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Aterrapportering Handlingsplan 2017 fran dgardialogen med
Forvaltnings AB Framtiden

Forslag till beslut i styrelsen for Géteborgs Stadshus AB
1. Anteckna rapporten fran Forvaltnings AB Framtiden

Sammanfattning

Styrelserna i Géteborgs Stadshus AB [Stadshus] och Férvaltnings AB Framtiden [Framtiden]
genomforde en agardialog den 20 mars 2017. I handlingsplanen fran &gardialogen erholl Framtiden
tre uppdrag som skulle aterrapporteras skriftligt till Stadshus under oktober 2017. Av
handlingsplanen framgar vidare att presidiet i Framtiden bjuds in till Stadshus sammantrade den 27
november i syfte att muntligt presentera resultatet av aktiviteterna i handlingsplanen.

Styrelsen i Framtiden beslutade vid styrelsematet den 2 oktober 2017 att skriftligen aterrapportera
tva av uppdragen:

e Nyproduktion av bostéder
e Langsiktig finansiell uthallighet

Nér det galler det tredje uppdraget, att vardera vilken koncernstruktur som beddéms som mest
andamalsenlig for att kunna svara mot &garens uppdrag, beslutade Framtiden att tillsatta en
arbetsgrupp med representanter fran respektive parti inom styrelsen for att genomfora en forstudie
kring bolagsstrukturen inom Framtidenkoncernen.

Rapporten om nyproduktion av bostader innehaller en beskrivning av atgarder som gors for att 6ka
nyproduktionstakten, hur kvaliteten i prognoserna sakerstélls samt vilka delar i tidplanen som
Framtiden kan och inte kan paverka. Framtiden gor ocksa bedémningen att det ar for tidigt att
utvérdera koncernens nya process for nyproduktion.

Rapporten om langsiktig finansiell uthallighet innehaller en finansiell 5 - och 10-ars analys utifran
sex olika scenariobeskrivningar. For att tillgodose fullméktiges krav om 1 400 lagenheter per ar
maste enligt Framtiden en kombination av flera aktiviteter vidtas om en langsiktigt hallbar

‘ HALLBAR STAD - OPPEN FOR VARLDEN

Goteborgs Stadshus AB - 556537-0888



A Goteborgs
Stad

Bilaga E
Styrelsen 2017-10-30

sjalvfinansieringsgrad och soliditet ska kunna uppnas. Inom Framtidenkoncernen har ett
forandringsarbete paborjats genom budgetarbetet 2018 i syfte att 6ka kassaflodet.

Stadshus gor sammantaget beddmningen att rapporterna utgor ett relevant underlag for Framtidens
fortsatta arbete. UtGver detta utgor rapporteringen ett gott underlag for Stadshus eftersom det visar
att Framtiden har paborjat ett langsiktigt och strategiskt arbete som syftar till att uppna fullméktiges
nyproduktionsmal med bibehallen god ekonomi. Néar det géller uppdraget att vardera vilken
koncernstruktur som Framtiden bedémer som mest andamalsenlig for att kunna svara mot &garens
uppdrag forvantar sig Stadshus en aterrapportering vid motet den 27 november samt efter att
forstudien ar genomford.

Ekonomiska konsekvenser

Framtiden visar i sin langsiktiga finansiella analys att en kombination av flera aktiviteter maste
vidtas om koncernen ska kunna uppna en langsiktigt hallbar sjalvfinansieringsgrad och soliditet (se
mer under avsnittet Arendet). Stadshus gor ingen annan beddmning.

Olika perspektiv

Arendet beddms inte f& nagra effekter inom barnperspektivet, jamstalldhetsperspektivet,
mangfaldsperspektivet, miljoperspektivet respektive omvarldsperspektivet.

Bakgrund

Av "Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag” framgar att Stadshus ska genomfora
agardialog med moderbolagen och de interna bolagen minst en gang per ar. Agardialogen ska ta sin
utgangspunkt i moten dar styrelse moter styrelse i syfte att starka och tydliggora den politiska
styrningen av bolagen. | uppdraget att foretrada dgaren ligger ocksa att vid behov tydliggora
agarens mal med verksamheten och att stédja bolagen i genomforandet.

Efter genomford dgardialog faststéller Stadshus en handlingsplan utifran vad som framkommit
under dialogen. Av handlingsplanen framgar vilka aktiviteter som agardialogen gett upphov till och
vilken aterrapportering som forvantas ske.

Arendet

Agardialogen mellan styrelserna i Stadshus och Framtiden genomfordes den 20 mars 2017. Under
dialogen diskuterades ett antal fragor av strategisk karaktar. Med anledning av diskussionen
beslutade Stadshus att i handlingsplanen ge Framtiden tre uppdrag vilka skulle aterrapporteras
skriftligt under oktober 2017. Dessutom bjod Stadshus in presidiet i Framtiden till sitt sammantrade
den 27 november for att muntligt presentera resultatet av aktiviteterna i handlingsplanen.
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Styrelsen i Framtiden beslutade vid styrelsemétet den 2 oktober 2017 att skriftligen aterrapportera
tva av uppdragen; nyproduktion av bostader och langsiktig finansiell uthallighet. Nar det géller det
tredje uppdraget, att véardera vilken koncernstruktur som bedéms som mest andamalsenlig for att
kunna svara mot dgarens uppdrag, beslutade Framtiden att tillsatta en arbetsgrupp med
representanter fran respektive parti inom styrelsen for att genomfara en forstudie kring
bolagsstrukturen inom Framtidenkoncernen.

