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Rapporten Verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen 2025 — Forvaltnings AB
Framtiden godkénns.

Arendet

Forvaltnings AB Framtiden har ombetts av Stadshus AB att i en skriftlig rapport,
”Verksamhet och ekonomi”, beskriva sitt nuldge och de omvérldsfordndringar som kan
komma att paverka bolagens avkastning, avkastningskrav och finansiella stallning eller
motsvarande.

Enligt Stadshuskoncernens bolags agardirektiv aligger det berorda bolag att félja och
vardera verksamhetens utveckling och aterkommande bidra med en analys om
forutsattningar och forhallanden i den egna verksamheten och hur detta paverkar bolaget.

For att underlatta och sékerstalla ett likartat angreppssatt anvander Stadshus fran och med
2023 en rapportmall for Verksamhet och ekonomi i verktyget Stratsys.

Framtidenkoncernen har upprattat en redovisning 6ver Verksamhet och ekonomi, vilken
bifogas detta arende. Rapporten ska enligt anvisningar styrelsebehandlas och rapporteras
till Stadshus senast 13 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.

Samverkan

Arendet har inte beddmts vara foremal for samverkan.
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1.1

Affarsdrivande bolag

Nuladgesbeskrivning relaterat till den
verksamhet som bolaget bedriver

| Goteborg finns drygt 310 000 bostéder, 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 76 500
bostader och 504 000 kvm lokaler. Koncernen har 1 303 fastigheter. Det
genomsnittliga vardearet for bestandet ar 1981 (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
33 procent i A-lagen, 43 procent i B-ldgen och 24 procent i C-ldgen. Av det totala
marknadsvérdet finns 48 procent i A-lagen, 41 procent i B-lagen och 11 procent i
C-léagen.

Av Framtidenkoncernens totalt 5 348 000 kvm utgdrs 91 procent av bostader och 9
procent av lokaler. Det berdknade hyresvardet uppgar till cirka 8,2 mdkr dar
bostaderna star for den absoluta merparten.

Hos Framtidenkoncernens bostadsforvaltande bolag bor omkring en fjardedel av
Gateborgs befolkning. Lokalerna ar komplement till bostadsbestandet och &r i
allménhet lokaliserade i eller néra bostadsfastigheterna. Géteborgs Stad ar den
storsta hyresgasten genom dess forvaltningar som hyr storre delen av
kontorslokalerna. Framtidenkoncernen dger cirka 45 400 parkeringsplatser.

Diagram over marknadsandelar — hela bostadsmarknaden Goéteborgs Stad (Kalla:
Goteborgsbladet 2025, Stadsledningskontoret, Goteborgs Stad, information per
2024-12-31)
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Diagram 6ver bostader i Goteborgs stadsomraden som visar Framtidenkoncernens
bostader i forhallande till totalt antal bostader i respektive stadsomrade (Kalla:
Goteborgsbladet 2025, Stadsledningskontoret, Goteborgs Stad, information per
2024-12-31)

Goteborgs befolkning forvantas under 2026 att 6ka med knappt 5 000 och besta av
cirka 619 000 invanare vid arsskiftet 2026/2027. Efterfragan pa
Framtidenkoncernens bostader véntas trots ny befolkningsprognos vara fortsatt
hog. Vid slutet av aret 2025 var det cirka 307 600 personer med kétid pa Boplats.

Vakansgraden inom Framtidenkoncernen ar Iag. Vid arets slut fanns 119 lagenheter
vakanta, av det totala antalet ldgenheter om 76 555. Det motsvarar en vakansgrad,
uttryckt i procent av antal lagenheter, pa 0,2 procent.

Framtidenkoncernen ska erbjuda prisvarda och kvalitativa bostader at olika typer
av hyresgaster. Ett brett utbud av bostdder med stor valfrihet betraffande storlek,
standard, prisbild och marknadslage ska efterstravas.

Andra aktdrer inom flerbostadsmarknaden i Goteborg ar exempelvis 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 bolaget arbetar ett flertal projektledare med alltifran
tidiga skeden, upphandling av entreprenadtjénster samt projektledning.

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

Egnahemsbolagets fokus ar att bygga i omraden dar det framst finns hyresrétter,
eftersom fler smahus och bostadsratter starker den socioekonomiska strukturen.
Det innebar att en stor del av produktionen sker i miljonprogramsomraden. Genom
att tillfora agda bostader behaller omradet resursstarka personer den dagen det ar
dags att kopa bostad. Kunderna kommer framst fran naromradet och
Egnahemsbolagets produkt, med lagre priser, nar en bredare malgrupp.
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1.2

1.2.1

Konkurrensen i miljonprogramsomraden ar svag, med fa andra aktorer, vilket ger
bolaget en stark marknadsposition. Konkurrensen &r storre i 6vriga omraden, men

bolaget star sig vél i konkurrensen med privata aktorer. Egnahemsbolagets produkt

ar nagot enklare dn de privata aktorernas, vilket gor att bolaget kan sétta lagre
priser.

Marknaden for bostadsrétter avstannade under 2023 och ar fortsatt svag.
Rantesankningar samt normaliserad inflation har medfort nagot storre intresse.

Atergangen till en normal marknad fér nyproducerade bostéder hindras dock av det

stora utbudet av bostader som genererats under perioden av héga rantor och hog
inflation. Utbudet ar stort bade pa successionsmarknaden och
nyproduktionsmarknaden. F6r Egnahemsbolaget har det inneburit en avstannad
forsaljning. Marknaden for bostadsratter kan komma att paverkas positivt under
2026/2027 med tanke pa foreslagna forandringar av amorteringskrav samt ett
eventuellt ljusare konjunkturlage. Var bedomning &r dock att marknaden kommer
fortsatta vara osaker under de narmaste tva aren.

Egnahemsbolaget har 218 fardigstallda lagenheter som inte ar sdlda som
bostadsratter. Av dessa har i hyrts ut pa kortare kontrakt.

