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1 Sammanfattning

| borjan av oktober utsags Terje Johansson som ny VD och koncernchef for
Forvaltnings AB Framtiden. Terje tilltrader sin tjanst senast i april 2019.

Under oktober manad har agardialoger genomfdrts mellan moderbolagets
och dotterbolagens styrelser. Agardialogerna har tydligt visat pa en forflyttning mot fler
gemensamma standpunkter och ett mer koncerngemensamt tank.

Arbetet med det koncerngemensamma vérdegrundsarbetet fortsatter som planerat. En
samlad bild av den kultur som rader i koncernen har tagits fram. | nulaget pagar arbete
med att ta fram en handlingsplan med aktiviteter som bidrar till att den
koncerngemensamma vardegrunden kan faststallas.

Koncernen har startat piloter for temperaturmétningar, en ny form av
medarbetarundersékningar som genomfors i realtid och som gor det lattare for bade
medarbetare och chefer att snabbt uppticka och agera pa signaler man far om
arbetsmiljo, organisationen och andra faktorer som paverkar medarbetarna i det dagliga
arbetet. Vi raknar med att ha infort temperaturmatningarna i hela koncernen under
varen 2019.

Relationen med hyresgastféreningen har férsamrats under 2018 vilket far konsekvenser
for maluppfyllelsen inom koncernens samtliga tre fokusomraden. Parterna star i nulaget
langt ifran varandra i flera fragor, bland annat i arshyresférhandlingen, dar

forhandlingarna avbrutits och arendet kommer att lamnas till Hyresmarknadskommittén.

Nyproduktion

Vart mal ar att fardigstéalla 14 000 bostader pa tio ar. For 2018 &r var prognos ca 370
nya bostader for inflyttning, vilket ar 80 bostader lagre 4n UR2 och beror pa
tidsforskjutning till forsta delen av 2019. | dagsléget finns ca 1 650 bostader i
produktion och ytterligare ca 1 300 bostader upphandlade eller i pagaende upphandling.
(avvikelsen mot UR2 ar framst att forklara med att d&ven bostadsrétter ar inkluderade).
Totalt har styrelsen i Framtiden beslutat om investering i nyproduktion om ca 3 000
hyresratter till ett totalt investeringsbelopp om ca 8 mdkr.

Det &r en stor utmaning att uppna nyproduktionsmalet under en 10 ars period. Med nu
framtagna detaljplaner kan koncernen producera 1400 bostader per ar fram till 2022,
Darefter kommer takten att minska avsevart da nya planer inte tas fram i en takt som
mojliggor ett fortsatt byggande pa malnivan. Anledningen till situationen ar framférallt
resursbrist i de planerande forvaltningarna, en forutsattning som koncernen saknar
radighet Gver.

Varsam renovering

De forvaltande bolagen i koncernen har fatt i uppdrag att ta fram gemensamma riktlinjer
for varsam renovering i koncernen. Arbetet &r ytterligare ett steg i utvecklingen mot en
tydlig koncern med gemensamma strategier.

Utvecklingsomraden

Det pagar flera parallella projekt i koncernen avseende blandade upplatelseformer i
utvecklingsomradena. En langsiktig utbyggnads- och fastighetsstrategi med sérskilt
fokus pa utvecklingsomradena haller pa att tas fram, en politisk arbetsgrupp har tillsatts
for att ta fram forslag pa hur arbetet med blandade upplatelseformer kan intensifieras
och de forvaltande bolagen har fatt i uppdrag att ta fram strategiska planer for samtliga
utvecklingsomraden.

