Foérvaltnings AB Framtiden Fra mtiden

Tjansteutlatande, beslut Handlaggare:

Styrelsehandling nr 8e Lars Magnusson

Utfardat 2025-02-05 Telefon: 031-719 3153

Diarienummer:; 2025-00021 E-post: lars.magnusson@framtiden.se

Framtidenkoncernen — arsbokslut 2024
Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
Arsbokslut enligt K3 per 2024-12-31 godkanns.

Sammanfattning

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2024 ett resultat efter skatt pa +658
mnkr. Resultat efter finansnetto redovisas till +582 mnkr, vilket & +86 mnkr hogre an
prognos 3 for aret.

Det hogre resultatet beror framst pa aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar +51
mnkr, med anledning av hdgre vardering. Lagre driftskostnader +33 mnkr dér taxebundna
kostnaderna avviker +26 mnkr framst relaterat till Iagre férbrukning och varmekostnad
eftersom perioden har varit varmare an normalt. L&gre Ovriga driftskostnader +31 mnkr
motverkas av hogre kostnader for reparationer -33 mnkr.

Finansnetto ar ocksa mer positivt 4n antaget i prognos med +19 mnkr, vilket framst &r
relaterat till lagre genomsnittlig ranteniva. Genomsnittlig finansieringskostnad for aret
uppgar till 2,71%, vilken enligt prognos var bedémd till 2,76%.

Underhallskostnaderna ar -27 mnkr hogre én prognos, vilket framst forklaras av hogre
behov av underhallsatgéarder inom Bostadsbolaget och Poseidon.

Det operativa kassaflddet rapporteras till +519 mnkr, vilket & +109 mnkr mer positivt &n
prognos 3. Avvikelse kan framst forklaras av lagre investeringar i befintligt bestand samt
de lagre driftskostnaderna. Det innebér en sjalvfinansieringsgrad uppgaende till 25
procent av nyproduktionen.

Koncernens laneskuld uppgar per 2024-12-31 till 26,0 mdkr, vilket ar +0,9 mdkr lagre an
prognos.

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

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa dimensioner.
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Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goéteborgs Stadshus AB:s anvisning for arendeberedning inom koncernen
utgor Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut &r att betrakta som principiellt eller av storre vikt. | anvisnhingen
anges att ett arende alltid ska, lampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehalla
en bedémning av &rendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. |
nedanstaende tabell framgar bolagets bedémning av foreliggande arende.

Exempel pa fragor dar kommunfullméaktiges stallningstagande ska inhamtas (ej
uttémmande) som de anges i Forvaltnings AB Framtidens agardirektiv:

Bolagets bedomning av om
foreliggande arende beror fragan
(Ja/nej).

annan risk (t.ex. storre investeringar eller avyttringar av tillgangar).

Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte i sérskild ordning delegerats till Nej
kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidering av bolag. Nej
Forvirv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sddana bolag som enbart har Nej
till syfte att paketera fastigheter infor ett forvérv eller en avyttring.

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar i deldgda bolag, om kommunfullméktiges Nej
godkannande &r befogat med hénsyn till andelsforhallandena, verksamhetens art eller
omstandigheter i dvrigt.

Bildandet av stiftelse. Nej
Forvirv eller forsaljning av fastighet av sédan omfattning att det paverkar bolagets Nej
langsiktiga ekonomi, oavsett om séljare/kdpare &r annat bolag i staden eller inte.

Strategiska investeringar som innebér ny inriktning for bolaget eller start av verksamhet Nej
inom nytt affars- eller verksamhetsomrade.

Beslut som vasentligt péverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller medfor Nej

Bilagor
1. Resultatrédkning
2. Balansrakning
3. Resultat per bolag
4. Koncernbidrag och aktiedgartillskott
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Arendet
Underlag till styrelsen for beslut att faststélla resultat- och balansrakning per 2024-12-31.

Beskrivning av arendet

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2024 ett resultat efter skatt pa +658
mnkr. Resultat efter finansnetto redovisas till +582 mnkr, vilket ar +86 mnkr hogre &n
prognos 3 for aret 2024.

Intakter

Koncernens totala intakter redovisas till +7 345 mnkr for perioden, vilket ar +5 mnkr
hogre &n prognos. Avvikelsen harror framst till hogre forvaltningsintakter med +4 mnkr,
framst relaterat till hdgre fakturering till hyresgaster for skadegorelse etc.

