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1. Arsrapport 2023

Bostadsbolaget lamnar ett kassaflode for 2023 pa 215.6 mkr vilket &r 57 mkr hogre én
prognos men 34 mkr lagre an AB Framtidens budgeterade kassaflédeskrav. Avvikelsen mot
AB Framtidens kassafloddeskrav forklaras i huvudsak av 6kade drifts- och
finansieringskostnader.

Investeringar i bef. 306.5 340 -33.5 339.7 302.2
bestand

Planerat underhall -287.1 -306.4 19.3 -273 -341.5
Finansnetto -116.3 -122.9 6.6 -85.7 -74.9
Reultat efter fin. 53.2 111.3 -58.1 214.6 158.4
Kassaflode 215.5 158.6 56.9 247.2 223.1
Kassaflédeskrav 250 250 - 250 149

Bostadsbolagets kassaflode ar 7.5 mkr lagre an for foregaende ar vilket i huvudsak forklaras
av arets okade drifts- och finansieringskostnader.

Bostadsbolagets soliditet uppgar till 32.7 % vilket ar i paritet med féregaende ar.
Direktavkastningen uppgar till 2.51 % vilket ar nagot hogre an for féregdende ar och
forklaras i huvudsak av lagre marknadsvarden for fastighetsbestandet 2023.

Belopp inom parentes avser 2023 drs prognos om inget annat anges.

1.1 Ekonomiskt resultat
Driftnettot 2023 uppgar till 896.1 mkr vilket &r 3.5 mkr ldgre an prognos och 13.2 mkr lagre
an utfall 2022. Avvikelsen forklaras i huvudsak av 6kade driftskostnader.

Rorelseresultatet 2023 uppgar till 169.5 mkr vilket ar 64.8 mkr lagre an prognos och resultat
efter finans uppgar till 53.2 mkr, vilket ar 58.1 mkr lagre an prognos. Avvikelsen forklaras i
huvudsak av arets stora nedskrivningskostnader och hogre driftskostnader. De hogre
driftskostnaderna ar i sin tur huvudforklaringen till att driftnettot ar lagre 2023 an
foregaende ar.
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e De senaste arens trend med 6kande driftskostnader har fortsatt dven dver 2023 och
forklaras i huvudsak av generella prisékningar 2023, hogre personal- och
skadekostnader samt 6kade kostnader for inkdpta hantverkstjanster.

e Arets investeringar i befintligt bestand ar de hégsta sedan 2020. Totalt landar arets
investeringar och underhall pa 593.6 mkr.

e Kostnaden for Superforvaltningen uppgar till 148.5 mkr vilket ar 53.4 mkr lagre an
prognos och forklaras i huvudsak av lagre personalkostnader och periodfoérskjutning
av projekt.

e De finansiella kostnaderna har 6kat kraftigt sedan 2022 (41.4 mkr hogre an 2022) till
foljd av arets stigande rantor, vilket direkt paverkar bolagets resultat efter de
finansiella posterna negativt.

e Arets resultat belastas av stora nedskrivningskostnader. Nedskrivningar pa drygt 48
mkr forklaras av lagre marknadsvarde i befintligt bestand och knappt 58 mkr
forklaras av nedskrivning i nyproduktion.

Da arets resultat belastas av stora nedskrivningskostnader och hoga finansieringskostnader
ger ett resultatmatt som exkluderar dessa poster en mer rattvisande bild 6ver hur sjalva
driften har utvecklats ur en ekonomisk synvinkel.

Ett sddant resultatmatt, dar vi exkluderar jamforelsestérande poster och finans, ger ett
resultat for aret pa 273.6 mkr vilket ar 18.3 mkr hogre dan prognos och 48.4 mkr hogre dn
foregaende ar!

Kassaflodet exklusive finansiella kostnader uppgar 2023 till 330.3 mkr vilket ar 48.7 mkr
hogre an prognos och 39.5 mkr hogre dn kassaflodet for 2022 vilket tydligt visar hur bolaget
paverkas av det hogre réntelaget.
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Resultat- & kassaflédesrakning exkl finans och jamforelsestorande poster

Mkr Utfall 2023 Prognos 2023 Utfall 2022
Hyresintakter 2102.7 2100.0 2030.6
Forvaltningsintakter 50.5 46.9 39.9
Totala intédkter 2153.3 2146.9 2 070.5
Driftskostnader -1146.0 -1134.6 -1054.3
Fastighetsskatt -47.9 -48.3 -46.1
Centrala kostnader -63.4 -64.5 -60.9
Driftséverskott 896.1 899.5 909.3
Ovriga rérelseposter 2.6 1.6 10.0
Underhallskostnader -287.1 -306.4 -341.5
Avskrivningar -337.9 -339.5 -352.6

Resultat exkl finans och

273.7 255. 225.2
jamforelsestorande poster 3 353 >
Investering i befintligt bestand -306.5 -340.0 -302.2
Ovriga investeringar -5.6 -5.3 -10.9
Ovr. kostn. undant. kassaflddeskrav 30.8 32.1 26.0
Kassaflode exkl finans och 3303 281.6 290.8

jamforelsestérande poster

1.2 Intékter

e Hyresintakter bostader, uppgar till 1.904 mkr (1.901 mkr) vilket ar i linje med prognos
och forklaras i huvudsak av avslutade ombyggnadsprojekt i framst Kortedala,
Hammarkullen, Biskopsgarden och Savenas.

e Hyresintakter lokaler, uppgar till 92 mkr (92.2 mkr) vilket ar i linje med prognos.

e Hyresintakter parkeringar, uppgar till 106.7 mkr (106.8 mkr) vilket ar i linje med
prognos.

e Forvaltningsintdkterna uppgar till 50.5 mkr (46.9 mkr) vilket ar 3.6 mkr hogre én
prognos och forklaras i huvudsak av 6kad kundfakturering for exempelvis ett par
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storre skador asamkade av hyresgast samt vidarefakturering for forbrukad fjarrvarme

till Hommarbadet.

e Jamfort mot foregaende ar ar Bostadsbolagets totala intakter knappt 83 mkr hogre
2023. De okade intdkterna forklaras i huvudsak av den arliga hyresdkningen,
standardhojningar, ombyggnadstillagg, farre vakanser/avstallda objekt och 6kad
kundfakturering.

