Forvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr. 12 Anna Staxang

Utfardat 2026-10-14 Telefon: 0761-034965
Arendenummer 2026-00453 E-post: anna.staxang@framtiden.se

Hemstallan fran Goteborgs Egnahems AB for
stallningstagande angaende bolagets
finansiella situation och inriktning framat

Forslag till beslut

I styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Hemstillan frdn Goteborgs Egnahems AB angiende bolagets finansiella situation
och inriktning framat antecknas.

2. Vd ges iuppdrag att fora samrad med Stadshus AB géllande kapitaltillskott till
Goteborgs Egnahems AB i enlighet med bolagets dgardirektiv.

3. Vd ges i uppdrag att efter samrad med Stadshus AB aterkomma till styrelsen med
ett drende om fortsatta dtgiarder och anpassningar gillande Goteborgs Egnahems
ABs finansiella situation och inriktning framaét.

Sammanfattning

Goteborgs Egnahems AB (Egnahemsbolaget) har hemstillt ett drende till Forvaltnings
AB Framtiden (Framtiden) ddr man beskriver bolagets finansiella situation, inriktning
framat samt bolagets behov av kapitaltillskott for att kapitalisera bolaget och ddrmed
undvika forbrukning av det egna kapitalet.

Framtiden kan i enlighet vad som anges i bolagets dgardirektiv, efter samrad med
Stadshus AB (Stadshus), medge koncernbidrag till Egnahemsbolaget i syfte att stodja
bolagets sociala inriktning. Bolaget har utgatt ifrdn att koncernbidrag i detta fall méste ses
som kapitaltillskott for att stirka Egnahemsbolagets egna kapital.

Framtiden bedomer att Egnahemsbolagets sociala inriktning sedan ar 2020 har paverkat
Egnahemsbolagets egna kapital negativt med |Jjjjililj- Mot den bakgrunden anser
bolaget att Framtidens styrelse kan besluta om ett kapitaltillskott upp till il vtan
att forst inhdmta kommunfullméaktiges stdllningstagande.

I ett kommande drende avser Framtiden att vardera behovet av faktiskt kapitaltillskott
med beaktande av genomforda atgirder och rddande marknadsforutséttningar. I det
arendet kommer eventuella ytterligare atgérder ocksa att véirderas, som om de blir av mer
ingripande karaktdr kan komma att krdva fullméiktiges stdllningstagande.

Goteborgs Stad Férvaltnings AB Framtiden, styrelsehandling

1(7)



Beddmning ur ekonomisk dimension
Arendet i sig berdr i huvudsak den ekonomiska dimensionen och hénvisning sker darfor
till tjénsteutlatandet i sin helhet.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra aspekter pd frdgan utifran denna dimension.

Bedomning ur social dimension

I Framtidenkoncernens uppdrag ingér att forvalta fastigheter, producera nya bostider och
att bidra till att Goteborg inte ska ha nigra sarskilt utsatta eller utsatta omraden. I detta
arbete kan Egnahemsbolaget vara ett verktyg som syftar till att bidra med
kostnadseffektiva sm&hus och bostadsritter i omridden dér de boendeformerna saknas.
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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.

I Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv anges att bolaget, efter samrad med Stadshus
AB, far medge koncernbidrag till dotterbolaget Goteborgs Egnahems AB i syfte att stodja
bolagets sociala inriktning. I delérsrapporten per augusti signalerade Framtiden att
marknaden for Egnahemsbolaget och forsiljningen av nyproducerade bostadsritter gar
fortsatt trogt och att de atgarder som Egnahemsbolaget genomfort hittills inte har kunnat
kompensera for fortsatt 1dga forsédljningsvolymer och tidigare produktion i omraden dér
bolaget byggt for starkt integration till en negativ 1onsamhet. I rapporten anges ocksa att
Egnahemsbolaget avser fortsitta genomfora atgarder, men oaktat dessa kommer fragan
om kapitaltillskott behova hanteras senast under forsta halvaret 2027 samt att bolaget
kommer att fora dialog med Stadshus AB om hur tillskottet ska genomforas.

Exempel pa friagor dir kommunfullmiktiges stillningstagande
ska inhiimtas (ej uttémmande) som de anges i Férvaltnings AB
Framtidens dgardirektiv:

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

Andring av aktiekapitalet.

Ne;j

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

I enlighet med vad som anges 1 Forvaltnings AB Framtidens
agardirektiv far bolaget, efter samrad med Stadshus AB, medge
koncernbidrag till dotterbolaget Goteborgs Egnahems AB 1 syfte
att stodja bolagets sociala innktning.

Bolaget har utgatt ifran att koncembidrag 1 detta fall maste ses
som kapitaltillskott for att stdrka Egnahemsbolagets egna
kapital.

ekonomi eller medfor annan nisk (t.ex. stdrre investerningar eller
avyttringar av tillgangar).

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. Ne;j
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, koncernens eller stadens Nej

Samverkan
Arendet bedoms inte vara foremal for samverkan.
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Expedieras
Egnahemsbolaget

Stadshus
Bilaga som ingar i beslutsunderlaget

Protokollsutdrag och handling fran Géteborgs Stads Egnahems AB 2026-10-08, §8 -
Redovisning av Goteborgs Egnahems AB:s situation.
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Beskrivning av arendet

Egnahemsbolaget har hemstillt ett drende till Forvaltnings AB Framtiden dér man
beskriver bolagets finansiella situation, inriktning framéat samt bolagets behov av
kapitaltillskott for att kapitalisera bolaget och ddrmed undvika forbrukning av det egna
kapitalet.

Marknaden for Egnahemsbolaget och forséljningen av nyproducerade bostadsritter gar
som Framtiden aterkommande rapporterat om fortsatt trogt. Egnahemsbolaget har sedan
2023 genomfort ett antal atgérder for att Gverbrygga en tid med svagare forsiljning och
Framtiden har under en langre tid haft en forstirkt beredskap for att hantera fragan om
Egnahemsbolagets 14ngsiktiga ekonomi.

Egnahemsbolagets uppdrag &r att frimst bygga i de omréden dér bolaget bidrar till
integration och social sammanhallning. Som framgar av Egnahemsbolagets hemstillda
drende (bilaga 1) har bolaget sedan 2020 fardigstillt 15 projekt varav édr 9 beldgna i
utsatta eller sérskilt utsatta omraden. Omréden dédr marknaden for att silja bostadsritter
och dganderitter under de senaste &ren varit sérskilt trog. Detta i kombination med att
marknaden generellt dr fortsatt svag, att vindningen p& marknaden har stagnerat samt att
bolagets storsta och Ionsammaste projekt skjutits framét i tiden, har foranlett behov av
ytterligare anpassningar av Egnahemsbolagets verksamhet.

De atgérder som Egnahemsbolaget genomfort hittills har inte kunnat kompensera for
fortsatt laga forsédljningsvolymer och tidigare produktion i omraden dir bolaget byggt for
starkt integration till en negativ 16nsamhet. Egnahemsbolaget avser fortséitta genomfora
atgirder under perioden 2027-2029, sdsom att skriva upp vérdet pa fastigheter, avyttra
mindre strategisk mark samt att genomfora kampanjer for att 6ka forsaljningen och
minska varulagret.

Beroende pé vilka atgérder som genomfors kommer en kontrollbalansrékning att behdva
upprittas mellan kvartal 1 och 4 ar 2027, om inte kapitaltillskott ges.

