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Arendet

Forvaltnings AB Framtiden har ombetts av Stadshus AB att i skriftlig rapport avge en
uppdaterad analys av sin bransch, den egna verksamheten samt I6nsamhetsanalyser pa
kort och lang sikt.

Syftet med rapporteringen ar att ¢éka Stadshus kunskap om bolagens foérutsattningar och
den kontext bolagen verkar inom samt forbattra Stadshus majligheter att framja
kommunfullméktiges dgarstyrning. Rapporteringen utgor dven en viktig del i den lépande
dialogen mellan Stadshus och bolagen pa tjanstepersonsniva. Rapporteringen ligger ocksa
till grund for &gardialogen och vérderas i Stadshus bidrag till stadsledningskontorets
leverans “’Forutséttningar for kommunfullmiktiges budget”.

Framtidenkoncernen har upprattat en redovisning 6ver verksamhet och ekonomi, vilken
bifogas detta &rende. Rapporten ska enligt anvisningar styrelsebehandlas och rapporteras
till Stadshus senast 14 mars.

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

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

Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for arendeberedning inom koncernen
utgor Forvaltnings AB Framtidens &gardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut &r att betrakta som principiellt eller av storre vikt. | anvisningen
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.
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Exempel pa fragor dar kommunfullméktiges stallningstagande ska inhamtas (ej Bolagets bedémning av om

uttdbmmande) som de anges i Forvaltnings AB Framtidens agardirektiv: foreliggande drende beror fragan
(Ja/nej).

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

Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana 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 kommunfullméaktiges Nej
godkannande &r befogat med hansyn till andelsforhallandena, verksamhetens art eller
omstandigheter i dvrigt.

Bildandet av stiftelse. Nej

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

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

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller medfor Nej
annan risk (t.ex. storre investeringar eller avyttringar av tillgangar).

Samverkan

Arendet har inte bedomts vara féremal for samverkan.
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1 Affarsdrivande bolag

1.1 Nuladgesbeskrivning relaterat till den
verksamhet som bolaget bedriver

| Goteborg finns omkring 307 000 bostader, varav drygt 80 procent finns i
flerbostadshus och resterande ar smahus. Flerbostadsmarknaden bestar i stort sett
av lika delar kommundagda hyresratter, privatdgda hyresréatter och bostadsrétter,
men fordelningen varierar mellan stadsomradena. Andelen hyresratter ar storst i
Nordost och det &r ocksa dar som Framtidenkoncernen har storst andel.

Framtidenkoncernen ar en av landets storsta fastighetsagare med drygt 76 000
bostader och 507 000 kvm lokaler. Koncernen har 1 302 fastigheter.

Fastighetsbestandet omfattar fastigheter fran manga tidsperioder. Narmare 40
procent ar folkhemsfastigheter byggda fran slutet av 1940-talet och ett drygt
decennium framat. Drygt 30 procent av koncernens fastigheter ar fran
miljonprogrammet och byggdes 1965-1975. Med &éver 8 700 bostader i
landshévdingehus &r Framtidenkoncernen Sveriges storsta trahuségare. Det
genomsnittliga vardearet &ar 1980 (1980).

Bostadsfastigheterna klassificeras efter geografisk indelning i marknadslégen, A-,
B- och C-lagen, beroende pa hur attraktivt respektive lage uppfattas vara, samt
efter bestandets aldersfordelning. Av Framtidenkoncernens totala bostadsyta finns
35 procent i A-lagen, 41 procent i B-lagen och 24 procent i C-lagen. Av det totala
marknadsvérdet finns 50 procent i A-lagen, 39 procent i B-l4gen och 11 procent i
C-léagen.

Av Framtidenkoncernens totalt 5 326 000 kvm utgdrs 90 procent av bostader och
10 procent av lokaler. Det berdknade hyresvardet for 2024 uppgick till cirka
7,4 mdkr dar bostaderna star for den absoluta merparten.

Hos Framtidenkoncernens bostadsforvaltande bolag bor omkring en fjardedel av
Goteborgs befolkning. Lokalerna ar komplement till bostadsbestandet och &r i
allménhet lokaliserade i eller nédra bostadsfastigheterna. Géteborgs Stad ar den
storsta hyresgasten genom dess foérvaltningar som hyr storre delen av
kontorslokalerna. Framtidenkoncernen éger knappt 44 000 parkeringsplatser.
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» Hyresritt, allmdnnyttan m Privatigda hyresritter/6vrigt

» Bostadsritter = Smahus. enskilda

Diagram over marknadsandelar — hela bostadsmarknaden Goéteborgs Stad (Kalla:
Goteborgsbladet 2024, Stadsledningskontoret, Géteborgs Stad, information per
2023-12-31)

Antal Bostider i Goteborgs stadsomraden
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Diagram oOver bostader i Goteborgs stadsomraden som visar Framtidenkoncernens
bostader i forhallande till totalt antal bostader i respektive stadsomrade (Kalla:
Goteborgsbladet 2024, Stadsledningskontoret, Goteborgs Stad, information per
2023-12-31)

Gateborgs befolkning beréknas 6ka med cirka 6 500 under 2025 och darmed uppga
till knappt 618 000 invanare vid arsskifte 2025/2026. Efterfragan pa
Framtidenkoncernens bostader vantas med hansyn till ny befolkningsprognos anda
vara fortsatt hog. Vid slutet av aret 2024 var det cirka 293 000 personer med kétid
pa Boplats.

Vakansgraden inom Framtidenkoncernen ar lag. Vid arets slut fanns 121 lagenheter
vakanta, av det totala antalet l&genheter om 76 090. Det motsvarar en vakansgrad,
uttryckt i procent av antal lagenheter, pa 0,2 procent.
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Framtidens uppdrag &r att erbjuda prisvéarda och kvalitativa bostader at olika typer
av hyresgaster. Ett brett utbud av bostdder med stor valfrihet betraffande storlek,
standard, prisbild och marknadslége ska efterstravas.

Exempel pa andra aktérer inom flerbostadsmarknaden i Géteborg ar Balder, Stena
Fastigheter, Willhem samt Wallenstam. Framtidenkoncernens bolag har en god
konkurrenssituation och marknadsposition framst genom ett brett utbud av bostader
i olika lagen och ett spann av olika hyresnivaer.

Framtiden Byggutveckling ansvarar for att initiera, utveckla och producera
koncernens hyresratter. Inom Byggutveckling arbetar ett flertal projektledare med
alltifran tidiga skeden, upphandling av entreprenadtjanster samt projektledning.

