Foérvaltnings AB Framtiden Fra mtiden

Styrelsehandling nr 9e Handlaggare
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Framtidenkoncernen — bokslut per december
2023

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
Arsbokslut enligt K3 per 2023-12-31 godkanns.

Sammanfattning

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2023 ett resultat efter skatt pa -105
mnkr. Resultat efter finansnetto redovisas till -110 mnkr, vilket & 113 mnkr lagre an
prognos 3 for aret.

Det lagre resultatet forklaras framst av hdgre nedskrivningar (-116 mnkr), framst med
anledning av hogre avkastningskrav. Aven hogre drifts- och underhallskostnader paverkar
negativt med -19 mnkr respektive -10 mnkr, framst med anledning av hogre kostnader
relaterat skador.

Finansnetto ar dock mer positivt ar antaget i prognos (+21 mnkr), vilket framst ar
relaterat till att hogre andel har aktiverats i projekt. Genomsnittlig finansieringskostnad
for aret uppgar till 2,10%.

Det operativa kassaflddet rapporteras till +130 mnkr, vilket &r 5 mnkr mer positivt 4n
prognos 3. Avvikelse kan framst att forklaras till l1agre investeringar i befintligt bestand
samt den positiva avvikelsen i finansnettot.

Kassaflodet innebér en sjalvfinansieringsgrad uppgaende till +19 procent av
nyproduktionen.

Koncernens laneskuld uppgar per 2023-12-31 till 24 477 mnkr, vilket ar 446 mnkr lagre
an prognos.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Arendet &r en redogorelse 6ver ekonomiskt utfall for Framtidenkoncernen och ar i sig en
bedémning av den ekonomiska dimensionen.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa dimensioner.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Mo

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 2(11)



Arendet
Underlag till styrelsen for beslut att faststélla resultat- och balansrakning per 2023-12-31.

Beskrivning av arendet

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2023 ett resultat efter skatt pa -105
mnkr. Resultat efter finansnetto redovisas till -110 mnkr, vilket &r 113 mnkr lagre an
prognos 3 for aret 2023.

| forhallande till foregaende ar &r resultat efter finansnetto lagre med 357 mnkr. Resultat
efter finansnetto &r dock cirka 160 mnkr hogre, efter berdkning exklusive rénteékningar
och nedskrivningar, vilka kan anses vara icke paverkarbara omvarldsfaktorer.

Intakter
Koncernens totala intakter redovisas till 6 923 mnkr for perioden, vilket & 2 mnkr lagre
an prognos.

(mnkr) Utfall 2023 Prognos 3, 2023
JAN - DEC JAN - DEC Avvikelse

Hyresintdkter 6772 6770 2
Férvaltningsintdkter 151 156 -4
Driftskostnader -3529 -3 510 -19
Fastighetsskatt -154 -156 2
Centrala kostnader -213 -221 8
Ovriga rérelseposter -46 -43 -3
Fastighetsresultat 2981 2996 -15
Underhdllskostnader -1039 -1028 -10
Avskrivningar -1264 -1270 5
Resultat fore jamforelsestorande poster 678 698 -20
Jdmférelsestérande poster -323 -208 -115
Rorelseresultat 356 490 -134
Finansnetto -466 -487 21
Resultat efter finansnetto -110 3 -113
Bokslutsdispositioner -16 - -
Skatt 20 - -
Resultat efter skatt -105 - -

Driftskostnader
Driftskostnaderna uppgar till 3 529 mnkr for aret, vilket &r 19 mnkr hogre an prognos.

De icke taxebundna driftskostnaderna uppgar till 2 361 mnkr, vilket &r 38 mnkr hogre &n
prognos. Variansen &r framst att forklara till hogre reparationer med -42 mnkr, frimst
hogre skadekostnader, och hégre kostnader for fastighetsskétsel med 10 mnkr, bland
annat relaterat till bevakning och trygghetsvardar. De taxebundna kostnaderna uppgar till
1 168 mnkr, vilket & 19 mnkr l1&gre &n prognos, till storre del med anledning av lagre
elkostnader (+24 mnkr), framst beroende pa en lagre prisniva an forvantat.
Vérmekostnaderna ar dock 10 mnkr hogre, frimst med anledning av kallare vader &n
antaget i prognos.
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(mnkr) Driftskostnader