Egnahemsbolaget redogor i sin handling for bolagets inriktning framét, vilket ligger i
linje med bolagets nuvarande arbetssétt vid normal marknadssituation, med tilldgget att
ekonomiskt starka projekt Okas till att utgora cirka hilften av projektportfoljen. En sidan
Okning av ekonomiskt starka projekt (andra punkten nedan) bedéms vara en dndrad
strategisk inriktning for bolaget, vilket bedoms krdva kommunfullméktiges
stillningstagande och provas i ett séarskilt drende tillsammans med ovriga fridgor som
eventuellt kan komma att krdva fullméktiges stillningstagande.

Egnahemsbolagets inriktning framat innebér i korthet att bolaget fran ar 2030 ska:

o fdrdigstélla minst ett projekt per dr som genererar minst [l 1 6verskott

o sikerstilla en projektportfolj som over tid har fordelningen 50/50 mellan
ekonomiskt starka och ekonomiskt svaga projekt

e inrikta organisationen mot en storre andel smahusproduktion, framfor allt i
stadens utvecklingsomraden

o sikerstilla en organisation som kan bygga och silja 200 bostdder om &ret

e anlita resurser frén systerbolag alternativt externa leverantdrer vid tillfalliga
toppar i leveransvolym

Goteborgs Stad, Férvaltnings AB Framtiden, styrelsehandling

S (7)



I handlingen presenterar Egnahemsbolaget fem vagval framét for hur bolaget kan
organiseras och effektivisera verksamheten. Man redogor bland annat for alternativet

I <tcraiv:
I I cllc: oltcrative:
-

I | <t sédant scenario skullc [
|
I Utover det redogdr man ocksa for tva alternativ kallade [N

I Dc tre sistndmnda alternativen beddmer man inte ryms inom géllande
dgardirektiv utan skulle krdva kommunfullméktiges stéllningstagande.

Egnahemsbolaget forordar, givet att bolagets inriktning ligger fast och att man genomfor
aterstaende planerade atgirder for aren 2027-2029 s& som de beskrivs ovan, alternativet

I
Bolagets bedémning

Kostnaden for Egnahemsbolagets sociala inriktning

Som framgar ovan har Egnahemsbolaget sedan 2020 fardigstallt 15 projekt varav ar 9
beldgna i utsatta eller sérskilt utsatta omraden. Projekt som genererat en projektforlust
inklusive administrativa tilligg om sammanlagt |- vilket paverkat det egna
kapitalet negativt. Utdver det har Egnahemsbolaget 1 nuldget ett varulager i utsatta och
sarskilt utsatta omraden som sérskilt drabbats av en stagnerad marknad med sjunkande
priser. Egnahemsbolagets egna kapital har ddrmed ytterligare paverkats negativt genom|j
I i nedskrivning av vérdet pa bostadsrétter i varulagret i utsatta och sérskilt utsatta
omraden per augusti 2026. Sammantaget har detta inneburit att det egna kapitalet har
belastats med i som en konsekvens av bolagets sociala inriktning. Mot
bakgrund av detta bedémer Framtiden att Egnahemsbolaget kommer att behova
kapitaliseras for att undvika att det egna kapitalet understiger halva aktiekapitalet.
Egnahemsbolaget sjdlva bedomer behovet av kapitaltillskott upp till jjjjiiiiilij beroende
pé vilka atgirder bolaget kommer att genomfora.

Behov av kapitaltillskott

Enligt Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv kan koncernbidrag ges till
Egnahemsbolaget, givet att det foregas av ett samrad med Stadshus.

Bolaget har utgatt ifrén att koncernbidrag i detta fall maste ses som kapitaltillskott for att
starka Egnahemsbolagets egna kapital. Framtiden bedomer att Egnahemsbolagets sociala
inriktning belastat bolagets egna kapital med il voder perioden fran 2020 fram
till idag, vilket for narvarande bedoms vara den maximala verforingen som kan ges utan
att forst inhdmta kommunfullméktiges stéllningstagande. I vilken omfattning de i
I ska nyttjas ar inte foremal for ett stdllningstagande vid detta beslutstillfille. Efter
samrad med Stadshus kommer bolaget vardera om och i sa fall i vilken omfattning
kapitaltillskott kan ges.

I ett kommande drende avser Framtiden att vardera behovet av faktiskt kapitaltillskott
med beaktande av genomforda atgarder och raddande marknadsforutséttningar. I det
arendet kommer ytterligare atgérder ocksa att varderas, som kan bli aktuella om
Egnahemsbolagets situation inte forbattras. Atgérder som om de blir av mer ingripande
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karaktdr kan komma att krdva fullméktiges stdllningstagande. Det kan inte uteslutas att

dessa dtgirder kan innebira att G
I

Lars Just

Ekonomichef

Terje Johansson

VD och koncernchef
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Signature reference: 83378673-338f-47b7-a75c-0921dc3dfOff

Styrelsehandling nr 12

.. Bilaga
Goteborgs Egnahems AB j 2026-10-14
EGNAHEIYISBOLAGET
Protokoll (5)

Tid: k1. 09:00-11:25
Plats: Lilla Bommen 3

Nirvarande

Ledamoter

Rikard Andersson (S)

Helén Ohlsson (MP)

Susanne Grandin Biérnerud (M)
Erik Fernsund (V)

Carina Ring (S)

Tjénstgorande suppleanter
Simon Hultstrom (M)

Yasmine Posio (V)

Arbetstagarrepresentant
Linnea Jagersjo Rosell
Daniel Westfilt

Ovriga

Erik Windt-Wallenberg
Johannes Wallgren
Anette Johansson
Katarina Widén Allansson
Maria Hultgren

Mohamed Hama Aldrin

Ej narvarande
Isak Stromblad (KD)
Anders Mdller (D)
Carl Styvén (S)

Fort vid extra styrelsesammantride
Sammantridesdatum: 2026-10-08

ordférande

1:e vice ordférande
2:e vice ordforande
ledamot

ledamot

suppleant nv. §§ 6-16
suppleant

unionen
unionen

vd

chef affarsstod

marknads- och forséljningschef
nyproduktionschef

hr-chef

chefsjurist

ledamot
ledamot
suppleant
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Signature reference: 83378673-338f-47b7-a75c-0921dc3dfOff

Underskrifter

Sekreterare

Mohamed Hama Aldrin

Ordforande Justerande

Rikard Andersson Susanne Grandin Bi6rnerud
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§ 8

Redovisning av bolagets situation

Vd redogor for bolagets situation i enlighet med utsédnd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar:
1. att anteckna rapporteringen om bolagets situation.
2. att drendet hemstélls till Forvaltnings AB Framtiden for stillningstagande
angdaende strategisk inriktning och beslut om aktiedgartillskott.
3. att drendet forklaras omedelbart justerat.
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Date: 2026-10-08 12:53:25
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Suppleant: Susanne Grandin Biomerud

Kopia/bekréftelse pa e-signerat dokument.