Egnahemsbolaget ar en bostadsutvecklare med inriktning pa dgda bostader.
Agandeformen &r bostadsrétt eller &ganderatt. Bolaget verkar i samma bransch som
exempelvis Rikshyggen, HSB, BoKlok och JM. Bolaget har positionerat sig inom
ett segment dar BoKlok &r en aktor vars affarsidé mest liknar bolagets; att bygga
prispressat.

Malet for Egnahemsbolaget ar att bygga och sélja bostader som sa manga som
mojligt har rad att kopa, med fokus pa omraden som domineras av hyresratter.
Syftet ar primart att bidra till att starka omradet socioekonomiskt. Genom att
tillfora agda bostader behaller omradet resursstarka personer den dagen det ar dags
att kdpa bostad.

Konkurrensen &r svagare i Egnahemsbolagets fokusomraden, Goteborgs
miljonprogramsomraden. Marknadspositionen ar darfor stark har.

I mellanstaden &r konkurrensen storre. Bolaget star sig dock val i konkurrensen
med privata aktorer. Egnahemsbolagets produkt ar nagot enklare an de privata
aktorernas, vilket gor att bolaget kan sétta lagre priser. Bolaget bygger inte i
centrala delar av staden.

Kunderna kommer framst fran naromradet. Malgruppen for bolaget &r
forstagangskopare i miljonprogramsomrade.

Egnahemsbolaget bygger éven i socioekonomiskt starkare omraden for att
balansera och fa en stabil ekonomi pa portféljniva. Har byggs samma produkt, da
det alltid finns en malgrupp som efterfragar nagot enklare och darmed bostader till
ett lagre pris an snittet.

Marknaden for bostadsratter avstannade under 2023 och ar fortsatt svag.
Réantesankningar samt normaliserad inflation har medfort nagot storre intresse. Det
som dock hindrar en atergang till normal marknad for nyproducerade bostader &r
det stora utbud av bostader som genererats under denna period av hdga rantor och
hog inflation. Utbudet &r stort bade pa successionsmarknaden och
nyproduktionsmarknaden. For Egnahemsbolaget har det inneburit en avstannad
forséaljning.

Egnahemsbolaget har 147 fardigstéllda lagenheter som inte &r salda som
bostadsratter. Av dessa har 49 hyrts ut pa kortare kontrakt.

Kommunfullmaktige beslutade 2024-12-12 att ge Forvaltnings AB Framtiden i
uppdrag att, i samverkan Goteborgs Egnahems AB, genomlysa Goteborgs
Egnahems AB:s situation, redovisa detta for kommunfullmaktige samt ge
kommunfullméktige mojlighet att besluta om strategisk inriktning for bolaget.
Uppdraget har omhéndertagits och Forvaltnings AB Framtiden avser att hemstélla
ett arende till kommunfullméktige under forsta halvaret 2025.
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1.2 Omvarldsanalys relaterad till den verksamhet
som bolaget bedriver och bolagets hantering
av omvarldsférandringar

1.2.1 Analys av omvarldsfaktorer/férandrade forutsattningar pa
marknaden som har stor betydelse for bolaget

Pa kort sikt (< 5 ar)

Hyresintakter, kostnader for drift och underhall, produktionskostnader for
nyproduktion samt finansiella kostnader ar nagra av de parametrar som ligger till
grund for Framtidenkoncernens resultat och vardering av tillgangar. Férandras
marknaden, kostnadsbilden eller regelverket kan det ge stora effekter pa kort och
lang sikt pa bade resultat och varden. Fastigheter ar dock i grunden forutsagbara
tillgangar med kontrakterade intakter och rantenivaer som foljer en viss
rantebindningstid.

Enligt Sveriges Allmannytta har antalet vakanta bostéder i medlemsforetagen dkat
markant under 2024, fran knappt 7 000 till drygt 9 500 pa endast ett halvar. Vissa
bostadsfoéretag har sedan 2017 sett vakansgraderna stiga med upp till 20
procentenheter. De hoga vakansnivaerna skapar betydande ekonomiska utmaningar
for bade bostadsforetagen och deras dgare — kommunerna.

Sveriges Allmannytta pekar pa flera bakomliggande faktorer till hogre vakanser.
H6g nyproduktion i manga regionstader har mojliggjort en omflyttning dar
hyresgaster flyttat till nybyggda bostader i mer attraktiva omraden — vilket lamnat
aldre bestand, ofta renoverade och med hog hyra, tomma. Minskad képkraft och
forandrade flyttmonster har ocksa paverkat efterfragan pa bostader. Negativ
befolkningstillvéaxt och svaga flyttnetton i mindre kommuner gér det svart att fylla
tomma bostader, sarskilt i mindre attraktiva omraden.

Pa bostadsmarknaden ser man en tendens till 6kade vakanser i nyproduktion. Data
fran Stockholms bostadsférmedling indikerar att den genomsnittliga véantetiden for
nybyggda bostader sjonk under 2023, och det blev ocksa vanligare att
nybyggnadsprojekt annonserades flera ganger innan de blev uthyrda, vilket pekar
pa en lagre efterfragan i detta bestand.
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Antal formedlade nybyggda lagenheter i Stockholm efter kétid 2018-2023
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Efterfragan pa bostader i Goteborg, som en storstadsregion med ett storre
arbetsmarknadsomrade, ar fortsatt hog och risken for vakanser och bedéms pa kort
sikt vara lag.

Forutsattningarna pa fastighetsmarknaden fran hosten 2022 och under 2023
kannetecknades av hdg inflation, stigande réntor och en svag ekonomi. Detta ledde
till en svag transaktionsmarknad dér transaktionsvolymerna sjonk markant och
volymen halverades under respektive ar. Under den forsta delen av 2024 lag
transaktionsvolymen kvar pa en lag niva, men i takt med positiva rantebesked och
stabiliserad inflation, sa har transaktionsmarknaden aterhamtat sig jamfort med
2023. Bostadsmarknaden har hamtat sig efter tva tuffa ar och har en hogre andel av
transaktionerna, aven om volymen fortsatt &r 1ag. Detta innebar en fortsatt stor
osakerhet i marknadens avkastningskrav. Andra segment med en stor andel ar
kontor och logistik medan segmentet samhéllsfastigheter har backat jamfért med
tidigare ar. Geografiskt star Stockholm fortsatt for 6ver halften av affarerna och
Gateborgs andel uppgar till under 10%.