(mnkr) Utfall 2024 Prognos 3, 2024
JAN - DEC JAN - DEC Awvikelse

Hyresintdkter 7 188 7 187 1
Férvaltningsintdkter 157 153 4
Driftskostnader -3 683 -3716 33
Fastighetsskatt -158 -161 2
Fastighetsresultat 3504 3463 41
Underhdllskostnader -861 -834 -27
Driftsnetto 2643 2629 14
Avskrivningar -1307 -1300 -7
Resultat efter avskrivningar 1336 1329 7
Centrala kostnader -226 -238 11
Ovriga rérelseposter -44 -36 -8
Rorelseresultat 1066 1056 10
Jdamférelsestérande poster 152 95 57
Resultat fore finansnetto 1218 1151 67
Finansiella intékter 5 6 -1
Finansiella kostnader -641 -661 20
Resultat efter finansnetto 582 496 86
Bokslutsdispositioner 256 - -
Skatt -180 - -
Resultat efter skatt 658 - -

Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgar till -3 683 mnkr for aret, vilket ar +33 mnkr lagre &n prognos.

Den positiva avvikelsen harror framst till 1agre 6vriga driftskostnader med +31 mnkr,
vilket kan forklaras av redovisade forsakringsersattningar med anledning av storre
intraffade skador, lagre personalkostnader och l&gre 6vriga externa kostnader &n antaget i
prognos.

De taxebundna kostnaderna uppgar till -1 329 mnkr, vilket r +26 mnkr lagre &n prognos,
till storre delen relaterat till Iagre varmekostnader med +20 mnkr med anledning av l&gre
forbrukning &n antaget pa grund av varmare vader &n normalar.
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Reparationerna uppgar till -566 mnkr, vilket ar -33 mnkr hogre &n prognos framst
beroende pa hogre kostnader for skador, framst vattenskador, samt dkat behov av inkopt
material bland annat pga. ¢kad vandalisering och inbrott.

Driftsadministrationen ar +9 mnkr lagre an prognos, vilket kan forklaras av lagre évriga
externa kostnader, inklusive konsult-, reklam- och PR-tjanster.

(mnkr) Driftskostnader
2024AC Varians 2024AC Varians
JAN - DEC VS prognos kr/kvm VS prognos

Varme -629 20 -118 4
El o gas -194 3 -36 0
Vatten -281 -0 -53 -0
Renhéllning -225 3 -42 1
Fastighetsskotsel -861 0 -162 0
Reparationer -566 -33 -106 -6
Driftsadministration -727 9 -137 2
Ovriga driftskostnader -200 31 -38 6

Centrala kostnader
De centrala kostnaderna uppgar till -226 mnkr, vilket ar +11 mnkr lagre an prognosticerat
bland annat med anledning av l&gre utfall inom kdpta tjénster.

Ovriga rorelseposter

Ovriga rorelseposter uppgar till -44 mnkr, vilket &r -8 mnkr mer negativt &n prognos.
Avvikelsen harror i forsta hand fran Egnahemsbolaget med -17 mnkr framst beroende pa
nedskrivning av ett fardigstéllt projekt med -14 mnkr. Garantiavséttningar om -2 mnkr
har ocksa genomforts for tva garantiprojekt, vilka inte var prognosticerade. Poseidon
redovisar en positiv avvikelse pa +7 mnkr, framst med anledning av hogre fakturering av
systemkostnader an antaget i prognos.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna uppgar till -861 mnkr, vilket &r -27 mnkr hogre &n prognos.
Avvikelsen forklaras framst av hogre underhallskostnader inom Bostadsbolaget med -34
mnkr, bland annat relaterat till hogre underhall for aterstallning av lagenheter efter
andrahandsuthyrning och avstallning, utbyte av vitvaror, samt 6kad efterfragan av tillval.

Poseidon redovisar -11 mnkr hogre underhallskostnader an prognos, framst pa grund av
hogt behov bland annat i Kortedala, Backa, Oster och Hisingen.

Familjebostader redovisar +16 mnkr lagre underhallskostnader, huvudsakligen relaterat
till en viss aterhallsamhet.
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Jamforelsestdrande poster
De jamforelsestérande posterna redovisas till +152 mnkr, vilket &r +57 mnkr mer positivt
an prognos.

Utfallet for Nedskrivningar/aterforing av nedskrivningar uppgar till +139 mnkr, vilket
avviker +56 mnkr mot prognos. Aterféringar av tidigare gjorda nedskrivningar avviker
+51 mnkr mot prognos och uppgar till +266 mnkr i huvudsak med anledning av hogre
vardering samt ett redovisningsméssigt utrymme i takt med gjorda planenliga
avskrivningar. Nedskrivningar avviker +5 mnkr mot prognos och uppgar till -127 mnkr,
framst relaterat till hogre kostnader i pagéende nyproduktion i Ostra Kalltorp med -111
mnkr samt avseende projekt i Gardsten, Hammarkullen och pa Litteraturgatan.