Signed by: MOHAMED HAMA ALDRIN
Date: 2026-10-08 13:10:40
BankID refno: 01a11b35-3275-7fef-b8c0-50f45d61634e

Chefsjurist: Mohamed Hama Ali



Goteborgs Egnahems AB

Tjansteutlatande 8 Handlaggare Erik Windt-Wallenberg
Utfardat 26-10-08 Telefon: 031-707 70 22

Arendenummer EHB 2026-00105  E-post: erik.windt-wallenberg@egnahemsbolaget.se

Redovisning av Goteborgs Egnahems AB:s
situation

Forslag till beslut

I styrelsen for Egnahemsbolaget:

1. Rapporteringen om bolagets situation antecknas

2. Arendet hemstills till Férvaltnings AB Framtiden for stillningstagande angdende
strategisk inriktning och beslut om aktiedgartillskott

3. Punkterna justeras omedelbart

Sammanfattning

Marknaden for nyproducerade bostadsritter och dganderétter har forsdmrats kraftigt
sedan 2022 jamfort med de senaste 10 aren vilket inneburit finansiella problem for flera
aktorer i branschen.

Egnahemsbolaget har paverkats av dessa fordndringar. Vid utgangen av 2021 redovisade
bolaget ett positivt resultat efter finansiella kostnader om 164 mnkr. For perioden 2022—
2026 redovisar bolaget ett samlat resultat efter finansiella kostnader om -222 mnkr.

Bolaget har under perioden 2022-2026 vidtagit ett antal atgirder for att forbattra bolagets
ekonomi. For perioden 2027-2029 planerar bolaget att genomfora ytterligare atgarder i
syfte att stirka bolagets ekonomi:

For &ren 2027-2029 prognosticeras ett resultat om -Jjjjiilij cfter vidtagna dtgirder.

Bolaget prognosticerar att om ingen av de planerat atgarderna genomfors kommer det
egna kapitalet att vara lagre dn halva aktiekapitalet 1 ||| | M I Gcnomiors de
planerade atgérderna forskjuts tidpunkten for nir det egna kapitalet &r ldgre &n halva

aktiekapitalet till | R

Bolaget har simulerat fem olika alternativ for bolagets organisering och dess paverkan pa
bolagets ekonomi. Inget av de alternativ som bolaget simulerat leder till att bolaget under

perioden

For att klara perioden 2027-2030 bedomer bolaget att de planerade atgirderna behover
genomfGras och att bolaget ges ett kapitaltillskott pd mellan |-
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Marknaden for nyproducerade bostadsritter och dganderétter har kraftigt forsdmrats
under perioden 2022-2026 jamfort med de senaste 10 aren, vilket inneburit finansiella
problem for flera aktorer i branschen. Aven Egnahemsbolaget har paverkats av dessa
forandringar.

Ar 2021 redovisade Egnahemsbolaget ett positivt resultat efter finansnetto om 164 mnkr.
For perioden 2022-2026 har bolaget redovisat ett sammanlagt resultat efter finansiella

kostnader om |

Vid utgangen av 2021 hade bolaget ett eget kapital om 183 mnkr. Bolagets prognosticerar
att ha ett eget kapital under halva aktiekapitalet i | | &rs vtgéng, Bolagets
aktiekapital dr 16 mnkr.

Bolaget har vidtagit ett flertal atgirder under perioden 2022—2026 och planerar att vidta
ytterligare atgirder.

Bolaget planerar att vidta dtgirder for att stirka det egna kapitalet genom att:

- Under hésten 2026 skriva upp vérdet pd marktillgdngar med |l vilket
starker det egna kapitalet med motsvarande virde.

- Under 2027 sélja marktillgangar till ett virde motsvarande |

De vidtagna étgirderna forvintas ge ett samlat resultat efter finansiella kostnader for
perioden 2027-2029 pa N

Bolaget gor bedomningen att, med stor sannolikhet, kommeijjj storre projekt kunna
genomforas och avridknas under 2029 och 2030, vilket bedoms komma att ge en positiv
resultat- och likvideffekt p2 ] och dirmed stérka det egna kapitalet.

Bolaget bedomer att fran 2030 och framédt kommer bolaget att ||
L

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra aspekter pa frigan utifrain denna dimension.

Bedomning ur social dimension

I Framtidenkoncernens uppdrag ingér att forvalta fastigheter, producera nya bostader och
att bidra till att Goteborg inte ska ha négra utsatta omraden. I detta arbete &r
Egnahemsbolaget ett viktigt verktyg, sarskilt genom att kunna bidra med
kostnadseffektiva smahus och bostadsritter i omrédden dir de boendeformerna saknas. Att
utveckla den fysiska miljon, bidra till blandade boendeformer och ddrmed 6ka
mojligheten for mer resursstarka familjer att kunna flytta till en annan boendeform i
samma omréde ar viktiga delar i koncernens strategi for utvecklingsomraden.

Samverkan
Unionens lokala klubb har informerats den 15/9-2026
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Beskrivning av arendet
Arendet innehéller en redovisning av Egnahemsbolagets situation och behov av
ekonomiskt stod samt alternativ till strategiska vigval.

Tidigare drenden
2014-06-05

I samband med den sa kallade bolagsdversynen ar 2011-2014 fattade
kommunfullméktige beslut 2014-06-05, handling nr. 84, som berdérde den framtida
inriktningen for bolag inom Framtidenkoncernen.

Bland annat gjordes en beddmning av de legala forutséittningarna for och den kommunala
nyttan med Egnahemsbolaget. I korthet innebar kommunfullméaktiges beslut att man
bedomde att Egnahemsbolagets verksamhet tydligt bidrar till stadens mojligheter att na
uppsatta mal och till bostadsforsorjningen i staden samt att eftersom stadsutveckling,
segregationsarbete och byggandet av en blandad stad kan antas ligga i allméint intresse sa
kan Egnahemsbolaget utgora ett verktyg i detta arbete.

2023-10-18:

Forvaltnings AB Framtiden behandlade vid styrelsemote 2023-10-18, drende 20,
Egnahemsbolagets ekonomiska situation utifran d4 rddande konjunkturldge och beslutade
att faststdlla resultatkrav pa Egnahemsbolaget for ar 2024:

Arendet innehdll ett forslag pa ekonomiskt resultatkrav pd Egnahemsbolaget for &r 2024.

Det radande konjunkturldget hade gjort att marknaden for att silja bostads- och
dganderatter ytterligare forsdmrats och for Egnahemsbolaget hade det inneburit en
kraftigt avstannad forséljning. Egnahemsbolaget hade kapacitet for att leverera upp till
cirka 400 bostédder per ar, men beddomde att den levererade volymen fardigstillda bostader
under aren 2023-2027 kommer att vara upp till 200 bostidder per ar. For att anpassa
organisationen efter konjunktur och minskad bostadsproduktion foreslogs ett resultat om
max — 53 mnkr for 2024, vilket innebar att Gverkapaciteten méste anpassas till andra
nivéer. Det medforde att bolaget behdvde minska sin personalstyrka.

2024-12-12:

Kommunfullméktige behandlade 2024-12-12, handling nr. 231 drendet Redovisning av
Goteborgs Stadshus AB:s dgardialoger 2024. Kommunfullmaktige beslutade i enlighet
med tilliggsyrkande fran M, D, L och KD:

- Forvaltnings AB Framtiden fick i uppdrag att, i samverkan Goteborgs Egnahems
AB, genomlysa Goteborgs Egnahems AB:s situation, redovisa detta
forkommunfullméktige samt ge kommunfullméktige mdjlighet att besluta om
strategisk inriktning for bolaget.