Avkastningskravet styrs av fastighetsmarknaden och ar en funktion av att nar
rantan gar ner, sa gar ocksa avkastningskraven ner och vardet pa tillgangarna ékar.
Fran hosten 2022 forsamrades forutsattningarna pa fastighetsmarknaden kraftigt till
foljd av skenande inflation, stigande energipriser och hdjda rantor, vilket medforde
lagre fastighetshetsvarden. Fastighetsvéardena har for koncernen 6kat under 2024
framst till foljd av flerariga hyresavtal och investeringar. Vardeokningen motverkas
av hogre driftskostnader och att marknadens avkastningskrav for koncernens
bostader har 6kat med i snitt 0,1 procentenheter sedan féregaende ar.
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Avkastningskrav bostider
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Marknadens avkastningskrav pa Framtidenkoncernens bostader 2014-2024

Med hénsyn till fastighetsmarknadens utveckling har koncernens avkastningskrav
for bostader justerats upp nagot i nastan alla varderingslagen. Vid arsskiftet
2024/2025 har avkastningskraven for bostader hdjts med mellan 0 och 0,30
procentenheter, jamfort med foregaende arsskifte. Hojningarna var hogst i lage B5-
C3. | pagaende nyproduktion sa fick vi i slutet av aret indikationer pa mindre
sénkningar i A- och B-lage.

Pa privatbostadsmarknaden har priserna 6kat under aret. Priserna pa bostadsratter
och villor i Géteborg har 6kat med 3,9 respektive 5,6 procent jamfért med
motsvarande 6kning pa 4,2 respektive 0,5 procent 2023.

Egnahemsbolagets beddmning av marknadsléaget ar att bostadsmarknaden under
2025 kommer att borja aterhamta sig. Bolanerantan spas ligga pa 3,2-3,7 % i
december 2025 vilket i kombination med en allt storre rorlighet pa
bostadsmarknaden kommer leda till att marknaden sakta aterhamtar sig. Nagon full
effekt raknar vi inte med forran 2026 och framat, dar marknaden bedéms 6ka med
3-4% arligen.

Energifragan ar fortsatt hogaktuell och efterfragan pa energieffektiva bostader och
bostader med egen produktion av el ar stor. Efterfragan pa parkeringsplatser med
mojlighet att ladda elbil fortsétter att 6ka och har i dag néstan blivit en standard.

Antalet paborjade bostader 2024 pa fastighetsmarknaden ligger kvar pa nivan for
2023 dar antalet minskade kraftigt till foljd av 6kade byggkostnader, svag
ekonomi, hushallens laga kopkraft, slopat investeringsstod och regler om
presumtionshyror. Se nedan diagram fran Boverket.
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Antalet fardigstallda bostader lag kvar pa en hdg niva under 2023, men under 2024
sa har antalet fardigstallda minskat markant och fardigstallandet forvantas ligga
kvar pa en lagre niva aven under 2025. Det har ar en konsekvens av att antalet
paborjade bostader bromsat in de senaste aren.

Pa lang sikt (5-10 ar)

Omvarldsfaktorer och forandrade forutsattningar pa marknaden som beskrivs under
stycket ovan, kan dven paverka koncernen pa lang sikt.

Framtidenkoncernens behov av mark for nyproduktion kommer fortsatt vara hdg
med stor efterfragan pa bostader pa grund av radande bostadsbrist. En 6kad
byggtakt i hogkostnadsmiljo som forutsétter hdgre hyror for att na ekonomisk
balans, kan leda till en 6kad omsattning och vakansrisk i nyproduktionen.

Statistiska Centralbyran (SCB) har reviderat befolkningsprognoser pa lang sikt.
Dessa tyder pa en lagre befolkningsokning for Goteborg &n tidigare antaget. Det
kan fa en paverkan for behov av bostader i Goteborgs Stad over tid.

Utvecklings- och projektkostnader riskerar att 6ka pa grund av kommande
kostnader for klimatanpassningar. Framtidenkoncernen har gjort en genomlysning
av vilka risker det befintliga fastighetshestandet utsétts for utifran
klimatférandringar och har identifierat fokusomraden for fortsatt arbete med
klimatanpassningar.

Aven om var ambition &r att fortsatt forverkliga planerade byggnationer inom utsatt
tid sa finns det risk att projekt flyttas fram om marknadsférutsattningarna forandras
kraftigt.

Fysiska klimatforandringar &r ett patagligt faktum och kan ge stor paverkan pa lite
langre sikt. Regelverk i form av CSRD och EU-taxonomi med krav kopplade till
fysiska klimatrisker &r under uppbyggnad och implementation. Risker for bland
annat stigande havsnivaer, 6versvamningar, stormar och skyfall kan medfora ékade
kostnader for forsakringspremier, hogre kostnader for drift och underhall samt
lagre fastighetsvarden.
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1.2.2 Effekter av omvarldsféorandringar/forandrade
forutsattningar

For att kunna hantera omvarldsforandringar och sakerstélla en langsiktig finansiell
uthallighet har koncernen beslutat om en finansiell strategi med relativt 1ag
riskniva. De finansiella kraven innebar en belaningsgrad[1] pa max 30% och en
justerad soliditet[2] pa lagst 50%.

Strategin uppratthalls genom arligt asattande av kassaflodeskrav[3] for koncernens
dotterbolag. Nivaerna ar baserade pa att koncernen ar en langsiktig agare av
fastigheter dar eventuella avyttringar inte ar en del av strategin. Som langsiktig
fastighetségare beaktar koncernen att marknaden forandras och fokuserar pa den
finansiella handlingsfriheten och flexibiliteten. Detta for att kunna hantera
forandrade forutsattningar i marknaden utan att riskera tvingas till atgarder som
inte ligger i agarens intresse.

Aktiviteter inom den finansiella strategin som Framtidenkoncernen kontinuerligt
fokuserar pa for att na en langsiktig ekonomisk hallbarhet ar:

Optimera koncernens intakter
Effektiviseringsatgarder
Produktivitetsinitiativ
Besparingsaktiviteter

Lagre nyproduktionskostnader

En balansering/prioritering sker ocksa inom koncernen av nyproduktion,
underhall/investeringar i befintligt bestand och extrasatsningar i
utvecklingsomraden.

