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Framtidenkoncernen — bokslut per december
2022

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
Arsbokslut enligt K3 per 2022-12-31 godkanns.

Sammanfattning

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2022 ett resultat efter skatt pa 195
mnkr. Resultat efter finansnetto redovisas till 247 mnkr, vilket &r 48 mnkr lagre an
prognos 3 for aret.

Det lagre resultatet efter finansnetto i forhallande till prognos ar framst att forklara till
hogre underhallskostnader (-85 mnkr) bland annat relaterat till satsningar i
utvecklingsomraden, tidigarelagda atgéarder samt hogre kostnader bland annat beroende
pa skador. Driftskostnaderna 6kar ocksa i forhallande till prognos med 45 mnkr, bland
annat beroende av prisdkningar pa reparationstjanster och material samt tillkommande
kostnader for trygghetsvérdar.

Nedskrivningar dr 51 mnkr lagre an prognos, vilket bland annat forklaras av att
aterforingar kunnat goras av tidigare genomforda nedskrivningar.

Kassaflodet efter underhall och investering i befintligt bestand och 6vriga investeringar
rapporteras till 181 mnkr, vilket ar 65 mnkr lagre &n prognos. Det hogre underhallet (+85
mnkr), bidrar framst till det Iagre kassaflodet.

Kassaflodet innebar en sjalvfinansieringsgrad uppgaende till 13 procent av
nyproduktionen.

Extrasatsningarna i utvecklingsomradena beraknas till 533 mnkr for 2022, vilket ar 12
mnkr hdgre &n prognos 3, 2022. Det innebér att koncernens kassaflode, fore
extrasatsningar i utvecklingsomraden, uppgar till 714 mnkr.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Arendet &r en redogorelse 6ver ekonomiskt utfall for Framtidenkoncernen och ar i sig en
beddémning av den ekonomiska dimensionen.
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Beddmning ur ekologisk och social dimension
Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa dimensioner.

Bilagor
1. Resultatrékning
2. Balansrakning
3. Resultat per bolag
4. Koncernbidrag och aktieégartillskott
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Arendet

Foreliggande arende innehaller resultat- och balansrakning per 2022-12-31 for

Framtidenkoncernen.

Beskrivning av arendet

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2022 ett resultat efter skatt pa +195
mnkr. Resultat efter finansnetto redovisas till +247 mnkr, vilket ar 48 mnkr lagre an

prognos 3 for aret.

Intakter

Koncernens totala intakter redovisas till 6 579 mnkr for aret, vilket &r 16 mnkr hogre an

prognos.

(mnkr) Utfall 2022 Prognos 3, 2022

JAN - DEC JAN - DEC Avvikelse

Hyresintdkter 6 437 6425 11
Férvaltningsintdkter 142 137 5
Driftskostnader -3 276 -3232 -45
Fastighetsskatt -153 -153 0
Centrala kostnader -208 -215 7
Ovriga rérelseposter 62 36 25
Fastighetsresultat 3003 2999 4
Underhdllskostnader -1230 -1145 -85
Avskrivningar -1268 -1251 -17
Resultat fore jamforelsestérande

poster 505 603 -98
Jémférelsestérande poster 15 -37 51
Rorelseresultat 520 567 -47
Finansnetto -272 -272 -1
Resultat efter finansnetto 247 295 -48
Bokslutsdispositioner 0 - -
Skatt -52 - -
Resultat efter skatt 195 - -

Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgar till 3 276 mnkr for aret, vilket ar 45 mnkr hogre an prognos.

Variansen ar framst beroende pa hogre reparationskostnader (-67 mnkr), vilket bland
annat beror pa okade kostnader genom extrasatsningar i utvecklingsomradena,

prisokningar pa reparationstjanster och material samt kostnader for skador (skadedjur-,
brand- och vattenskador). Driftsadministrationen ar ocksa hogre jamfort med prognos (-
23 mnkr), bland annat beroende pa hogre personalrelaterade kostnader (ex. sérskild
I6neskatt for PRI, inhyrd personal) samt forbrukningsinventarier. Fastighetsskotsel kar
med 10 mnkr, bland annat beroende pa tillkommande kostnader for trygghetsvardar i
Majorna/Kungsladugard, Backa och Eriksbo.

