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Bokslut Framtidenkoncernen 2016

Sammanfattning

Styrelsehandling nr 8c
2017-02-10

Sammantaget redovisar Framtidenkoncernen ett resultat efter finansnetto om 447 mnkr, vilket ar
22 mnkr lagre an prognos och framst hanférbart till hogre driftskostnader (reparationer).

Fastighetsresultatet redovisas till 2 831 mnkr, -30 mnkr lagre dn prognos.

Utfall Prognos 3

Resultatrakning, mnkr 2016 2016 Avvikelse
Intdkter 5262 5265 -3
Driftskostnader -2243 -2221 -22
Fastighetsavgift/skatt -109 -108 -1
Centrala kostnader -134 -134 0
Ovriga rérelseposter 55 59 -4
Fastighetsresultat 23831 2861 -30
Underhallskostnader -1 076 -1 083 7
Avskrivningar -928 -922 -6
Resultat fore jamforelsestérande poster 827 856 -29
Jamforelsestdrande poster

- resultat fastighetsforsaljning 2 0 2
- avsattning putsfasader -15 -15 0
- aterforing nedskrivning 4 - 4
- nedskrivning -2 - -2
Rorelseresultat 816 841 -25
Finansnetto -369 -372 3
Resultat efter finansiella poster 447 469 -22
Bokslutsdispositioner -304 - -304
Skatt -34 - -34
Resultat efter skatt 109 469 -360

De totala investeringarna for perioden ar 2 007 mnkr mot prognosens 2 048 mnkr. Investeringarna i
nybyggnation dr 421 mnkr mot prognosens 467 mnkr. Underhall och investering i befintligt bestand
redovisas till 1 946 mnkr mot prognosens 2 040 mnkr. Under aret har laneskulder 6kat med drygt 680

mnkr. Se ytterligare kommentarer sid 4 och 5.

mnkr Totala investeringar, underhall samt finansieringsbehov exklusive forandringar i rrelsekapital
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Kommentarer

| det externa arsbokslutet redovisar koncernen enligt IFRS (International Financial Reporting

Standards), vilket bland annat innebar att koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i
balansrakningen. | koncernens interna redovisning sker redovisningen i enlighet med
arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Koncernbokslutet &r sammanstallt i enlighet med inrapporterade bokslut fran dotterbolagen.

Intakter

Koncernens totala intdkter uppgick till 5 262 mnkr fér 2016 att jamféra med 5 121 mnkr i prognos.

Hyresintdkterna redovisas till 5 186 mnkr, vilket ar 5 mnkr lagre an prognos, 5 042 mnkr, och bestar
till dvervagande del av hogre hyresbortfall. Av koncernens 72 338 st ldagenheter ar 40 vakanta vid

periodens utgang, en vakansgrad om 0,1 %. Totalt var 684 lagenheter vid december manads utgang
avstallda fér ombyggnation, vilket var 142 fler an prognos. Per bolag redovisas:

Avstidllda lagenheter Utfall 2016 Prognos 2016
Poseidon 298 248
Bostadsbolaget 86 53
Familjebostader 298 230
Gardstensbostader 2 1
Summa 684 532
Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgar till 2 243 mnkr (prognos, 2 221 mnkr), vilket motsvarar 458 kr/kvm

(prognos, 453 kr/kvm). Sammantaget ar driftskostnaderna 22 mnkr hégre dn prognos.

Driftskostnader Utfall Prognos 3 Avvikelse Avvikelse
januari-december 2016 mnkr  kr/kvm mnkr  kr/kvm mnkr kr/kvm
Varme -492 -100 -497 -101 5 1
El och gas -125 -26 -126 -26 1 0
VA -195 -40 -193 -39 -2 -1
Avfall/renhallning -140 -29 -138 -28 -2 -1
Fastighetsskotsel -524 -107 -525 -107 1 0
Reparationer -272 -55 -253 -52 -19 -3
Driftsadministration -363 -74 -358 -73 -5 -1
Ovriga driftskostnader -132 -27 -131 -27 -1 0
S:a driftskostnader -2243 -458 -2221 -453 -22 -5

Ett mildare klimat har gjort att virmekostnaderna for aret blivit [agre an prognos. Reparationerna ar
19 mnkr hogre an prognos framst hanforbart till 6kade kostnader for kopta tjanster for skador, bland
annat vattenskador, brander mm. Driftsadministrationen ar nagot hogre an prognos avseende bland
annat hogre personalkostnader, hogre kostnader for IT-tjanster och konsulter.
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Driftskostnaderna fordelade per bolag