Framtidenkoncernen &r, i likhet med 6vriga fastighetsbolag, kapitalintensiv och
utifran den bedémda nyproduktionstakten de narmaste aren kommer koncernen att
behova finansiera nyproduktionen genom 6kad skuldsattning. For att klara de
beslutade langsiktiga finansiella kraven kréavs det att finansiering sker bade med
eget kassaflode och nyupplaning.

Sjalvfinansieringsgraden foljs upp manadsvis for att sakerstalla att koncernen
balanserar eget kassaflode och nyupplaning. Definitionen som Framtidenkoncernen
anvénder for sjalvfinansieringsgrad &r till hur stor del som operativt kassaflode
med tillagg for forsaljningslikvider finansierar investeringar i nyproduktion,
konverteringar och forvarv.

Framtidenkoncernen sammanstaller halvarsvis en ekonomisk éversikt genom en
langsiktig underhalls- och investeringsprognos med olika scenarier.
Scenarioanalysen visar det ekonomiska utrymmet for satsningar i drift, underhall
och nybyggnation. Syftet ar framst att stirka den finansiella flexibiliteten och
bedéma bolagens niva pa framtida underhall och investeringar. Vidare ar syftet att
bedoma det langsiktiga kassaflodet och paverkan pa nyckeltal och riskniva.

Den langsiktig underhalls- och investeringsprognosen ar av stor betydelse for den
strategiska planeringen. Den &r grund till arligt kravsattande pa det operativa
kassaflodet[4] och for fordelning mellan &r och bolag. Ett langsiktigt fokus skapar
forutsattningar for finansiell styrning och omprioritering vid behov.
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Framtidenkoncernen arbetar utifran ett antal strategier som forvantas starka
koncernen finansiellt, exempelvis:

e Strategi for investeringar i nyproduktion med bland annat en begrénsning
av nedskrivningsvolym

e Strategi for lagre produktionskostnader

e Strategi for utvecklingsomraden

En underhallsstrategi ar under framtagande for att ytterligare sakerstalla att ett
koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt underhallsarbete bedrivs dar
koncerngemensamma underhallsplaner &r styrande for vilken typ av underhall som
ska prioriteras. Malet med underhallsstrategin ar att underhélla och renovera
affarsmassigt med ekonomi i balans sa att vara fastigheter behaller vardet, vara
hyresgaster har ett bra boende och vara omraden utvecklas hallbart ur samtliga
dimensioner.

Framtidenkoncernens finansiella stallning bedéms vara stark med hdg justerad
soliditet och lag belaningsgrad. Det medfér god mojlighet for finansiering av
nyproduktion.

Framtidenkoncernens resultatniva paverkas negativt vid en okad skuldsattning och
det &r darfor av stor vikt att aktiviteter i enlighet med koncernens finansiella
strategi vidtas for att starka koncernens resultat och kassafléde.

Egnahemsbolaget har utifran konjunktur och minskad bostadsproduktion
genomfort en anpassning av organisationen och dess effekt fick genomslag under
2024. Vid slutet av ar 2024 uppgick antalet anstallda till 23 personer, medan
bolaget hade 36 anstéllda vid slutet av ar 2023. Egnahemsbolaget genomfor ocksa
en Gversyn av bolagets strategiska markinnehav.

Var bedémning ar att koncernen star val rustad avseende organisation och
kompetens for att mota de omvarldsforandringar som vi ser, men koncernen maste
standigt kalibrera organisationen for att vara sa effektiv som majlig.

[1]R&ntebarande skulder i relation till forvaltningsfastigheternas totala
marknadsvérde.

[2]Justerad soliditet speglar foretagets langsiktiga stabilitet och berdknas genom
eget kapital i forhallande till balansomslutningen baserad pa
forvaltningsfastigheternas totala marknadsvarde.

[3] Kassaflodet speglar foretagets stabilitet, betalningsstrémmar under ett
rakenskapsar och dess potential till nyinvesteringar.

[4]Operativt kassafldde motsvarar Kassaflode efter underhall & investering i
befintligt bestand och 6vriga investeringar.
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1.3

Bolagets forutsattningar att bedriva sin
verksamhet relativt andra jamforbara aktorer
pa marknaden

Framtidenkoncernen ska enligt Allbolagen[1] drivas enligt affarsméssiga principer,
dar bland annat avkastningen ska vara i enlighet med branschen i 6vrigt och att det
inte sker nagra storre avvikelser vad géller hyrorna i form av underprissattning.

Hyror utgér koncernens huvudsakliga intakter och utveckling av hyresnivan ar
darfor av storsta vikt. Det bidrar till uppratthallande av en finansiell stabilitet som
mojliggor att uppna uppdraget att erbjuda prisvarda och kvalitativa bostader at
olika typer av hyresgaster.

Koncernen har dven utformat en riktlinje med syfte att renovera varsamt for att
vardesakra fastigheterna samt i cirka 50 procent av lagenheterna renovera med
minimerad standardhojning for att varna vara hyresgasters maéjlighet att kunna bo
kvar efter renovering.

Framtidenkoncernen antog ar 2020 en strategi for utvecklingsomraden, dar anges
att koncernen behover ta ett stort socialt ansvar i de omraden dar vi verkar. For
koncernen &r det ocksa av stor betydelse att marknadsvardet uppratthalls. For att
bibehalla och ¢ka fastigheternas marknadsvarden kréavs investeringar i det
befintliga bestandet samt att nya bostader tillférs genom nyproduktion. Att
motverka social oro och upplevd otrygghet genom riktade satsningar i olika
omraden samt att en dkad attraktivitet i ett bostadsomrade ger storre mojligheter till
Okade hyresintékter och darmed dkade marknadsvarden.

Framtidenkoncernen har, i egenskap av langsiktig &gare, byggt upp en bred
fastighetsportfclj som tillsammans med god utveckling pa fastighetsmarknaden
under flera ar givit forutsattningar for en stark finansiell stallning.

Framtidenkoncernen har ett uppdrag att kraftigt 6ka nyproduktionen inom staden,
da det rader brist pa bostader. Detta 6kar samtidigt koncernens kapitalbehov och
réanteutgifter. Koncernens stéllning som allménnyttigt bolag i Goteborg med lagre
hyresintakter paverkar dock lonsamheten negativt, vilket skapar en press pa
resultatet om ranteutgifterna okar i for stor utstrackning.