2023AC Varians 2023AC Varians
JAN - DEC VS prognos kr/kvm VS prognos

Varme -562 -10 -106 -2
El o gas -153 24 -29 5
Vatten -245 1 -46

Renhallning -208 3 -39 1
Fastighetsskotsel -886 -10 -167 -2
Reparationer -577 -42 -109 -8
Driftsadministration -697 10 -132 2
Ovriga driftskostnader -200 4 -38

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna uppgar till 213 mnkr, vilket & 8 mnkr lagre &n prognosticerat.
Variansen ar bland annat beroende lagre centrala kostnader inom Byggutveckling (+3
mnkr).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna uppgar till 1 039 mnkr, vilket & 10 mnkr hégre dn prognos.
Avvikelsen forklaras bland annat av hdgre underhallskostnader inom Poseidon (-13
mnkr) med anledning av hogre inre underhall relaterat till vattenskador. Bostadsholaget
redovisar 19 mnkr lagre underhallskostnader huvudsakligen relaterat till
tidsforskjutningar géllande trygghetssékring av fastigheter. Detta méts av en central
utmaning som lades in i prognos 3, uppgaende till 15 mnkr.

Jamforelsestdrande poster

De jamforelsestdrande posterna ar redovisas till -323 mnkr, vilket & 115 mnkr hogre
kostnader &n prognos. Avvikelsen &r hanforlig till hogre nedskrivningar (-116 mnkr), dels
i pagaende nyproduktion, dels i fardigstalld nyproduktion samt i ombyggnation. Reavinst
redovisas med +1,7 mnkr, vilket relaterar till forsaljning av studentmoduler pa en
fastighet i Backa.

Nedskrivningar i pagaende nyproduktion har under 2023 skett med -215 mnkr, vilket &r -
107 mnkr hogre an prognos. Nedskrivningarna ar framst gjorda pa grund av hogre
avkastningskrav. Avvikelsen harrér framst till projekt Ostra Kalltorp med -57 mnkr,
Selma Stad med -45 mnkr samt 6vriga med -5 mnkr.

Nedskrivningar i byggnader och mark kopplat till nyproduktion har under 2023 skett med
-152 mnkr, vilket ar i linje med prognos. Avvikelser inom posten harrdr framst till en for
hog prognos avseende projekt Mandolingatan med +24 mnkr och 6évrigt med +3 mnkr,
vilket mots av hogre nedskrivningar for Donsé med -15 mnkr och Selma Litteraturgatan
med -12 mnkr pa grund av hogre avkastningskrav.

Nedskrivningar i befintligt bestand har skett under aret med -19 mnkr, vilket ar 8 mnkr
lagre an prognos, beroende pa for hog prognos for Siriusgatan i Bergsjon med +27 mnkr i
kombination med framst Hammarkullen med -17 mnkr pga. fordndrade avkastningskrav.
Aterforingarna i fardigstalld nyproduktion med 61 mnkr, vilket ar -17 mnkr lagre, framst
beroende pa hogre avkastningskrav i projekt Titteridamm.
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Finansnetto

Finansnettot uppgar till -466 mnkr, vilket & 21 mer positivt an prognos. Variansen
forklaras framst av hogre aktivering av rantekostnader i projekt &n vad som antogs i
prognos (+14 mnkr). Aven en lagre ldnevolym samt en ndgot lagre ranteniva bidrar till de
lagre rantekostnaderna (+6 mnkr).

Genomesnittlig finansieringskostnad for aret uppgar till 2,10%, vilken enligt prognos var
beddmd till 2,13%.

Investeringar
De totala investeringarna for perioden uppgar till 2 109 mnkr, vilket & 78 mnkr lagre &n
prognos 3.

Awvvikelsen harror framst till 1agre investeringar i nyproduktion (+56 mnkr), framst
hanforligt till projekt Selma Stad (+18 mnkr), bland annat med anledning av lagre
anslutningsavgifter och index, projekt Ostra Kalltorp (+14 mnkr), bland annat pa grund
av utbetalning av bankgaranti och tidsférskjutning, samt Saterigatan (+6 mnkr), pa grund
av tidsforskjutning.

Avvikelsen harror ocksa till lagre investeringar i befintligt bestand, vilka ar 21 mnkr lagre
an prognos. Avvikelsen ar framst hanforlig till tidsforskjutningar inom projekt hos
Bostadsbolaget (+33 mnkr), bland annat pa grund av utdragen upphandling och utdragen
forstudie, samt Familjebostader (+17 mnkr), framst pa grund av flera mindre
tidsforskjutningar. GoteborgsLokaler har dock 35 mnkr i hdgre investeringar i befintligt
bestand, framst relaterat till lokalanpassningar for hyresgaster.

