Foérvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 8e Lars Magnusson
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Arendenummer: 2026-00003 E-post: lars.magnusson@framtiden.se

Arsbokslut 2025

Forslag till beslut
| styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Arsbokslut enligt K3 per 2025-12-31 godkanns.

Sammanfattning

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2025 ett resultat efter skatt pa +636
mnkr. Resultat efter finansnetto redovisas till +665 mnkr, vilket ar | 2"
prognos 3 for aret.

Lagre driftskostnader med il dér de taxebundna kostnaderna avviker R
framst relaterat till lagre varmekostnader med il med anledning av varmare véder
an normalar.

Det hogre resultatet beror dven framst pa ett mer positivt netto vad géller
nedskrivningar/aterféring av nedskrivningar med il ti!! storsta delen med
anledning av hégre vardering.

Underhallskostnaderna ér | &n prognos, vilket till stor del forklaras av
omklassificering fran investering i befintligt bestand samt ckad takt inom underhall,
bland annat i avstéllda l&genheter.

Avskrivningarna ar | & prognos, framst med anledning av hégre aktivering
an beraknat avseende byggnader och markanlaggningar.

Det operativa kassaflodet rapporteras till +669 mnkr, vilket ar | "
prognos 3, framst beroende pa lagre investeringar i befintligt bestand samt lagre
driftskostnader. Det innebar en sjélvfinansieringsgrad uppgaende till 48 procent av
nyproduktionen.

Koncernens ldneskuld uppgdr per 2025-12-31 till 27,1 mdkr, vilket &r | _— 9 2"
prognos.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Arendet &r en redogorelse 6ver ekonomiskt utfall for Framtidenkoncernen och &r 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.

Goteborgs Stad, Forvaltnings AB Framtiden, tjansteutlatande 1(12)



Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen
utgdr Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut ar att betrakta som principiellt eller av storre vikt. I anvisningen
anges att ett arende alltid ska, ldampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehalla
en bedomning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstaende tabell framgér bolagets bedomning av foreliggande drende.

Exempel pa friagor dir kommunfullmiktiges stillningstagande
ska inhiimtas (ej utttmmande) som de anges i Forvaltnings AB
Framtidens igardirektiv:

Bolagets bedémning av om féreliggande Zirende berér
fragan (Ja/nej).

ekonomi eller medfor annan nisk (t.ex. stdrre investeningar eller

avyttringar av tillgangar).

Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag. som inte 1 sérskild ordning Nej
delegerats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidering av bolag. Ne;j
Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana Nej
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett

forvarv eller en avyttring.

Forviarv eller avyttring av aktier eller andelar 1 deldgda bolag, om Nej
kommunfullmiktiges godkénnande dr befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter 1

dvrigt.

Bildandet av stiftelse. Nej
Forvarv eller forsaljning av fastighet av sadan omfattning att det Ne;j
paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kopare ar

annat bolag 1 staden eller inte.

Strategiska mnvesteringar som innebér ny inriktning f6r bolaget eller | Nej
start av verksamhet inom nytt affiirs- eller verksamhetsomrade.

Beslut som visentligt paverkar bolagets, koncemens eller stadens Nej

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget

1. Resultatrakning

2. Balansridkning

3. Resultat per bolag

4. Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Goteborgs Stad, Férvaltnings AB Framtiden, styrelsehandling

2(12)



Beskrivning av darendet
Underlag till styrelsen for beslut att faststélla resultat- och balansrakning per 2025-12-31.

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2025 ett resultat efter skatt pa +636
mnkr. Resultat efter finansnetto redovisas till +665 mnkr. vilket ar | N i»
prognos 3 for aret 2025.

Intdkter

Koncernens totala intédkter redovisas till 7 780 mnkr for perioden, vilket ér | N
&n prognos. Avvikelsen hérror framst till hogre forvaltningsintékter med - framst
relaterat till hogre fakturering till hyresgéster for skadegorelse etc.

(mnkr) Utfall 2025 Prognos 3, 2025
JAN - DEC JAN - DEC Avvikelse
Hyresintdkter 7 615 [ [ |
Férvaltningsintdkter 165 - l
Driftskostnader -3 839 I B
Fastighetsskatt -163 [ L
Fastighetsresultat 3778 - .
Underhallskostnader -953 | ] B
Driftsnetto 2825 [ B
Avskrivningar -1353 - -_
Resultat efter avskrivningar 1472 [ B
Centrala kostnader -233 [ ] [ |
Ovriga rorelseposter 3 I ._
Rorelseresultat 1242 [ B
Jamférelsestérande poster 63 || | B
Resultat fore finansnetto 1305 [ B
Finansiella intdkter 6 [ | [ |
Finansiella kostnader -646 [ L
Resultat efter finansnetto 665 [ ] B
Bokslutsdispositioner 142 -
Skatt 174 = =
Resultat efter skatt 636 - -
Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgér till 3 839 mnkr for aret, vilket ar |l i prognos.