[1] Den 1 januari 2011 trddde en ny lag om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft. Avsikten var att fortydliga definitionen av bolagen, men
lagen innebar ocksa att de allmannyttiga bostadsforetagen ska drivas enligt
affarsmassiga principer och med normala avkastningskrav.
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1.4

14.1

Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter

Direktavkastning

Direktavkastning ar ett valetablerat matt pa avkastning i fastighetsbranschen, vilket
definieras som driftoverskott, dividerat med fastigheternas vérde, antingen det
bokfdrda vardet eller marknadsvéardet. Direktavkastning kompletterat med
vardeforandring ger totalavkastning.

Enligt Sveriges Allméannytta har direktavkastningen inom allménnyttan uppvisat en
svagt fallande trend de senaste éren, fran 2014 till 2022, vilken bréts under 2023.
Nedgangen i direktavkastning tidigare ar var en konsekvens av att marknadsvardet
Okade. Under 2023 konstateras en negativ vardefoérandring, vilket ar en av
orsakerna till en 6kning i direktavkastningen under 2024, eftersom berakningen
gors med fastigheternas varde vid ingangen av aret.

Direktavkastning, driftsdverskott exklusive underhallskostnader

Direktavkastningen for Framtidenkoncernens bostadsfastigheter uppgar till 2,9%
for 2024. Om de extra satsningar som genomfors i utvecklingsomradena
exkluderas fran berdkning uppgar direktavkastningen till 3,1%. Berékningen &r
baserad pa driftsoverskott, exklusive underhallskostnader, i relation till
fastigheternas marknadsvérde per 2023-12-31. Utvecklingen av marknadsvérdet
under 2023 var negativ och lagre marknadsvarden paverkar direktavkastningen
positivt.

Nedan aterges respektive bostadsforvaltande bolags direktavkastning for aren 2021
till 2024. Arets 6kning &r en kombination av hogre driftéverskott och lagre
marknadsvéarden per 2023-12-31.

Direktavkastning 2024 2023 2022 2021

Poseidon 2,9% 2,5% 2,5% 2,7%
Bostadsbolaget 2,9% 2,5% 2,5% 2,8%
Familjebostader 3,0% 2, 7% 2,4% 2,9%
Gardstensbostader 3,8% 3,7% 3,6% 4,1%
Bostadsforvaltande bolag 2,9% 2,6% 2,5% 2,8%

Direktavkastning, driftséverskott inklusive underhallskostnader

Direktavkastningen beraknad enligt MSCI[1], for ar 2023, visar att koncernens fyra
bostadsforvaltande bolag i genomsnitt &r pa en niva om 1,9%. Det &r en lagre niva
an bade kommun- och privatigda fastighetsbolag inom MSCI’s referensportfolj (se
graf nedan). Enligt MSCT’s definition av direktavkastning inkluderas
underhallskostnader i driftsoverskottet.
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Inom Framtidenkoncernen beréknas direktavkastning i forsta hand exklusive

underhallskostnader bland annat med anledning av de olikheter som forekommer

mellan fastighetsholag géllande redovisning av underhallskostnader och av
investering i befintligt bestand. En generell iakttagelse ar att privatagda

fastighetsbolag redovisar en storre andel som investering i befintligt bestand och

darmed ocksa ett lagre underhall. Féljden blir darmed hogre driftsoverskott och
hogre redovisad direktavkastning.
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Diagram o6ver direktavkastning avseende ar 2023, enligt MSCI. | diagrammet
anvands varden for 2023, da uppdaterade varden for 2024 erhalls forst under

2025. Fran och med 2023 visas kommunagda varden exklusive
Framtidenkoncernen, vilket utgor en skillnad fran foregaende ar.

Kassaflodesmassig dverskottsgrad

Kassaflodesmassig dverskottsgrad visar hur stor del av intakten som ar kvar efter

drifts- och underhallskostnader samt investering i befintligt bestand.

Berékning av kassaflodesméssig 6verskottsgrad avseende de fyra
bostadsforvaltande bolagen visar pa ett genomsnitt pa 22% for ar 2023, enligt

MSCI. Detta ar en lagre niva an kommunagda fastighetsbolag och for privatagda

fastighetsbolag i hela landet, bade inklusive och exklusive Stockholm, inom

MSCT’s referensportfolj (se graf nedan).
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forst under 2025.
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Framtidenkoncernens intékter &r i genomsnitt 73 kr per kvm lagre jamfort med de
kommunégda bolagen inom hela Sverige exklusive Stockholm och 126 kr per kvm
lagre an for hela landet. Se vidare under avsnittet Intékter.

Driftskostnaderna i Framtidenkoncernen &r i genomsnitt 26 kr per kvm hogre
jamfort med de kommundgda bolagen inom hela Sverige exklusive Stockholm och
105 kr per kvm hogre an for hela landet, se vidare under avsnittet Driftskostnader.

Marknadsvéarde

Koncernen tillampar redovisning enligt IFRS[1], vilket innebar att
forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Vardeforandringar paverkar
darmed resultatrakningen, vilket kan medféra vasentliga resultatvariationer.

Vardet pa fastigheterna ar framst beroende av marknadens avkastningskrav och
kalkylrantor samt det forvantade driftsoverskottet. En till synes liten korrigering av
avkastningskraven kan fa stora effekter pa vardet.

Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett verkligt varde enligt IFRS pa 128 758
mnkr (117 669) inklusive kommersiella fastigheter, marknadsvardet av pagaende
nyproduktion och vérdet av ombyggnadstillagg. Det totala vardet 6verstiger
summan av bokfort varde, enligt K3-regelverket, pa fastigheterna och
ombyggnadstillagg med 87 188 mnkr (78 433). Av det totala marknadsvardet pa
128 758 mnkr avser 124 467 mnkr de bostadsforvaltande bolagen.

Vid vérderingen per 2024-12-31 av koncernens fastigheter uppgick Goteborgs-
marknadens avkastningskrav for bostader till storsta delen i ett spann mellan 2,45—
5,10% for bostader. Koncernens avkastningskrav for 2024 ars vardering hamnar
inom det spannet.

Vid arets vardering har koncernens fastigheter i genomsnitt okat i varde med 9,4
procent. Vardedkningen beror framst pa 6kade kassafloden till foljd av flerariga
hyresavtal och investeringar i fastigheterna. Den positiva férandringen motverkas
till viss del av hogre driftskostnader och att marknadens avkastningskrav for
koncernens bostader har dkat nagot.