I drendet framgick att Framtiden i samband med dgardialogen lyft Egnahemsbolagets
situation och att Stadshus delade uppfattningen om situationen for Egnahemsbolaget och
ville som vésentlig styrinformation till kommunstyrelsen lyfta att i det fall dessa
eventuella atgirder innebér strategiska vagval for bolaget bor kommunfullméktige, som
agare, ges mojlighet att ta stallning till eventuella fordndringar 1 verksamhetens inriktning
och virdera den kommunala nyttan.
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2025-05-14:

Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2025-05-14, drende 13, att uppdraget att i
samverkan med Goteborgs Egnahems AB genomlysa Goteborgs Egnahems AB:s
situation som fullgjort.

I handlingen framgick att Framtidens samlade beddmning var att den omstéllning av
verksamheten och de atgérder som genomforts pa Egnahemsbolaget under aren 2022—
2024 inte inneburit ndgon ny strategisk inriktning for bolaget. Bedomningen var ocksa att
verksamheten skulle kunna s&vél skalas upp som skalas ner om forutsattningar pa
marknaden skulle fordndras och att sddana anpassningar av verksamheten skulle rymmas
inom rédande strategiska inriktning.

Egnahemsbolaget bedomdes vara en strategisk viktig tillgdng for Framtiden och en av
forutsittningarna for att koncernen skull kunna leverera pa det uppdrag som dgaren hade
gett Framtiden om att bidra med bostéder i olika boendeformer.

Framtiden sag inte vérdet av att &ndra Egnahemsbolagets strategiska inriktning och
avveckla verksamheten och bedémde att den strategiska inriktningen bor ligga fast.

2026-05-21

Kommunfullmiktige behandlade 2026-05-21, handling nr. 73, drendet Redovisning av
Férvaltnings AB Framtidens uppdrag om en genomlysning av Géteborgs Egnahems AB:s
situation. Kommunfullmiktige beslutade i enlighet med yrkandet fran S, V och MP:

- Redovisning av kommunfullméktiges uppdrag 2024-12-12 § 537 till Forvaltnings
AB Framtiden att, i samverkan med Goteborgs Egnahems AB, genomlysa
Goteborgs Egnahems AB:s situation, redovisa detta for kommunfullméktige samt
ge kommunfullmiktige mojlighet att besluta om strategisk inriktning for bolaget,
antecknas och forklaras fullgjort.

I yrkandet fran S, V och MP framholls att Egnahemsbolagets roll behdvde stérkas i att
fokusera p& smahus i omraden dér dessa var en brist.

Bolagets uppdrag

Framtidenkoncernens uppdrag ar att forvalta fastigheter, producera nya bostéder och att
bidra till att Goteborgs utsatta omraden utvecklas i positiv riktning. Egnahemsbolaget dr
en strategisk tillgang i portféljen och en av forutsittningarna for att Framtiden skall
kunna leverera pa sitt uppdrag.

I Egnahemsbolagets dgardirektiv anges att:

- Bolaget ska efterstrdva att erbjuda attraktiva och kvalitativa bostéder, at olika
typer av bostadskonsumenter. Ensidiga upplatelseformer okar segregationen.
Diérfor ska koncernen bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och
upplételseformer. Bolaget ska framst bygga i de omréden dér bolaget bidrar
tillintegration och social sammanhéllning.

- Goteborgs Egnahems AB ska vara en proaktiv byggherre. Bolaget ska arbeta for
att finna 10sningar sé att rimliga priser pa till exempel bostadsritter och egna hem
kan uppnés. Nyproduktion ska bedrivas rationellt och kostnadseffektivt. Bolaget
ska efterstrava koncernméssiga skalfordelar. Bolaget ska alltid strdva

Goteborgs Stad, Goteborgs Egnahems AB tjansteutlatande

4 (24)



efterokomplicerade och hallbara 16sningar som ar langsiktigt anpassade efter den
efterfrigan som rader pa marknaden. Olika upphandlingsformer ska provas, for
att né storsta mojliga konkurrens, dé detta kan vara ett verktyg for att nd en lagre
produktionskostnad.

- Goteborgs Egnahems AB ska forst och framst bygga i geografiska omréden i
staden med ensidig upplételseform som behdver kompletteras med
dganderatt/och eller bostadsritt.

- Goteborgs Egnahems AB ska &dven, tillsammans med 6vriga bolag i
Framtidenkoncernen, striva efter synergier och intern effektivitet for att
uppndoptimal niva for koncernen. Moderbolaget kan, om behov uppstér, dela ut
sdrskilda uppdrag till bolaget. Moderbolaget kan ocksé dela ut uppdrag som
bolaget utover sin ordinarie verksamhet forvéntas ta ett sdrskilt koncernméssigt
ansvar for.

I Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv anges att:

- Bolaget far, efter samrad med Stadshus AB, medge koncernbidrag
tilldotterbolaget Goteborgs Egnahems AB i syfte att stodja bolagets sociala
inriktning.

Egnahemsbolaget ar ett viktigt verktyg i Framtidenkoncernens arbete med att nd mélet
om att Goteborgs inte ska ha nagra utsatta omraden. | Framtidenkoncernens strategi for
utvecklingsomrdden &r en viktig del att astadkomma en foréndring av den fysiska miljon
genom savél upprustning av det befintliga bestdndet som att bygga nya bostéder i olika
boendeformer. Med fokus pa den boendeform som saknas i omradet. Pa sa sétt kan
Egnahemsbolaget bidra till att utsatta omréden transformeras och vérdeutvecklingen i
Framtidens befintliga fastigheter sékerstéllas.

Egnahemsbolagets uppdrag ar att frimst bygga i de omraden dér bolaget bidrar till
integration och social sammanhallning. Av de 15 projekt som bolaget fardigstéllt sedan
2020 &r 9 beldgna i utsatta eller sérskilt utsatta omrdden. Omraden dér marknaden for att
sdlja bostadsritter och dganderatter under de senaste aren varit sarskilt trog.

I tabellen nedan redovisas det ekonomiska utfallet for de 9 projekten bolaget har utfort i
utsatta eller sérskilt utsatta omraden sedan 2020.

- Kolumnen projektvinst redovisar det faktiska resultatet per projekt exklusive
kostnader for marknadsforing, kostnader for garantiatgirder och
overheadkostnader.

- De administrativa kostnaderna &r en beddmd kostnad och é&r utrdknad som
summan av:

o Marknadsféringskostnader for projektet

o Nedlagda garantikostnader i projektet

o En fordelning av bolagets overheadkostnader fordelat pa antalet bostider
som fardigstilldes under perioden 2020-2026. Kostnaden ar produkten
av kostnad per bostad och antalet bostéder per projekt.

- Kolumnen ”Beddmd projektvinst inklusive administrativt palagg” raknas fram
som summan av “Projektvinst” och "Bedomt administrativt palagg”.
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Bedomd

projektvinst
Bedomt inkl.
administrativt administrativt
ala ala

Projektnamn Projektvinst

Merkuriusgatan, Bergsjon

Lovet, Lovgérdet

Norra Fjadermolnsgatan, Linsmansgérden

Saffransgatan Lamellhus, Gardsten

Saffransgatan Radhus, Girdsten

Kullen (Snabba Huset), Hammarkullen

Selma Gérd, Hisings Backa

Selma Park, Hisings Backa

Stackmoln, Lénsmansgérden

Totalt

Bolagets har uppfyllt sitt uppdrag och sedan 2020 byggt 9 projekt i utsatta/riskomraden.
Projekten har genererat en projektvint inklusive administrativa tilligg pa | N

Utveckling av verksamheten fran 2022 till 2026

Under 2021 levererade Egnahemsbolaget fler bostdder under ett ar 4n ndgonsin tidigare,
totalt 449 bostéder med ett positivt resultat efter finansnetto pa 164 mnkr och ett eget
kapital pa 183 mnkr.