GoteborgsLokaler forvaltar kommersiella lokaler for butik, kontor och kommunal
verksamhet och en stor del av lokalerna &r pa lokala handelsplatser och torg.
Goteborgs Stad ar den storsta lokalhyresgasten genom dess férvaltningar som hyr
storre delen av kontorslokalerna. Det staden hyr utgdr 36 procent av koncernens
lokalyta och av bruttohyran.

Storningsjouren erbjuder tjanster som skapar trygghet och sékerhet i Goteborgs
bostadsmiljéer framst genom storningshantering och trygghetsskapande atgarder.

Omvaérldsanalys relaterad till den verksamhet

som bolaget bedriver och bolagets hantering
av omvarldsforandringar

Analys av omvarldsfaktorer/forandrade férutsattningar 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 vérdering av tillgangar. Forandras
marknaden, kostnadsbilden eller regelverket kan det ge stora effekter pa kort och
lang sikt bade pa resultat och varden. Fastigheter ar dock i grunden forutséagbara
tillgangar med kontrakterade intakter och rantenivaer som foljer en viss
réntebindningstid.

Vakanserna har borjat 0ka, sérskilt i mindre kommuner. Storstéder och
storstadsndra kommuner har ofta Iagre vakanser och battre mojligheter till
forsaljning av fastigheter. Bostadsholag i mindre stader och pa landsbygden moter
storre osakerhet kring efterfragan och har ett mer begransat ekonomiskt
handlingsutrymme.
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Sveriges Allmannytta pekar pa flera bakomliggande faktorer till hogre vakanser.
Hog nyproduktion i manga regionstader har maéjliggjort en omflyttning dar
hyresgaster flyttat till nybyggda bostader i mer attraktiva omraden — vilket lamnat
aldre bestand, ofta renoverade och med hdg hyra, tomma. Minskad képkraft och
forandrade flyttmonster har ocksa paverkat efterfragan pa bostader. Negativ
befolkningstillvaxt och svaga flyttnetton i mindre kommuner gor det svart att fylla
tomma bostader, sarskilt i mindre attraktiva omréaden.

Anledning till vakanser enligt Sveriges Allménnytta, maj 2025
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Diagram over Anledning till vakanser. Kélla: Sveriges Allménnytta, CBRE
Research.

Pa bostadsmarknaden ser man en tendens till 6kade vakanser i nyproduktion, ofta
pa grund av hyror som overstiger hushallens betalningsformaga. Det &r vanligare
att nybyggnadsprojekt annonseras flera ganger innan de blir uthyrda och
omsattningen &r ocksa hogre vilket pekar pa en lagre efterfragan i detta bestand.

Efterfragan pa bostader i G6teborg, som en storstadsregion med ett stérre
arbetsmarknadsomrade, ar fortsatt hog och risken for vakanser bedoms vara lag.

Fastighetsmarknaden har under 2025 visat tecken pa aterhamtning efter flera ar av
lagkonjunktur. En okad optimism trots osdkerhet i omvarlden kring amerikansk
handelspolitik och geopolitisk oro har lett till 6kade transaktionsvolymer. Fallande
inflation, lagre réntor och en mindre restriktiv finanspolitik har borjat ge en positiv
inverkan, &ven om marknaden ar fortsatt avvaktande. Om styrréntan som forvéntat
ligger kvar pa samma niva de narmaste aren, sa ger det goda forutsattningar for
marknaden att starkas ytterligare.

Majoriteten av transaktionsvolymen har i enlighet med tidigare ar skett i
Stockholm, men under 2025 sa har transaktionsaktiviteten for bostader i Géteborg
okat jamfort med aret innan. Flest affarer har skett inom kontors- och
bostadssegmentet.
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Avkastningskravet styrs av fastighetsmarknaden och ar en funktion av att nar
rantan gar ner, sa gar ocksa avkastningskraven ner och vardet pa tillgangarna 6kar.
Fran hosten 2022 forsamrades forutséattningarna pa fastighetsmarknaden kraftigt till
foljd av skenande inflation, stigande energipriser och hojda réntor, vilket medforde
lagre fastighetshetsvarden. Aven om bostadsmarknaden har hamtat sig ndgot under
2025, efter nagra tuffa ar, sa ar transaktionsvolymen fortsatt 1ag och det innebar en
osékerhet i marknadens avkastningskrav. Avkastningskravet styrs av
fastighetsmarknaden och ar uppbyggt av en riskfri rdanta plus en riskpremie i form
av ett risktillagg for bostadsinvesteringar. Om rantan stiger sa okar
avkastningskraven och vardet pa fastigheterna minskar.

Koncernens fastighetsvérde har 6kat under 2025 framst till fljd av investeringar
och hyreshgjningar. Vardedkningen motverkas av hogre driftskostnader.
Marknadens avkastningskrav for koncernens bostéder har varit oférandrade under
aret och jamfort med foregaende arsskifte.

Marknadens avkastningskrav pa Framtidenkoncernens bostader 2015-2025

Pa privatbostadsmarknaden har priserna sjunkit under aret. Priserna pa
bostadsratter och villor i Goteborg har sjunkit med 0,4 respektive 1,0 procent
jamfort med motsvarande okning pa 3,9 respektive 5,6 procent 2024.

Egnahemsbolagets beddmning av marknadsléaget ar att bostadsmarknaden under
2026 kommer att borja aterhamta sig. Bolanerantan forvantas ligga pa 3,2 — 3,3 %
(r6rlig ranta) under hela 2026 vilket i kombination med en allt storre rorlighet pa
bostadsmarknaden kommer leda till att marknaden sakta aterhamtar sig.
Energifragan ar fortsatt hogaktuell och efterfragan pa energieffektiva bostéder och
bostader med egen produktion av el &r stor. Efterfragan pa parkeringsplatser med
mojlighet att ladda elbil fortsatter att 6ka och har i dag néstan blivit en standard.
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Enligt statistik fran Boverket nedan har antalet paborjade bostader 6kat nagot under
2025. Nivan ar dock fortsatt lag efter den kraftiga minskningen under 2023 till
foljd av 6kade byggkostnader, svag ekonomi, slopat investeringsstdd och regler om
presumtionshyror.
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Antalet paborjade och fardigstallda bostader fran 2011 till prognos 2027. Kalla:
Boverket.