Utfall 2016 Prognos 3 2016 Avvikelse
Fordelning per bolag mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm
Poseidon -827 -455 -824 -454 -3 -1
Bostadsbolagskoncernen -762 -471 -743 -457 -19 -14
Familjebostader -550 -444 -550 -444 0 0
Gardstensbostader -100 -456 -100 -456 0 0
Egnahemskoncernen -4 -415 -4 -460 0 45
Stérningsjouren -20 - -19 - -1 -
-2 263 -462 -2 240 -457 -23 -1
Eliminering/avrundning 20 4 19 4 1 1
Summa -2 243 -458 -2221 -453 -22 0
* Elimineringarna avser framst internfakturering avseende férvaltningsarvoden.
Ovriga rorelseposter
Utfallet ar 4 mnkr lagre dn prognos. | posten ingar bland annat Egnahemsbolagets byggverksamhet
och Bygga Hems uthyrningsverksamhet av moduler. For perioden har byggverksamheten ett resultat
som ar 5 mnkr lagre dn prognos. Avvikelsen bestar framst av 6kade produktionskostnader.
Egnahemsbolaget har under 2016 resultatavraknat 167 st bostader, vilket &r i niva med prognos.
For ar 2015 resultatavrdknades 56 st bostader.
Underhallskostnader
Under 2016 uppgar koncernens underhallskostnader till 1 076 mnkr, vilket ar 7 mnkr lagre an
prognos. Poseidon, Bostadsbolaget och Gardstensbostader har ett utfall nagot lagre an prognos
framst pa grund av senarelagda projekt. Ett hégre underhall an prognos finns inom Familjebostader
hanforligt till 6kat planerat och I6pande underhall pa distrikten.
Utfall
Underhallskostnader 2016 Prognos 3 Avvikelse
mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm mnkr  kr/kvm
Poseidon -399 -220 -403 -222 4 2
Bostadsbolagskoncernen -300 -186 -308 -189 8 3
Familjebostader -345 -279 -339 -274 -6 -5
Gardstensbostader -31 -143 -33 -149 2 6
Avrundning -1 0 1 0 -2 0
Summa -1 076 -220 -1083 -221 1

Jamforelsestérande poster

De jamforelsestérande posterna dr sammantaget nagot lagre dn prognos, en kostnad om 11 mnkr
mot prognosens 15 mnkr. | prognosen fanns endast Egnahemsbolagets avsattning for putsfasader
med efter Hogsta domstolens dom 2014 géllande uppférande av putsfasader. Avsattningen avser

framst bedémda regresskrav fran forsakringsbolag.

Positiv paverkan har aterforda nedskrivningar, vilka ar 4 mnkr hogre an prognos.
Tva fastigheter inom Poseidon star for merparten av aterforingarna, en i Backa och en i Gardsten.
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Finansnetto

Finansnettot redovisas till -369 mnkr, 3 mnkr ldgre an prognos, bland annat till foljd av lagre
derivatkostnader med sammantaget lagre rantenivaer vid nya avtal. Genomsnittlig rantesats i
kreditportféljen uppgick till 2,07 % och den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 2,36 %.

Investeringar

De totala investeringarna uppgar till 2 007 mnkr, vilket dr 41 mnkr lagre an prognosens 2 048 mnkr.
Under aret har forvarv gjorts pa 662 mnkr dar Hammarkulleférvarvet inom Bostadsbolaget redovisas
till 493 mnkr. Resterande belopp ar hanforliga till mark till olika nybyggnadsprojekt.

Investeringarna i nyproduktion redovisas till 421 mnkr och ar 46 mnkr lagre an prognos.

Utfall Prognos 3 Utfall
Nyproduktion mnkr mnkr Avvikelse 2015
Poseidon -215 -227 12 -279
Bostadsbolagskoncernen -55 -56 1 -81
Familjebostader -151 -184 33 -145
Egnahemsbolaget *) - 0 - -4
Avrundning - - - -1
Summa -421 -467 46 -510

* Avser omklassificering fran varulager.

Inom Poseidon ar investeringarna 12 mnkr lagre an prognos vilket framst ar en periodiseringseffekt
dar ett flertal projekt har férskjutna kostnader, bland annat Orgryte Torp 14 mnkr vilket balanseras
av Torpagatan 3 mnkr.