Utsikterna for 2022 var ljusa fram till den 24 februari 2022. Rysslands invasion av
Ukraina blev starten pa en kraftig inbromsning av bostadsmarknaden som under hosten
2022 stannade helt.

2022:

Bolaget hade varen 2022 fardigstéllt 111 bostéder vid Selma Lagerlofs torg. Per idag har
[l bostéder silts ochijjj] bostéder ar uthyrda med korttidskontrakt. Projektet har
overlamnats till bostadsréttsforeningen.

Bolaget hade 290 bostédder i pdgaende produktion med upphandlad entreprendr:

- Selma Gérd, Hisings Backa, 60 bostdder

- Stackmoln, Linsmansgarden, 42 bostidder

- BrfBjorlanda Angar, Bjdrlanda, 90 bostider

- BrfKvisljungeby Angar, Bjdrlanda, 98 bostider
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2023:
Varen 2023 beslutade vd om inférande av sédljkrav pd minst 40% i kommande projekt.

Vd beslutade om att avbryta entreprenadupphandlingen av projektet Brf Farmors Gard,
Hisings Backa, 50 bostider, samt att pausa projekt Siriusgatan, Bergsjon, 90 bostéder,
och Skogsbrynet, Gardsten, 54 bostéder.

Projekt Brf Selma Gérd, 60 bostédder, fardigstédlldes. Vid tidpunkten for fardigstillandet
hade tre bostéder salts. Under véaren 2023 genomforde Egnahemsbolaget och Framtiden
en konsekvensanalys av att Overfora hela projektet Selma Gérd till ett systerbolag.
Nedskrivningar pé Jjjjij mnkr skulle drabba antingen bolaget eller mottagande bolag.
Bedomningen blev att projektet skulle stanna kvar hos bolaget. Per idag haijjj] bostéder
sélts Jjj bostéder hyrs ut med hyrkop och [ hyrs ut med korttidskontraket. |G

Styrelsen i Egnahemsbolaget beslutade i maj 2023 att bolaget ska flytta sin verksamhet
till Johanneberg Science Park for na 6kade synergieffekter av att sitta i samma kontor
som Framtiden och Byggutveckling.

Bolaget genomforde gemensamt med Framtiden Byggutveckling en analys av vilka
effekter en verksamhetsoverforing av bolagets projektverksamhet fran bolaget till
Byggutveckling skulle fa. Resultatet frén analysen visade inte pé att bolaget skulle géra
ett battre ekonomiskt resultat av verksamhetsovergangen. Identifierade risker var bland

ana
I
Moderbolaget beslutade om ett resultatkrav pa Egnahemsbolaget for verksamhetsaret

2024 pa -53 mnkr. Beslutet bygger pa att bolaget behovde anpassa sin organisation till att
kunna leverera 200 bostdder om éaret.

Hosten 2023 varslade vd 1/3 av personalen. Uppsdgningarna tradde i kraft varen 2024.
Bolaget hade ddrmed minskat sin personalstyrka fran 41 personer 2021 till 23 personer
2024.

2024:

For att forstirka bolagets ekonomi beslutade vd att osélda bostéder i Brf Selma Park och
Brf Selma Gard ska hyras ut med korttidskontrakt och bortférhandlat besittningsskydd.

Projekt Stackmoln, Lansmansgérden, 42 bostéader, fardigstélldes. Forsdljningen hade gatt
daligt. Fastigheten dgs fortfarande i sin helhet av Egnahemsbolaget. Bostdderna hyrs ut
med hyrkdpsavtal. Under q1 2027 ska hyrkdparna ta stéllning till om de vill kdpa sina
bostidder. Nas en forséljningsgrad p A ) kommer fastigheten dverlatas till
bostadsrittsforeningen. Per idag i} hyrkopsavtal tecknade.
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2025:

Vd beslutade under véaren 2025 att uthyrningen av osalda bostader ska oka. Mal sattes att
Il v de osalda bostdderna ska vara uthyrda vid arsskiftet 2025/2026 ocHijjjjj vid
arsskiftet 2026/2027. Per idag ar uthyrningsgraden il

Projekt Brf Bjorlanda Angar. Bjorlanda, 90 bostéder férdigstélldes. Per idag haijjj
bostéder salts Jjjj bostader hyrs ut med hyrkép och Jjjj bostéder hyrs ut med

Korttidskontrak

Vd beslutade att kampanjer med prissankningar ska genomfora vid saljstarten av
Kvisljungeby dngar.
2026:

Projekt Kvisljungeby Angar, Bjorlanda, 98 bostader firdigstalldes. Per idag har [
bostéder salts Jjj bostdder hyrs ut med hyrkép och [ bostéder hyrs ut med

Korttidskontrakt

Upparbetat varulager

Bolaget har under perioden 2022 fram till 2026 pa grund av den svaga bostadsmarknaden
och trots vidtagna dtgérder med kampanjer byggt upp ett varulager medjjjj osalda
bostdder med en anskaffningskostnad pa |- cfter nedskrivning av varulagrets
virde medl &r det bokforda vardet - Varulagret r fordelat enligt
foljande:

- Brf Selma Gard, 60 bostdder, varavjjjj i varulager.
- Brf Stackmoln: 42 bostédder, varav | i varulager
- Brf Bjorlanda Angar. 90 bostéder varav|] i varulager
- Brf Kvisljungeby 4ngar, 98 bostéder, varav 76 1 varulager.

Varulager - Projekt, tkr Antal Anskaffningsvarde Nedskrivning Varde varulager Varde f.g. period

Per 31/8 st tkr tkr tkr tkr
Ovre Lévet

Kullen

Selma Park

Selma Gard
Stackmoln*
Bjoérlanda Angar
Kvisljungeby Angar
Totalt
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I tabellen ovan redovisas hur bolagets varulager &r uppbyggt. De gulmarkerade projekten
utgdrs av bostader i utsatt/riskomrade.

- Kolumnen antal anger hur manga bostader respektive projekt bidrar med till
varulagret.

- Anskaffningsvérde &r den samlade kostnaden bolaget belastats med for att
anskaffa de osélda bostiderna.

- Nedskrivning 4r minskningen av anskaffningsvérdet 1 forhallande till
marknadsvirdet.

- Virde varulager dr hur mycket varulagret vérderas till. Vérdet ar
anskaffningsvarde minus nedskrivning

- Virde fg period ar varulagrets virde vid foregaende period.

Bolagets samlade nedskrivningar av projekt i utsatta/riskomraden uppgér till |l

Bolaget har for narvarande jjjijprojekt i produktion. [
I § 1adhus pa Siriusgatan. Planerat fardigstéllande 2028 i enlighet med

beslut 1 Framtidens styrelse 1 december 2024.

Marknadslige

Marknaden for nyproducerade bostadsritter har férsdmrats under perioden 2022 till 2026
jamfort med de senaste 10 ren. Bolag som utvecklar fastigheter och producerar
bostadsritter har haft 6kade kapitalkostnader och 6kade produktionskostnader kombinerat
med lagre efterfrdgan. Det har inneburit finansiella problem for flera aktorer 1 branschen.
Bolag pa marknaden har hamnat pa obesténd och forsatts i konkurs. Aven
Egnahemsbolaget har paverkats av forandringarna pa marknaden.