Antalet fardigstéllda bostader har minskat ytterligare under 2025, vilket aterspeglar
inbromsningen av byggstarter under tidigare ar.

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 hég
med en hdg efterfragan pa bostader pa grund av radande bostadsbrist.
Nyproduktion i en miljo med hoga byggkostnader forutsatter hogre hyror for att na
I6nsamhet Gver tid, vilket kan leda till en 6kad omflyttning och vakansrisk i
nyproduktionen.
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For nérvarande har koncernen ] byggrétter i sin portfol;.
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Statistiska Centralbyran (SCB) reviderade under 2024 befolkningsprognoser pa
lang sikt, vilket visade pa ldgre befolkningsokning for Goteborg 4n tidigare
antaget. Det kan fa en paverkan for behov av bostader i Goteborgs Stad dver tid.

Utvecklings- och projektkostnader riskerar att 6ka pa grund av kommande
kostnader for klimatanpassningar. Framtidenkoncernen har gjort en genomlysning
av vilka risker det befintliga fastighetsbestandet utsétts for utifran
klimatférandringar och har identifierat fokusomraden for fortsatt arbete med
klimatanpassningar, exempelvis framtagande av fordjupade riskanalyser av
skyfallsrisker och naturbaserade 16sningar for att minska riskerna vid projekt i
utemiljo.

Fysiska klimatforandringar ér ett patagligt faktum och kan ge stor paverkan pa lite
langre sikt. Regelverk 1 form av CSRD och EU-taxonomi med krav kopplade till
fysiska klimatrisker ar under uppbyggnad och implementation, &ven om inférandet
ar framflyttat. Risker for bland annat stigande havsnivaer, 6versvamningar, stormar
och skyfall kan medfora 6kade kostnader for forsékringspremier, hogre kostnader
for drift och underhall samt lagre fastighetsvarden.
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1.2.2 Effekter av omvarldsférandringar/férandrade
forutsattningar

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

De finansiella kraven uppratthalls genom arligt asattande av kassaflédeskrav [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 fastighetsagare 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 &r:

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
behdva 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
anvander for sjalvfinansieringsgrad ar till hur stor del som operativt kassafléde [4]
med tillagg for forsaljningslikvider finansierar investeringar i nyproduktion,
konverteringar och forvarv.

Framtidenkoncernen sammanstéller halvarsvis en ekonomisk 6versikt genom en
langsiktig underhalls- och investeringsprognos med olika scenarier.
Scenarioanalysen visar det ekonomiska utrymmet for satsningar i drift, underhall
och nybyggnation. Syftet med scenarioanalysen &r 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.
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Den langsiktig underhalls- och investeringsprognosen ar av stor betydelse for den
strategiska planeringen. Den &r grund till arligt kravsattande pa det operativa
kassaflodet och for fordelning mellan ar och bolag. Ett Iangsiktigt fokus skapar
forutsattningar for finansiell styrning och omprioritering vid behov.

Framtidenkoncernen arbetar utifran ett antal strategier som forvéntas starka
koncernen finansiellt, exempelvis:

Strategi for investeringar i nyproduktion

Strategi for lagre produktionskostnader

Strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 - inriktning 2025-2030
Strategi for underhall av fastigheter 2025-2035

Under aret beslutades en strategi for underhall av fastigheter. Syftet ar att
ytterligare sdkerstalla att ett koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt
underhallsarbete bedrivs dar koncerngemensamma underhallsplaner ar styrande for
vilken typ av underhall som ska prioriteras. Malet med underhallsstrategin ar att
underhalla och renovera affarsméassigt med ekonomi i balans sa att koncernens
fastigheter behaller vardet, hyresgasterna har ett bra boende och omradena
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 6kad skuldséttning och
det ar darfor av stor vikt att aktiviteter i enlighet med koncernens finansiella
strategi vidtas for att starka koncernens resultat och kassaflode samt att
nyinvesteringar ar lénsamma.

Marknaden for nyproducerade bostadsratter gar fortsatt trogt, aven om en marginell
okning kan noteras i forsaljningsvolymen sedan foregaende ar. Egnahemsbolaget
har 218 osalda bostader i fardigstéllda projekt per 2025-12-31.

Koncernen foljer noggrant marknadsforutsattningarna for produktion och
forséljning av bostadsratter och egnahem. Samtidigt har Egnahemsbolaget, for att
Overbrygga en tid med svagare forséljning, dppnat for mojligheten att dels hyra ut
bostader pa korttidskontrakt och att dels inga i en hyr/kops-modell.
Egnahemsbolaget genomfor dessutom en Gversyn av bolagets strategiska
markinnehav.

Bedomningen ar att Framtidenkoncernen star vl 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 beréknas 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 Gvriga 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 affarsmassiga principer,
dar bland annat avkastningen ska vara i enlighet med branschen i évrigt 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 finansiell stabilitet som
mojliggor att uppna uppdraget att erbjuda prisvarda och kvalitativa bostader at
olika typer av hyresgaster.