Aven Familjebostader hir lagre investeringar dn prognos till féljd av forskjutningar i tid, framst
hanforbart till projekten pa Opaltorget och Majstangsgatan.

Investeringar i befintligt bestand redovisas till 870 mnkr, 87 mnkr ldgre dn prognos.
Framsta avvikelsen finns inom Bostadsbolaget, 67 mnkr. Avvikelsen bestar av forskjutningar i tid pga.
fordrojningar i upphandlingsprocessen.

Per bolag redovisas:

Utfall  Prognos 3 Utfall
Investering i befintligt bestand mnkr mnkr Avvikelse 2015
Poseidon -320 -359 39 -342
Bostadsbolagskoncernen -237 -304 67 -227
Familjebostader -267 -251 -16 -212
Gardstensbostader -49 -46 -3 -30
Egnahemskoncernen -1 -1 0 -2
Eliminering GS o avrundning 4 4 0 0
Summa -870 -957 87 -813
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Underhall och investeringar i befintligt bestand
Summeras underhallet och investeringar i befintligt bestand redovisas dessa till 1 946 mnkr mot
2 040 mnkr i prognos. Sett till kr/kvm redovisas 397 mot prognosens 416.

Underhall och investeringar Utfall Prognos 3 Avvikelse

i befintligt bestand mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm
Poseidon -720 -396 -762 -420 42 24
Bostadsbolagskoncernen -537 -332 -612 -377 75 45
Familjebostader -613 -495 -590 -477 -23 -18
Gardstensbostader -80 -367 -79 -360 -1 -7
Egnahemskoncernen -1 -170 -2 -213 1 43
Elim Geografisk samordning

o avrundn 5 - 5 0 0 -0
Summa -1946 -397 -2 040 -416 94 19
Kassaflode

Nar kassaflodet definieras som resultat efter finansnetto plus avskrivningar och justeringar for
jamforelsestérande poster samt fore kostnader for underhall redovisas 2 471 mnkr att jamfora med

2 498 mnkr i prognos.

Kassaflode Utfall Prognos 3

2016 *) mnkr mnkr Avvikelse
Poseidon 962 961 1
Bostadsbolagskoncernen 767 789 -22
Familjebostader 611 610 1
Gardstensbostadder 71 72 -1
Egnahemskoncernen 58 62 -4
Moderbolaget 2 2 0
Stérningsjouren 0 2 -2
Summa 2471 2498 -27

*) Exklusive Geografisk samordning

Kassaflodet efter underhall och totala investeringar, bade i nyproduktion, befintligt bestand och
ovrigt, redovisas for perioden till -612 mnkr att jamféra mot prognosens -613 mnkr.

Fordelat per bolag redovisas:

Kassaflode efter underhall och totala Utfall Prognos 3

investeringar 2016 *) mnkr mnkr Avvikelse
Poseidon -82 -45 -37
Bostadsbolagskoncernen -336 -392 56
Familjebostader -241 -250 9
Gardstensbostader -11 -9 -2
Egnahemskoncernen 58 60 -2
Moderbolaget 1 1 0
Avrundning -1 2 -3
Summa -612 -633 21

*) Exklusive Geografisk samordning
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Bokslutsdispositioner och skatt

Som ett led i en skattedisposition, dar Goteborgs Stadshus AB har ett uppdrag att inom Goteborgs
stads bolagssfar samla skatteméssiga resultat, lamnar koncernen 304 mnkr i koncernbidrag via
moderbolaget till Stadshus AB. Ett aktiedgartillskott erhalls fran Stadshus AB pa 237 mnkr, vilket
motsvarar koncernbidraget med avdrag for skatt, 22 procent.

Inom koncernen har bolagens skattemassiga resultat utjamnats genom att Poseidon, Bostadsbolaget,
Gardstensbostader och Egnahemsbolaget lamnat koncernbidrag till moderbolaget och erhaller sedan
aktieagartillskott tillbaka enligt modellen ovan. Moderbolaget Iamnar koncernbidrag till

Familjebostader och erhaller sedan utdelning tillbaka, som motsvarar 78 procent av koncernbidraget.

Dessutom lamnas utdelning av Bostadsbolaget och Familjebostdader motsvarande 1,34 procent av
aktiekapitalet. Ingen utdelning limnades av Poseidon, da bolaget redovisar ett negativt resultat.