Nedgangen i bostadsmarknaden har varit djupare och har hallit i langre dn prognoser fran
2023 och 2024 utvisat. Under vintern 2026 sag bolaget en ljusning genom ett okat
kundintresse for att kopa bostdder. Ljusningen blev kortvarig i och med att USA anfoll
Iran. Konflikten i mellandstern har skapat en oro hos presumtiva bostadskopare att
inflation och rantor &n en gang ska stiga vilket lett till att de avvaktar utvecklingen.

Prognoser bolaget bestéllt indikerar en uppgéang péa bostadsmarknaden pé 1-2% arligen sé
lange konflikten i mellandstern pagar. Efter konfliktens avslutande bedoms
bostadsmarknaden 6ka med 4-5% arligen.

Bolagets bedomning baserat pa egna erfarenheter fran pagaende forséljning ar att botten
ar nadd och att marknaden sakta vént uppat. Arets forsaljning ar hittills —
[ budget. Bolaget har anpassat sig till den radande marknaden och erbjudit kampanjer

med prissankningar. Prissénkningarna har haft |
N

Bolaget bedomer att det kommer att var{jjj
I 511 onflikten i

mellanostern 1angvarig och att den for med sig 6kad inflation och stigande réantor kan

Goteborgs Stad, Goteborgs Egnahems AB tjansteutlatande

9 (24)



Ekonomisk utveckling for aren 2021-2026

Ar / Matt 2021 (2022 (2023 | 2024 | 2025 |2026
Antal resultatavriknade bostader | 405 245 29 6 19

Antal fardigstéllda bostiader 449 211 60 42 90

(mnkr)

Rorelseresultat 174 15 -89 -57 -44

Resultat efter finansnetto 164 9 -90 -60 -64

Skatt samt skatteoptimering =77 1 109 -17 56
Koncernbidrag fsg radhus 21

Eget kapital 183 193 212 156 148

Antal anstillda 41 38 36 23 24

Tabellen ovan redovisar bolagets ekonomiska utveckling fran 2021-2026.

- Rorelseresultatet utgor bolagets resultat innan finansiella kostnader.
- Resultat efter finansnetto utgdr bolagets resultat efter finansiella kostnader
(rdntor)
- Skatt samt skatteoptimering bestar av fyra poster:
o Lamnade/Erhéllna koncernbidrag
o Skattekostnad
o Erhéallna aktiedgartillskott
o Léamnad utdelning
- Koncernbidrag forséljning radhus i Onnered. Bolaget salde 9 radhus till
Familjebostdder for kopeskillingen il Affaren genomfordes genom att

Familjebostader betalade |

|
- Eget kapital (EK) for ett specifikt &r rdaknas ut som: EK foregaende ar + resultat

efter finansnetto + skatteeffekter samt skatteoptimering.
o Exempel: Berdkning av EK 2024 blir: 212-60-17+21=156
For ar 2026 har inte skatteeffekter och koncernbidrag riknats med

Egnahemsbolaget redovisade 2021 ett positivt resultat efter finansnetto pa 164 mnkr, och
redovisar under perioden 2022 till 2026 ett negativt resultat pa | N

Bolaget redovisar enligt prognos 3 2026 produktionsintékter pa Jjjjjjjiij och hyres- och
forvaltningsintékter pJill samt ett resultat efter finansnetto pll- I resultatet
for 2026 redovisas en forséljning av en avstyckad fastighet till Goteborgs stad med i

Den svaga ekonomiska utvecklingen aren 2022 — 2026 har lett till att det egna kapitalet
haller pa att forbrukas. Bolaget bedomer att ] kommer det egna kapitalet
understiga halva aktiekapitalet. Bolagets aktiekapital uppgar till 16 mnkr.
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Resultat- och balansrikning 2026

RESULTATRAKNING

P3 2026 P22026

Projektresultat
Marknadsforing projekt
Garantiavsattning
Projektverksamhet
Hyresintakter, varulager
Driftskostnader, varulaager
Resultat varulager exklfin. kost.
Forvaltning, mark
Forvaltningsverksamhet
Bruttoresultat

Administrativa kostnader
Personalkostnader, inkl aktivering
Konsulter

Marknad och kommunikation
Bolagskostnader
Rorelseresultat

Forsaljning mark

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella kostnader

BALANSRAKNING
2512 2608

Immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar

Varulager

Pagéende arbete

Nedskrivning varulager

Summa varulager

Ovriga kortfristiga fordringar etc

Fordran Bostadsrattstforening

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar (pensioner & garantier)

Laneskulder

Rorelseskulder

Summa eget kapital och skulder

Avvikelse
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Ekonomisk prognos for aren 2027-2029

For aren 2027-2029 prognosticeras ett || I <{tcr finansnetto pS N
Orsaken til | resultatet 2027-2029 ér att 1onsamma projek (Il och
beddms kunna resultatavrakna Syl I Orsaken till att projekte (N
I bcror pé att

- bolaget uppmanades av Stadsbyggnadsforvaltningen att dra tillbaka
bygglovsansokan véaren 2024 till formén for beslut i Stadsbyggnadsnidmnden om
att gora en dndring i befintlig detaljplan

- bolagets ansokan om marklov och bygglov hiosten 2024 overklagades av dgaren
till grannfastigheten. Lansstyrelsen och Mark- och miljoédomstolen har domt till
bolagets fordel i bigge instanserna. Agaren till grannfastigheten har ansdkt om
provningstillstand till Mark- och Miljodverdomstolen. Domstolen har avslagit
begéran om provningstillstdnd.

- Bolaget erholl den 23/9-2026 lagakraftvunnet marklov och bygglov

I bcdoms ge en resultat- och likvideffekt pa | il] over dren 2029
och 2030. Bolaget bedomer med stor sannolikhet att |Jjjjiiilij kommer att genomftras

och resultatavriaknas under 2029 och 2030.

Antalet anstéllda i slutet av 2026 uppgér till 21 personer, vilket 4r 20 féarre &n vid
utgangen av ar 2021. Antalet anstéllda forvantas ligga kvar pa samma niva kommande ar.

For att sdkerstélla att bolagets egna kapital inte understiger halva aktiekapitalet under

perioder I behover bolaget ett kapitaltillskott pa |
Ekonomisk prognos for aren 2030-2034

For dren 2030-2034 bedomer bolaget att verksamheten ger ett samlat positivt resultat pa
I cficr finansnetto och att det egna kapitalet kommer att ha stérkts till il
mnkr i slutet av perioden. Beddmningen baseras pa bolagets projektportfélj och

ddrigenom kommande intékter. Bolaget arbetar med en modell for framtida projektvinster

per bostad baserad pé erfarenhetstal. | RN
|

Egnahemsbolaget har en affarsmodell dér bolagets verksamhet ses over en flerarscykel.