Ekonomi



Koncernens resultat efter finansnetto per sista oktober 2018 uppgar till 559 mnkr, vilket
ar 148 mnkr lagre an budget. Avvikelsen ar till stérsta den beroende pa nedskrivningar i
nyproduktionsprojekt, vilka uppgar till 186 mnkr. Kassaflode efter underhall och
investeringar i befintligt bestand uppgar fér perioden till 893 mnkr, vilket & 162 mnkr
hdgre an budget. Avvikelsen framst att relatera till 1agre investeringar i befintligt
bestand. Koncernen beraknar i prognos 3 for 2018 att for helaret redovisa ett resultat
efter finansnetto om 364 mnkr mot budgetens 823 mnkr. Prognosen paverkas ocksa
negativt med anledning av nedskrivningar i nyproduktionsprojekt (-334 mnkr).
Kassaflode efter underhall och investeringar i befintligt bestand prognosticeras till 841
mnkr vilket ar i linje med budget.

1.1 Styrkort

.. Utfall 9

Matetal perioden Prognos 2018 Mal 2018 2017
Antal fardigstallda bostader 1) 160 370 569 305
Total energimangd fjarrvarme

+ el, képt energi, kWh/kvm, - - - 165
arsvis

Serviceindex 2) - - >80 79
Inflytandeindex 2) - - - 72

Minst 50 % av vara
tjanstemannaupphandlingar skall - - >50 -
vara med social hansyn, % 3)

Antal i i 1 person pa 5 693
feriearbetare/praktikanter/trainees anstallda

Hallbart Medarbetarengagemang,

2) - - - 75
Frisknarvaro, arsvis, % 5) - - =65 53

Kassaflode e.
underhall/investering i befintligt 893 841 840 572
bestand, mnkr

Underhall och investering i

befintligt bestand, mnkr 1321 1721 max 1 800 2001

Totalavkastning exkl. férandringar

i avkastningskrav,arsvis % 6) i i >5,0 i

1) Malet &r att successivt n& en produktion om 1 400 fardigstallda bostader per ar, fran och med 2018.

| antal fardigstallda bostader ingar hyresratter, bostadsratter samt konverteringar.

2) Kundundersokning genomfdrdes i okt/nov 2017.

3) I projekt som &r langre an fyra manader och innefattar fler &n en utévare, i enlighet med Géteborgs Stads pilotprojekt,

dar samtliga bolag forutom Gardstensbostader ingar.

4) Framtidenkoncernen ingar fran och med 2016 i medarbetarundersokningen som Géteborgs Stad genomfor.

5) Frisknarvaro definieras som antalet tillsvidareanstéllda med maximalt 4 sjukdagar under de senaste 12 manaderna i férhallande
till antalet tillsvidareanstallda vid decembers ménads utgang.



2 Resultatredovisning och analys

2.1 Vasentliga handelser och verksamhetens utveckling

Terje Johansson har anstéllts som ny VD och koncernchef for Forvaltnings AB
Framtiden. Terje arbetar idag som VD for MKB i Malmé och dessférinnan arbetade han
som VD for Halmstad Allmannytta. Terje tilltrader som VD senast i april 2019.

En politisk arbetsgrupp for blandade upplatelseformer har startats med representanter
fran alla de forvaltande bolagen samt Egnahemsholaget. Syftet med arbetsgruppen &r
att ta fram forslag pa hur koncernen kan intensifiera arbetet med blandade bostads- och
upplatelseformer i de sju utvecklingsomradena.

| mitten av september skickades koncernens hyresgastenkat ut. | ar har bolagen i
koncernen valt att arbeta pa ett delvis nytt satt med enkaten for att tydliggora hur viktiga
vara hyresgasters synpunkter och svar ar for att utveckla och forbattra vara
verksamheter. Bland annat har lokala nyhetshrev gatt ut dar hyresgasterna fatt
information om hur de svarade i forra enkéten och vad som har atgardats lokalt med
hjalp av och som en konsekvens av de svar och synpunkter som kommit in.
Malséttningen i ar var att nd annu hogre svarsfrekvens an forra aret - vilket har infriats.