Vérmekostnaderna ar dock lagre &n prognos (+37 mnkr) med anledning av lagre
forbrukning (varmare period). Aven dvriga driftskostnader ar lagre med 14 mnkr, bland
annat lagre kostnad for forsakringsskador.
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(mnkr) Driftskostnader

2022AC Varians 2022AC Varians
JAN - DEC  vs prognos kr/kvm  vs prognos

Varme -518 37 -98

El o gas -150 4 -28 1
Vatten -231 -0 -44 -0
Renhéllning -192 -0 -36 -0
Fastighetsskotsel -775 -10 -147 -2
Reparationer -536 -67 -102 -13
Driftsadministration -667 -23 -126 -4
Ovriga driftskostnader -207 14 -39 3

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna redovisas till 208 mnkr vilket &r 7 mnkr mer positivt an prognos.
Avvikelsen kan bland annat hanforas till Byggutveckling (+5 mnkr), framst beroende pa
lagre konsultkostnader och l&gre kostnader for inhyrd personal.

Ovriga rorelseposter

De 6vriga rorelseposterna redovisas till 62 mnkr, vilket &r 25 mnkr mer positivt &n
prognos 3 for helaret. Avvikelsen harror framst till Egnahemsbolaget och forklaras av en
aterforing av tidigare gjord avsattning (+31 mnkr) avseende putsfasader. Aterféringen
motverkas av en nedskrivning for ett antal osalda bostader (-3 mnkr).

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna uppgar till 1 230 mnkr, vilket & 85 mnkr hogre &n prognos.

Poseidon har hdgre underhallskostnader (-48 mnkr), framst beroende pa hogre inre
underhall till foljd av vattenskador samt att projekt har kunnat fardigstallas tidigare an
prognosticerat. Hogre extrainsatser inom utvecklingsomradena med 20 mnkr i forhallande
till prognos.

Bostadshbolaget redovisar ocksa hogre underhallskostnader (-18 mnkr), vilket bland annat
relaterat till hogre kostnader framst pa grund hogre kostnadsléage samt tidigarelaggning av
vissa projekt.

Familjebostader har hogre underhallskostnader (-18 mnkr), framst relaterat till distrikten
genom bland annat trygghetssatsningar i form av belysning och trygghetssakrade
fastigheter i utvecklingsomraden (-15 mnkr). Hogre kostnader i 6vriga distrikt genom ett
hogre lagenhetsunderhall och atgarder for skadedjur. Avvikelserna vags till viss del upp
av lagre kostnader for centralt hanterade projekt bland annat till f6ljd av forédndring i
omfattning i projekt, tidsforskjutningar, senarelagd projektstart (+17 mnkr).

Jamforelsestérande poster

De jamforelsestérande posterna redovisas till +15 mnkr, vilket & 51 mnkr mer positivt dn
prognos. Avvikelsen forklaras framst av aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar pa
Litteraturgatan (+18 mnkr), Adventsvagen (+8 mnkr) och Titteridamm (+10 mnkr) med
anledning av att planenliga avskrivningar har gjorts pa dessa projekt, vilket gett utrymme
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for aterforingar. Aterféringar dr ocksé genomférda p& Hogsbo Boihop (+12,0 mnkr) och
Grevegarden (+3,8 mnkr) med anledning av uppdaterade varderingar.

En ny vardering har gjorts av Gardstenshostaders nya kontor vilket gav en positiv effekt
om 5,6 mnkr och darmed en lagre nedskrivning i forhallande till prognos. Tillkommande
nedskrivning pa grund av hogre kostnader i projektet har gjorts for Gamlestadsvagen (-
5,3 mnkr) samt Hogsbo Bogemenskap (-2,2 mnkr).

Avskrivningar

Avskrivningarna redovisas 17 mnkr higre &n prognos, bland annat beroende pa att ett av
forvaltningsbolagen anvant ett for lagt schablonantagande vid aktivering av nybyggnation
och ombyggnation, vilket har uppdaterats.

Investeringar

De totala investeringarna for aret uppgar till 2 690 mnkr, vilket ar 391 mnkr lagre &n
prognos 3. Avvikelsen hérror framst till 1agre investeringar i forvarv (+250 mnkr), vilket
framst ar beroende pa tidsforskjutning av markforvarv av fastighetskontoret i
Sannegarden (+341 mnkr), vilken mots av ett inte prognosticerat fastighetsforvarv som
genomfdrdes i december.

Investeringarna i nyproduktion uppgar till 1 027 mnkr, vilket & 109 mnkr lagre an
prognos. Detta beror framst av ett investeringsstdd for Bevaringsgatan (+39 mnkr) som
blev tidigare utbetalt &n initialt antaget. Dessutom har det skett tidsforskjutningar i
projektet Ostra Kalltorp (+36 mnkr) och Selma Stad (+15 mnkr) beroende pa mer
tidskréavande arbete.

Investeringar i befintligt bestand uppgar till 1 290 mnkr, vilket ar 12 mnkr lagre an
prognos. Avvikelsen ar bland annat att forklara med tidsférskjutningar (ex. agarbyte av
underleverantor, vader, langa leveranstider for vissa varor etc.).