De taxebundna kostnaderna uppgér till 1 370 mnkr, vilket ér | & progoos.
till storsta delen relaterat till ligre virmekostnader med ] med anledning avjl
forbrukning 4n antaget pa grund av varmare vader 4n normalar.
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Fastighetsskotseln ér | &n prognos. framst relaterat till lagre utfall inom
kopta tjdnster, bland annat relaterat till framskjutna aktiviteter. Aven Ovriga
driftskostnader avviker | - b!and annat pa grund av omallokering av
skadekostnader till investering 1 befintligt bestand, lagre personalkostnader och
kundforluster i forhallande till prognos.

Det mots av hogre kostnader for reparationer med [Jjjjjjilij- bland annat relaterat till
hogre kostnader for skador samt hogre kostnader for kopta tjénster.

(mnkr) Driftskostnader
2025AC Varians 2025AC Varians
JAN - DEC VS prognos kr/kvm VS prognos
Varme -603 B -113 |
El o gas -178 [ | -33 |
Vatten -329 1 -62 [ |
Renhallning -259 [ | -49 |
Fastighetsskétsel -874 | -164 |
Reparationer -590 [ ] -111 [ |
Driftsadministration -802 [ | -150 |
Ovriga driftskostnader -203 [ 1 -38 L
H L
Avskrivningar

Avskrivningarna uppgér till 1 353 mnkr, vilket ér || &0 prognos. Avvikelsen
relaterar framst till Poseidon. med anledning av hogre aktivering dn berdknat 1 prognos
avseende byggnader och markanldggningar.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna uppgér till 233 mnkr, vilket &r ] o prognosticerat
framst med anledning av lagre utfall inom kopta tjanster avseende profilmarknadsforing.

Ovriga rérelseposter

Ovriga rorelseposter uppgar till +3 mnkr, vilket netto ar il in prognos. Posten
bestar av Egnahemsbolagets verksamhet med 49 mnkr, som avviker ||
mot prognos, vilket forklaras med garantiavsittning relaterat till konkurser, tvister och
ovriga garantidtaganden i tidigare projekt. Avvikelsen forklaras positivt med |l av
bland annat forsikringsersittningar for skador, ex. brand Oster om Heden.
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Underhallskostnader

Underhallskostnaderna uppgar till 953 mnkr, vilket &r | &0 Prognos.
Avvikelsen hanfors framst till Poseidon, genom omklassificering fran investering i
befintligt bestand, samt okad takt inom underhall framst vad galler avstéllda lagenheter,
da investeringarna inte fallit ut enligt prognos.

Jamforelsestorande poster

De jamforelsestorande posterna redovisas till +63 mnkr, vilket &r | 5"
prognos.

Utfallet for Nedskrivningar/aterforing av nedskrivningar uppgar till +51 mnkr, vilket ar
I | fOrhéllande till prognos. Aterforingar av tidigare gjorda
nedskrivningar uppgar totalt till | Vi'ket ar [ 50 Prognos i

huvudsak med anledning av hogre vardering samt ett redovisningsmassigt utrymme i takt
med gjorda planenliga avskrivningar. Nedskrivningar avviker |

Realisationsresultat uppgar till +12 mnkr, vilket framst relaterar till forséljning av
Egnahemsbolagets tidigare kontor med il samt avyttringar av delar av fastigheter
uppgaende till - Realisationsresultatet belastas av en realisationsforlust
uppgaende til| . relaterat till avyttring av byggnadspaviljonger inom Poseidon.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -640 mnkr, vilket ar il &~ prognos. Variansen forklaras
framst genom lagre genomsnittlig ranteniva &n antaget med |iilj samt en lagre
lanevolym bidrar till de lagre réantekostnaderna med - Lagre aktivering av
rantekostnader i projekt &n vad som antogs i prognos paverkar med |

Genomsnittlig finansieringskostnad for aret uppgar till 2,63%, vilken enligt prognos var

bedomd till

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 bolagssfar utjdamna skatteméssiga resultat med hénsyn till ranteavdrags-
begransningsreglerna, erhaller moderbolaget 142,0 mnkr i koncernbidrag fran Stadshus
AB. En utdelning foreslas i vinstdispositionen med 112,7 mnkr till Stadshus AB, vilket
motsvarar det erhallna koncernbidraget med avdrag for skatt, 20,6 procent.
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Investeringar

De totala investeringarna for aret uppgar till 2 770 mnkr, vilket ar || i»

prognos 3.