Nyproduktion av bostader

Framtiden Byggutveckling bildades och byggdes upp under ar 2016. Bolaget har sedan dess arbetat
intensivt med att skapa en effektiv samverkan med systerbolagen och tillvarata kompetens pa bésta
sétt. Koncernen har exempelvis tagit fram en gemensam standard for nyproduktionsprojekt och
arbetar aktivt med entreprendrsmarknaden. Vidare driver Framtiden fordjupad samverkan med
stadens planerande namnder samt andra relevanta aktérer, bland annat genom satsningen BoStad
2021.

Ett nyproduktionsprojekts framdrift fran idé till klart for inflyttning varierar stort 6ver tid,
genomsnittstiden enligt Framtiden &r cirka 6-8 ar for ett projekt som omfattar drygt 100 bostader.
Ett byggherrebolag har inte radighet éver tidplanen for alla faser i projektet (t.ex.
detaljplaneprocessen), vilket forsvarar prognosarbetet. For att minska risken for 6verklagande
arbetar Framtiden aktivt med dialog. For att sékra kvaliteten i prognoserna har Framtiden vidtagit
ett antal atgarder. Bland annat har en bastidplan som innehaller tidsrisker tagits fram; ett
projektstyrningsverktyg som innehaller tidplan for varje projekt har implementerats och rutiner for
prognosarbete har tagits fram.

En av fragorna i handlingsplanen handlade om att utvardera Framtidenkoncernens
nyproduktionsprocess. Framtiden gor beddmningen att det fortfarande &r for tidigt att utvardera den
nya processen eftersom det forsta uppdraget som Byggutveckling fick fran moderbolaget kom fore
sommaren 2017.

Langsiktig finansiell analys

Kommunfullmaktige har beslutat att Framtidenkoncernen arligen ska bygga 1 400 bostader fran

och med ar 2018. Framtiden uppskattar att kapitalbehovet for nyproduktionsvolymen uppgar till

36,5 miljarder kronor. For att bibehalla en god ekonomi bedoms lanefinansiering uppga till 70 %
och sjalvfinansiering pa 30 %. Framtidens analys éver en 10-ars period visar foljande:

e Laneskulden 6kar fran 16,8 miljarder till mellan 42-50 miljarder

e Belaningsgraden pa den totala portféljen uppgar till mellan 33 % till 38 % vid utgangen av
2027, jamfort med nuvarande 20 %.

e Soliditeten minskar fran 61 % till mellan 45 % till 49 %
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I analysen utgar Framtiden fran sex olika scenarios dar fem av dessa innehaller aktiviteter som
beddms bidra till ett 6kat kassaflode och darmed ¢kad sjalvfinansieringsgrad och dar ett scenario
innebdr att inga aktiviteter gors for att 6ka kassaflodet. Foljande aktiviteter har identifierats:

Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestand
Effektivisering av administrationskostnader

Lagre nyproduktionskostnader

Hogre hyresnivaer i nyproduktion

Hyreshdjning utdver hyresforhandlingens utfall

Avyttring

Analysen ger vid handen att en kombination av flera aktiviteter maste ske om koncernen ska kunna
uppna en langsiktigt hallbar sjalvfinansieringsgrad och soliditet. Avyttring ger enligt Framtiden
storst effekt.

Go6teborgs Stadshus synpunkter

Stadshus gor sammantaget bedémningen att rapporterna utgor ett relevant underlag for Framtidens
fortsatta arbete. Utdver detta utgor rapporteringen ett gott underlag for Stadshus eftersom det visar
att Framtiden har paborjat ett langsiktigt och strategiskt arbete som syftar till att uppna fullméktiges
nyproduktionsmal med bibehallen god ekonomi. Den samlade finansiella analysen for koncernen
visar tydligt att det krévs ett aktivt och medvetet arbete i syfte att 6ka koncernens
sjalvfinansieringsgrad. Nar det galler uppdraget att vardera vilken koncernstruktur som Framtiden
bedomer som mest d&ndamalsenlig for att kunna svara mot &garens uppdrag forvantar sig Stadshus
en aterrapportering vid motet den 27 november samt efter att forstudien ar genomford.

Expedieras

1. Forvaltnings AB Framtiden

Bilagor

1. Forvaltnings AB Framtidens styrelsehandling inklusive protokoll
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Vi bygger det hallbara samhdllet fér Framtiden

Styrelsehandling nr 12
2017-10-02

Aterrapportering handlingsplan dgardialog Goteborgs Stadshus AB
och Forvaltnings AB Framtiden.

Forslag till beslut i styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen foreslas

att faststalla dterrapporteringen handlingsplan frdn Géteborg Stadshus AB

att forklara punkten omedelbart justerad.

Sammanfattning
Férvaltnings AB Framtiden svarar pa fyra aktiviteter enligt underlaget frdn Goteborg Stadshus AB.

* Nyproduktion av Bostader

o Langsiktig finansiell uthallighet

e Agarstyrning — Fragan behéver vara foremal for muntlig beredning mellan presidiet i AB
Framtiden och presidiet i AB Stadshus.

e Samverkan med stadens planerade namnder redovisades i somras med en sarskild skrivning
till Goteborgs Stadshus AB

Férvaltnings AB Framtiden

Lars Johansson, Ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Bilagor 1. Nyproduktion av Bostader
Bilagor 2. Langsiktig finansiell uthallighet

Expedieras: Goteborgs Stadshus AB
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Nyproduktion av Bostdder

1.Vilka atgirder gors/ska goras fér att 6ka nyproduktionstakten- effektivisera i tid

Samverkan
| Goteborgs Stads budget 2017 star att
e Planeringen for nya bostider ska 6ka fér att héja utbyggnadstakten &n mer kommande
ar. Fran ar 2018 ska Framtidenkoncernen firdigstilla minst 1 400 lagenheter per ar.
Antalet markanvisade bostader ska 6ka for att mojliggora okningen av takten i

bostadsbyggandet.

e Projektet BoStad 2021, for att fa fler bostader till ar 2021 med féréndrat och effektivare
arbetssitt ska fortsitta prioriteras av alla berdrda forvaltningar och bolag.