2022AC 2022P3 Avvikelse 2021AC
(mnkr) JAN - DEC JAN - DEC VS prognos JAN - DEC

- i befintligt bestand -1290 -1302 12 -1 027
- i konverteringar -96 -105 9 -130
- i solelssatsning -22 -26 5 -17
- i nyproduktion -1027 -1136 109 -1637
- i forvarv -223 -474 250 -31
| - i Ovrigt -31 -37 6 -32

Utfall for perioden vad galler underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar totalt
till 2 520 mnkr, vilket & 74 mnkr hogre &n prognos 3 enligt ovan namnda forklaring.

Kassaflode

Utfallet for aret visar pa ett Operativt kassaflode (kassaflode efter underhall &
investeringar i befintligt bestand och dvriga investeringar) pa 181 mnkr, vilket &r 65 mnkr
lagre &n prognos 3. Den negativa avvikelsen forklaras framst av de hogre drifts- och
underhallskostnaderna.
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De extra satsningarna i utvecklingsomradena beraknas till 533 mnkr for 2022 (baserat pa

2019 som basar uppraknat med index), vilket &r 12 mnkr hogre &n prognos 3, 2022. Det

innebar att koncernens kassaflode, fore extrasatsningar i utvecklingsomraden, uppgar till

714 mnkr.

Kassaflode efter totala investeringar uppgar till -1 187 mnkr, vilket ar 309 béttre &n
prognos, vilket framst &r drivet av lagre investeringar i forvéarv samt i nyproduktion.

Finansiering av det negativa kassaflodet har skett framst av hogre 1an (se laneskulder)
samt en lagre bindning av kapital i varulager inom Egnahemsbolaget.

Det innebar att en sjalvfinansieringsgrad pa 13% av investeringarna i nyproduktionen,
konverteringarna etc. samt forvarven uppnas.

(mnkr) 2022AC 2022P3 2021AC
JAN - DEC JAN - DEC Avvikelse JAN - DEC Avvikelse
Kassaflode fran verksamheten 3 005 3001 4 3214 -209
Underhdllskostnader -1230 -1145 -85 -1 054 -176
Investering i befintligt bestand -1 290 -1 302 12 -1027 -264
Ovriga investeringar -31 -37 6 -32 1
Finansnetto -272 -272 -1 -244 -28
Kassaflode e. UH/ibb och 6vriga
inv. 181 246 -65 857 -677
Férsdljningslikvider 0 0 0 90 -90
:(;:‘Is;:\llﬁde innan nyproduktion & 181 246 65 947 767
Investeringar i nyproduktion -1 027 -1136 109 -1637 610
Konverteringar etc. -96 -105 9 -130 33
Solelssatsningar -22 -26 5 -17 -4
Investeringar i forvirv -223 -474 250 -31 -192
Kassafléde - totalt -1187 -1496 309 -867 -320
Sjélvfinansieringsgrad 13% 14% -1% 53% -39%
Laneskulder
Per 2022-12-31 ar koncernens laneskuld 23,7 mdkr, vilket innebar en 6kning med 747
mnkr sedan 31 december 2021.
Personal
Per 2022-12-31 var antalet anstallda 1 289 stycken, vilket &r en 6kning 79 personer sedan
31 december 2021.
Vardering av koncernens fastighetsbestand
Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett totalt avkastningsvarde pa 123 512 mnkr
(125 161) inklusive kommersiella fastigheter, marknadsvardet av pagaende nyproduktion
och vardet av ombyggnadstillagg. Det totala vérdet 6verstiger summan av bokfort varde,
enligt K3-regelverket, pa fastigheterna och ombyggnadstillagg med 84 798 mnkr (87
666). Det totala vardet pa 123 512 mnkr motsvarar 23 341 kr/kvm (23 791). Av det totala
avkastningsvardet pa 123 512 mnkr utgér 120 952 mnkr de bostadsforvaltande bolagens
samlade avkastningsvarde. Avkastningsvardet per kvadratmeter minskade med -1,9
procent jamfort med foregaende ars ékning med 10,1 procent.
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Det genomsnittliga direktavkastningskravet i véarderingen av bostadsfastigheter uppgick
till 3,59 procent och bestar av det viktade avkastningskravet mellan bostader, lokaler och
parkering baserat pa intakter i Datschas analysverktyg. Direktavkastningskravet for
bostader varierade mellan 2,00 och 4,60 procent beroende pa lage. Med héansyn till de
forsamrade forutsattningarna pa fastighetsmarknaden med bland annat 6kad inflation och
hojda rantor har direktavkastningskraven i varderingen hojts i alla 1agen. Jamfort med
foregaende arsskifte har marknadens avkastningskrav for bostader hojts med mellan 0,10
och 0,30 procentenheter.