Avvikelsen harrér framst till lagre investeringar 1 |

Investeringar i1 konverteringar 4r

Avvikelsen harrér ocksa till l4gre investeringar i nyproduktion med |

Investeringara i solenergi & |G

Avvikelse pa ] avscende investeringar i forvérv ar frémst relaterat till N

(mnkr) 2025AC 2025P3

Avvikelse

Investeringar JAN - DEC JAN - DEC VS prognos
Befintligt bestand -1252
Konverteringar -106
Solenergi -19
Nyproduktion -1177
Forvarv -189
Ovrigt -27

13191

2024AC
JAN - DEC

-1180

-102

-16

-959

-1271

-32
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Kassaflode

Utfallet for aret visar pa ett operativt kassaflode pa +669 mnkr. vilket ar | N
i prognos 3, frémst beroende pa ldgre investeringar i befintligt bestand samt
lagre driftskostnader.

Det innebir att en sjélvfinansieringsgrad pa 48% av investeringarna i nyproduktionen,
konverteringarna etc. samt forvarven uppnas.

Kassaflode efter totala investeringar uppgar till -792 mnkr, vilket 4r | N
I in prognos, vilket forutom det operativa kassaflodet drivs av nagot positiva
avvikelser inom investeringar avseende konverteringar, nyproduktion, solenergi samt
forvarv.

(mnkr) 2025AC 2025P3 2024AC

JAN - DEC JAN - DEC Avvikelse JAN - DEC Avvikelse
Kassaflode fran verksamheten 3542 - -_ 3229 313
Underhdllskostnader -953 [ ] [ -861 -92
Investering i befintligt bestand -1252 - - -1180 -72
Ovriga investeringar -27 [ ] [ ] =32 5
Finansnetto -640 - I_ -636 -4
Operativt kassaflode 669 || [ ] 519 150
Férsaljningslikvider 30 . ._ 63 -33
Kassafléde innan nyproduktion &
f5rvary 699 [ ] [ ] 582 117
Investeringar i nyproduktion -1177 - . -959 -217
Konverteringar etc. -106 || B -102 -4
Solenergi -19 [ ] [ | -16 -3
Investeringar i forvarv -189 - I_ -1271 1082
Kassaflode - totalt -792 - - -1767 975
Sjalvfinansieringsgrad 48% [ ] || 25% 23%
Laneskulder

Per 2025-12-31 &r koncernens laneskuld 27,1 mdkr, vilket ar | &~ prognos.
men en 6kning med 1,1 mdkr sedan fran 31 december 2024.

Personal

Per 2025-12-31 var antalet anstéllda 1 339 stycken, vilket &r 30 personer lagre &n
prognos, framst relaterat till annu ej tillsatta tjanster. I forhéllande till foregdende ar har
antalet anstillda minskat med 13 personer, framst relaterat till Poseidon och
Bostadsbolaget.
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Vardering av koncernens fastighetsbestand

Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett totalt bedomt marknadsvarde pa 136 228
mnkr (128 758) inklusive kommersiella fastigheter, byggratter, marknadsvarde av
pagaende nyproduktion och varde av ombyggnadstillagg. Det totala vardet dverstiger
summan av bokfort varde, enligt K3-regelverket, pa fastigheterna och ombyggnadstillagg
med 93 144 mnkr (87 188). Det totala vardet pa 136 228 mnkr motsvarar 25 475 kr/kvm
(24 177). Av det totala marknadsvardet pa 136 228 mnkr utgor 131 841 mnkr de
bostadsforvaltande bolagens samlade marknadsvarde.

Det genomsnittliga avkastningskravet i den interna vérderingen av bostadsfastigheter
uppgick till 4,12 procent (4,13) 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.
Marknadens avkastningskrav for koncernens fastigheter har varit oférandrade under aret
och koncernens avkastningskrav for bostader och lokaler &r oférandrade jamfort med
2024-12-31 i samtliga vérderingslagen. For lokaler och 6vriga ytor inom de
bostadsforvaltande bolagen varierade avkastningskravet mellan 5,50 och 8,20 procent.
For lokaler avseende kommersiella fastigheter inom GoteborgsLokaler varierade
avkastningskravet mellan 2,95 och 7,75 procent.

Koncernens totala fastighetsportfolj har 6kat i varde med 5,8 procent sedan foregaende
arsskifte. Den positiva vardeforandringen beror framst pa investeringar i fastigheterna,
forhandlade hyreshoéjningar och vardeforandring i projektfastigheter. Fastigheter i
nyproduktion eller fastigheter som genomgar stérre renovering definieras som
projektfastigheter. Vardedkningen motverkas av hogre driftskostnader. Marknadens
avkastningskrav for koncernens fastigheter har varit oforandrade sedan foregaende ar.
Marknadsvardet per kvadratmeter 6kade med 5,4 procent under 2025 (9,0).

