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Framtidenkoncernen — delarsbokslut, augusti 2019

Forslag till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
Styrelsen foreslas besluta

att  faststalla resultat- och balansrakning per 2019-08-31.

Sammanfattning

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 augusti 2019 ett resultat efter finansnetto till 514 mnkr,
vilket ar 69 mnkr hégre an prognos 2 for perioden.

De viktigaste forklaringsposterna till avvikelsen i resultatet ar att underhallet ar 59 mnkr lagre framst
relaterat till tidsforskjutningar i aktiviteter. Driftskostnaderna avviker ocksa positivt framst beroende
pa lagre varmekostnader som en f6ljd av varmare vader dn antaget. De positiva effekterna
motverkas av nedskrivningar i ombyggnadsprojekt, vilket paverkar resultatet negativt med 19 mnkr
jamfoért med prognos.

De totala investeringarna for perioden uppgar till 1 931 mnkr, vilket ar 153 mnkr hogre an prognos
(nyproduktionen uppgar till 1 288 mnkr av de totala investeringarna). Avvikelsen harrér framst fran
lagre investeringar i markforvarv pa grund av forskjutning i tid, +93 mnkr. Investeringar i befintligt
bestand och investeringar i nyproduktion ar ocksa lagre dn prognos med 68 mnkr respektive 25
mnkr. Investering i konverteringar har ett hégre utfall an prognos med anledning av 6kad aktivitet.

Kassaflode fére nyproduktion och markférvarv uppgar ocksa till 735 mnkr, jamfért mot prognos 2,
vilket framst férklaras med lagre underhall & investeringar i befintligt bestand (framst beroende pa
tidsforskjutningar). Det positiva kassaflodet innebar en sjalvfinansieringsgrad uppgaende till 54
procent av nyproduktionen, konverteringar etc. samt forvarven.

Kassaflode efter totala investeringar uppgar till -617 mnkr vilket ar 240 mnkr hogre kassaflode an
prognos 2 for perioden.

Laneskulder per den 31 augusti 2019 uppgar till 18,2 mdkr.
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Kommentarer
Resultat

Intdkter

Koncernens totala intékter redovisas till 3 787 mnkr fér perioden, vilket ar 3 mnkr hdgre an prognos
2, 2019. Avvikelsen ar att harleda till 6kade forvaltningsintakter +4, framst med anledning av hogre
fakturering inom Familjebostader.

(mnkr) Utfall 2019 Prognos 2, 2019
JAN - AUG JAN - AUG Avvikelse

Hyresintdkter 3713 3713 -1
Férvaltningsintdkter 75 71 4
Driftskostnader -1 606 -1629 23
Fastighetsskatt -86 -81 -5
Centrala kostnader -97 -98 1
Ovriga rérelseposter -37 -34 -3
Fastighetsresultat 1961 1942 19
Underhdliskostnader -496 -555 59
Avskrivningar -660 -660 1
Resultat fore jamforelsestérande poster 806 727 79
Jdmférelsestérande poster -122 -107 -15
Rorelseresultat 683 619 64
Finansnetto -169 -173 5
Resultat efter finansnetto 514 446 69

Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgar till 1 606 mnkr for perioden jamfort med 1 629 mnkr i prognos 2, dvs en
positiv avvikelse med 23 mnkr. Avvikelsen kan framst férklaras med lagre varmekostnader (+26) med
anledning av att det dr varmare an normalt. Driftsadministrationen ar ocksa lagre (+21 mnkr) dels pa
grund av férskjutningar av kostnader i tid samt minskat behov av tjinster. Ovriga driftskostnader
avviker 12 mnkr negativt framst relaterat till hdgre skador.
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(mnkr) Driftskostnader
2019AC Avvikelse Avvikelse 2019AC  Avvikelse Avvikelse
JAN - AUG vs prognos  vs foreg. ar kr/kvm  vs prognos vs foreg. ar

Varme

El o gas -98 -5 -16 -20 -1 -3

Vatten -127 -1 -9 -26 -0 -2

Renhallning -106 -3 -7 -21 -1 -1

Fastighetsskotsel -397 -3 -19 -80 -1 -3

Reparationer -190 1 -11 -38 0 -2

Driftsadministration -269 21 -10 -54 4 -2
I Ovriga driftskostnader I -120 -12 -23 -24 -2 -5

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna redovisas till 496 mnkr vilket &r 59 mnkr lagre &n prognos. Avvikelsen ar
framst relaterat till tidsforskjutningar i aktiviteter.