Finansiellt svaga ar har végts upp av finansiellt starka &r, med malsattningen att dver en
cykel redovisa ett positivt resultat efter finansnetto. Ambitionen har varit att under en
femdrsperiod leverera en genomsnittlig avkastning pa det egna kapitalet pé Jjjjjefter skatt.
En forutsittning for att bolagets affarsmodell ska fungera ar att bolagets projektportfol;
har en blandning av projekt med en fordelning pa 50/50 av Ionsamma projekt och projekt
i ekonomiskt svagare omraden.
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Ar / Mitt 2027 2028 2029 2030 2031
Antal resultatavraknade
Antal fardigstéllda

(mnkr)
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto
Eget kapital

Antal anstéllda

Tabellen ovan redovisar bolagets prognos for aren 2027-2031:

- Rorelseresultatet utgor bolagets resultat innan finansiella kostnader.
- Finansnetto utgor bolagets rantekostnader. Orsaken till att rdntekostnaderna

- Resultat efter finansnetto utgor bolagets resultat efter finansiella kostnader
(réntor)

- Eget kapital (EK) for ett specifikt ar rdknas ut som: EK foregdende ar + resultat
efter finansnetto

- Eventuella skatteeffekter och koncernbidrag ir ej medriknade.

Genomforda atgirder 2022-2026

Egnahemsbolaget har regelbundna uppfoljningsméten med moderbolaget géllande
bolagets risker och situation. Bolaget har vidtagit ett antal tgérder med start 2022 for att
hantera den avstannade marknaden for nyproducerade bostéder:

- Neddragning av personal

- Flytt av kontor

- Samordning av gemensamma processer med Framtiden Byggutveckling

- Forsaljning av radhus 1 Tynnered till Familjebostéder

- Forsaljning av stuga 1 Salen som bolaget innehaft sedan 1996 for
personalrekreation.

- Forsaljning av kontoret pa Sankt Jorgen

- Forsiljning av 3 tomter i Alvsborg

- Séljkrav innan byggstart

- Uthyrning av osalda bostadsratter med korttidskontrakt

- Infort hyrkopsmodell

- Genomfort kampanjer med 18-24 manader avgiftsfritt

- Genomfort kampanjer med prissdnkningar

- Salt marktillgang i Kvisljungeby till Goteborgs stad
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Tabellen nedan visar resultateffekten av respektive vidtagen atgérd.

Atgiirder, mnkr Resultateffekt
Neddragning av personalstyrkan (41 till 22), 2025-2026 aug AC ca.
Infort saljkrav som motsvarar minst 40% séalda innan byggstart

Uthyrning osalda bostdder med korttidskontrakt

Genomforda kampanjer med avgiftsfria manader, 12-24 manader*

Genomforda kampanjer med prissankningar*

Reavinst, forsiljning kontor pa Sankt Jorgen

Reavinst, forsiljning 10 radhus till Familjebostéder

Reavinst, forsiljning rekreationsstuga i Sélen

Reavinst, forséljning av 3 tomter i Alvsborg

Reavinst, forsdljning fastighet Kvisljunge by

Summa atgirder

Planerade atgirder for aren 2027-2029

Bolaget har planerat for ett antal atgarder for att stirka bolagets egna kapital,
resultatrakning och minska balansrakningen:

- Mlet dr ot
Resultateffekt pa grund o
- Sélja marktillgangar, resultateffekt ca [N

- Skriva upp vérdet pa marktillgangar, effekt pa det egna kapitalet | N

- Anstillningsstopp. de tva pensionsavgangarna 2026 ersitts ¢j, resultateffek
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Ar / Mitt 2027 2028 2029 2030 2031
Antal resultatavraknade
Antal fardigstéllda

(mnkr)
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto
Eget kapital

Antal anstéllda

I tabellen ovan visas effekterna av de vidtagna atgédrderna pa bolagets utveckling av det
egna kapitalet. De atgarder som tagits med i berdkningen é&r:

- Uppskrivning av vérdet pa marktillgangar medjjjjjjiiiiilj gcnomfors 2026

- Forséljning av marktillgangar till ett virde onjjjiiiilij I prognosen séljs mark
for ett virde om il 2027 och for N 2028

- Eventuella skatteeffekter och koncernbidrag ar ej medraknade.

Effekterna av atgarderna starker bolagets ekonomi och flyttar fram tidpunkten for nér det
egna kapitalet ar ldgre an halva aktiekapitalet till | Forutsatt att de
planerade atgérderna genomfors i sin helhet behdver bolaget ett kapitaltillskott pAj
[ £6r att sékerstélla att bolagets egna kapital inte understiger halva aktiekapitalet
under perioder |l D¢ planerade atgdrderna beddms stéirka bolagets egna kapital
med [ och minskar dérmed behovet av kapitaltillskott fran JJjjiiiij - innan

vidtagna atgérder. till [N
De planerade atgérderna till trots kommer bolagets egna kapital att bli l4gre &n halva

aktiekapitalet under |GGG

Goteborgs Stad, Goteborgs Egnahems AB tjansteutlatande

15 (24)



Langsiktig strategi fran ar 2030 och framat

Bolagets uppdrag att bygga framst i omraden dar bolaget bidrar till integration och social
sammanhallning 4r utmanande for bolagets ekonomi. Bostadsprojekt i
miljonprogramsomraden har inte forutsattningar att ge tillrackliga ekonomiska éverskott
for att bidra till att tacka bolagets overheadkostnader. For att forhindra att bolaget 1
framtiden hamnar 1 ett 14ge dér det ar beroende av ekonomiskt tillskott behdver bolaget:

Fardigstalla minst ett projekt per ar som genererar minst |l overskott.
Sékerstilla en projektportfolj som over tid har fordelningen 50/50 mellan
ekonomiskt starka och ekonomiskt svaga projekt

Inrikta organisationen mot en storre andel smahusproduktion, framfor allt 1
stadens utvecklingsomraden.

Sékerstalla en organisation som kan bygga och sdlja 200 bostader om aret.

Vid tillfalliga toppar i leveransvolym anlita resurser frén systerbolag alternativt
externa leverantorer. Avser framst projektledare och saljare.

2021 levererade Egnahemsbolaget 449 bostdder med ett resultat efter finansnetto pa 164
mnkr. Egnahemsbolagets ekonomi har varit anstrangd sedan 2022 och kommer fortsatta
var det fram till och med |l

I tabellen redovisas summan av atgarder for perioden 2027-2029 i mnkr. For perioden
2030 och framat utgor atgérden en arlig resultateffekt pa [N

Atgéirder pa Kkort sikt, 2027-2029, mnkr Resultateffekt

Uppskrivning av vardet pa marktillgdngar

Forsaljning av marktillgdngar

Utebliven erséttningsrekrytering vid pensionsavgangar

Fortsatt genomfora kampanjer

Summa atgirder

Atgiirder pa lingre sikt, 2030-framat, mnkr Resultateffekt

Férdigstalla ett projekt per ar medjl i vinst

Balanserad projektportfolj 50/50

Summa atgirder
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Bolagets ekonomiska utveckling 2021-2034

Samlat for perioden 2022-2029 berdknas Egnahemsbolagets resultat efter finansnetto
uppga til - inrdknat full effekt av de planerade atgarderna for 2027-2029.

For perioden 2030-2034 berédknas bolagets samlade resultat til |l och det egna
kapitalet uppgar 2034 til )il Effckten av strategin att bolaget levererar ett projekt
om aret med ett dverskott pa minst [Jjjiili] ir ¢j medrdknad. Implementeras strategin
bedoms bolagets samlade resultat for aren 20302034 till ca ] och det egna
kapitalet bedoms 2034 vara N

Ar / Mitt 2030 2031 2032 2033 2034
Antal resultatavriaknade
Antal fardigstéllda

(mnkwr)
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto
Eget kapital

Strategifjmnkry/ar
Resultat efter finansnetto

Eget kapital

Antal anstéllda

I tabellen ovan visas bolagets prognosticerade ekonomiska utveckling for aren 2030—
2034. Atgirderna pa kort sikt 4r simulerade i prognosen. Atgirder pa langre sikt ir ej
medtagna 1 simuleringen, simuleringen av resultat efter finansnetto och eget kapital av
atgarder pa langre sikt ar angivna med kursiv stil. Eventuella skatteeffekter och
koncernbidrag har ej raknats med.