Arshyresférhandlingarna med hyresgastféreningen avseende 2019 ars hyror avbrots i
borjan av november. Parterna star langt ifran varandra och ytterligare
forhandlingstillfallen kommer i dagslaget inte att innebéra att parterna kommer att na en
dverenskommelse. Framtidenkoncernen yrkade ursprungligen pa en hojning av
bostadshyrorna per 2019-01-01 pa 3,4 %. Koncernens sista bud ligger pa 2,7%. | och
med att forhandlingarna avbrutits kommer drendet att lamnas till
Hyresmarknadskommittén

Koncernens fick i samband med Standard & Poors kreditvéardering i oktober behalla sitt
starka kreditbetyg. Institutet bedomer att koncernen har en fortsatt stark finansiell
stallning trots 6kade lanevolymer som foljd av pagaende och kommande nyproduktion.
Som grund for bedémningen lyfter Standard & Poors sérskilt fram koncernens
finansiella strategi och styrning och genomférda effektiviseringar inom bland annat
renovering och underhall for att anpassa koncernen till 6kade volymer nyproduktion.

Tillsammans med Stadshus AB och Boplats AB deltar vi aktivt i arbetet med
forandringen av Boplats uppdrag och de konsekvenser det far for bostadsholagens
uthyrningsverksamhet.

Vi har under 2018 arbetat med att utreda bolagets mojligheter till samarbeten med
branschen och forutsattningar till projektférvarv dar exempelvis bostadsutvecklare ser
anledning att avyttra projekt i olika skeden samt i samband med markanvisningar,
markexploateringar, fastighetsutvecklingsprojekt eller liknande. Vi har analyserat hur vi
individuellt kan forvérva projekt samt hur bolaget kan samarbeta med privata eller
offentliga aktorer traditionellt eller genom att tillsammans bilda ett gemensamt
kommersiellt bolag. Med gemensamt bolag kan framdrift och riskdelning bidra till
kortare genomforandetid. Vi har regelbunden kontakt med transaktionsradgivare och
fastighetségare och har dialog kring eventuella projektforvéarv.

Bostadskoncernen har under oktober manad fort samtal med saval
Stadsledningskontoret som Stadshus AB med anledning av tidplan for
uppfoljningsprocessen 2019. Tidplanen skiljer sig fran innevarande ars bland annat
genom att antalet arbetsdagar for framtagande av delarsboksluten har kortats med ett
antal arbetsdagar. Detta far stora konsekvenser for bolagskoncernen och paverkar saval
verksamhetens forutsattningar att kunna leverera kvalité i rapporter och analyser och
arbetsmiljon for de som ska leverera samma sak med Kkortare tid.



2.2 Utfall och prognos

Resultatrakning i sammandrag

1810 Period Helar
Utfall Budget IS Utf?" g Prognos Fg Budget B°k§|m
e ar prognos fg ar

Intakter 4565 | 4548 17 | 4463 5 487 5480 | 5461 | 5362
Kostnader
Driftskostnader 1907 | -1881 27| -1853| -2372| -2360| -2300| -2288
Fastighetsskatt -97 -97 -1 -95 -116 -115 -116 -114
Centrala 117 -119 2 114 -152 145 | -143 -143
kostnader
Ovriga
intakter/kostnade -21 -24 3 73 -32 -36 -31 62
r
tFaats“ghetsreS“' 2422 | 2428 11| 2474| 2815| 2823| 2871| 2880
:c’j‘grerha”s"osm 720 702 17 -852 -945 877 | -833| -1080
Avskrivningar i 792 795 2 787 -960 963 | -955 -954
forvaltningen
Jamforelsestora
nde postor -136 5 -140 7 282 211 16 22
Rérelseresultat 774 935 -144 827 627 774 | 1098 867
Finansiella 2 1 1 1 2 2 2 2
intakter
Finansiella 217 230 13 256 265 267 | 276 -301
kostnader
Resultat efter 559 707 -148 572 364 508 823 568
fin.poster

Belopp i mnkr

2.2.1 Utfall till och med perioden

Framtidenkoncernen redovisar for perioden en vinst efter finansiella poster om 559
mnkr jamfort med 707 mnkr i budget. Avvikelsen ar 148 mnkr lagre &n budget och
storre avvikelser kommenteras nedan.

