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Framtidenkoncernen — Budget 2020

Forslag till styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden

att besluta att godkdnna budgeten for 2020

Sammanfattning
Sammantaget berdknas Framtidenkoncernen att fér helaret 2020 redovisa ett resultat efter
finansnetto pa 732 mnkr, vilket ar 251 mnkr hogre an prognos 3 for 2019.

De totala intakterna uppgar till 5 951 mnkr, vilket &r en 6kning med 238 mnkr mot prognos 3, 2019.
Hyresintdkterna 6kar med 230 mnkr vilket till stor del férklaras med arlig hyresjustering,
tillkommande hyror for nyproduktion, ombyggnad och tillval. Férvaltningsintdkterna 6kar med 8
mnkr, vilket till storsta delen forklaras med dkade intdkter for Framtidens bredband.

Driftskostnaderna budgeteras for 2020 till totalt 2 536 mnkr, vilket ar 79 mnkr hogre an i prognos 3,
2019. Framst ar det varmekostnaderna, som har normalarskorrigerats, driftsadministrationen samt
fastighetsskdtseln som ger den negativa effekten. Ovriga driftkostnader beriknas bli ldgre framst
beroende pa lagre berdknade skadekostnader.

De centrala kostnaderna 6kar med 19 mnkr till totalt 180 mnkr. Férandringen harror till storsta delen
till Byggutveckling bl.a. med anledning av 6kade personalkostnader.

Underhallskostnaderna budgeteras till 950 mnkr vilket &r 24 mnkr hogre an prognos 3, 2019.
Forandringen hanfors framst till en hogre kapitalallokering inom Poseidon (-56 mnkr).
Familjebostader ar dock 32 mnkr lagre i underhallskostnader dn 2019 framst med anledning av den
extrasatsning pa atgarder som gjordes under 2019.

Avskrivningarna uppgar till 1 071 mnkr vilket ar 63 mnkr hégre an prognos 3, 2019, framst med
anledning av tillkommande investeringar.

De jamforelsestorande posterna budgeteras till -128 mnkr vilket &r 118 mnkr lagre prognos 3, 2019.
Inom posten ar nedskrivningarna budgeterade till -131 mnkr vilket ar 141 mnkr i lagre jamfért med
P3 2019. En negativ effekt om 23 mnkr &r en konsekvens vid jamforelse mot 2019 bade vad galler
den aterforing av avsattning for putsfasader pa 11 mnkr som gjordes under 2019 samt de lagre
realisationsvinsterna som berdknas under 2020 om 12 mnkr.

Under 2020 kommer de totala investeringarna att uppga till 4 292 mnkr, att jamféra med prognos 3
for 2019 om 3 625 mnkr. Investeringarna ligger dirmed pa en hogre niva om 668 mnkr.
Investeringarna i nyproduktionen berdknas till 2 686 mnkr mot 2 081 mnkr i prognos 3. Investeringar
i befintligt bestand 6kar med 230 mnkr till 1 330 mnkr och investeringar relaterade till konverteringar
minskar med 43 mnkr.

Underhall och investering i befintligt bestand budgeteras darmed totalt till 2 280 mnkr, vilket ar 254
mnkr hégre dn prognos 3, 2019. Okningen &terfinns frimst inom Poseidon, som ékar 167 mnkr, och
Bostadsbolaget som 6kar med 84 mnkr i forhallande till P3 2019, beroende pa behov av
stamrenoveringar, projekt for klimatskal, badrum etc.
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Kassaflodet efter underhall & investeringar i befintligt bestand samt 6vriga investeringar beraknas bli
570 mnkr vilket dr 48 mnkr lagre dn 2019. Kassaflode fore nyproduktion och férvarv uppgar till 573
mnkr, vilket innebar en sjélvfinansieringsgrad pa 20% (att jamfora med 26% i 2019).