Vidare har KF fattat beslut om ékat samarbete mellan FK, SBK och Framtiden for att tillsammans
effektivisera arbete med utgangspunkt i processerna i BoStad 2021. Detta arbete, om fordjupad
samverkan mellan FK, SBK, TK och Framtidenkoncernen har pabérjats och ett forslag pa
arbetssitt ska vara klart till arsskiftet, parallellt med att ordinarie arbete med detaljplaner pagar.
Steg ett i det ar fa samma malbild.

Framtiden Byggutveckling bildades och byggdes upp under 2016. Personal anstélldes och
organisation och strukturer for verksamheten skapades. Fokus har varit att skapa effektiv
samverkan med systerbolagen i koncernen och ta tillvara spetskompetens pa basta satt. Tydliga
arbetsprocesser fran idé till inflyttning har tagits fram med gransdragning for ansvar och
uppdrag. Se bild nedan. Stédprocesser och lathundar finns for hela projektet arbetsprocess t ex
for styrelsehantering, avtal och upphandling. Detta for att minimera risk for fel och éka
tryggheten for projektcheferna.
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Projekt
Framtidenkoncernens grupp for tidiga skeden som ansvarar for att ta fram projekt till planstart
har sokt efter projekt

e ioutnyttjade detaljplaner eller planer dir mindre avvikelser gor att andringen kan ga fort

e att képa som ar fardiga att boérja bygga
e som kan byggas direkt pa bygglov

Tidplan
| varje projekt ska en tidplan och gemensam malbild tas fram tidigt med alla inblandade, FK, SBK
och Framtiden Byggutveckling. Detta fér att minska risken for att projekt drar ut pa tiden.

Gemensam standard for Framtidens projekt

Framtiden Byggutveckling, med stdd av dvriga systerbolag, har tagit fram en gemensam standard
for projekten som ska férvaltas 6ver tid, for att sékerstalla produkten ur ett
forvaltningsperspektiv, bygga med rimliga priser, minska risken for fel, effektivisera for
projektcheferna, men ocks for att vara tydliga pa entreprendrsmarknaden. Det ska vara latt och
smidigt att lamna anbud pa vara forfragningar.

Den gemensamma standarden innehaller omraden som funktion, gestaltning, mobilitet,
parkering, miljd, energi, utemilj6, byggkrav och installationer, projektdokumentation och
kommunikation.

Entreprendrsmarknaden och industriellt byggande

For att trygga att vi alltid far bra entreprencrer som vill bygga for oss ar det viktigt att vi @r en
attraktiv samarbetspart. Vi vill arbeta med manga olika entreprendrer stora som sma, nationella
och internationella for att passa varje enskilt projekt. Detta har vi en plan for. Pa detta satt vill vi
sikra upp att vi far in bra anbud till vara projekt.

2. Sikerheten i prognoserna. Sakerstiller kvalitén i prognoserna.

Vad i tidplanen kan vi paverka

Ett nyproduktionsprojekts framdrift fran legitimerad idé till klart for inflyttning varierar stort
men genomsnittstiden dr ca 6-8 ar fér ca 100 bostader. Vi har inte radighet dver tidplanen i vissa
skeden i framtagandet av projekt. Exempel pa detta ar detaljplaneprocessen och
bygglovsprocessen. Dessutom blir dvervagande del av alla detaljplaner verprovade eller
overklagade, vanligtvis bara till férsta instans, Mark och Miljodomstolen. Bygglov dverklagas
ocksa, men inte i lika stor utstrackning.

Genom att aktiv arbeta med dialog kan vi minska risken fér overklagande. | Bostad2021 har ett
dialogverktyg tagits fram som vi anvénder. Vidare har Framtidenkoncernens férvaltande bolag
stor kunskap i dialogarbete frimst i samband med underhall. Det har dven Framtiden
Byggutveckling stor gladje av.

Overprévning ar svarare att paverka.
Entreprenadupphandlingar kan ocksa dverprévas, da till Forvaltningsdomstolen. Det &r inte sd
vanligt.
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Om ett projekt planeras att starta enligt SBK startplan for aret ar det inte sikert att s sker.
Framtidenkoncernen vet inte heller om planarbete startar i januari eller december innevarande
ar. Framtidenkoncernen samarbetar med SBK for att pa ett battre satt fa kunskap om planering. |
samband med att planen startar har vi som rutin att ta fram en gemensam tidplan fér projekten
med SBK.

Pa grund av att Framtidenkoncernen inte dger och kan paverka hela processen fran idé till fardigt
hus &r det mycket svart att fa tillforlitliga prognoser tidigt i projekten. Daremot dr det inte troligt
att projekten inte blir av alls utan det &r snarare en mer eller mindre tidsférskjutning. Bilden
nedan visar Framtidenkoncernen huvudprocesskarta. | det ljusblafalten ar det inte vi som ager
tidplanen.