Syftet med Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter ar att i de
underhallsatgarder som respektive bolag utfor forena affarsnytta, boendenytta och
samhdllsnytta samt de tre hallbarhetsperspektiven — ekologiskt, ekonomiskt och
socialt. Strategin ska mojliggdra en minskad negativ miljopaverkan och att
hyresgéaster inte ska behdva lamna sina hem pa grund av social omvandling och
kostnadsokningar. Strategin ska ta héjd for behov av vissa
klimatanpassningsatgarder for att hantera skyfall, dvertemperaturer och till viss del
hojda havsvattennivaer. Strategin ska ocksa sakerstélla att ett koncerngemensamt
systematiskt, langsiktigt underhallsarbete bedrivs dar koncerngemensamma
underhallsplaner &r styrande for vilken typ av underhall som ska prioriteras och
vilka mal som ska nas. Malséttningen ar att 50% av lagenheterna ska underhallas
med basniva, vilket innebar minimerad standardhdjning.

Framtidenkoncernen antog ar 2020 en strategi for utvecklingsomraden och under
2025 antogs en uppdaterad strategi med benamning Strategi for
utvecklingsomraden 2020-2030 — inriktning 2025-2030. Syftet med den
uppdaterade inriktningen ar att pa en dvergripande niva beskriva vad koncernen
ska gora for att bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista
over sarskilt utsatta omraden ar 2030 eller pa polisens lista 6ver utsatta omraden ar
2035.

Koncernen &r en stor fastighetsagare i stadens samtliga sarskilt utsatta omraden och
har darfor en betydande roll i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella
bostadssegregationen.

Det finns ocksa en affarsmassig nytta for koncernen att vara drivande i
omradesutvecklingen. For koncernen ar det ocksa av stor betydelse att
marknadsvardet uppratthalls. For att bibehalla och 6ka fastigheternas
marknadsvarden kravs 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 6kad attraktivitet i ett bostadsomrade
ger storre mojligheter till 6kade hyresintakter och darmed dkade marknadsvéarden.

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.
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1.4

14.1

Framtidenkoncernen har ett uppdrag att tillfora nyproduktion i staden, da det rader
brist pa bostader. Det okar koncernens kapitalbehov och ranteutgifter vilket i
kombination med l&gre hyresintédkter som allménnyttigt bolag kan skapa en press
pa resultatet vid rantehgjningar.

[1] Den 1 januari 2011 tradde en ny lag om allmannyttiga 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.

Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter
Direktavkastning

Direktavkastning ar ett véletablerat matt pa avkastning i fastighetsbranschen, vilket
definieras som driftéverskott, dividerat med fastigheternas vérde, antingen det
bokfdrda vardet eller marknadsvérdet. Direktavkastning kompletterat med
vardeforandring ger totalavkastning. En positiv vardeforandring kan darmed ge en
lagre direktavkastning samtidigt som totalavkastningen okar.

Enligt Sveriges Allmannytta har direktavkastningen inom allméannyttan uppvisat en
svagt fallande trend under merparten av de senaste tio aren, fran 3,4 procent 2015
till 2,39 procent 2022. Trenden bréts dock 2023, da direktavkastningen 6kade igen.
2024 var direktavkastningen 2,79 procent.

Nedgangen i direktavkastning under tidigare ar kom sig huvudsakligen av att
marknadsvérdet samtidigt 6kade. Trots att marknadsvardet 6kar igen, motverkar
den positiva effekt som hogre driftsoverskott ger pa direktavkastningen.

Diagram 6ver direktavkastning avseende ar 2024 enligt Sveriges Allmannytta.
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Direktavkastningen under 2024 pa bokforda varden var for riket 6,6 (6,3) procent,
medan direktavkastningen pa marknadsvarden uppgick till 2.8 (2,6) procent.
Avkastningen pa bokforda vérden blir naturligt hogre, eftersom de bokforda
véirdena normalt sett dr lagre 4n marknadsvardena. Svagare marknader,
huvudsakligen 1 mindre kommuner dér foretagen ar sma, uppvisar generellt hogre
direktavkastning eftersom marknadsvérdena dér &r lagre. (Sveriges Allméannytta)

Direktavkastning, driftséverskott exklusive underhallskostnader

Direktavkastningen for Framtidenkoncernens bostadsfastigheter uppgar till 2,9%
for 2025. Om de extra satsningar som genomfors 1 utvecklingsomradena
exkluderas fran berdkning uppgar direktavkastningen till 3,1%. Berakningen &r
baserad pa driftsdverskott, exklusive underhallskostnader, i relation till
fastigheternas marknadsvirde per 2024-12-31. Utvecklingen av marknadsvardet
under 2023 var negativ och ldgre marknadsvérden paverkar direktavkastningen

positivt.

Nedan aterges respektive bostadsforvaltande bolags direktavkastning for aren 2021

till 2025.
Direktavkastning 2025 2024 2023 2022 2021
Poseidon 2,9% 2,9% 2,5% 2,5% 2,7%
Bostadsbolaget 2,9% 2,9% 2,5% 2,5% 2,8%
Familjebostader 2,9% 3,0% 2,7% 2,4% 2,9%
Gardstensbostader 4,4% 3,8% 3, 7% 3,6% 4,1%
Bostadsférvaltande 2,9% 2,9% 2,6% 2,5% 2,8%
bolag

Direktavkastning, driftséverskott inklusive underhallskostnader

Direktavkastningen for ar 2024 berdknad enligt MSCI, som &r en global leverantor
av fastighetsindex, visar att koncernens fyra bostadsforvaltande bolag 1 genomsnitt
ar pa en niva om |- Det ér en[Jjjjjijniva dn bade kommun- och privatédgda
fastighetsbolag inom MSCTI’s referensportfolj (se graf nedan). Enligt MSCI’s
definition av direktavkastning inkluderas underhallskostnader i driftsoverskottet.

Inom Framtidenkoncernen berdknas direktavkastning i forsta hand exklusive
underhéllskostnader bland annat med anledning av de olikheter som férekommer
mellan fastighetsbolag géllande redovisning av underhallskostnader och av
investering i befintligt bestdnd. En generell iakttagelse ar att privatagda
fastighetsbolag redovisar en storre andel som investering i befintligt bestand och
darmed ocksa ett lagre underhall. Foljden blir dirmed hogre driftsdverskott och
hogre redovisad direktavkastning.
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Diagram over direktavkastning avseende dar 2024, enligt MSCI. I diagrammet
anvénds vérden for 2024, da uppdaterade véirden for 2025 erhalls forst under
2026.