Laneskulder den 31 december 2020 berdknas till 22,1 mdkr, vilket ar 2,7 mdkr hogre an slutet pa

2019 enligt prognos 3.
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Kommentarer till Budget 2020
Resultat

Intdkter
Koncernens totala intdkter berdknas till 5 951 mnkr under 2020, vilket &r 238 mnkr hogre i
forhallande till prognos 3 for 2019.

Hyresintdkter
De totala hyresintakterna berdknas fér 2020 uppga till 5 832 mnkr, vilket ar 230 mnkr hogre an for

prognos for 2019. Okningen ar framst att hanfora till arlig hyresjustering, tillkommande intikter med
anledning av nyproduktion, ombyggnation och parkeringsplatser.

Forvaltningsintakter
De 6kade forvaltningsintakterna pa 8 mnkr i forhallande till prognos 3 for 2019 ar framst att relatera
till hogre bredbandsintakter.

(mnkr) 2020 Budget 2019 P3 2018 AC
Jan - Dec Jan - Dec Jan - Dec
Hyresintdkter 5832 5602 5405
Férvaltningsintdkter 120 111 81
Driftskostnader -2 536 -2 458 -2354
Fastighetsskatt -131 -129 -117
Centrala kostnader -180 -161 -150
Ovriga rérelseposter 7 -55 -40
Fastighetsresultat 3112 2911 2824
Underhdllskostnader -950 -926 -944
Avskrivningar -1071 -1 008 -963
Resultat fore jamforelsestérande poster 1091 977 917
Jdmférelsestérande poster -128 -246 -174
Rorelseresultat 962 731 743
Finansnetto -231 -251 -256
Resultat efter finansnetto 732 480 487
Driftskostnader

Driftskostnaderna berdknas uppga till 2 536 mnkr for 2020 jamfoért med 2 458 mnkr i prognos 3 2019,
dvs en negativ avvikelse pa 79 mnkr. Av driftskostnaderna utgor de taxebundna kostnaderna 1 026
mnkr, vilket ar 48 mnkr hogre an 2019. Varmekostnaderna ar 39 mnkr hogre beroende pa att de har
normalarskorrigerats. Vatten och renhallning har respektive 6kat med 7 mnkr, medan elkostnaderna
forvantas sjunka med 5 mnkr.

Driftsadministrationen dr 31 mnkr hogre, framst relaterat till personalrelaterade kostnader, nya
brandvarnare etc. inom Bostadsbolagets bestand. Fastighetsskotseln ar 21 mnkr hégre ocksa det
framst till personalrelaterade kostnader.

Ovriga driftkostnader beriknas bli 22 mnkr lagre frimst beroende pé lagre berdknade
skadekostnader, framst inom Poseidon.
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(mnkr) Driftskostnader
plople]:]V] Avvikelse 2020BU Avvikelse
VS. prognos kr/kvm VS. prognos

Varme -522 -39 -104 -7
El o gas -142 5 -28 1
Vatten -198 -7 -40 -1
Renhallning -164 -7 -33 -1
Fastighetsskotsel -620 -21 -124 -3
Reparationer -292 -1 -58 0
Driftsadministration -444 -31 -89 -5
Ovriga driftskostnader -154 22 -31 5

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna budgeteras till 180 mnkr vilket &r 19 mnkr hégre dn prognos 3, 2019.
Okningen &r framst att relatera till Framtiden Byggutveckling (-14 mnkr), dar bl.a. anstillning kommer
att ske under 2020 av icke ersatta tjanster under 2019, samt uppkommer helarseffekter under 2020
av nyanstillda under 2019. Okade kostnader finns ocksa i bolagen (-2) att relatera till 6kade
Ionekostnader etc.

Ovriga rorelseposter

Ovriga rérelseposter, framst att hanfora till Egnahemsbolagets verksamhet, &r 62 mnkr hogre dn
prognos fér 2019. Okningen beror framst pa fler sdlda bostader jamfért med 2019P3, vilket ger ett
Okat projektresultat.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna budgeteras till 950 mnkr vilket &r 24 mnkr hégre an prognos 3, 2019.
Forandringen hanfors framst till en hégre kapitalallokering inom Poseidon (-56 mnkr). Familje-
bostader dr dock 32 mnkr lagre i underhallskostnader &n 2019 framst med anledning av den
extrasatsning pa atgarder som gjordes under 2019.