Bastidplan med tidsrisk

| samband med tidsplanering av projekten har vi varit restriktiva att lagga in tidriskpaslag pa de
olika aktiviteterna som Framtiden Byggutveckling inte kan paverka nimnvirt men har dndrat
installning till det. Idag har Framtiden Byggutveckling tagit fram en bastidplan utifran erfarenhet
och statistik mm dar hansyn tagits till alla delar dven det Framtiden Byggutveckling inte rader
over. Bastidplanen ska vara hjdlpmedel till projektchefer som hela tiden maste virdera
tidsriskerna. | bastidplanen finns tidsrisker for t ex 6verklaganden, éverprévningar.

Fran skapande av projekt — inflyttning i grova drag
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Verktyg och stod

| Framtiden Byggutvecklings projektstyrningsverktyg, Antura, finns en tidplan for varje projekt
dar bastidplanen rader for varje aktivitet fram till kinnedom om annat finns. Varje projekt &r
unikt men tidigt i projektet &r det svart att fa en uppfattning om tidsrisker. Nar projektet
framskrider och kunskapen okar kan projektchefen minska eller 6ka tiden for varje aktivitet i
projekten.

Principer for prognosarbete

Framtiden Byggutveckling har rutiner for prognosarbete dar varje enskilt projekt féljs upp
méanadsvis och riskbeddms pa tid, produkt, kvalité, volym, kostnad och Ionsamhet enligt nedan.
Volymmalet féljs upp pé portféljniva vid bokslut, prognos 2 och 3 eller vid stora férandringar.

Bilden nedan visar omfattning och uppfoljning

Grindi N Grindi N
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Siker leverans av projekt

Det finns manga osidkerhetsfaktorer éver tid i projekt. Framtiden Byggutveckling kdnner sig
relativt sikra pa leveranstid nir entreprendren byggstarter dven om det finns manga
svirbeddmda moment dven hdr som spriangning, grundarbete, langa kalla vintrar mm.

3. Utvirdera den nya processen fér nyproduktion av bostéder

Vi anser att det ar for tidigt att utvirdera den nya arbetsordningen och dess processer. Dels for att
samverkansuppdraget med staden har dragit ut pa tiden och att Framtiden Byggutveckling erhéll sitt
forsta projekt fran gruppen fér tidiga skeden innan sommaren 2017. Vidare genomfordes den forst
entreprenadupphandlingen i februari i ar.
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Exekutiv sammanfattning

»  For att tillgodose kravet om 1 400 ldgenheter per ar maste flera aktiviteter vidtas for att uppna en
langsiktigt hallbar sjalvfinansieringsgrad och soliditet.

« Kapitalbehovet fér volymen nyproduktion uppgar till 36,5 mdkr 6ver en 10 ars period.

«  70% lanefinansiering dver tid beddms marknadsmdssigt och affarsmassigt pé dessa volymnivaer
av nyproduktion.

« Genomfdrda berdkningar av de olika aktiviteterna visar att:
o Laneskulden okar fran 16,8 mdkr till mellan 42 mdkr och 50 mdkr.
o Belaningsgraden pa den totala portfoljen uppgar till mellan 33% till 38% vid utgangen av
2027, jdmfért med nuvarande 20%.
o Soliditeten minskar fran 61% till mellan 45% till 45%.

» Nedan beskrivna scenarier 1-5 uppfyller inte ovanstaende var for sig utan en samverkan krévs
mellan flera scenarier i olika grad. Avyttring ger storst effekt.

» Forandringsarbetet har pabérjats genom budgetarbetet 2018 dar moderbolaget har riktat ett
okat kassaflodeskrav mot de forvaltande bolagen. Koncernen har dessutom inlett en gemensam
hyresforhandlingsprocess med syfte sakerstalla ett battre utfall. Framtiden Byggutveckling
arbetar med att 6ka samarbetet med utlindska entreprendrer for 6ka konkurrensen och att
minska produktionskostnaden.

% Framtiden
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Utmaningar och aktiviteter

* Framtidenkoncernen har ett mal att fardigstalla 1 400 bostader per ar fran
2018 och framat

* For att bibehalla en god ekonomi bedéms att lanefinansiering vid
nyproduktion ska uppga till max 70% (d.v.s. koncernen ska uppna en
sjalvfinansieringsgrad om minst 30%)

* Foljande aktiviteter har identifierats for att bidra till 6kad
sjalvfinansieringsgrad:

*  Besparing avseende reparationer, underhall och Finansiering ——
investeringar i befintligt bestand
*  Effektivisering av administrationskostnader | Tmet——
*  Lagre nyproduktionskostnader : 230
*  Hogre hyresnivaer i nyproduktion § p— — =
*  Hyreshdjning utover hyresforhandlingens utfall AL m,;
. Avyttring o |
i e ==
*Framtiden |
* Framtiden

Vi bygeer del hallbara samhillet for Framliden



Forutsattningar i scenarioberdkningar

 Samtliga berikningar baseras pa arlig nyproduktion om minst 1 400 ldgenheter fran 2019
+ Alla scenarioberdkningar fokuserar pa kassaflode

« Att den arliga hyresférhandlingens utfall motsvarar utgiftsokningen i drift, underhall och
investeringar i befintligt bestand

« Att underhall och investeringar i befintligt bestand finansieras som tidigare via eget
kassaflode

« Att aktuell rinteniva giller t.o.m. 2019 och darefter 6kning med 1%-enhet

» Att schablonmissig nedskrivning gors pa nyproduktion dar det erfordras med mellan 7,5%
och 20% beroende pa lage

* Nyproduktionskostnad per lagenhet har antagits till 2,2 mnkr
* Forsiljningspris per ligenhet ur befintligt bestand har antagits till 1,2 mnkr (Scenario 5)