Kassaflodesmissig overskottsgrad

Kassaflodesmassig overskottsgrad [1] visar hur stor del av intakten som ar kvar
efter drifts- och underhéllskostnader samt investering i befintligt bestand.

Berikning av kassaflodesmassig overskottsgrad avseende de fyra
bostadsforvaltande bolagen visar pa ett genomsnitt pa Jjjjjfor ar 2024, enligt
MSCI. Detta &r en [Jjjjj niva 4n kommunégda fastighetsbolag och for privatdgda
fastighetsbolag i hela landet, bade inklusive och exklusive stor-Stockholm, inom
MSCT’s referensportfolj (se graf nedan). Den ] nivén forklaras fraimst genom
en kombination av [ intédktsniva och satsningar i utvecklingsomraden.

Poseidon visar dock en kassaflodesméssig 6verskottsgrad pa i vilket ar il
dn kommunégda 1 hela Sverige och ér jjjj med kommunégda i1 hela Sverige,
exklusive stor-Stockholm.

Diagram over kassaflodesmdissig dverskottsgrad avseende ar 2024, enligt MSCI. 1
diagrammet anvénds virden for 2024, da uppdaterade viirden for 2025 erhdalls
forst under 2026.
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Framtidenkoncernens intakter ar i genomsnitt 106 kr per kv lagre jamfort med de
kommunégda bolagen inom hela Sverige exklusive stor-Stockholm och 176 kr per
kvm lagre 4n for hela landet. Se vidare under avsnittet Intckter.

Driftskostnaderna 1 Framtidenkoncernen ar i genomsnitt

jamfort med de kommunagda bolagen inom hela Sverige exklusive stor-Stockholm
men ir an for hela landet, se vidare under avsnittet
Driftskostnader.

Marknadsvirde

Koncernen tilldimpar rapportering enligt IFRS[2] i Arsredovisningen., vilket innebér
att forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Viardeforandringar
péaverkar ddrmed resultatrakningen, vilket kan medfora vésentliga
resultatvariationer.

Virdet pa fastigheterna ér 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 virde enligt IFRS pa 136 228
mnkr (128 758) inklusive kommersiella fastigheter, marknadsvéardet av pagaende
nyproduktion och vérdet av ombyggnadstilldgg. Det totala vérdet overstiger
summan av bokfort vérde, enligt K3-regelverket, pa fastigheterna och
ombyggnadstillagg med 93 144 mnkr (87 188). Av det totala marknadsvardet pa
136 228 mnkr avser 131 841 mnkr de bostadsforvaltande bolagen.

Vid véarderingen per 2025-12-31 av koncernens fastigheter uppgick Goéteborgs-
marknadens avkastningskrav for bostader till storsta delen 1 ett spann mellan 2.45—
5,10% for bostdder. Koncernens avkastningskrav for 2025 ars vérdering hamnar
inom det spannet.

Vid arets vardering har koncernens fastigheter i genomsnitt 6kat i virde med 5.8
procent. Véardeokningen beror framst pa investeringar i fastigheterna och 6kade
kassafloden till f6ljd av hyresokningar. Den positiva fordndringen motverkas till
viss del av hogre driftskostnader. Marknadens avkastningskrav for koncernens
bostader 4r oforandrade jamfort med foregaende arsskifte.

z:zt':?)hetsagare Marknadsvirde 2025-12-31 | Marknadsvirde 2024-12-31

Poseidon 53 471 50 512

Bostadsbolaget 41241 38 545

Familjebostader 34 620 32 869

Gardstensbostader 2 509 2424

Totalt 131 841 124 350
Intikter

Hyresforhandling 2024 mellan Framtidenkoncernen och Hyresgastforeningen 1
Vistra Sverige gav ett utslag om en tvaarig 16sning och darefter fortsatte samtalen
lokalt. Det resulterade i 6verenskommelse pa att tva bolag tecknade ett tvaarigt
avtal och tva tecknade ett tredrigt avtal. Under hosten 2025 tecknades hyresavtal
for 2026 avseende de tva bolagen som hade tvaarigt avtal.

Flerariga avtal bidrar till forutsdgbarhet och stabilitet bade ur ett koncernperspektiv

och ett hyresgéstperspektiv.

Koncernen hade under &ren 2021-2023 en 14g till mattlig hyresutveckling genom
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de arliga hyresforhandlingarna. De dkade hyresintakterna fran
hyresférhandlingarna kompenserade darmed inte till fullo de stigande
driftskostnaderna relaterat till hogre index och de higre rantekostnaderna, vilket
fick ett negativt genomslag pa koncernens resultat. Férhandlade hyresavtal for
2024-2026 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 2024, for de fyra
bostadsforvaltande bolagen i koncernen och andra kommunégda bostadsholag, sa
ar intakterna i genomsnitt 106 kr (73) lagre per kvm inom koncernen jamfort med
de kommunégda bolagen inom hela Sverige exklusive stor-Stockholm och 176 kr
per kvm (126) l&gre an for hela landet (se grafer nedan).

Diagram 6ver intakter avseende ar 2024, enligt MSCI. I diagrammet anvands
varden for 2024, da uppdaterade varden for 2025 erhalls forst under 2026.