Jamforelsestorande poster

De jamforelsestorande posterna budgeteras till -128 mnkr vilket ar 118 mnkr lagre dn prognos 3,
2019. Inom posten ar nedskrivningarna budgeterade till -131 mnkr vilket ar 141 mnkr i lagre jamfort
med P3 2019. Manga projekt med nedskrivningsbehov pabdérjades under 2019 och eftersom
nedskrivningar bokas i borjan av projektet i takt med upparbetning sa bedéms nedskrivningar bli
lagre an under 2019.

Projekt som framst berdrs av nedskrivningar ar bl.a. Selma 2 (Litteraturgatan), Selma 1 (Selma Stad)
och Robertshojd/Smorslottsgatan.

En negativ effekt om 23 mnkr &r en konsekvens vid jamforelse mot 2019 bade vad géller den
aterforing av avsattning for putsfasader pa 11 mnkr som gjordes under 2019 samt de lagre
realisationsvinsterna som berdknas under 2020 om 12 mnkr.

Avskrivningar
Avskrivningarna budgeteras till 1 071 mnkr, vilket &r 63 mnkr hégre dn P3 2019. Okningen &ar
relaterad till aktiveringar i nyproduktionsprojekt.
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Finansnetto

Finansnettot uppgar till -231 mnkr, vilket &r 20 mnkr mer positivt 4n prognos 3 for 2019. Okningen
kan forklaras av att gamla derivatavtal ersatts av nya med lagre fast ranta, +14, samt en lagre rorlig
rantekostnad for derivaten +17. Den positiva effekten balanseras dock negativt av en 6kad lanevolym
med -13 mnkr.

Investeringar

De totala investeringarna for 2020 budgeteras till 4 292 mnkr, vilket &r 668 mnkr hogre an prognos 3,
2019. Okningen &r till storsta delen hanforlig till nyproduktionen (-605) vilket dr beroende pa den
ytterligare upptrappning som sker under 2020.

Investeringar i befintligt bestand 6kar med 230 mnkr i forhallande till 2019, bl.a. beroende pa ett
Okat resultatutrymme under 2020 i forhallande till 2019, vilket bidrar till ett 6kat kassaflode fran
verksamheten.

Solelssatsningar forvantas 6ka med 24 mnkr framst inom Bostadsbolaget (-15), beroende pa att
satsningarna borjar komma pa plats.

Investeringar i forvarv ar 153 mnkr lagre med anledning av att storre markforvarv prognosticeras
under 2019, bl.a. pa Litteraturgatan.

2020BU 2019P3 Avvikelse
(mnkr) jan-dec jan-dec VS prognos
- i befintligt bestand -1 330 -1100 -230
- i konverteringar -114 -157 43
- i solelssatsning -37 -13 -24
- i nyproduktion -2 686 -2 081 -605
- i forvarv -99 -252 153
- i Ovrigt -26 -22 -4
Kassafléde

Kassaflodet fran verksamheten 6kar med 190 mnkr drivet av ett hogre fastighetsresultat.

Under 2020 beraknas kassaflode efter underhall & investeringar i befintligt bestand samt 6vriga
investeringar till 570 mnkr, vilket ar 48 mnkr lagre dn prognos 3, 2019. Minskningen férklaras framst
av att projekt for underhall- och investeringar i befintligt bestand inte kommit igang under 2019 i den
takt som planerades, och darmed skjutits over till 2020, samt ett behov for underhall.

Underhall- och investeringar i befintligt bestand 6kar med 254 mnkr mellan prognos 3, 2019 och
Budget 2020.