¥ Framtiden

VI bygger det hllbara samhdltet fér Framtiden



Berakningsscenarier

Scenarier: | Aktivitet
Nulage: *  Inga extra aktiviteter for att 6ka kassaflodet
Scenario 1: *  Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestdnd — 10%

(grundscenario somingdr | «  Fffektivisering av administration — 5%
i nedan scenarier)

Scenario 2: *  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestéind — 10% |
| = Effektivisering av administration — 5%
| =  Lagre nyproduktionskostnader - 10%

Scenario 3: *  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestdnd — 10%
*  Effektivisering av administration — 5% |
*  Hogre hyresnivaer i nyproduktion — 300 kr/kvm

Scenario 4:

*  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestdnd — 10%

*  Effektivisering av administration — 5%
*  Arlig hyreshéjning utdver hyresforhandlingens utfall med 0,25%
|
Scenario 5: *  Besparing avseende reparationer, underhdll och investeringar i befintligt bestdind — 10%
*  Effektivisering av administration — 5%
[ »  Avyttringar ur befintligt bestand — 3 100 Igh &ren 2018-2022, 650 Igh 2022-2027
|

¥ Framtiden
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Finansiering nyproduktion - nulage

Nulédge vid 5 Gr resp. 10 dr, inga extra aktiviteter fér att 6ka kassaflodet

100%
90%
80%
70%

60%

30%
20%

10%

0%
2018-2022 5 ar 2018-2027 10 ar

Totalt kapitalbehov: BPAREGG] 36,5 mdkr

m Lanefinansiering m Befintligt driftnetto inkl. nyproduktion

¥ Framtiden

VI bygger det halibara samhdilet for Framtiden



Finansiering nyproduktion — Scenario 1

Vid 70% lanefinansiering och besparing pd reparation, underhdll & investering i befintligt bestdnd samt
effektivisering av administration uppgdr sjélvfinansieringen till 12% resp. 17%. Kvarvarande finansieringsbehov
uppgér till 3,8 mdkr resp. 4,8 mdkr.

Scenario 2-5

100% |"_u kter | 3 kvar | | 1! . ”' ‘
= _ . O] e
4,8 mdkr l'-nl_lu: nsieringsbehov | i 022 2027 J
90% !: -'_|| lj; mdi i

= Minskad nyproduktions-

G kostnad med 10%

70%

60%
Hoégre nyproduktionshyra

e med 300 kr/kvm och &r

+0,3 +1,5
50%
40% Arlig hyreshajning utéver

Sc. 4 hyresforhandlingens utfall  +0,2 +0,8

30% med 0,25%

e0% Avyttring med 3 100 Igh
Sc.5 aren 2018-2022 och 650 +3,8 +4,8

10% lgh 2023-2027

0%

2018-2022 5 ar 2018-2027 10 ar
® Lanefinansiering, 70 % av nyproduktion = Befintligt driftnetto inkl. nyproduktion
| Besparing med 10% pa rep/uh/inv bb Effektivisering
m Kvarvarande finansieringsbehov “g Fl'a mtlden

Vi bygger det hillbara samhallet tor Framtiden



Sammanfattning av effekter vid olika scenarier

Sjélvfinansierings- | Kassaflode fére Lanebehov for Belaningsgrad total
% och mdkr grad nyproduktion nyproduktion Total laneskuld Soliditet portfdl]
Status 2017: 35% n/a n/a 16,8 61% 20%

2018-2022|2018-2027 (2018-2022 | 2018-2027 | 2018-2022 | 2018-2027

{5 ar) {10 &r) (5 ar) (10 ar) {5 ar) (10 &r) 2022 2027 2022 2027 2022 2027

Nulage
S R, 6% 8% 1,2 3,1 200 | 334 | 368 | 503 50% 45% 33% 38%
Fassaflodet
Scenario 1
P 12% 17% 2,6 6,2 18,6 30,4 35,4 47,2 51% 47% 32% 36%
:feiset:t?:is_erliﬁ? av administration — 5%
[Scenario 2
hsgre oyproduktionskostaader - 10% 13% 19% 2,7 6,6 17,3 27,2 34,1 44,0 51% 48% 31% 34%
Scenario 3
[ ore huresnivier mprodiklien =300 | 149 21% 2,9 7,7 18,3 28,9 351 45,7 51% 48% 31% 35%
Scenario 4
e srndons smesoz | 13% | 19% 28 7,0 184 | 296 | 352 | 464 | 51% | 47% | 32% | 35%
Scenario 5
Lo rerorn sorn. ooy | 30% 30% 6,4 10,9 14,8 25,6 31,6 42,4 53% 49% 29% 33%

Definitioner:

Sjdlvfinansieringsgrad: Andel av nyproduktion som finansieras av eget kassafliéde

Kassaflode: Kvarvarande kassafiéde fran verksamheten efter underhdll, investeringar i befintligt besténd samt finansnetto

Soliditet: Eget kapital / Totala tillgangar
Beldningsgrad: Total Idneskuld / Fastigheternas marknadsvirde (befintliga och nyproducerade)

¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet (o Framilden




Kanslighetsanalys vid férandring av viktiga parametrar

1% och mdkr

Sjalvfinansierings-
grad

Kassaflade fore
nyproduktion

Lanebehov for
nyproduktion

Total laneskuld

Soliditet

Belaningsgrad total
portfolj

Wuldge 2017:

35%

n/a

n/a

16,8

61%

20%

2018-2022 | 2018-2027

2018-2022 | 2018-2027

2018-2022 | 2018-2027

2022 2027

2022

2027

2022 2027

Scenario 1

12% 17%

2,6 6,2

18,6 30,4

35,4 47,2

51%

47%

32% 36%

ﬁéntefﬁr‘a‘ndring
averkan av ranteforandring +1%-
lenhet from 2019 (jmf, Scenario 1)

-6% -10%

1,2 3,7

1,2 3,7

-1%

-2%

1% 3%

Utebliven kostnadstidckning
Paverkan av utebliven
kostnadstackning i den generella
wresforhandlingen med 0,75%
per &r (jmf. Scenario 1)

-3% -6%

-2,3

0,6 23

0,6 2,3

0%

-1%

1% 2%

Hogre nyproduktionskostnad
Paverkan av en hogre
nyproduktionskostnad med 10%
jmf. Scenario 1)

-1% -1%

0,0 0,3

1,2 2,5

1,2 2.5

-1%

-1%

1% 1%

Hogre avkastningskrav
Paverkan av hégre avkastnings-
lkrav med 1%-enhet fran 2018
(jmf. Scenario 1)

0% 0%

0,0 0,0

0,0 0,0

0,0 0,0

-11%

-10%

7% 6%

N.B. Vakansrisk har inte beaktats i kdnslighetsanalysen dé den beddms som obefintlig under prognosperioden

% Framtiden

Vi bygger der hallbara samhillet 6 Framliden




Appendix, bild 11-16

Langsiktig finansiell utveckling
« Nulage, bild 11

» Scenario 1, bild 12

e Scenario 2, bild 13

« Scenario 3, bild 14

« Scenario 4, bild 15

« Scenario 5, bild 16

¥ Framtiden

Wi bygger dint hdiitiaca samhiet (or Framtiden



Langsiktig finansiell utveckling

Nulage:
*  Nyproduktion 1,400 ldgenheter utan extra aktiviteter for att 6ka kassaflédet

mnkr
10 000 100%
9000 i 90%
8000 80%
7000 o ' 70%
[
Y 59%
6 000 60%
5000 50%
4000 40%
3000 30%
2000 20%
1000 10%
0 0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
= Sjdlvfinansiering (mnkr) mm Sjalvfinansieringskrav (mnkr) #m T4nkt |anefinansiering (mnkr)
Lanefinansiering % =—Soliditet % == Beldningsgrad %

% Framtiden

NB: inklusive 2017 Vi bygger det hallbara samhaliet for Framtiden



Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 1:
< Besparing avseende reparationer, underhall och investeringar i befintligt bestand — 10%
< Effektivisering av drifts- och centrala kostnader — 5%

mnkr

10 000 100%
9000 < % 90%
8000 / - 80%

7000 % 70%
o3 59%

6000 56% 0%
48%

52%

5000 50%

4000 40%

3000 30%

2000 20%

1000 10%

0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

=== Sjilvfinansiering (mnkr) mmm Sjilvfinansieringskrav (mnkr) =8 Tankt lanefinansiering (mnkr)

Lanefinansiering % = Soliditet % = Beldningsgrad %

¥ Framtiden

NB: inklusive 2017 VI bygger det hllbara samhalet (6r Framtlden



Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 2

N )

aovide rengs ko voded il et i s

st e dnfts oo cairal o kostoader - 9%

LA DR T st el 10,

B =S

. Légre nyproduktionskostnader -10%

mnkr
10000 100%
9000 90%
8 000 80%
7000 c15¢ j 70%
> 9% o,
6 000 @ 54% 60%
52% o,
\ a 51% 51% 50% 49% 49% 48%
5000 50%
4000 40%
3000 30%
2000 20%
1000 10%
0 0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
B Sjalvfinansiering (mnkr) = Sjdlvfinansieringskrav (mnkr) mmm Tankt lanefinansiering (mnkr)
Lénefinansiering % —Soliditet % = Beldningsgrad %

NB: inklusive 2017

¥ Framtiden

VI bygger det hillbara samhailet for Framilden



Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 3:

s

s

mnkr

10 000

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000

st it ool

. T g Tt e e Tmg o -
Serctnng e i Jepb e 3 S N0

= Hogre hyresnivaer i nyproduktion = 300 kr/kvm

61% ea o
° 53%
50%

49%

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Sjilvfinansiering (mnkr)

Lanefinansiering % = Soliditet %

NB: inklusive 2017

2024

2025

2026

= Sjilvfinansieringskrav (mnkr) B Tankt lanefinansiering (mnkr)

== Belaningsgrad %

30%
20%
10%

0%
2027

¥ Framtiden

WO b e det hivibada semihdlie for Framibden



Langsiktig finansiell utveckling

Scenario 4

yaeend aparannger aonlaeh o och e estenngar 1 haelinghol besiand - 150

. Effokliasaing av diils ool centiala kosinacier — 5

«  Arlig hyreshéjning utéver hyresférhandlingens utfall med 0,25%

%

mnkr
10 000 100%
9000 - - s 90%
8 000 o 80%
7000 /s ) — 70%
61% 599
6 000 60%
50% 49%
5 000 50%
4000 40%
3000 30%
2 000 20%
1000 10%
0 0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
= Sjalvfinansiering (mnkr) m= Sjalvfinansieringskrav (mnkr) =R Tankt lanefinansiering (mnkr)
Lanefinansiering % = Soliditet % = Belaningsgrad %

 Framtiden
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Langsiktig finansiell utveckling