En simuleringsberékning av att 6ka Framtidenkoncernens intakter per kvm med i
genomsnitt 106 kr inom hela koncernen, dvs. till en niva motsvarande hela Sverige
exklusive stor-Stockholm, skulle medfora att resultat och kassaflode dkar med
cirka 540 mnkr. Direktavkastningen for de bostadsférvaltande bolagen, exklusive
underhallskostnader, ar 2025 skulle darmed 6ka med | och
om extrasatsningar i utvecklingsomradena dessutom exkluderas 6kar
direktavkastningen till -

En jamforelse av intakter dver tid visar att kommunédgda samt privatagda
bostadsbolag i hela landet, exklusive stor-Stockholm, har en uppgang mellan 2021
och 2024 pa cirka 16% och cirka 18% om man raknar in stor-Stockholm.
Motsvarande berakning for Framtiden visar pa en uppgang pa cirka 14%.
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Framtiden Kommundgda e Privatdgda

Diagram Gver intakter for aren 2021-2024, enligt MSCI (hela landet exkl. stor-
Stockholm).

Driftskostnader

En jamforelse mellan koncernens fyra bostadsforvaltande och évriga kommunégda
bostadsbolag samt privatagda, enligt MSCI for aret 2024, visar att koncernens
driftskostnader ar pa en ] niva &n kommunagda i hela landet exklusive stor-
Stockholm. Detta beror till stor del pa de extra satsningar som Framtidenkoncernen
gor i utvecklingsomradena som beraknas til| ] per kvm for 2024

Vid jamforelse av driftskostnader enligt MSCI, justerat for extrasatsningar i
utvecklingsomraden med | per kvm, ar koncernens driftskostnader
fortsatt pa en liniva an kommunagda i hela landet exklusive stor-Stockholm
samt de privatagda.

Diagram 6ver driftskostnader avseende ar 2024, enligt MSCI. | diagrammet
anvands varden for 2024, da uppdaterade varden for 2025 erhalls forst under
2026.
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Driftskostnader inom Sveriges Allméannytta[3] visar pa driftskostnader per kvm
enligt nedan. I tabellen redovisas virden for 2024, da uppdaterade vérden for 2025
publiceras forst under 2026:

el B
Stor-Stockholm 760 678 650
Stor-Géteborg 680 664 602
Stor-Malmé 671 658 609
Koncernens berakningar, 2024 2023 2022
kr/kvm

Framtidenkoncernen, exKkl. 652 621 576
extrasatsningar

Framtidenkoncernen totalt 692 666 621

Framtidenkoncernens berdkningar av totala driftskostnader for 2024, exklusive
extrasatsningar i utvecklingsomraden, uppgar till 652 kr/kvm. I forhéllande till
bolagen 1 Sveriges Allméannytta ligger koncernen driftskostnader pa en
konkurrensmaéssig niva.

Berdkningar av driftskostnader skiljer mellan MSCI och koncernens berdkningar,
bland annat med anledning av att MSCI berdknar pa ett identiskt bestand och
koncernen berdknar pa ett aktuellt bestand, inklusive projektfastigheter.

Soliditet och beliningsgrad

Soliditet och belaningsgrad ar vanliga finansiella nyckeltal for att beskriva ett
bolags finansiella stéllning och dess riskniva. Nedan foljer uppstallning ver
soliditet och belaningsgrad dels for ett antal allménnyttiga bolag och dels for ett
antal privata enligt information fran respektive bolags arsredovisning.

Soliditet Jsl:;;t;rtae(t’ Belaningsgrad Ar
Allméannyttan
Familjebostéder, 52% 67% 20% | 2024
Sthim
Svenska Bostéader 51% 68% 18% | 2024
Uppsalahem 44% 76% 22% | 2024
Framtiden 31% 63% 20% | 2024
Framtiden 31% 63% 20% | 2025
Privata
Wallenstam - 45% 46% | 2024
Balder - 38% 49% | 2024
Hufvudstaden - 59% 21% | 2024
Rikshem - 42% 52% | 2024
Willhem - 39% 50% | 2024
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1.4.2

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

Belaningsgrad och soliditet (justerad), jamforelse med externa aktorer. Kélla:
Officiella arsredovisningar

[1] Kassaflodesmassig dverskottsgrad: Kassaflodet (driftnetto och aktiverade
investeringar) i forhallande till intékterna.

[2] Koncernen tillampar redovisning enligt IFRS (International Financial Reporting
Standards), vilket innebar 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.

[3] Sveriges Allméannytta &r en bransch- och intresseorganisation for allmannyttiga
bostadsforetag.

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

Koncernens mal att producera nya bostader kommer fortsatt att leda till 6kad
skuldséattning och dédrmed 6kade finansieringskostnader. For ett fastighetsbolag ar
rénterisken och finansieringskostnaden betydande.

Framtidenkoncernen har en lagre finansiell risk &n manga andra fastighetsholag
genom att koncernen har hog 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 bekraftade under 2025 det tidigare kreditbetyget "AA-/A-1+
(langt respektive kort kreditbetyg), men reviderade utblicken till “stabil” fran en
tidigare "negativ” utblick. S&P Global Ratings anger att en stabil utblick speglar
uppfattningen att Framtiden bedéms kunna halla EBITDA-marginaler pa
nuvarande niva, genom att hyreshdjningar férvintas méta kostnadsokningar.

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.

Underhéll och investeringar 1 befintligt bestand ska inom koncemen ske till 100%
genom sjélvfinansiering och ambitionen &r att 30% av nyproduktionsinvesteringen
over tid ska finansieras via eget kassaflode.

Koncernens laneskuld per 2025-12-31 uppgar till 27,1 mdkr, vilket innebér justerad
soliditet pa 63% och belaningsgrad pa 20%. Skuldprognosen per 2026-12-31
berédknas till il - Koncernens laneram hos Staden uppgar till | for
2026.

Nyproduktionen i koncernen leder till ett | Over perioden 2026-2036
om - Vilket innebér en total berdknad lanevolym vid periodens utgang
PAE D:n langsiktiga prognosen indikerar en justerad soliditet pa

ar 2036 samt en belanmgsglad pa ] under konstanta
marknadsforhallanden. Foriandras tillgangarnas marknadsvirde, sé paverkas
beléningsgrad och justerad soliditet.