Jamforelsestorande poster

De jamforelsestorande posterna redovisas till -122 mnkr vilket dr 15 mnkr sdmre an prognos. | posten
redovisas totala nedskrivningar till 143 mnkr, varav nedskrivningar i nyproduktionsprojekt uppgar till
-123 mnkr (1,5 mnkr lagre an prognos). Utfall pa nedskrivningar i ombyggnadsprojekt uppgar till 19
mnkr, vilket inte ingick i prognos (avser projekt Skdappan (-15) och projekt Gardsas (-4)). Reavinster
redovisas till 8,4 mnkr vilket 4r 2 mnkr hogre an prognos. En aterforing av reserv for putsavsattningar
har gjorts i Egnahemsbolaget, vilket ger +11 mnkr i utfall.

Investeringar
Det totala investeringarna for perioden ar 1 931 mnkr, vilket ar 153 mnkr lagre an prognos 2.

Avvikelsen harror framst fran lagre investeringar i forvarv pa grund av forskjutning i tid, +93 mnkr.
Investeringar i befintligt bestand och investeringar i nyproduktion ar ocksa lagre dn prognos med 68
mnkr respektive 25 mnkr. Avvikelser framst att forklara med tidsforskjutningar i projekt, bl.a.
nyproduktionsprojekt Mandolingatan och Makrillen. Investering i konverteringar har ett hogre utfall
an prognos med anledning av 6kad aktivitet.

2019AC 2019P Avvikelse 2018AC
(mnkr) JAN - AUG JAN - AUG VS prognos jan - AUG
- i befintligt bestand -563 -630 68 -447
- i konverteringar -61 -27 -34 -24
- i solelssatsning -3 -6 4 -0
- i nyproduktion -1 288 -1314 25 -1 009
- i forvarv -0 -93 93 -84
- i Ovrigt -16 -14 -2 -9

Underhall och investeringar i befintligt bestand
Utfall for perioden gallande underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar totalt till 1 058
mnkr vilket ar 127 mnkr lagre an prognos 2. Framst att forklara med tidsforskjutningar i projekt.
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Kassafléde

Utfallet for augusti 2019 visar pa ett kassafléde efter underhall & investeringar i befintligt bestand
och Ovriga investeringar pa 726 mnkr, vilket &r 149 mnkr hogre dn prognos 2. Avvikelsen kan
forklaras framst med ett lagre underhall och investeringarna i befintligt bestand (+127) mot prognos.
Aven de lagre driftskostnaderna bidrar till ett hégre kassafléde.

Kassaflode efter totala investeringar uppgar till -617 mnkr, vilket &r 240 hogre an prognos, framst
relaterat till framflyttade investeringar i markforvarv men ocksa lagre investeringar i nyproduktion.

Kassaflode fore nyproduktion och markforvarv uppgar till 735 mnkr. Det innebér att en
sjalvfinansieringsgrad pa 54% av nyproduktionen, konverteringar etc. samt forvarven uppnas.

(mnkr) 2019AC 2019P2 2018AC
JAN - AUG JAN - AUG Avvikelse JAN - AUG Avvikelse

Kassaflode fran verksamheten 1969 1949 20 1930 39
Underhdllskostnader -496 -555 59 -538 42
Investering i befintligt bestand -563 -630 68 -447 -116
Ovriga investeringar -16 -14 -2 -9 -7
Finansnetto -169 -173 5 -173 4
Kassaflode e. UH/ibb och &évriga inv. 726 576 149 764 -39
Forsdljningslikvider 9 6 3 74 -65
K"ass,"aflode innan nyproduktion & 735 582 153 838 103
forvarv