Kassaflode efter totala investeringar uppgar till -2 363 mnkr vilket ar 500 sdmre &n prognos 3 for
2019, vilket dessutom framst foérklaras av hégre nyproduktion.
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Kassaflode innan nyproduktion och forvarv uppgar till 573 mnkr. Det innebér att en sjalv-
finansieringsgrad pa 20% kan uppnas av den budgeterade nyproduktionen, konverteringar etc. samt
forvarven.

(mnkr) 2020BU 2019P3
jan-dec jan-dec Avvikelse

Kassaflode fran verksamheten 3107 2917 190
Underhdllskostnader -950 -926 -24
Investering i befintligt bestand -1330 -1100 -230
Ovriga investeringar -26 -22 -4
Finansnetto -231 -251 20
Kassaflode e. UH/ibb och &évriga inv. 570 618 -48
Férsdljningslikvider 3 22 -18
Kuass,"aflode innan nyproduktion & 573 640 67
forvarv

Investeringar i nyproduktion -2 686 -2 081 -605
Konverteringar etc. -114 -157 43
Solelsatsningar -37 -13 -24
Investeringar i forvdrv -99 -252 153
Kassaflode - totalt -2363 -1 862 -500
Sjdlvfinansieringsgrad 20% 26% -6%

Laneskulder

Laneskulder den 31 december 2020 beraknas till 22,1 mdkr, vilket &r 2,7 mdkr hogre an slutet pa
2019 enligt prognos 3. Vid ingangen av 2020 prognosticeras laneskulden vara 19,4 mdkr.

Antalet anstillda
| slutet av 2020 budgeteras antalet anstallda till 1 071 stycken, en 6kning med 39 stycken i jamférelse
med prognos fér utgangen 2019.
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Bilaga 1

Resultatrakning - Koncernen
Budget 2020

2020BU 2019 P3 Utfall 2018
(mnkr) jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintdkter 5832 5602 5405
Férvaltningsintdkter 120 111 81
Intdkter 5952 5713 5486
Driftskostnader -2 536 -2 458 -2 354
Fastighetsskatt -131 -129 -117
Centrala kostnader -180 -161 -150
Ovriga rérelseposter 7 -55 -40
Fastighetsresultat 3112 2911 2824
Underhdllskostnader -950 -926 -944
Avskrivningar -1071 -1008 -963
Jdmférelsestérande poster -128 -246 -174
Rorelseresultat 962 731 743
Finansiella intdkter 2 2 2
Finansiella kostnader -233 -253 -259
Resultat efter finansnetto 732 480 487
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Bilaga 2

Resultatrakning — Koncernen
— per bolag
Budget 2020
Resultat efter finansnetto

2020BU 2019 P3 Utfall 2018
(mnkr) jan-dec jan-dec jan-dec
Poseidon 341 332 213
Bostadsbolagskoncernen 320 301 340
Familjebostdder 187 157 151
Gdrdstensbostdder 30 25 24
Framtiden Byggutveckling 0 -8 0
Egnahemsbolaget -3 -52 -39
Bygga Hem 0 0 0
Stérningsjouren 0 -1 2
Summa bolag 875 755 690
Moderbolaget 2 0 -5
Resultat fastighetsférsdljning 3 16 63
Nedskrivningar, netto -131 -273 -244
Koncernmdssiga avskrivningar -18 -18 -18
Summa koncernen 732 480 487
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Balansrdkning - Koncernen

Styrelsehandling nr 14b
2019-12-12
Bilaga 3

Budget 2020
(mnkr) Budget 2020 Prognos 3, 2019 Utfall 2018
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 35332 32 239 29 885
Omesattningstillgangar 1187 970 1062
Summa tillgdngar 36 519 33209 30948
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11 590 10 842 10 354
Avsattningar 1464 1435 1522
Laneskulder 22 107 19430 17 018
Ovriga skulder 1359 1502 2053
Summa eget kapital och skulder 36 519 33 209 30948
Soliditet 31,7% 32,6% 33,5%