Koncernbidrag har ocksa skickats mellan Poseidon, Familjebostdder och Bostadsbolaget for att
utjdgmna skillnaderna mellan kopeskilling och marknadsvarde pa fastigheterna som flyttades i den
geografiska samordningen.

Sammantaget redovisas en skattekostnad i koncernen pa 34 mnkr fér 2016, vilken bestar av bade
aktuell och uppskjuten skatt, 5 mnkr respektive 29 mnkr.

Vardering av koncernens fastighetsbestand

Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett sammanlagt avkastningsvarde pa 82,0 mdkr (77,1)
inklusive marknadsvardet av pagaende nyproduktion och vardet av ombyggnadstillagg. Detta varde
Overstiger summan av bokfort varde pa fastigheterna och ombyggnadstillagg med 56,1 mdkr (50,6).
Det totala vardet pa 82,0 mdkr motsvarar 16 722 kr/kvm (15 968). Direktavkastningskraven for
bostader varierar mellan 2,50 - 5,3 % beroende pa lage.

Fastigheterna ar varderade i en intern varderingsmodell med extern kvalitetssakring av indata. Tva
externa varderingsinstitut gor oberoende bedémningar av kalkylrantor och direktavkastningskrav i
olika lagen. Ett representativt urval av fastigheterna, 60 bostadsfastigheter, externvarderas varje ar
for att kvalitetssakra den interna varderingsmodellen. Den externa varderingen jamférs med den
interna. De externt varderade fastigheterna varderas i genomsnitt 13,5 procent (8,7) hogre an
samma fastigheter varderade i den interna modellen. Den framsta anledningen till vardeskillnaden
beror framst pa att varderingsinstituten har lagre direktavkastningskrav i de mest centrala A-lagena,
dar merparten av bostadsfastigheterna férvarvas av bostadsrattsforeningar.

| den interna varderingen av fastigheterna uppgick det genomsnittliga direktavkastningskravet till 3,9
procent (4,1). Beroende pa den positiva vardeutvecklingen for bostadsfastigheter i alla lagen, har
varderingsmodellens direktavkastningskrav sankts i lage A3-A5 samt i alla B- och C-lagen. Det
genomsnittliga avkastningskravet for bostader uppgar till 3,7 procent (4,0).

Laneskulder

Per 2016-12-31 hade koncernen en utestaende laneskuld om 15,8 mdkr, vilket ar en 6kning med
drygt 680 mnkr jamfort med arsskiftet 2015. Majoriteten ar hanforbart till férvarv av fastighet pa
Bredfjallsgatan (493 mnkr). Lan pa MTN-marknaden och banklan ersatts successivt av motsvarande
Ian fran Goteborgs Stad i samband med laneforfall.
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Soliditeten

Soliditeten, d.v.s. andelen eget kapital i forhallande till de totala tillgdngarna, uppgick till

33,0 % vid arets utgang att jamfora med redovisade 33,3 % vid arsskiftet 2015.

Koncernens justerade soliditet (hdnsyn tagen till dvervarden i fastighetsbestandet och verkliga
varden pa derivat) uppgick vid utgangen av 2016 till 62 %, samma niva som 2015.

Personal
Antalet tillsvidareanstallda i koncernen var vid aret slut 921 st, vilket &r 12 personer farre dn berdknat
i prognos. Vid arsskiftet 2015 var motsvarande siffra 865 st.

Bilaga 1: Resultatrdakning

Bilaga 2: Balansrakning

Bilaga 3: Resultat per bolag

Bilaga 4: Investeringar och fastighetsresultat
Bilaga 5: Kapitaldispositioner

Bilaga 6: Arsredovisning

Forslag till beslut
Styrelsen féreslds besluta

att faststalla Forvaltningsberattelsen for 2016.
att faststalla Resultat- och Balansrdkning per 2016-12-31.
att genomfora foreslagna kapitaldispositioner inom koncernen i form av

koncernbidrag.

att foresla bolagsstimman att disponera vinsten i enlighet med forslaget i
forvaltningsberattelsen.