Fastighetsagare (mnkr) Marknadsvarde 2024-12-31 Marknadsvarde 2023-12-31

Poseidon 50 512 46 476

Bostadsbolaget 38 545 35727

Familjebostéader 32 869 30171

Gardstensbostader 2424 2478

Totalt 124 350 114 852
Intakter

Koncernen hade under aren 2021-2023 en lag till mattlig hyresutveckling genom
de arliga hyresforhandlingarna. De ckade hyresintakterna fran
hyresférhandlingarna kompenserade dérmed inte till fullo de stigande
driftskostnaderna relaterat till hdgre index och de hogre réantekostnaderna, vilket
fick ett negativt genomslag pa koncernens resultat.

Avrets hyresforhandling mellan Framtidenkoncernen och Hyresgastforeningen i
Vastra Sverige gav ett utslag om en tvaarig losning och darefter fortsatte samtalen
lokalt. Det resulterade i 6verenskommelse pa att tva bolag tecknade ett tvaarigt
avtal och tva tecknade ett tredrigt avtal. Flerariga avtal bidrar till forutsagbarhet
och stabilitet bade ur ett koncernperspektiv och ett hyresgéastperspektiv.
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De fleréariga hyresavtalen ger inte full tackning for de senaste arens hoga
kostnadsutveckling, men bidrar till en mer balanserad kompensation.

Vid en jamférande analys av intakter, enligt MSCI avseende ar 2023, for de fyra
bostadsforvaltande bolagen i koncernen och andra kommunégda bostadsholag, sa
ar intakterna i genomsnitt 73 kr (34) lagre per kvm inom koncernen jamfort med de
kommunéagda bolagen inom hela Sverige exklusive Stockholm och 126 kr per kvm
(71) lagre an for hela landet (se grafer nedan).
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Diagram over intakter avseende ar 2023, enligt MSCI. | diagrammet anvéands
varden for 2023, da uppdaterade varden for 2024 erhalls forst under 2025.

En simuleringsberakning av att 6ka Framtidenkoncernens intékter per kvm med i
genomsnitt 73 kr inom hela koncernen, dvs. till en niva motsvarande hela Sverige
exklusive Stockholm, skulle medfora att resultat och kassaflode okar med cirka 370
mnkr. Direktavkastningen for koncernen, exklusive underhallskostnader, ar 2024
skulle darmed 6ka med 0,4%-enheter till 3,3% och om extrasatsningar i
utvecklingsomradena dessutom exkluderas okar direktavkastningen till 3,4%.

Driftskostnader

En jamforelse mellan koncernens fyra bostadsforvaltande och évriga kommunégda
bostadsholag samt privatagda, enligt MSCI for aret 2023, visar att koncernens
driftskostnader ligger pa en hogre niva an jamforande bolag. Detta beror till stor
del pa de extra satsningar som Framtidenkoncernen gor i utvecklingsomradena som
berdknas till 45 kr per kvm.

Vid jamforelse av driftskostnader enligt MSCI, justerat for extrasatsningar i
utvecklingsomraden med cirka 45 kr per kvm, ar koncernens driftskostnader i
paritet med de kommunégda bolagen.
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Diagram over driftskostnader avseende ar 2023, enligt MSCI. | diagrammet
anvands varden for 2023, da uppdaterade varden for 2024 erhalls forst under
2025.

Driftskostnader inom Sveriges Allmannytta[1] visar pa driftskostnader per kvm
enligt nedan. | tabellen redovisas varden for 2023, da uppdaterade vérden for 2024
publiceras forst under 2025:

Stor-Stockholm 678 650 610
Stor-Goteborg 664 602 555
Stor-Malmé 658 609 566
Koncernens berakningar, kr/lkvm 2023 2022 2021
Framtidenkoncernen, exkl. 621 576 543
extrasatsningar

Framtidenkoncernen totalt 666 621 576

Framtidenkoncernens berékningar av totala driftskostnader for 2023, exklusive
extrasatsningar i utvecklingsomraden, uppgar till 621 kr/kvm. I forhallande till
bolagen i Sveriges Allméannytta ligger koncernen driftskostnader pa en
konkurrensmassig niva.

Berakningar av driftskostnader skiljer mellan MSCI och koncernens berékningar,
bland annat med anledning av att MSCI beraknar pa ett identiskt bestand och
koncernen beraknar pa ett aktuellt bestand, inklusive projektfastigheter.

Soliditetsniva och belaningsgrad

Soliditet och belaningsgrad ar vanliga finansiella nyckeltal for att beskriva ett
bolags finansiella stallning och dess riskniva. Nedan foljer uppstallning ver
soliditet och belaningsgrad dels for ett antal allmannyttiga bolag, dels for ett antal
privata (information fran respektive bolags arsredovisning).
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1.4.2

Soliditet Justerad Belaning Ar
soliditet sgrad

Allméannyttan

Familjebostader, Sthim 52% 67% 20% 2023
Svenska Bostader 20% 68% 19% 2023
Uppsalahem 43% 76% 22% 2023
Framtiden 31% 63% 21% 2023
Framtiden 31% 63% 20% 2024
Privata

Wallenstam - 46% 46% 2023
Balder - 50% 38% 2023
Hufvudstaden - 59% 21% 2023
Rikshem - 41% 52% 2023
Willhem - 37% 53% 2023

Privata aktorer pa fastighetsmarknaden kan tillata sig att ha lagre soliditetsniva och
darmed hdgre risk an Framtidenkoncernen med avseende pa skillnader i
affarsmodell. Koncernens affarsmodell ar att bygga, dga och langsiktigt forvalta.
Medan privata aktorer dessutom arbetar aktivt med balansrakningen genom forvérv
och avyttring och kan darmed kortsiktigt 6ka respektive sanka risknivan. Genom
att 0ka kassaflodet vid avyttring av fastigheter kan riskexponeringen minskas
genom att belaningsgraden sjunker. Avyttring ar inte nagot som ryms inom
Framtidenkoncernens finansiella strategi.

[1] Sveriges Allmannytta &r bransch- och intresseorganisation for allmannyttiga
bostadsforetag.

[1] Koncernen tillampar redovisning enligt IFRS (International Financial Reporting
Standards), vilket innebdr att forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde.
Detta rapporteras i koncernens arsredovisning. Koncernen redovisar ocksa enligt
K3 for intern rapportering. Denna redovisning ar grunden for styrning av
koncernens bolag.

[1] MSCI ar en global leverantor av fastighetsindex

De egna verksamheternas férmaga att generera
marknadsmassig avkastning utifrdn nuvarande agardirektiv
och uppdrag.