Den langsiktiga prognosen ér baserad pa en réntesats pa [Jjjjij for aren 20272031
och i for aren 2032-2036.

s [ L S o 3 % v

#— Soliditet +— Beldningsgrad Min. soliditet (50%) Max. beldningsgrad (30%)

Diagram éver soliditet (justerad) och belaningsgrad (2018-2036)

Langsiktig finansiell uthéllighet med en hog justerad soliditet 6ver 50% och en lag
belaningsgrad om max 30% ger handlingsutrymme, flexibilitet och lagre risk ifall
marknadens avkastningskrav och riantenivaer fordndras over tid. Med tanke pa
koncernens uppdrag som leder till en hog investeringstakt maste koncernen ha en
beredskap for negativa ranteforandringar och det &r av stor vikt att koncernens
mvesteringar 4r lonsamma. Koncernens verksamhet 4r kapitalintensiv och darmed
kénslig for forandringar av savil rantenivaer som avkastningskrav pa marknaden.
Okade réntenivaer och stigande avkastningskrav medfor bade 6kade rintekostnader
och lagre marknadsvarden, vilket paverkar soliditeten negativt.
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Det operativa kassaflodet kommer, enligt den langsiktiga prognosen i nedanstdende

diagram, att vara p4

Diagram over kassafloden och sjdlvfinansieringsgrad (2018—2036)

Diagrammet ovan visar det operativa kassaflodet dér 2026 beréaknas till |-
Prognosen for ar 2036 uppgar till - En ackumulerad
sjalvfinansieringsgrad per 2036-12-31, fran 2018, prognosticeras till . att
jamfora med malet pa 30%. Sjalvfinansieringsgraden ar ett matetal for att styra
verksamheten i enlighet med den finansiella strategin med mél gallande justerad
soliditet och belaningsgrad.

Riskanalys kopplad till langsiktiga prognosen

Den storsta risken 1 koncernens langsiktiga prognos &r ranterisken och dess
péaverkan pa riantekostnaderna, dels med anledning av eventuellt hogre rantenivéer,
dels med anledning av 6kad lanevolym.

En hogre ranteniva med +1%-enhet fran och med ar 2027 berdknas paverka de
totala réntekostnaderna med | Over 10-arsperioden, vilket paverkar
resultat efter finansnetto och kassaflode med motsvarande belopp. Det sénker
ocksa den justerade soliditeten med NSt hojer belaningsgraden med

I <! vigdngen av ar 2036.

Okade réntenivaer paverkar ocksa efterhand avkastningskraven pé fastigheterna,
vilket 4r en avgorande faktor vid faststéllande av fastighetsvardet. En fordandring
dessutom av avkastningskravet ar 2027 med +1%-enhet sa paverkas virdet pa

fastigheterna det aret negativt med | N I Vilket ytterligare |

I <! U{gingen av ar 2036.

Riskanalys kopplad till lanevolym och avKkastningskrav

Diagram nedan éver riantekostnad visar att en 6kad lanevolym med 25 mdkr 6kar
den arliga rantekostnaden med cirka 625 mnkr vid en rénteniva pa 2,5% och upp
till cirka 875 mnkr vid en ranteniva pa 3.5%.

En fordndring pa avkastningskravet med +1%-enhet ger ett forandrat
marknadsvirde med -21.6%.
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(mnkr) Arlig rantekostnad vid olika lanevolymer (mnkr)  aykastningskrav/marknadsvirde
+1%-enhet +2%-enheter
50 000
Lanevolym
25000 -29 400
. +1%-enhet i forandring i
avkastningskravet ger ca. -58 800
250% 625 mnkr 1 250 mnkr isiaiimenigk
3,50% 875 mnkr 1 750 mnkr
Kinslighetsanalys per 2025-12-31:
Forandring av
marknadsvarde o o . o
forvaltningsfastigheter 25A’ e +-0 e S
Vérde, mnkr 102 171 122 605 136 228 149 851 170 285
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.
Marknadsvirdets forandring 1 prognos utvecklas enligt principen att en investerad
krona ger en krona 1 6kat marknadsvérde. Det innebér att ingen hansyn har tagits
till eventuella forandrade avkastningskrav pa marknaden.

s Laneskuld, mnkr Soliditet, %

Marknadsvarde, mnkr Belaningsgrad, %

Diagram éver prognos med marknadsviéirde, laneskuld, beldningsgrad samt
soliditet (justerad) i enlighet med grundantaganden, 1997-2036.
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”Bad-case” scenario

Diagrammet nedan visar paverkan pa marknadsvarden, belaningsgrad samt justerad
soliditet vid scenario, 1 enlighet med riskanalys, med en hojning av ranteniva med
1%-enhet fran ar 2027 samt en justering av avkastningskrav med 1%-enhet fran
2027. Justeringar utéver antaganden i den langsiktiga prognosen avses.

~N OO O™mMNMT VWOUNSN®
9292829920309

Marknadsvarde, mnkr mmmmm Laneskuld, mnkr Belaningsgrad, % Soliditet, %

Diagram éver scenario med marknadsvdrde, laneskuld, belaningsgrad samt
soliditet (justerad) efter okning av rdntenivan samt ékning av avkastningskrav.

Prioriteringar for langsiktig finansiell uthallighet

Koncernen gor prioriteringar for att skapa balans mellan nyproduktion, underhall
och investeringar 1 befintligt bestand samt satsningar i utvecklingsomréaden.
Prioriteringarna leder till att koncernen kan méta finansiella utmaningar och na en
langsiktig finansiell uthallighet.

Nar det galler underhall och investering i befintligt bestand foljer koncernens
forvaltningsbolag en prioritering som innebar att i forsta hand prioritera atgarder
utifran fara for liv, lagkrav och “Strategi for underhall av fastigheter 2025-2035".