Investeringarna i solelssatsningarna ar 19 mnkr lagre, framst relaterat till
tidsforskjutningar i installationsprojekt inom Poseidon.

Investeringar i konverteringar ar 12 mnkr hogre an prognos, framst relaterat till hogre
upparbetning under aret dn antaget, i projekt pa Sjusovaregatan och Skolsparet.

2023AC 2023P3 Avvikelse

(mnkr) JAN - DEC JAN - DEC VS prognos JAN - DEC

- i befintligt bestand -1303 -1324 21 -1290
- i konverteringar -145 -133 -12 -96
- i solelssatsning -42 -62 19 -22
- i nyproduktion -576 -632 56 -1 027
- i forvarv -5 -10 5 -223
- i Ovrigt -37 -26 -11 -31

Kassaflode

Utfallet for perioden visar pa ett operativt kassaflode (kassaflode efter underhall &
investeringar i befintligt bestand och évriga investeringar) pa 130 mnkr, vilket ar 5 mnkr
mer positivt &n prognos 3.

Kassaflode efter totala investeringar uppgar till -634 mnkr, vilket & 79 mnkr béttre an
prognos, vilket framst &r drivet av lagre investeringar lagre investeringar i nyproduktion.
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Det innebar att en sjalvfinansieringsgrad pa 19% av investeringarna i nyproduktionen,
konverteringarna etc. samt forvarven uppnas.

(mnkr) 2023AC 2023P3 2022AC
JAN - DEC JAN - DEC Avvikelse JAN - DEC Avvikelse

Kassaflode fran verksamheten 2974 2 989 -15 3 005 -30
Underhdllskostnader -1 039 -1028 -10 -1230 191
Investering i befintligt bestand -1303 -1324 21 -1290 -13
Ovriga investeringar -37 -26 -11 -31 -6
Finansnetto -466 -487 21 -272 -193
Operativt kassaflode 130 125 5 181 -51
Forsdljningslikvider 5 0 5 0 5
;(;:‘Is::‘lléde innan nyproduktion & 135 125 10 181 -46
Investeringar i nyproduktion -576 -632 56 -1027 451
Konverteringar etc. -145 -133 -12 -96 -49
Solelssatsningar -42 -62 19 -22 -21
Investeringar i forvérv -5 -10 5 -223 218
Kassaflode - totalt -634 -713 79 -1187 553
Sjélvfinansieringsgrad 19% 16% 2% 13% 5%

Laneskulder
Per 2023-12-31 &r koncernens laneskuld 24,5 mdkr, vilket ar 0,4 mdkr lagre &n prognos,
men en 6kning sedan arsskiftet med 0,8 mdkr.

Personal
Per 2023-12-31 var antalet anstallda 1 343 stycken, vilket &r 19 personer lagre an
prognos, men en 6kning med 54 personer fran 31 december 2022.

Vardering av koncernens fastighetsbestand

Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett totalt bedomt marknadsvarde pa 117 669
mnkr (123 512) inklusive kommersiella fastigheter, marknadsvarde av pagaende
nyproduktion och vérde av ombyggnadstillagg. Det totala vardet dverstiger summan av
bokfort varde, enligt K3-regelverket, pa fastigheterna och ombyggnadstillagg med 78 433
mnkr (84 798). Det totala vardet pa 117 669 mnkr motsvarar 22 176 kr/kvm (23 341). Av
det totala marknadsvardet pa 117 669 mnkr utgor 115 001 mnkr de bostadsforvaltande
bolagens samlade marknadsvérde.

Det genomsnittliga avkastningskravet i den interna vérderingen av bostadsfastigheter
uppgick till 4,00 procent (3,59) och bestar av det viktade avkastningskravet mellan
bostader, lokaler och parkering baserat pa intakter i Property Intels analysverktyg.
Avkastningskravet for bostader varierade mellan 2,35 och 4,95 procent beroende pa lage.
Med hansyn till de forsamrade forutsattningarna pa fastighetsmarknaden med bland annat
Okad inflation och hojda rantor har avkastningskraven i den interna varderingen hojts i
alla lagen. Jamfort med foregaende arsskifte har avkastningskraven for bostader hojts
med mellan 0,25 och 0,60 procentenheter.
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Koncernens fastigheter har i genomsnitt minskat i varde med 4,7 procent. Den negativa
vardeforandringen beror framst pa de 6kade avkastningskraven i enlighet med
marknadens bedémning. Den negativa férandringen uppvégs till viss del av investeringar,
vardeforandringar i projektfastigheter samt 6kade kassafloden. Vardeokningen pa grund
av investeringar visas dels genom vardedkning av projektfastigheter och dels genom
okade hyresintékter. Fastigheter i nyproduktion eller fastigheter som genomgar stérre
ombyggnation definieras som projektfastigheter. Marknadsvardet per kvadratmeter
minskade med -5,0 procent 2023 (-1,9).