- Rorelseresultatet utgor bolagets resultat innan finansiella kostnader.

- Finansnetto utgdr bolagets rantekostnader . |GGG
-
_

- Resultat efter finansnetto utgor bolagets resultat efter finansiella kostnader
(réntor)

- Eget kapital (EK) for ett specifikt ar rdknas ut som: EK foregdende ar + resultat
efter finansnetto
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Strategiska inriktning framat

Egnahemsbolaget ar vilként hos goteborgarna sedan 1933. Varumaérket stér for att
framgangsrikt etablera bostdder med dganderétt i omraden dér kopkraften inte ar sa stark.
Genom att erbjuda kostnadseffektiva alternativ nir boende i ett omrade skall forvarva ett
eget hem skapas majligheter till eget dgande.

Fragan om Egnahemsbolagets inriktning och den kommunala nyttan har som framgar
ovan provats tidigare i samband med den sa kallade bolags6versynen i Goteborgs Stad
som genomfordes under 2014-2015. Kommunfullméktige beslutade i samband med
bolagsoversynen 2015 att Egnahemsbolaget skulle finnas kvar med uppdraget att skapa
forutsittningar for blandade boendeformer i utsatta omraden och erbjuda boende som
kostnadseffektiva alternativ till hyresratter. Nagot nytt beslut som dndrar den strategiska
inriktningen har efter 2015 inte fattats av kommunfullméktige.

Det arbete som Egnahemsbolaget har genomfort de senaste fyra aren har syftat till att
anpassa Egnahemsbolagets verksambhet till ett férdndrat konjunkturldge. En nedgang i
marknaden kommer oftast snabbt och det tar tid att reagera och stélla om en verksamhet.
Det tar dessutom tid att 4 effekt pa de atgédrder som beslutats och initierats. Tillgangar
skall sidljas och kostnader for uppsagda medarbetare ligger kvar efter det att beslut och
atgird har genomforts.

Inom ramen for rddande strategi ser vi att det kan finnas utrymme att samordna delar av
verksamheten med andra bolag i koncernen ytterligare. I bolagsordningen for
Egnahemsbolaget star det att ”bolaget skall strdva efter synergier och intern effektivitet
for att uppnd optimal niva for koncernen”.

Inom ramen for nuvarande strategiska inriktning bedoms Egnahemsbolaget kunna drivas
med minsta mdjliga kostnader utan att dventyra den framtida verksamheten.

En dndring av Egnahemsbolagets strategiska inriktning skulle kunna vara att avveckla
bolagets verksamhet. Det innebir att Framtiden skulle tappa formagan att producera
bostdder med bostadsritter eller dganderétt. I en avveckling ar ett viagval att bibehélla
sjdlva varumarket ”Egnahemsbolaget” och anvénda det tillsammans med exempelvis
externa fastighetsutvecklare. Risken dr att varumaérket vattnas ur och att de forméagor som
Egnahemsbolagets besitter gar forlorade och kan bli svara att ersitta.
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Bolagets organisation, inriktning framat

medarbetare | medarbetare | medarbetare | medarbetare | medarbetare

Fordndring projektvinst
tkr/kvm BOA

Forindring Projektvinst
mnkr/projekt (2 st/dr)

Administrativa kostnader

Personalkostnader

Konsulter

Kostnad FBU/systerbolag

Marknadsforing

S:a Bolagskostnader,
mnkr

Forindring
bolagsresultat mnkr/dr

Uppstartskostnader

Kapitalforluster

Tabellen ovan redovisar simulering av hur bolagets resultat paverkas vid forédndringar i
bolagets organisation och uppdrag.

- Forandring projektvinst ki/BOA ir en [l

- Fordndring projektvinst mnkr/projekt (2 st/ar) ar en |

- Administrativa kostnader redovisar en bedﬁmd_

- Personalkostnader ar en bedomning av |
- Konsultkostnaden baseras pa | IR

Goteborgs Stad, Goteborgs Egnahems AB tjansteutlatande 19 (24)



- Kostnad Byggutveckling/systerbolag utgors framst av | N

- Marknadsforingskostnaderna har bedémts vara likvérdig 4

- Summa bolagskostnader &r en summering || R

- Fordndring bolagsresultat simulerar skillnaden [

- Uppstartskostnader for alternativet

- I Yolaget inom en

Nuvarande organisation, 23 personer:

Bolaget ér efter neddragningen av personal 2023 organiserat for att kunna upprétthalla
verksamheten utifran uppdrag och dgardirektiv samt ha kapacitet att leverera 200 bostéder
om aret.

Fran och med érsskiftet 2026/2027 &r antalet medarbetare JJjj st med anledning av [Jj

I <1 h5sten 2026, I
- —
-
—

Pa grund av det radande marknadslaget har bolaget
projekt vilket har | P lcveransvolymer kommande ar.

Saljorganisationen &r |- ) iklare ir upphandlad for att bista
bolagets forséljning av bostéder. Avdelningen Nyproduktion har ||
personer och arbetar med pagaende detaljplaner och projekt som vantar pa start av

produktio:
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Bolagets dgardirektiv, 2 kap §2—4, séger att:

- Goteborgs Egnahems AB bygger bostider pa uppdrag av moderbolaget som
ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion.

- Bolaget ska efterstriva att erbjuda attraktiva och kvalitativa bostédder, at olika
typer av bostadskonsumenter.

- Goteborgs Egnahems AB ska vara en proaktiv byggherre. Bolaget ska arbeta for
att finna losningar sa rimliga priser pa till exempel bostadsritter och egna hem
kan uppnas.
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Risk- och méjlighetsbedomning:

Méjligheter
Kortsiktigt Langsiktigt
EHAB
FBU
Risker
Kortsiktigt Langsiktigt
EHAB

FBU

Ekonomisk konsekvens for Egnahemsbolaget:
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Bedomning av principiell beskaffenhet

Bolaget bedomer att alternativen:

Ar drenden av principiell beskaffenhet och kriver kommunfullmiktiges beslut.

Bolagets bedomning
Bolaget bedomer baserat pé:

- Agardirektiv och bolagsordning

- Tidigare fattade beslut i Framtidens styrelse och i kommunfullméktige

- Redan vidtagna atgirder

- Planerade atgirder de nirmaste &ren

- Réadande marknadsldge och bolagets bedomning av marknadens utveckling
kommande ar

- De ekonomiska effekterna av dndring av organisationen

att bolagets strategiska inriktning fortsétt ska vara att bygga och sélja bostdder och att
bolaget ska vara organiserat for att kunna leverera 200 bostdder om é&ret.

Bolaget bedomer vidare att de foreslagna atgérderna for perioden 2027-2029 ska
genomfors och att strategin for 2030 och framét ska implementeras for att bolaget inte i
framtiden ska riskera att det egna kapitalet forbrukas.

Bolaget bedomer att de redan genomforda och de planerade atgérderna inte &r tillrickliga
for att det egna kapitalet inte ska bli ldgre &n JJjjjjiij under perioden [N

Erik Windt-Wallenberg

<

D
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