De totala intékterna uppgar till 4 565 mnkr vilket &r 17 mnkr hogre an budget.
Avvikelsen kan delvis forklaras med att en fastighet har anskaffats efter uppréattande av
budget och som nu slar igenom positivt. | tillagg till detta forklaras den positiva
avvikelsen med hogre dvriga intakter (parkeringsintékter etc.)

Driftskostnaderna ar totalt 27 mnkr hogre an budget. Ovriga driftskostnader avviker
negativt (-30) och reparationerna med -11. De bada negativa avvikelserna kan framst
forklaras pa hogre skadekostnader &n budgeterat. De taxebundna kostnaderna avviker
negativt 5 mnkr till stor del forklarat av prisforandringar. Positiva avvikelser finns inom
fastighetsskatsel och driftsadministration bl.a. beroende pa tidsforskjutningar och
felperiodisering i budgeten.

Underhallskostnaderna ar 17 mnkr hégre an budget vilket framst harror fran
tidsforskjutningar i projekt inom Poseidon (-35 mnkr) samt att Bostadsbolaget redovisar
en negativ avvikelse (-21) framst hanforligt till 6kade inkdp inom det planerade




underhallet. Familjebostader avviker 30 mnkr positivt, dar ett lagre utfall inom
distriktens underhall slar igenom, atgarderna ar forskjutna till senare delen pa aret.

Jamforelsestérande poster uppgar till -136 mnkr vilket ar 140 hogre kostnader an
budget. Av denna post utgor nedskrivningar i nyproduktionsprojekt 186 mnkr (inga
nedskrivningar budgeterade) samt att vinst vid fastighetsforsaljning utgér 49 mnkr (+45
hdgre &an budget).

Finansnettot ar 13 mnkr béattre jamfort mot budget framst beroende pa lagre rantenivaer
samt en lagre lanevolym.

2.2.2 Prognos

Framtidenkoncernen tar inte in nagon ny prognos i denna rapportering. Darav &r
prognosen densamma som foregaende prognos, som gjordes per sista augusti.

Kommentarer till 2018 Prognos av resultat efter finansiella poster i jaAmforelse mot
budget

Framtidenkoncernen beraknar for helaret 2018 ett resultat efter finansiella poster om
364 mnkr, jamfort med 823 mnkr i budget. Avvikelsen ar -459 mnkr och nedan
kommentarer kring avvikelser gors:

De totala intékterna beréknas bli 5 487 mnkr, vilket &r 26 mnkr hogre &n budget.
Avvikelsen kan hanforas till Bostadsbolagskoncernen (+20) dér ett anskaffat bolag inte
ingick i budgeten och att modulbostader i Askimsviken inte var budgeterade. Okade
bruttointakter (bl.a. tidigare inflyttning, tillval) samt hogre parkeringsintakter forklarar
ocksa den positiva avvikelsen.

Driftskostnaderna beréknas bli 2 372 mnkr, vilket & 72 mnkr eller 3,0 procent hogre &n
budget. De taxebundna kostnaderna ar sammanlagt 18 mnkr hdgre an budget.
Avwvikelsen bestar framst av hogre varmekostnader, 16 mnkr, till f6ljd av kallare vader
an beréknat.

Ovriga driftskostnader 6kar med 34 mnkr bl.a. beroende pa brander Kungsladugard och
Johanneberg. Reparationerna beréknas 6ka med 15 mnkr framst till foljd av fler kopta
tjanster relaterat till skador. Fastighetsskotseln okar ocksa med 5 mnkr till foljd av
okade kostnader for bl.a. uteskotsel/vinterhallning och bevakningstjanster.