Reavinster och en utdelning uppgar till +13 mnkr-Reavinster relaterar framst till
forséljningar som skett av icke strategiska fastigheter inom Egnahemsbolaget.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -636 mnkr, vilket & +19 mer positivt &n prognos. Variansen
forklaras framst genom ldgre genomsnittlig ranteniva an antaget med +12 mnkr och av
hogre aktivering av rantekostnader i projekt &n vad som antogs i prognos med +4 mnkr.
Aven en lagre 1&nevolym bidrar till de lagre rantekostnaderna med +3 mnkr.

Genomesnittlig finansieringskostnad for aret uppgar till 2,71%, vilken enligt prognos var
beddmd till 2,76%.

Bokslutsdispositioner

Som bokslutsdispositioner redovisas koncernbidrag, bade lamnade och erhallna. Som ett
led i en skattedisposition, dar Géteborgs Stadshus AB har ett uppdrag att inom Goéteborgs
Stads bolagssfér utjamna skatteméssiga resultat med hénsyn till rdnteavdrags-
begréansningsreglerna, erhaller moderbolaget 256,4 mnkr i koncernbidrag fran Stadshus
AB. En utdelning foreslas i vinstdispositionen med 203,6 mnkr till Stadshus AB, vilket
motsvarar det erhallna koncernbidraget med avdrag for skatt, 20,6 procent.

Forséljningslikvider

Forsaljningslikvider uppgar till 63 mnkr, vilket ar 51 mnkr hogre &n prognos.
Forsaljningslikviderna relaterar framst till Bostadsbolagets forséljning av Hammarbadet
till Goteborgs Stad, vilken inte ingick i prognos, samt Egnahemsbolagets forséljningar av
icke strategiska fastigheter.

Investeringar
De totala investeringarna for perioden uppgar till -3 561 mnkr, vilket ar +455 mnkr lagre
&n prognos 3.

Avvikelsen harror framst till lagre investeringar i forvarv med en avvikelse pa +254
mnkr, vilket till storsta delen ar hanforligt till att forvarv pa Séterigatan ar framskjutet till
2025.

Avvikelsen harror ocksa till lagre investeringar i nyproduktion med +111 mnkr,
hénforligt till ett antal projekt, bland annat Robertshdjd (+21 mnkr) och Selma Etapp C,
kv. 6 (+20 mnkr) pa grund av tidsforskjutningar i fakturering, och Selma Etapp B, kv. 3
(+19 mnkr) och Masthuggskajen G1b (+19 mnkr) pa grund av senare byggstarter &n
berdknat.
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Avvikelsen harror ocksa till lagre investeringar i befintligt bestand, vilka dr +72 mnkr
lagre &n prognos. Avvikelsen &r framst hanforlig till tidsforskjutningar inom projekt hos
Bostadsbolaget (+36 mnkr), bland annat pa grund av senarelagda produktionsstarter for
projekt i Bredfjall (+12 mnkr), utdragna upphandlingar etc. Avvikelsen ar ocksa
hanforligt till 1agre upparbetningar an prognosticerat inom GoteborgsLokaler (+22 mnkr),
framst relaterat till lokalanpassningar, men aven viss tidsférskjutning i framdriften av

insatser i Hjallbo.

Investeringar i konverteringar ar +14 mnkr lagre an prognos, bland annat relaterat till

forskjutningar inom Familjebostaders projekt, framst i Fjéallbo Park.

Investeringarna i solelssatsningarna ar +4 mnkr lagre, framst relaterat till

tidsforskjutningar genom utdragen upphandling etc.

(mnkr)

Investeringar

2024AC
JAN - DEC

2024P3
JAN - DEC

Avvikelse

VS prognos

2023AC
JAN - DEC

Befintligt bestand -1 180 -1252 72 -1303
Konverteringar -102 -116 14 -145
Solenergi -16 -21 4 -42
Nyproduktion -959 -1071 111 -576
Forvarv -1271 -1525 254 -5
Ovrigt -32 -32 -0 -37
|

Kassaflode

Utfallet for perioden visar pa ett operativt kassaflode (kassaflode efter underhall &
investeringar i befintligt bestand och évriga investeringar) pa +519 mnkr, vilket &r +109
mnkr mer positivt an prognos 3, framst beroende pa lagre investeringar i befintligt
bestand samt lagre driftskostnader.