Scenatrio 5:

s seegi e cenaAlter pnde i ool e asieangan p el Dastan -

o i ner R eidan - Y%

. Avyttringar ur.beﬁnt/igt bestédnd — 3 100 Igh dren 2018-2022, 650 lgh 2022-2027

mnkr
10000 100%
9000 90%
8000 80%
7 000 p——— 70%
61%. 59%
0,
6 000 ST% 55y -y . 60%
52% 51% 50% 49%
5 000 50%
4000 40%
3000 30%
2 000 20%
1000 10%
0 0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
= Sjilvfinansiering (mnkr) mm Sjalvfinansieringskrav (mnkr) B Tankt 13nefinansiering (mnkr)
Lanefinansiering % = Soliditet % === Beldningsgrad %

¥ Framtiden
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¥ Framtiden

Vi bygger det haibara samhdllet td« Framtiden

Datum:

Tid:
Ajournering:

Plats:

Niérvarande:

Ej nédrvarande:

PROTOKOLL (7)
Fort vid sammantriide
med styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

2017-10-02

Klockan 08:30-12:40
Klockan 09:40-09:50

Framtidens kontor, Sven Hultins Plats 2, G6teborg

Ledamoter:

Lars Johansson, ordférande

Claes Roxbergh, forste vice ordforande
Kjell Bjorkqvist, andre vice ordforande
Shadiye Heydari

Rustan Hilleby

Endrick Schubert, frdn § 6

Suppleanter:
Ann-Louise Hulter, tjg.
Mathias Koppfeldt, tjg.
Andreas Sj60, tjg. 1-6 §§

Arbetstagarrepresentanter:
Thomas Gustavsson, LO
Ulla Berg, PTK

Niclas Blomnell, LO

Viveka Bertelsen, PTK

Jan Jentzell, PTK

Ovriga:

Mariette Hilmersson, VD

Mohamed Hama Ali, bolagsjurist
Martin Blixt, VD Byggutveckling, § 13
Eva Paulsson, Hyresansvarig, § 15

Per Orshammar, Bostadsbolaget, § 13
Claes-Goran Lans, lekmannarevisor, § 6
Hans Aronsson, lekmannarevisor, § 6
Lisa Nojd, stadsrevisionen, § 6

Christina Backman
Johan Svensson
Jan-Olov Isacsson, LO
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§1 Sammantriidets 6ppnande

Ordforanden hilsar alla vilkomna och dppnar sammantriidet. Det antecknas att Endrick
Schubert anmiilt sen ankomst samt att Christina Backman, Johan Svensson och Jan-Olov
Isacsson anmilt forhinder till dagens sammantréde.

§2 Friga om Jiv

P4 friga fran ordforanden forklarar sig ingen i styrelsen vara forhindrad att delta i beredning
eller beslut i nigot av dagens drenden pé grund av jév.

§3 Val av protokolljusterare

Kjell Bjérkqvist utses att jimte ordforanden justera dagens protokoll.

§4 Faststillande av dagordning

Dagordningen faststills enligt paragraferna nedan. Ovriga frigor anmils.

§s Protokoll frin foregiende méten

Justerat protokoll frén styrelsens sammantride den 28 augusti 2017 anmils, antecknas och
laggs till handlingarna med revidering av nérvaron di Carina Grénberg inte medverkade pa
motet.

§6 Stadsrevisionen

Lekmannarevisorer Hans Aronsson och Claes-Géran Lans samt sakkunnigt bitrdde Lisa Nojd
redogdr for processen kring stadsrevisionens grundléggande granskning, granskning av
agarstyrning och uppfoljning av tidigare rekommendationer. Direfter fors ett dialogméte med
styrelsen kring de av styrelsen identifierade utmaningar och risker.

Styrelsen antecknar informationsdialogen.

§7 VD-rapport
VD lamnar lagesrapport och uppehéller sig i huvudsak till foljande rubriker:

Presentation av ny medarbetare

Dataskyddsforordningen

Koncerngemensam hyresforhandling

Prognosméten ett resultat av extraordinéra satsningen pa bostéder 2018
Gemensamt virdegrundsarbete

Strategisk ledningsgrupp for stadsutveckling

Samarbete med de tekniska forvaltningarna i Goteborgs Stad

Styrelsen antecknar rapporten.
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§8 Uppfoljningsrapport 2 2017
Ordforanden redogdr for uppfoljningsrapport 2 2017 i enlighet med utsiind handling,

Styrelsen antecknar rapporten.

§9 Deldrsbokstut 2017-08-31
a. Moderbolaget

Delérsbokslut for moderbolaget med forslag till beslut har varit utsind.

Styrelsen beslutar att faststilla resultat- och balansridkning per 2017-08-31.

b. Koncernen
Deldrsbokslut fér koncernen med forslag till beslut har varit utsind.

Styrelsen beslutar att faststélla resultat- och balansrdkning per 2017-08-31.

§10 Finansrapport
Finansrapport for Forvaltnings AB Framtidens finansiella stillning per 2017-08-31 har varit
utsind.

Styrelsen antecknar informationen.

§11 Prognos 3, 2017
a) Moderbolaget
Prognosen har varit utsind.

Styrelsen antecknar prognos 3 for 2017 for moderbolaget.

b) Koncernen
Prognosen har varit utsind.

Styrelsen antecknar prognos 3 for 2017 for koncernen.

§12 Handlingsplan Stadshus AB

VD redogér for dterrapportering av handlingsplan dgardialog Géteborgs Stadshus AB och
Forvaltnings AB Framtiden i enlighet med utsént forslag.

Styrelsen beslutar:

- att faststilla dterrapporteringen av handlingsplan frin Goteborgs Stadshus AB.