Investeringar i nyproduktion -1 288 -1314 25 -1 009 -280
Konverteringar etc. -61 -27 -34 -24 -37
Solelsatsningar -3 -6 4 0 -3
Investeringar i forvirv 0 -93 93 -84 84
Kassaflode - totalt -617 -857 240 -278 -339
Sjélvfinansieringsgrad 54% 41% 14% 75% -21%

Véardering av koncernens fastighetsbestand
(varden inom parentes avser 2018-12-31)

Per den 31 augusti 2019 hade koncernens fastigheter ett sammanlagt avkastningsvarde pa 99 307
mnkr (95 251) inklusive marknadsvardet av pagaende nyproduktion och vardet av
ombyggnadstilldgg. Detta varde 6verstiger summan av bokfort varde, enligt K3-regelverket, pa
fastigheterna och ombyggnadstilldagg med 68 651 mnkr (68 153). Det totala vardet pa 99 307 mnkr
motsvarar 20 032 kr/kvm (19 318).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet (marknadens avkastningskrav) i den interna varderingen
uppgick till 3,71 procent. Direktavkastningskravet for bostader varierade mellan 2,1 och 4,9 procent

beroende pa lage. Jamfort med féregaende arsskifte ar avkastningskraven for bostader oférandrade.
For lokaler och 6vriga ytor varierade direktavkastningskravet mellan 4,9 och 7,9 procent.
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Laneskulder
Per 2019-08-31 &r koncernens laneskuld 18,2 mdkr. Vid ingangen av 2019 var laneskulden 17,0 mdkr.
Okningen beror framst pa 6kade nyproduktionsinvesteringar.

Personal
Vid utgangen av augusti manad ar antalet anstéallda 1 021 stycken, vilket ar en 6kning med fyra
personer fran 31 december 2018.
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Styrelsehandling nr 9b
Bilaga 1
2019-10-03

Resultatrdkning - Koncernen

Bokslut augusti 2019
(mnkr) Utfall 2019 Prognos 2, 2019 Utfall 2018
JAN - AUG JAN - AUG JAN - AUG
Hyresintdkter 3713 3713 3599
Férvaltningsintdkter 75 71 52
Driftskostnader -1 606 -1629 -1544
Fastighetsskatt -86 -81 -78
Centrala kostnader -97 -98 -93
Ovriga rérelseposter -37 -34 -12
Fastighetsresultat 1961 1942 1924
Underhdllskostnader -496 -555 -538
Avskrivningar -660 -660 -632
Resultat fore jamforelsestérande poster 806 727 755
Jdmférelsestérande poster -122 -107 -61
Rorelseresultat 683 619 694
Finansnetto -169 -173 -173
Resultat efter finansnetto 514 446 521
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2019-10-03

Balansrakning - Koncernen

Bokslut augusti 2019

Utfall 2019 Utfall 2018 Utfall 2018
(mnkr) 31-aug 31-dec 31-aug
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 31009 29 885 29 481
Omesattningstillgangar 757 1062 410
Summa tillgangar 31 766 30948 29 891
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 759 10 354 10 387
Avsattningar 1491 1522 1545
Laneskulder 18 234 17 018 16 762
Ovriga skulder 1281 2053 1199
Summa eget kapital och skulder 31766 30948 29 891
Soliditet 33,9% 33,5% 34,7%
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Styrelsehandling nr 9b
Bilaga 3
2019-10-03

Resultatrdkning - Koncernen
Bokslut augusti 2019

Resultat efter finansnetto

Utfall 2019 Prognos 2, 2019 Utfall 2018
(mnkr) JAN - AUG JAN - AUG JAN - AUG
Poseidon 278 264 213
Bostadsbolagskoncernen 249 207 249
Familjebostdder 143 115 125
Gdrdstensbostdder 27 17 23
Framtiden Byggutveckling -6 0 1
Egnahemsbolaget -30 -28 -17
Bygga Hem -1 0 1
Stérningsjouren -1 0 1
Summa bolag 658 575 597
Moderbolaget 2 1 -3
Resultat fastighetsférsdljining 8 6 42
Nedskrivningar, netto -142 -124 -103
Koncernmdssiga avskrivningar -12 -12 -12
Eliminering 0 0 0
Summa koncernen 514 446 521