Koncernens mal att producera ett stort antal nya bostader arligen kommer fortsatt

att leda till 6kad skuldséttning och darmed 6kade finansieringskostnader. For ett
fastighetsbolag ar rénterisken och finansieringskostnaden betydande.

Framtidenkoncernen har en lagre finansiell risk &n manga andra fastighetsholag
genom att koncernen har hig justerad soliditet och lag belaningsgrad. Koncernen
har ocksa ett hogt kreditbetyg, vilket arligen utvarderas av S&P Global Ratings.
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S&P Global Ratings bekriftade under 2024 det tidigare kreditbetyget "AA-/A-1+"
(langt respektive kort kreditbetyg), med en “negativ” utblick. Den negativa
utblicken speglar risken att koncernens finansiella matetal fortsatt &r kansliga for
forandringar som strukturellt kan forsvaga resultatmarginal och ekonomiska
stallning. Det oforandrade kreditbetyget fran S&P Global Ratings var i linje med
koncernens forvantan med avseende pa branschen i allméanhet.

Framtidenkoncernen har fortsatt stort fokus pa kassaflodet. Arbetet har de senaste
aren inneburit att koncernen har frigjort kapital och skapat ett stabilt kassaflode for
att mota framtida utmaningar i enlighet med koncernens finansiella strategi.

Underhall och investeringar i befintligt bestand ska inom koncernen ske till 100%
genom sjélvfinansiering och ambitionen &r att 30% av nyproduktionsinvesteringen
oOver tid ska finansieras via eget kassafldde.

Koncernens laneskuld per 2024-12-31 uppgar till 26,0 mdkr, vilket innebér justerad
soliditet pa 63% och belaningsgrad pa 20%. Skuldprognosen per 2025-12-31
beréknas till 27,8 mdkr.

Prognosticerade investeringar och underhall i koncernen leder till ett 6kat
lanebehov éver perioden 2025-2035 om cirka 22 mdkr, vilket innebér en total
beréknad lanevolym vid periodens utgang pa cirka 48 mdkr. Den langsiktiga
prognosen indikerar en justerad soliditet pa 58% ar 2035 samt en belaningsgrad pa
28% under konstanta marknadsforhallanden. Forandras tillgangarnas
marknadsvarde, sa paverkas belaningsgrad och justerad soliditet.

Den langsiktiga prognosen ar baserad pa en rantesats ar 2025 pa 2,63%, aren 2026
2029 pa 2,91% och for aren 2030-2035 pa 3,01%.
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Diagram 6ver soliditet (justerad) och belaningsgrad (2018-2035)

Langsiktig finansiell uthallighet med en hdg justerad soliditet Gver 50% och en lag
belaningsgrad om max 30% ger handlingsutrymme, flexibilitet och lagre risk ifall
marknadens avkastningskrav och rantenivaer forandras 6ver tid. Med tanke pa
koncernens uppdrag som leder till en hdg investeringstakt maste koncernen ha en
beredskap for negativa ranteférandringar. Koncernens verksamhet &r
kapitalintensiv och darmed kanslig for férandringar av saval rantenivaer som
avkastningskrav pd marknaden. Okade rantenivaer och stigande avkastningskrav
medfdr bade 6kade rantekostnader och lagre marknadsvarden, vilket paverkar
soliditeten negativt.

Det operativa kassaflodet kommer, enligt den langsiktiga prognosen i nedanstaende
diagram, att vara pa en konstant niva de narmaste aren for att darefter stiga framst
beroende tillkommande nyproduktion. Det operativa kassaflodet 6ver hela
prognosperioden ar bland annat paverkat av fortsatt hoga rantekostnader och de
satsningar som bedrivs i utvecklingsomradena.
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Diagram over kassafldden och sjalvfinansieringsgrad (2018-2035)

Diagrammet ovan visar det operativa kassaflodet dar 2025 berdknas till 415 mnkr.
Prognosen for ar 2035 uppgar till 753 mnkr. En ackumulerad
sjalvfinansieringsgrad per 2035-12-31, fran 2018, prognosticeras till 25%, att
jamfora med malet pa 30%. Sjélvfinansieringsgraden ar ett matetal for att styra
verksamheten i enlighet med den finansiella strategin med mal gallande justerad
soliditet och belaningsgrad.

Riskanalys kopplad till langsiktiga prognosen

Den storsta risken i koncernens langsiktiga prognos &r ranterisken och dess
paverkan pa rantekostnaderna, dels med anledning av eventuellt fortsatt hoga
rantenivaer, dels pa grund av en 6kad lanevolym.

En hogre ranteniva med +1%-enhet fran och med ar 2026 beraknas paverka de
totala rantekostnaderna med ca. 4,5 mdkr Gver perioden, vilket paverkar resultatet
efter finansnetto och kassaflodet med motsvarande. Det sanker ocksa den justerade
soliditeten med 2,6%-enheter samt hojer belaningsgraden med 2,6%-enheter per
utgangen av ar 2035.

Okade rantenivaer paverkar ocksa efterhand avkastningskraven pa fastigheterna,
vilket ar en avgdrande faktor vid berdkning av marknadsvardet.

En forandring dessutom av avkastningskravet ar 2026 med +1%-enhet sa paverkas
vardet pa fastigheterna det aret negativt med 28,5 mdkr (-21%), vilket ytterligare
sanker den justerade soliditeten med 4,7%-enheter och hojer belaningsgraden med
ytterligare 6,0%-enheter per utgangen av ar 2035.

Riskanalys kopplad till lanevolym och avkastningskrav

Diagram nedan Gver rantekostnad visar att en 6kad lanevolym med 25 mdkr okar
den arliga rantekostnaden med cirka 625 mnkr vid en réanteniva pa 2,5% och upp
till cirka 875 mnkr vid en ranteniva pa 3,5%.

En forandring pa avkastningskravet med +1%-enhet ger ett forandrat
marknadsvérde med cirka -21%.
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Diagram over rantekostnad vid olika rantesatser och lanevolymer samt paverkan

pa fastighetsvardet med anledning av forandring pa avkastningskravet.

Kéanslighetsanalys per 2024-12-31.