De centrala kostnaderna beraknas bli 152 mnkr, vilket ar 9 mnkr hégre an budget.
Okningen bestar bl.a. av hogre kostnader pa moderbolaget (bl.a. koncerndvergripande
FoU-projekt).

Underhallskostnaderna beraknas till 945 mnkr, vilket &r 112 mnkr hogre an budget.
Avvikelsen forklaras av omkategoriseringar inom Poseidon (-69) och Bostadsbolaget (-
44) vilket innebér att underhallskostnaden 6kar medan investeringar i befintligt bestand
minskar.

De jamforelsestérande posterna beréknas till -282 mnkr vilket &r 298 mnkr sémre &n
budget. Avvikelsen ar att hanfora till beréknade nedskrivningar av
nyproduktionsprojekt, vilket paverkar resultatet negativt med 335 mnkr. Nedskrivning
gors utifran projektens upparbetning enligt férvantad rutin med en nu uppdaterad
tidigarelagd identifieringspunkt. Realisationsvinster prognosticeras till 37 mnkr hogre
an budget (framst Westsamhuset).

Finansnettot ar 12 mnkr battre an budget, framst beroende pa lagre rantenivaer én
budget samt en lagre lanevolym.



2.2.3 Resultat per affarsomraden/dotterbolag eller motsvarande

Period Helar
Utfall Budget  Avvikelse = Prognos Fg Budget BOK?UI
prognos fg ar
Poseidon 229 268 -38 217 247 313 167
Bostadsbolagskon 321 338 -17 346 385 386 247
cernen
Familjebostader 157 120 37 122 129 143 76
?ardstensbostade 27 21 6 21 o 23 19
Framtiden _ 1 1 2 0 0 1 3
Byggutveckling
Egnahemsbolaget -25 -30 5 -37 -45 -38 37
Bygga Hem 0 2 -1 -1 0 2 3
Stdrningsjouren 1 0 1 0 0 0 1
Summa bolag 713 717 -5 669 740 826 546
Moderbolaget -2 0 -2 -4 -4 0 0
Resultat
fastighetsforsaljni 49 5 45 52 a7 16 129
ng
Nedskrivningar
och aterférda -186 0 -186 -334 -258 0 -89
nedskrivningar
Koncernmassiga -15 -15 0 -18 -18 -18 -18
avskrivningar
Eliminering 0 0 0 0 0 0 0
Totalt 559 707 -148 364 508 823 568
Belopp i mnkr

2.3 Utveckling inom personalomradet

2.3.1 Personalvolym och lénekostnad

Utfall tom okt

Utfall tom okt

arsarbetare

Belopp i tkr 2018 2017 Prognos 2018 Bokslut 2017
Lonekostn. exkl 376 750 358 059 459 767 426 504
arvoden

A:rbetad tid 915 867 1084 1040
(arsarbetare)

Lonekostnad per 412 413 424 410

Inga storre forandringar pa koncernniva att kommentera. Se UR2.

2.3.2 Rekryteringssvarigheter - effekter

De olika bolagen inom Framtidenkoncernen upplever rekryteringsmajligheterna olika.
Det ar till befattningar som projektledare, upphandlare, forsta linjens chef och i viss
man andra tekniska yrkesgrupper som svarighet att rekrytera finns. Hittills har
rekryteringssvarigheterna gjort att till exempel Familjebostader infort nya befattningar
for att stdrka mojligheterna att lara upp och utveckla medarbetare inom bolaget. Detta
har skapat mojligheter att anstalla mer juniora projektledare. I nagot fall under aret har




nagot bolag fatt pausa en rekrytering och fordela uppgifterna bland 6vriga medarbetare.
Séasongsanstallda ar ocksa en grupp som blivit allt mer svarrekryterad och koncernens
bolag ser éver mojligheterna att kombinera tjanster sa att helarsanstallningar kan
erbjudas t.ex. har Poseidon infort en kombinationsbefattning med
miljovard/innemiljokontroll. Koncernen behdver ocksa ta fram nya satt att hitta
sésongsanstallda.