Koncernens fastigheter har i genomsnitt minskat i varde med 1,3 procent. Den negativa
vardeforandringen beror framst pa de 6kade direktavkastningskraven i enlighet med
marknadens bedémning. Den negativa forandringen uppvags till viss del av investeringar,
vardeforandringar i projektfastigheter samt okade kassafloden. Vardeokningen pa grund
av investeringar visas dels genom vardedkning av projektfastigheter, dels genom 6kade
hyresintakter. Fastigheter i nyproduktion och som genomgar stérre ombyggnader
definieras som projektfastigheter.

Datum

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef

.................................. Lars Just

Ekonomichef
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Styrelsehandling nr 9i
2023-02-08
Bilaga 1

Resultatrakning - Koncernen

Bokslut december 2022
(mnkr) Utfall 2022 Prognos 3, 2022 Utfall 2021

JAN - DEC JAN - DEC JAN - DEC
Hyresintdkter 6437 6 425 6215
Férvaltningsintdkter 142 137 151
Driftskostnader -3 276 -3232 -3013
Fastighetsskatt -153 -153 -143
Centrala kostnader -208,094 -215 -185
Ovriga rérelseposter 62 36 195
Fastighetsresultat 3003 2999 3219
Underhdllskostnader -1230 -1145 -1 054
Avskrivningar -1 268 -1251 -1175
Resultat fore jamforelsestérande
poster 505 603 990
Jdmférelsestérande poster 15 -37 207
Rorelseresultat 520 567 1197
Finansnetto -272 -272 -244
Resultat efter finansnetto 247 295 953
Bokslutsdispositioner 0 - -417
Skatt -52 - -112
Resultat efter skatt 195 - 423
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Styrelsehandling nr 9i
2023-02-08
Bilaga 2

Balansrakning - Koncernen

Bokslut december 2022

Utfall 2022 Prognos 3, 2022 Utfall 2021
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 39129 39504 37759
Omsattningstillgangar 702 757 1460
Summa tillgangar 39831 40 261 39 219
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12 479 12 582 12 283
Avsattningar 1794 1786 1753
Laneskulder 23691 24 292 22944
Ovriga skulder 1867 1602 2239
Summa eget kapital och skulder 39831 40 261 39 219
Soliditet 31,3% 31,3% 31,3%
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Resultatrakning - Koncernen
Bokslut december 2022

Resultat efter finansnetto

Styrelsehandling nr 9i

2023-02-08
Bilaga 3

Utfall 2022 Prognos 3, 2022 Utfall 2021
(mnkr) JAN - DEC JAN - DEC JAN - DEC
Poseidon 51 121 141
Bostadsbolagskoncernen 150 162 341
Familjebostdder -6 45 90
Gdrdstensbostdder 16 15 16
Framtiden Byggutveckling 4 0 -1
GoteborgsLokaler 12 7 13
Egnahemsbolaget 9 -12 164
Bygga Hem 0 0 0
Stérningsjouren 1 1
Summa bolag 239 339 766
Moderbolaget 4 2 -1
Resultat fastighetsférsdlining 0 0 81
Nedskrivningar, netto 7 -44 126
Koncernmdssiga avskrivningar -21 -19 -19
Ovrigt 18 16 0
Summa koncernen 247 295 953
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Styrelsehandling nr 9i

2023-02-08
Bilaga 4
Koncernbidrag och aktieagartillskott -
Framtidenkoncernen
Koncernbidrag
Givande bolag skattedisposition Aktiesgartillskott Totalt
Poseidon -10 000 7940 -2 060
Bostadsbolaget -30 900 24 535 -6 365
Bygga Hem -100 79 -21
Framtiden Byggutveckling -2 500 1985 -515
Stdrningsjouren -2 500 1985 -515
Framtiden -9 000 0 -9 000
-55 000 36 524 -18 476
Mottagande bolag
Gardstensbostader 2 500 0 2 500
Egnahemsbolaget 3500 0 3500
GoteborgsLokaler 4 000 0 4000
Familjebostader 45 000 0 45 000
Goteborgs Stadshus AB 0 0 0
55 000 0 55000
De skatteméssiga dispositionerna medfor att nedan skatteméassiga utdelningar lamnas:
Familjebostader 35730
Gardstenshostader 1985
Egnahemsbolaget 2779
GoteborgsLokaler 3176
43 670
Ut6ver ovanstaende lamnar Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostader
utdelning pa totalt 3 332 tkr (2,46 % av aktiekapitalet).
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