Datum

Underskrift Namnfortydligande

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

VD och koncernchef

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

Ekonomichef
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Styrelsehandling nr 9e
2024-02-07
Bilaga 1

Resultatrakning - Koncernen

Bokslut december 2023
(mnkr) Utfall 2023 Prognos 3, 2023 Utfall 2022
JAN - DEC JAN - DEC JAN - DEC

Hyresintdkter 6772 6770 6437
Férvaltningsintdkter 151 156 142
Driftskostnader -3529 -3510 -3276
Fastighetsskatt -154 -156 -153
Centrala kostnader -213 -221 -208
Ovriga rérelseposter -46 -43 62
Fastighetsresultat 2981 2996 3003
Underhdllskostnader -1 039 -1028 -1230
Avskrivningar -1264 -1270 -1 268
Resultat fore jamforelsestérande poster 678 698 505
Jamférelsestérande poster -323 -208 15
Rorelseresultat 356 490 520
Finansnetto -466 -487 -272
Resultat efter finansnetto -110 3 247
Bokslutsdispositioner -16 - 0
Skatt 20 - -52
Resultat efter skatt -105 - 195
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Styrelsehandling nr 9e
2024-02-07
Bilaga 2

Balansrakning - Koncernen

Bokslut december 2023

Utfall 2023 Prognos 3, 2023 Utfall 2022
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 39613 39 853 39129
Omsattningstillgangar 832 888 702
Summa tillgangar 40 444 40 742 39 831
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12 386 12 492 12 479
Avsattningar 1790 1825 1794
Laneskulder 24 477 24 923 23691
Ovriga skulder 1791 1502 1867
Summa eget kapital och skulder 40 444 40 742 39 831
Soliditet 30,6% 30,7% 31,3%
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Styrelsehandling nr 9e

2024-02-07
Bilaga 3

Resultatrdkning - Koncernen

Bokslut december 2023

Resultat efter finansnetto

Utfall 2023 Prognos 3, 2023

(mnkr) JAN - DEC

Poseidon 58 77 51
Bostadsbolagskoncernen 157 132 150
Familjebostdder 78 71 -6
Gdrdstensbostdder 11 12 16
Framtiden Byggutveckling 3 0 4
GoteborgslLokaler 8 3 12
Egnahemsbolaget -90 -83 9
Bygga Hem 1 0 0
Stérningsjouren 1 0

Summa bolag 227 213 239
Moderbolaget 5 3 4
Resultat fastighetsférsdljining 2 0 0
Nedskrivningar, netto -324 -208 7
Koncernmdssiga avskrivningar -21 -20 -21
Ovrigt 2 15 18
Summa koncernen -110 3 247
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Koncernbidrag och

Styrelsehandling nr 9e
2024-02-07
Bilaga 4

aktiedgartillskott - Framtidenkoncernen

Koncernbidrag

Givande bolag skattedisposition Aktiesgartillskott Totalt
Familjebostader -20 000 15 880 -4120
Bostadsbolaget -136 200 108 143 -28 057
Bygga Hem -700 556 -144
Framtiden Byggutveckling -1 000 794 -206
Stdrningsjouren -1 000 794 -206
Framtiden -6 000 0 -6 000
-164 900 126 167 -38 733
Mottagande bolag
Poseidon 27000 0 27000
Egnahemsbolaget 117 400 0 117 400
GoteborgsLokaler 5000 0 5000
Framtiden 0 12 307 12 307
Goteborgs Stadshus AB 15 500 -12 307 3193
164 900 -12 307 164 900
De skatteméssiga dispositionerna medfor att nedan skatteméssiga utdelningar l&mnas:
Poseidon 21438
Egnahemsbolaget 93 216
GoteborgsLokaler 3970
118 624
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