Kassaflode efter totala investeringar uppgar till -1 767 mnkr, vilket ar +543 mnkr béttre
an prognos, vilket framst &r drivet av l&gre investeringar i forvarv och nyproduktion.

Det innebar att en sjalvfinansieringsgrad pa 25% av investeringarna i nyproduktionen,

konverteringarna etc. samt forvarven uppnas.
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(mnkr) 2024AC 2024P3 2023AC

JAN - DEC JAN - DEC Avvikelse JAN - DEC Avvikelse

Kassafléde fran verksamheten 3229 3183 45 2974 254
Underhdllskostnader -861 -834 -27 -1039 177
Investering i befintligt bestand -1180 -1252 72 -1303 123
Ovriga investeringar -32 -32 0 -37 5
Finansnetto -636 -655 19 -466 -171
Operativt kassaflode 519 410 109 130 388
Férsdljningslikvider 63 12 51 5 59
Kassaflode innan nyproduktion & 582 422 160 135 447
forvarv

Investeringar i nyproduktion -959 -1071 111 -576 -383
Konverteringar etc. -102 -116 14 -145 43
Solenergi -16 -21 4 -42 26
Investeringar i forvérv -1271 -1525 254 -5 -1266
Kassaflode - totalt -1767 -2310 543 -634 -1133
Sjélvfinansieringsgrad 25% 16% 9% 19% 6%

Laneskulder
Per 2024-12-31 ar koncernens laneskuld 26,0 mdkr, vilket &r +0,9 mdkr lagre an prognos,
men en okning med -1,5 mdkr sedan fran 31 december 2023.

Personal
Per 2024-12-31 var antalet anstéllda 1 352 stycken, vilket &r 10 personer lagre &n
prognos, men en dkning med 9 personer fran 2023-12-31.

Vardering av koncernens fastighetsbestand

Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett totalt bedémt marknadsvarde pa 128 758
mnkr (117 669) inklusive kommersiella fastigheter, marknadsvarde av pagaende
nyproduktion och vérde av ombyggnadstilldgg. Det totala vardet dverstiger summan av
bokfort varde, enligt K3-regelverket, pa fastigheterna och ombyggnadstillagg med 87 188
mnkr (78 433). Det totala vardet pa 128 758 mnkr motsvarar 24 177 kr/kvm (22 176). Av
det totala marknadsvardet pa 128 758 mnkr utgor 124 467 mnkr de bostadsforvaltande
bolagens samlade marknadsvérde.

Det genomsnittliga avkastningskravet i den interna varderingen av bostadsfastigheter
uppgick till 4,13 procent (4,00) och bestar av det viktade avkastningskravet mellan
bostader, lokaler och parkering baserat pa intékter i Property Intels analysverktyg.
Avkastningskravet for bostader varierade mellan 2,45 och 5,10 procent beroende pa lage.
Med hénsyn till fastighetsmarknadens utveckling har koncernens avkastningskrav for
bostéader justerats upp nagot i nastan alla véarderingslagen. Vid arsskiftet 2024/2025 har
avkastningskraven for bostader héjts med mellan 0 och 0,30 procentenheter, jamfort med
foregaende arsskifte. Hojningarna var hogst i lage B5-C3.
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Koncernens fastigheter har i genomsnitt dkat i varde med 9,4 procent. Den positiva
vardeforandringen beror framst pa de flerdriga hyresavtalen, investeringar i fastigheterna
och vardeférandring i projektfastigheter. Vardedkningen motverkas av hégre
driftskostnader och att marknadens avkastningskrav for koncernens bostader har 6kat
med i snitt 0,1 procentenheter sedan foregaende ar. Fastigheter i nyproduktion eller
fastigheter som genomgar stérre renovering definieras som projektfastigheter.
Marknadsvardet per kvadratmeter 6kade med 9,0 procent 2024 (-5,0).

