utfall R /
*  Transaktion/ombildning B N
/ P ramtiden

*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 bestdnd — 10%
*  Effektivisering av administration — 5%
*  Ldgre nyproduktionskostnader - 10%

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

Scenario 4: *  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestand — 10%
*  Effektivisering av administration — 5%
»  Arlig hyreshsjning utdver hyresforhandlingens utfall med 0,25%

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

*  Effektivisering av administration — 5%
*  Transaktion/ombildning 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

Vi bygger det hallbara samhallet fér Framtiden




Finansiering nyproduktion — Scenario 1

Vid 70% ldnefinansiering och besparing pa 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% Transaktion/ombildning
med 3 100 Igh aren 2018-
- 5¢> 5022 och 650 Igh 2023- 38 48
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 ar) (10 ar) (5 ar) (10 ar) (5 ar) (10 ar) 2022 2027 2022 2027 2022 2027
Nulage
Inga extragaktiviteterfér att oka 6% 8% 112 311 2010 3314 3618 5013 50% 45% 33% 38%
kassaflodet
Scenario 1
e Evfnevi:f:nrnegp:f?iﬁﬂﬁiiigc 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
Ligre 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%
§cena rio4
arestormandingens s medozss | 13% 19% 2,8 7,0 18,4 29,6 35,2 46,4 51% 47% 32% 35%
Scenario 5
[Transaktion/ombildning ur befintligt
Pestind 3 100 gh aren 2015.2022, 650 30% 30% 6,4 10,9 14,8 25,6 31,6 42,4 53% 49% 29% 33%
ah 2022-

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 kinslighetsanalysen dd den bedéms som obefintlig under prognosperioden

¥ Framtiden
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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

‘GFramtlden
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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%

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 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

mnkr

10000 100%
9000 90%
8000 80%

7 000 \ 70%
2 59%

6 000 56% 60%

48%

5000 50%

4 000 40%

3000 30%

2000 20%

1000 10%

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

B Sjdlvfinansiering (mnkr) B Sjslvfinansieringskrav (mnkr) B Tankt lanefinansiering (mnkr)

== | anefinansiering % Soliditet % e Belaningsgrad %
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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%

mnkr
10 000 100%

9000 90%

8000 80%

7000 —— 70%
59%
6000 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 %
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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%

«  Transaktion/ombildning ur befintligt bestand — 3 100 Igh aren 2018-2022, 650 Igh 2022-2027

mnkr
10 000 100%
9 000 90%
8 000 80%
7 000 61%— N 70%
o,
6 000 — > >7% 55% 549 60%
6 53% 9 ’
0 52% 51% 50% 49% 49%
5000 50%
4000 40%
3000 30%
2 000 20%
1000 10%
0 0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
I Sjilvfinansiering (mnkr) e Sjslvfinansieringskrav (mnkr) B Tankt lanefinansiering (mnkr)

Soliditet % e Belaningsgrad %

== | anefinansiering %

*Framtiden
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