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Mariette Hilmersson



Koncernen
Bokslut januari - december 2016

Resultatrdakning (mnkr)

Hyresintakter
Forvaltningsintakter

Driftskostnader

Fastighetsskatt

Centrala kostnader

Ovriga rorelseintikter/kostnader

Fastighetsresultat
Underhallskostnader
Avskrivningar i forvaltningen

Resultat fore jamforelsestérande poster

Jamforelsestdérande poster

- resultat fastighetsforsaljning
- avsattning putsfasader

- avgangsvederlag VD

- aterforing nedskrivning

- nedskrivning

Rorelseresultat
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Utfall
2016

5186
76

-2243
-109
-134

55

2831

-1076
-928

827

816

-369

447

Prognos 3
2016

5191
74

-2221
-108
-134

59

2861

-1083
-922

856

-15

841
-372

469

Utfall
2015

5047
74

-2 100
-101
-113

2 805

-1082
-901

822

-53

54
-27

799

-392

407

Styrelsehandling nr 8c
2017-02-10
Bilaga 1



Koncernen

Bokslut januari - december 2016
Balansrakning (mnkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Omesattningstillgdngar

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Avsattningar

Laneskulder

Ovriga skulder

Summa eget kapital och skulder

Utfall

2016

27782

835

28 617

9449

1609

15 843

1716

28 617

Prognos 3

2016

27 842

642

28484

9531

1586

15968

1399

28484

Utfall

2015

26714

603

27 317

9103

1561

15 160

1493

27 317

Styrelsehandling nr 8c
2017-02-10
Bilaga 2



Koncernen
Bokslut januari - december 2016

Resultat efter finansnetto (mnkr)

Poseidon
Bostadsbolagskoncernen
Familjebostader
Gardstensbostader
Summa

Framtiden Byggutveckling
Egnahemskoncernen
Stérningsjouren

Summa bolag

Moderbolaget

Avskrivningar koncernen

Eliminering resultat fastighetforsaljning
Eliminering/avrundning

Summa koncernen

Resultat fastighetsforsaljning/Geografisk samordning
Avsattning putsfasader

Avgangsvederlag VD

Aterford nedskrivning

Nedskrivning

Koncernen totalt

Utfall
2016

130
199
75
19
423
48

471

-15
201

659

-199

Prognos 3
2016

130
213
81
20
444
52

496

-15
201

685

-201
-15

469

Styrelsehandling nr 8c

Utfall
2015

134
211
73

407

2017-02-10
Bilaga 3
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Bilaga 4

mnkr

700

500

300

Totala investeringar, underhall samt finansieringsbehov exkl férindringar i rérelsekapital

@ Nybyggnation

W Investering i befintligt bestand

100
@ Underhall
100 Utfall 2016 P3 2016 Utfall 2015
@ Ovriga investeringar
-300
-500 OFinansieringsbehov/Kassafléde efter
investeringar och underhall
-700
Utfall Prognos 3 Utfall
FASTIGHETSRESULTAT 2016 2016 2015
2831 2861 2805
Poseidon 1114 1113 1118
Bostadsbolagskoncernen 899 922 922
Familjebostader 687 688 686
Gardstensbostader 77 79 81
Framtiden Byggutveckling 0 0 0
Egnahemskoncernen 54 59 -2
Stérningsjouren 0 0 0
Moderbolaget 0 0 0
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BOKSLUT 2016
belopp i tkr
KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT FRAMTIDENKONCERNEN
Koncernbidrag Koncernbidrag Aktieagar-
GIVANDE BOLAG skattedispositon geogr samordning tillskott Totalt
Poseidon -205 000 0 159 900 -45 100
Bostadsbolaget -132 000 0 102 960 -29 040
Gardstensbostader -2 000 0 1560 -440
Egnahemsbolaget -31 000 0 24 180 -6 820
Familjebostader 0 -124 582 0 -124 582
Framtiden -383 000 0 -288 600 -671 600
-753 000 -124 582 0 -877 582
MOTTAGANDE BOLAG
Poseidon 0 51191 0 51191
Bostadsbolaget 0 73391 0 73391
Familjebostader 79 000 0 0 79 000
Framtiden 370000 0 237 120 607 120
Goteborgs Stadshus AB 304 000 0 -237 120 66 880
753 000 124 582 0 877 582
0 0 0 0

De skattemassiga dispositionerna medfor att nedan skattemadssiga utdelningar lamnas:

Poseidon 0
Bostadsbolaget 0
Familjebostader 61 620

61620

Utdver ovanstaende lamnar Bostadsbolaget och Familjebostader utdelning
pa totalt 904 tkr (1,34 % av aktiekapitalet).