Koncernen arbetar aktivt med att tydliggéra vart vi dr pa vag och attraktiviteten i att
vara Sveriges storsta allmannytta som ska starka vara medarbetare till stolta
ambassadorer och ge mojligheten att attrahera medarbetare som vill vara med pa den
utvecklingsresan.

Framtiden deltar ocksa tillsammans med tekniska forvaltningar och bolag inom
stadsutveckling i Goteborgs Stad i ett gemensamt utvecklingsprojekt for
Kompetensforsorjning Tillsammans. Syftet ar att kraftsamla och synliggdra oss som
stora attraktiva arbetsgivare tillsammans, utveckla spdnnande arbetsformer 6ver bolags-
och forvaltningsgranser och arbeta med vara formaner och arbetsvillkor.

2.4 Investeringar

Investeringar i materiella och immateriella anlaggningstillgangar

Nettoutgifter | mkr Utalltom | Prognos | Fgprognos | Budget

Nyinvesteringar 1400 1909 2190 2 155
Reinvesteringar 642 828 1033 1042
SUMMA INVESTERINGAR 2042 2737 3223 3197

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar, i mkr Utfall perioden 2018

Summa investeringar

2.4.1 Projektredovisning

Projektredovisning investeringsobjekt

Benadmning projekt enl. inv. Budget per Ack utfall tom AR | . E_?er?"“"’ls
plan, i mkr projekt perioden RTINS (727 I (a1
’ hela projektet kvartal)
Al 1048 568 1048 | 2018Q4-2020
Q4
A2 859 14 859 | 2021 -2023 Q2
A3 471 83 471 | 2020 -2022 Q3
A4 453 13 453 2021 Q4
A5 409 431 450 2018 Q4
A6 350 184 350 2022 Q2
A7 337 54 337 | 2020 Q4-2022
Q1
A8 330 72 360 | 2020 Ql'zoéi




Benamning projekt enl. inv. Budggt per Ack u;fall tom pr?gkr:l:)ilLdr fgre(;%(tn(aéi
plan, i mkr projekt perioden hela projektet kvartal)
A9 379 27 314 2021 Q2
A10 309 155 325 2019 Q4
All 280 116 278 2020 Q3
Al3 238 240 240 2018 Q4
Al4 238 24 273 2021 Q2
Al15 218 7 218 2022 Q2
Al16 225 11 280 2021 Q2
Al7 206 85 215 2019 Q4
Al8 345 13 430 2021 Q4
Al9 337 20 421 2021 Q4
A20 341 1 341 2022 Q2
A21 245 15 305 2021 Q4
2.5 Uppfdljning av sarskilda beslut och uppdrag
2.5.1 Vrakningsférebyggande arbete
2018 jan-aug
Antal verkstallda avhysningar av hyresgéaster 44
- varav antal barnfamiljer 0

Samtliga bostadsbolag inom Framtidenkoncernen arbetar aktivt med att férhindra
vrakningar. Fokus ligger pa att belysa alla olika mojligheter for att 16sa den situation
som rader innan en vrakning behéver ske och verkstallas. Samtliga arenden som i
forlangningen kan antas leda till vrakning f6ljs noggrant upp och meddelas
socialtjansten. I nulaget innebér stadsdelarnas anstrangda ekonomiska situation och
pafoljande resursneddragningar en okad risk som kan fa stora konsekvenser for det
vrakningsforebyggande arbetet. | de fall déar vrakningar av barnfamiljer kan komma att
bli aktuella tas det extra stor hdnsyn och tydlig samverkan med sociala myndigheter.

Ett av dotterbolagen, Stérningsjouren, har personal som dygnet runt arbetar med fokus
pa det vrakningsforebyggande arbetet, bade i akuta drenden samt i &renden som kraver
en langre kontakt och da ofta i samverkan med 6vriga samhallsinstanser.
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