- att tillsdtta en arbetsgrupp med en representant frdn respektive parti inom styrelsen for
att genomfora en forstudie kring bolagsstrukturen inom Framtidenkoncernen.
Representanterna i arbetsgruppen utses pd nastkommande styrelsemote.

- att forklara punkten omedelbart justerad.
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§13 Investeringsirenden

Martin Blixt redogdr for prisutvecklingen av Framtiden Byggutveckling AB:s
entreprenadupphandlingar. Styrelsen for en diskussion kring de hoga kostnadsnivéerna.

Martin Blixt redogor for investeringsirendena a — d i enlighet med utséinda handlingar.

Styrelsen beslutar att uppdra till VD att se ver hyresmarknadslaget i Gteborg och
dterkomma med en rapport till styrelsen.

a) Briljantagaten
Handling med forslag till beslut har varit utsénd.
Styrelsen beslutar

att tillstyrka forslaget om investering i projekt Briljantgatan, 99 bostéder, SDN
Askim-Frolunda-H6gsbo, Bostadsbolaget.

b) Merkuriusgatan
Handling med forslag till beslut har varit utsénd.
Styrelsen beslutar
att tillstyrka forslaget till investering i projekt Merkuriusgatan.

c) Syster Estrids gata
Handling med forslag till bestut har varit utsénd.
Styrelsen beslutar

att tillstyrka forslaget till investering i projekt Syster Estrids gata i enlighet med
utskickat reviderat forslag och justerad budgetkalkyl dér befintligt garage rivs
och ersitts med ett nytt.

d) Tunnbindaregatan
Handling med forslag till beslut har varit utsénd.
Styrelsen beslutar
att tillstyrka forslaget till investering i projekt Tunnbindaregatan.

e) Fasadupprustning Landalabergen

Handling med forslag till beslut har varit utsénd. Per Orshammar foredrar drendet.

Styrelsen beslutar

att tillstyrka forslaget till investering i projekt Fasadupprustning Landalabergen 28-
30.

§ 14 Arbetsgrupper for bildande av koncerngemensamma funktioner

Ordféranden redogdr for arbetsgrupper for bildandet av koncerngemensamma funktioner
inom inkdp/upphandling, HR och IT.



¥ Framtiden

Vi bygger det hilibara samhllet 18¢ Framilden

Styrelsen beslutar att faststilla arbetsgrupperna enligt nedan.

Ink6p/upphandling: Claes Roxbergh (sammankallande) och Rustan Hélleby

HR: Kjell Bjorkqvist (sammankallande) och Shadiye Heydari

IT: Bordlédggs tills moderbolaget har slutfort anstéllningen av en IT-
strateg.

De av dotterbolagen faststillda arbetsgrupperna for ink6p/r:

Inkép/upphandling: Bostadsbolaget: Ronny Johansson och Peter Kiszkiel
Familjebostidder: Morgan Bodin och Lars Lorentzon
Poseidon: Ingvar Griins och Mats Johansson
Egnahemsbolaget: Micha Zurowetz och Per Lind

HR: Bostadsbolaget: Ulf Albinsson och Inger Bergsten
Familjebostéder: Helén Ohlsson och Kristina Holmgren
Poseidon: Mats Amsmar och Monica Beiring
Egnahemsbolaget: Pelle Bratell och Henrik Nilsson

IT: Bostadsbolaget: Adam Wojciechowski och Tomas Nilsson
Familjebostiider: Thomas Edin och Staffan Sjoberg
Poseidon: Jasmin Boroumand och Ake Bjérk
Egnahemsbolaget: Susanne Grandin och Jane Aberg

§15 Remisser

Eva Paulsson redogér for yttrande 6ver remiss frin Goteborgs Stad betrdffande planen for
jamstélldhet 2017 - 2021.

Styrelsen beslutar att svara pd remissen enligt forslag samt att 6versénda svaret till
Goteborgs Kommunstyrelse/Stadsledningskontoret.

§16 Styrelsens rapporter
Lars Johansson ldmnar en rapport om:

- Mote med kommunstyrelsens ordforande den 30 augusti angéende
Framtidenkoncernens utmaningar.

- Debatt pd Handelsh6gskolan om segregation den 6 september.
- Styrelsernas studiebesdk till Vallastaden i Link6ping den 12 september.
- Agardialogen p4 Idéeum i Gardsten den 28 september.

Kjell Bjorkqvist limnar en rapport om:
- Gérdstensbostiders styrelsekonferens den 18 september.
- Agardialog p& Idéeum i Gérdsten den 28 september.
- Avtackningen av Carina Gronberg tillsammans med Shadiye Heydari den 30 augusti.
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§17 Ovriga fragor
Ordfdranden informerar om parkeringsfrigan och foresldr ett uppdrag till VD.
Styrelsen beslutar att uppdra till VD att fora en dialog med Goteborgs Stads Parkering AB i
syfte att finna gemensamma l6sningar for parkeringshus.
Rustan Hilleby lyfter frigor avseende:
- Overtagandet av Fastighetsjouren i Storningsjourens regi.

- Appen som ska installeras pd styrelseledamdternas Ipads.
- Konstellationen under dgardialoger.

Ordforanden foresldr att presidiet, utékat med en styrelseledamot, hanterar dgardialogerna.

Styrelsen beslutar i enlighet med ordférandens forslag.

Rustan Hillby anmiler en anteckning till protokollet.

§23 Avslutning

Ordforanden avslutar sammantridet.

Vid protokollet

LA
dhamed Hama Ali

J uqér‘ub

.~

Lars Johansson