Datum

Underskrift Namnfortydligande

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

VD och koncernchef

.................................. Magnus Envall

t.f. Ekonomichef
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Styrelsehandling nr 8e

2025-02-05
Bilaga 1
Resultatrakning - Koncernen
Bokslut december 2024
(mnkr) Utfall 2024 Prognos 3, 2024 Utfall 2023
JAN - DEC JAN - DEC JAN - DEC
Hyresintdkter 7 188 7 187 6772
Forvaltningsintékter 157 153 151
Driftskostnader -3683 -3716 -3529
Fastighetsskatt -158 -161 -154
Fastighetsresultat 3504 3463 3240
Underhdllskostnader -861 -834 -1 039
Driftsnetto 2643 2 629 2202
Avskrivningar 13077 -1300" -1264
Resultat efter avskrivningar 1336 1329 937
Centrala kostnader -226 -238 -213
Ovriga rérelseposter -44 -36 -46
Rorelseresultat 1066 1056 678
Jdmférelsestérande poster 152 95 -323
Resultat fore finansnetto 1218 1151 356
Finansiella intdkter 5 6 4
Finansiella kostnader -641 -661 -470
Resultat efter finansnetto 582 496 -110
Bokslutsdispositioner 256 - -16
Skatt -180 - 20
Resultat efter skatt 658 - -105
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Styrelsehandling nr 8e
2025-02-05
Bilaga 2

Balansrakning - Koncernen

Bokslut december 2024

Utfall 2024 Prognos 3, 2024 Utfall 2023
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 41949 42 391 39613
Omsattningstillgangar 1489 1222 832
Summa tillgangar 43 438 43 613 40 444
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13 292 12 894 12 386
- varav minoritetsintresse 247 247
Avsdttningar 1887 1817 1790
Laneskulder 25 995 26 861 24 477
Ovriga skulder 2264 1795 1791
Summa eget kapital och skulder 43 438 43 613 40 444
Soliditet 30,6% 29,6% 30,6%
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Resultatrakning - Koncernen
Bokslut december 2024

Resultat efter finansnetto

Utfall 2024 Prognos 3, 2024 Utfall 2023
(mnkr) JAN - DEC JAN - DEC JAN - DEC
Poseidon 198 176 58
Bostadsbolagskoncernen 183 307 157
Familjebostdder 130 105 78
Gdrdstensbostdder 3 5 11
Framtiden Byggutveckling -2 -3 3
GéteborgsLokaler 14 10 8
Egnahemsbolaget -72 -60 -90
Bygga Hem -20 -21 1
Stérningsjouren 4 2 1
Férvaltnings AB Framtiden 11 3 5
Summa bolag 449 525 232
Resultat fastighetsforsdljning 11 10 2
Nedskrivning/aterféring nedskrivning 139 84 -324
Koncernmdssiga avskrivningar -21 -20 -21
Ovrigt 3 -103 2
Summa koncernen 582 496 -110
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Styrelsehandling nr 8e
2025-02-05
Bilaga 4

Koncernbidrag och aktieagartillskott - Framtidenkoncernen

2024-12-31
Koncernbidrag

Givande bolag skattedisposition Aktieagartillskott Totalt
Poseidon -4700,0 37318 -968,2
GoteborgsLokaler -3700,0 2 937,8 -762,2
Storningsjouren -4 200,0 33348 -865,2
Framtiden -11 000,0 -10 004,4 -21 004,4
Goteborgs Stadshus AB -256 400,0 0,0 -256 400,0
-280 000,0 0,0 -280 000,0

Mottagande bolag
Familjebostader 111 000,0 0,0 111 000,0
Bostadsbolaget 20 400,0 0,0 20 400,0
Bygga Hem 57 700,0 0,0 57 700,0
Egnahemsbolaget 85 000,0 0,0 85 000,0
Framtiden Byggutveckling 5900,0 0,0 5900,0
Framtiden 0,0 0,0 0,0
Goteborgs Stadshus AB 0,0 0,0 0,0
280 000,0 0,0 280 000,0

Utéver ovanstdende koncernbidrag lamnar Familjebostéder ett koncernbidrag till Egnahemsbolaget,
via moderbolaget, pa 21 218 tkr, vilket motsvarar skillnaden mellan marknadsvarde och képeskilling
avseende 9 st radhus i Onnerdd.

De skatteméssiga dispositionerna medfor att nedan skattemdssiga utdelningar lamnas:

Familjebostader 88 134,0
Bostadsholaget 16 197,6
Egnahemsbolaget 67 490,0
Bygga Hem 45 813,8
Framtiden Byggutveckling 4 684.,6

222 320,0

Ut6ver ovanstdende lamnar Poseidon, Bostadsholaget och Familjebostader utdelning
pa totalt 4 268 tkr (3,15 % av aktiekapitalet).

Det erhallna koncernbidraget fran Goteborgs Stadshus AB innebér att Framtiden foreslar en
utdelning pa 203 581,6 tkr till Goteborgs Stadshus AB.
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