Namn Terje Johansson
Titel VD och koncernchef
Namn Lars Just

Titel Ekonomichef
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Resultatrakning - Koncernen

Styrelsehandling nr 8e

Bokslut december 2025
(mnkr) Utfall 2025 Prognos 3, 2025 Utfall 2024
JAN - DEC JAN - DEC JAN - DEC

Hyresintdkter 7 615 I 7188
Férvaltningsintdkter 165 [ ] 157
Driftskostnader -3 839 [ -3683
Fastighetsskatt -163 [ ] -158
Fastighetsresultat 3778 ; 3504
Underhdllskostnader -953 [ ] -861
Driftsnetto 2825 ; 2643
Avskrivningar ¥ 13537 " -1307
Resultat efter avskrivningar 1472 = 1336
Centrala kostnader -233 [ -226
Ovriga rérelseposter 3 [ | -44
Rorelseresultat 1242 - 1066
Jdmférelsestérande poster 63 B 152
Resultat fore finansnetto 1305 -_ 1218
Finansiella intdkter 6 [ | 5
Finansiella kostnader -646 [ ] -641
Resultat efter finansnetto 665 ; 582
Bokslutsdispositioner 142 - 256
Skatt -171 - -179
Resultat efter skatt 636 - 659

2026-02-04
Bilaga 1
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Styrelsehandling nr 8e

2026-02-04
Bilaga 2
Balansrakning - Koncernen
Bokslut december 2025
Utfall 2025 Utfall 2024 Utfall 2021
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar 43 445 41 949 39613
Omsaéattningstillgdngar 1656 1489 832
Summa tillgangar 45 102 43 438 40 444
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13 765 13 292 12 386
- varav minoritetsintresse 247 247
Avsattningar 1988 1887 1790
Ldneskulder 27 114 25 995 24 477
Ovriga skulder 2234 2264 1791
Summa eget kapital och skulder 45 102 43 438 40 444
Soliditet 30,5% 30,6% 30,6%
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Resultatrdkning - Koncernen
Bokslut december 2025

Resultat efter finansnetto

Styrelsehandling nr 8e
2026-02-04

Utfall 2025 Prognos 3, 2025 Utfall 2024
(mnkr) JAN - DEC JAN - DEC JAN - DEC
Poseidon 219 [ ] 198
Bostadsbolagskoncernen 297 - 183
Familjebostdader 167 [ ] 130
Gardstensbostdder 13 [ | 3
Framtiden Byggutveckling 1 l -2
GoteborgsLokaler 9 [ | 14
Egnahemsbolaget -71 [ ] -72
Bygga Hem -25 [ ] -20
Storningsjouren 0 | | 4
Férvaltnings AB Framtiden 9 I 11
Summa bolag 621 [ | 449
Resultat fastighetsforsaljning 12 [ | 11
Nedskrivning/aterféring nedskrivning 51 [ | 139
Koncernmdssiga avskrivningar -20 - -21
Ovrigt 2 [ | 3
Summa koncernen 665 [ ] 582

Bilaga 3
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Styrelsehandling nr 8e
2026-02-04
Bilaga 4

Koncernbidrag och aktiedgartillskott - Framtidenkoncernen

2025-12-31
Koncernbidrag
Skatte Aktiedgar-

Givande bolag disposition tillskott Totalt
Bostadsbolaget -141 500,0 112 351,0 -29 149,0
GoteborgsLokaler -2 700,0 2 143,8 -556,2
Framtiden -9 000,0 -114 494,8 -123494.,8
Goteborgs Stadshus AB -142 000,0 0,0 -142 000,0
-295 200,0 0,0 -295 200,0

Mottagande bolag
Poseidon 12 000,0 0,0 12 000,0
Familjebostader 68 000,0 0,0 68 000,0
Bygga Hem 73 100,0 0,0 73 100,0
Egnahemsbolaget 140 000,0 0,0 140 000,0
Framtiden Byggutveckling 2100,0 0,0 2100,0
Framtiden 0,0 0,0 0,0
Goteborgs Stadshus AB 0,0 0,0 0,0
295 200,0 0,0 295 200,0

De skattemassiga dispositionerna medfor att nedan
skatteméssiga utdelningar lamnas:

Poseidon 9528,0
Familjebostader 539920
Egnahemsbolaget 111 160,0
Bygga Hem 58041,4
Framtiden Byggutveckling 16674

234 388,8

Utdver ovanstaende lamnar Poseidon, Bostadsholaget och Familjebostader utdelning
pa totalt 4 552 tkr (3,36 % av aktiekapitalet).

Det erhallna koncernbidraget fran Goteborgs Stadshus AB innebdr att Framtiden foreslar en
utdelning pa 112 748 tkr till Goteborgs Stadshus AB.
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