Eprandr_mg av marknadsvarde 250 -10% +-0 10% 2504

forvaltningsfastigheter

Varde, mnkr 96 569 115 128 141 160
882 758 634 948

Belaningsgrad, % 27% 22% 20% 18% 16%

Soliditet, % 58% 61% 63% 64% 66%

Diagrammet nedan visar utvecklingen av marknadsvarden, belaningsgrad samt
soliditet (justerad) enligt den langsiktiga prognosen med grundantaganden.
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Diagram 6ver prognos med marknadsvarde, laneskuld, beldningsgrad samt

soliditet (justerad) i enlighet med grundantaganden, 1997—-2035.
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”Bad-case” scenario

Diagrammet nedan visar paverkan pa marknadsvarden, belaningsgrad samt justerad
soliditet vid scenario, i enlighet med riskanalys, med en héjning av ranteniva med
1%-enhet fran ar 2026 samt en justering av avkastningskrav med 1%-enhet fran
2026. Justeringar utdver antaganden i den langsiktiga prognosen avses.
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Diagram 6ver scenario med marknadsvarde, laneskuld, belaningsgrad samt
soliditet (justerad) efter 6kning av rantenivan samt 6kning av avkastningskrav.

Prioriteringar for langsiktig finansiell uthallighet

Koncernen gor prioriteringar for att skapa balans mellan nyproduktion, underhall
och investeringar i befintligt bestand samt satsningar i utvecklingsomraden.
Prioriteringarna leder till att koncernen kan moéta finansiella utmaningar och na en
langsiktig finansiell uthallighet.

Nar det géller underhall och investering i befintligt bestand foljer koncernens
forvaltningsbolag en prioritering som innebar att i forsta hand prioritera atgarder
utifran:

e Fara for liv
» Lagkrav

* Strategi for utvecklingsomraden
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Fardigstallande av nya bostader ar hogt prioriterat utifran behov av fler bostader,
omradesutveckling och koncernens finansiella tillvaxt. Géteborgs utvidgade
innerstad och Vardeskapande stadsutveckling ar grunden for var nyproduktion. Vi
arbetar aktivt med att na laga produktionskostnader och laga hyresnivaer for att
bygga affarsmassiga projekt som dr attraktiva for géteborgarna.

Vara nyproduktionsprojekt bedoms utifran foljande parametrar:
* Volymmal

* Omrédesutveckling

* En blandad stad

» Utvecklingsomréden

* Gestaltning och kvalitet

* Hyresniva

* Produktionskostnad

» Lonsamhet

Mojligheten till nyproduktion paverkas ocksa i hdg grad av:
» Tillgang till byggrétter

* Framdrift av program och detaljplaner

» Koncernens finansiella utrymme

Kommunfullméktiges mal ar att Framtidenkoncernen ska fardigstélla 2 300
bostéader per ar fran ar 2025. For aren 2025-2028 bedomer bolaget att det inte ar
mojligt att na malet och for aren darefter mycket svart. For att 6ka
forutsattningarna for en hogre produktion behdver bolaget arbeta aktivt med att
erhalla fler lagakraftvunna planer och med att forvarva byggratter ver hela staden.
Det svaga konjunkturldget och forandrade befolkningsprognoser for staden bedéms
paverka forutsattningarna for nyproduktion under flera ar framat.

Koncernen har finansiell beredskap for en produktion om cirka 1 000 bostader per
ar, varav majoriteten ar hyresratter. Blir produktionen higre behdver nya
finansiella beslut fattas och blir produktionen lagre kan utrymmet for underhall och
renovering utokas. Under kommande ar ar koncernens framsta prioritet att ta hand
om befintliga bostader och lokaler.

Sammanfattning

Koncernens finansiella stallning bedéms vara stark, bland annat med avseende pa
var hoga justerade soliditet och laga belaningsgrad. Koncernen har en utmaning att
stérka det ekonomiska resultatet och det operativa kassaflodet, for en okad
flexibilitet infor de forvantningar som finns gallande nyproduktion, underhall av
befintligt bestand och satsningar. De forsamrade ekonomiska forutsattningarna pa
marknaden har utmanat koncernens mojligheter att till fullo uppna dgarens mal och
Ovriga forvantningar.

De étgarder som Egnahemsbolaget vidtog under 2023 med anledning av den
forsamrade ekonomiska situationen och den avstannade bostadsrattsmarknaden har
fatt genomslag under 2024. Da marknaden for bostadsrattsmarknaden &r fortsatt
svag kommer koncernen fortsétta att noggrant félja marknadsforutsattningarna for
produktion av bostadsratter och egnahem.
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| Framtidenkoncernens affarsplan 2025 ar det fortsatt fokus pa att folja upp
verksamheten utifran méatetal. Méatetal som anges i affarsplanen ar exempelvis
operativt kassaflode, sjalvfinansieringsgrad, kassaflédesmassig dverskottsgrad,
driftsoverskottsmarginal och avkastning pa sysselsatt kapital.

1.5 Flerarsoversikter - Forvaltnings AB

Framtiden

Resultatrakning
RESEURLIE 2025 2026 2027 2028
i mnkr
Rorelseintakter 7 755 7 846 7924 7979
Rorelseresultat
fore
avskrivningar 2620 2905 3062 3041
och
nedskrivningar
Rorelseresultat
efter
avskrivningar 1305 1470 1639 1575
och
nedskrivningar
Finansnetto -668 -780 -809 -842
Resultat efter 637 690 830 733
finans

Balansrakning
Balansrakning i 2025 2026 2027 2028
mnkr
Anlaggningstillgdngar 44 004 45 579 47 183 49 259
- nyinvesteringar 1356 1354 1353 1877
- reinvesteringar 1453 1656 1673 1 666
Omsattningstillgdngar 1229 1312 1326 1335
Summa totala 45 232 46 892 48 509 50 595
tillgangar
Eget kapital 13 905 14 457 15 125 15714
Langfristiga skulder 29 636 30 641 31555 33 052
Kortfristiga skulder 1691 1793 1829 1829
Summa skulder och 45 233 46 892 48 509 50 595
eget kapital
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Nyckeltal

Nyckeltal (%) 2025 2026 2027 2028
Soliditet (synlig) 31 % 31 % 31 % 31 %
Soliditet (justerad) 62 % 62 % 62 % 62 %
Direktavkastning 29 % 2,9 % 2.9 % 2,9 %
antabilitet totalt 2.9% 3.1 % 3.4 % 3.1 %
apital
Sjalvfinansieringsgrad 33% 27 % 34 % 21 %
Bel&ningsgrad 21 % 22 % 22% 22%
EBITDA-marginal 34 % 37 % 39 % 38 %
Rdorelsemarginal 17 % 19 % 21 0% 20 %

(EBIT-marginal)

Kommentarer/antaganden

Notera att i langfristiga skulder ingar avsattningar, framst uppskjuten skatt.
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