Den nya underhallsstrategin innebar att underhall och investeringar i befintligt
bestand under en period pa fem till sju ar tillfélligt kan utdkas till cirka N
per ar 1 genomsnitt, samtidigt som nyproduktionen de nérmaste aren 4r pé lagre
nivaer. Storre planerade projekt genomfors samtidigt som arbetet med att ta hand
om bestandet mer i den dagliga forvaltningen forstarks.

En hogre prognos for underhall och investering i befintligt bestand forklaras framst
med att anpassning sker till ny underhallsstrategi dar beslut fattades om 6kning av
niva av underhall och investering i befintligt bestand. Underhallsstrategin
beslutades under 2025.

Fardigstéllande av nya bostader &r hogt prioriterat utifran behov av fler bostader,
omradesutveckling och koncernens finansiella tillvixt. Goteborgs utvidgade
mnerstad och Viardeskapande stadsutveckling 4r grunden for var nyproduktion. Vi
arbetar aktivt med att na laga produktionskostnader och laga hyresnivéer for att
bygga affirsmassiga projekt som ér attraktiva for géteborgarna. For att
astadkomma detta ska vi fortsatta utveckla konceptet Framtidshusen avseende
kostnadseffektivitet i produktionsledet.
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Majligheten till nyproduktion paverkas ocksa i hog grad av tillgang till byggratter,
framdrift av program och detaljplaner, konjunkturlage samt koncernens finansiella
utrymme.

Kommunfullmaktiges mal ar att Framtidenkoncernen ska fardigstalla 2 300
bostader per ar fran ar 2025. For ar 2026 bedémer bolaget att det inte &r mojligt att
na malet och for aren darefter mycket svart. For att 6ka forutsattningarna for en
hogre produktion behover bolaget arbeta aktivt med att erhalla fler lagakraftvunna
planer och med att férvarva byggratter dver hela staden. Det svaga konjunkturlaget
och forandrade befolkningsprognoser for staden bedéms paverka forutséattningarna
for nyproduktion under flera ar framat. Koncernen har finansiell beredskap for en
produktion om cirka | per & Blir produktionen hégre behdver nya

finansiella beslut fattas. |
]

Sammanfattning

Koncernens finansiella stéllning 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, genom bland annat
okad produktivitet for att fortsatt balansera nyproduktion, underhall av befintligt
bestand och satsningar i utvecklingsomradena och investera I6nsamt.

| Framtidenkoncernens affarsplan 2025 ar det fortsatt fokus pa att folja upp
verksamheten utifran matetal. Matetal som anges i affarsplanen ar exempelvis
operativt kassaflode, sjalvfinansieringsgrad, kassaflédesmassig dverskottsgrad,
driftsdverskottsmarginal och avkastning pa sysselsatt kapital.

Framtidenkoncernen féljer noggrant forutsattningarna pa bostadsrattsmarknaden
och Egnahemshbolaget har, for att éverbrygga en tid med svagare forsaljning,
dppnat for mojligheten att dels hyra ut bostader pa korttidskontrakt och att dels
inga i en hyr/kops-modell.
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1.5 Flerarsoversikt

Kommentarer/antaganden

Féljande antaganden/avgransningar &r gjorda i bilagd ekonomisk rapportering:

e Utgangspunkt till bilagd prognos &r den langsiktig prognosen (10-arig)
rapporterad till Stadsledningskontoret i december 2025

e Investeringar beddéms Oka fastighetsvéardet med motsvarande belopp.

e Hyrestkningar och prisokningar, inom drift- och underhallskostnader samt
investering i befintligt bestand, har inte beaktats i prognosen, da dessa
antas motas, dvs. inte ha ndgon kassaflodespaverkan.

e Rénteantagande ar gjorda i enlighet med instruktion fran
Stadsledningskontoret till den langsiktiga prognosen (10-arig).

o Bostadsrétter ar inte en investering utan beaktas som ett rorelsekapital.

Justerad soliditet enligt prognos som efterfragas redovisas enligt foljande:

2026 2027 2028 2029
Justerad soliditet

Bilaga: Ekonomirapportering 2026 - Framtiden
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Bolagsnamn/affarsomrade:
Framtiden GB40

Rorelseintakter exkl jamforelsestorande poster
Reavinster/jamforelsestorande intakter
Summa Rérelseintakter

Rorelsens kostnader exkl. jamforelsestorande kostnader
Jamforelsestorande kostnader
Rorelseresultat fore av- och nedskrivning
Avskrivningar

Nedskrivningar

Rorelseresultat efter av- och nedskrivhing
Finansnetto

RESULTAT FORE DISP OCH SKATTER

Nyinvesteringar
Reinvesteringar
Investeringsutgifter/ inkop (+)

Summa rantebarande skulder (lan)
Arlig forandring av rantebarande skulder (L&n)
Sysselsatt kapital exklusive kassa (tkr)

Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Totala tillgangar

Eget kapital fore minoritet*
Avsattningar**
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Eget kapital och skulder

*Inklusive eget kapitalandel av obeskattade reserver
**|nklusive 20,6% av obeskattade reserver

Nyckeltal (%)
Soliditet (synlig) (%)
Omsattningstillgdngar i relation till totalt kapital (%)

EBITDA - Investeringsutgifter (tkr)
Investeringsutgifter/EBITDA (ggr)
Egenfinansieringsgrad investeringar (%) (inv/skuldférandring)

Rantabilitet totalt kapital (%)
Rantabilitet sysselsatt kapital (exklusive kassa) (%)

EBITDA-marginal (%)
Rérelsemarginal (EBIT-marginal) (%)
Nettovinstmarginal (%)
Ranteteckningsgrad (ggr)

Cognosnamn:

tkr

2025

8857081
18638
8875719
-6261787
-6 166
2607 766
-1353439
50 845
1305172
-640 423
664 749

1384790
1384959
2769749

27114 429

40632 884

43445478
1656403
45101881

13518455
1988018
27114429
2234159
44 855 061

2026

2027

Bilaga: Ekonomirapportering 2026 - Framtiden

2028

2029

2026

2027

2028

2029