Hyresutveckling 2020-2023, mkr
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1.3 Driftskostnader

Driftskostnaderna som helhet uppgar till totalt 1 146 mkr (1 134.6 mkr) vilket ar 11.4 mkr
hogre an prognos och forklaras i huvudsak av 6kade kostnader for skador (brander och
vattenskador) och inkdpta hantverkstjanster (reparationer och skador).

e Taxekostnaderna uppgar till 369.3 mkr (373.5 mkr) vilket ar 4.2 mkr lagre an prognos
och forklaras i huvudsak av lagre elkostnader da det faktiska elpriset varit lagre an
berdknat i prognos.

e Fastighetsskotsel uppgar till 340.3 mkr (339.5 mkr) vilket &r 0.8 mkr hogre an prognos
och forklaras i huvudsak av 6kade kostnader for stdd, sopsugar,
underhall/reparationer av maskinparken och arbetsmiljékonsulter.
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e Reparationer uppgar till 193.7 mkr (185 mkr) vilket ar 8.8 mkr hogre an prognos.
Avvikelsen forklaras i huvudsak av stora skadekostnader framst till foljd av
vattenskador men dven 6kade reparationskostnader for exempelvis sopsugar, hiss
och Aptus.

e Driftsadministration uppgar till 193.6 mkr (193.3 mkr) vilket ligger i linje med
prognos.

e Ovriga driftskostnader uppgar till 49.1 mkr (43.3 mkr) vilket &r 5.8 mkr hégre dn
prognos och forklaras i huvudsak av stora skadekostnader for brander och
vattenskador i samtliga bolagets distrikt.

1.4 Underhall

Bostadsbolagets underhall bestar av tva delar. Dels planerat underhall, vilket hanteras av
avdelningen for Fastighetsutveckling och i regel ar storre projekt, dels av distriktsmedel
vilket ar underhall som hanteras av distrikten och vanligtvis bestar av enklare atgarder.

De totala kostnaderna for underhallet uppgar till 287.1 mkr (306.4 mkr) vilket ar 19.3 mkr
lagre an prognos.

e Det planerade underhallet ar 15 mkr lagre an prognos och férklaras i huvudsak av
periodforskjutningar av Superfoérvaltningsprojekt (framst Trygghetssakra fastigheter)
till Q1 2024 och att vissa underhallsprojekt omklassificerats till investering.

e Distriktsmedlen ar 4.3 mkr lagre an prognos och forklaras i huvudsak av viss
periodforskjutning av projekt kopplade till Superforvaltningen men ocksa av en
medveten besparing for forbattrat resultat och kassaflode.

1.5 Avskrivningar & Nedskrivningar
Avskrivningarna uppgar till 337.9 mkr (339.5 mkr) vilket ar 1.6 mkr lagre dn prognos och
forklaras i huvudsak av periodforskjutning av aktivering av projekt.

Nedskrivningarna uppgar till 105.8 mkr (21 mkr) vilket ar 84.8 mkr hogre an prognos.
Nedskrivningar pa -27.1 mkr forklaras av lagre marknadsvarde i befintligt bestand for i
huvudsak Hammarbadet och Radiotorget. Nedskrivning i nyproduktion uppgar till -57.7 mkr
och berér nyproduktion i Ostra Kalltorp.
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Obs! Nedskrivningarna redovisas i resultatrdkningen som jémférelsestérande poster.

1.6 Finansnetto
Finansnettot uppgar till 116.3 mkr (122.9 mkr) vilket ar 6.6 mkr lagre an prognos. Prognos
for bolagets finanskostnader och upplaningsbehov satts i huvudsak av AB Framtiden.

De lagre finansieringskostnaderna forklaras i huvudsak av att upplaningskostnaderna blev
lagre an beraknat och att aktiverad ranta blev hogre an beraknat.

De lagre upplaningskostnaderna forklaras i huvudsak av att bolaget haft ett lagre lanebehov
pa checkkrediten an berdknat samt att bolaget under aret amorterat av 150 mkr av sin totala
l&neskuld. Okningen av aktiverad rinta foérklaras framst av en hégre finansieringskostnad.

Lanerédnta, %

3% 2,20% 2,21%

2%

2% 120% 1.22% 1,28%

1%
1%

0%
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Jamfort med utfall 2022 ar finansnettot 41.4 mkr hogre trots att Ianeskulden ar lagre vilket
huvudsakligen forklaras av rantedkningar 2023.
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Finansieringsverksamheten, mkr
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2. Investeringar och nyproduktion

2.1 Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i befintligt bestand uppgar till 306.5 mkr (340 mkr) vilket ar 33.5 mkr lagre an
prognos och forklaras i huvudsak av forseningar till foljd av dréjsmal i entreprenad och
utdragna upphandlingsprocesser.

Investeringar per kategori, mkr Utfall 2023
Ombyggnation 98.4
Stam- & badrumsrenovering 66.9
Klimatskal - fonster, tak, fasad 86.7
Markupprustning, dranering 24.7
Energi & installationer (inkl hiss) 11
Ovriga diverse investeringar* 18.8
Summa, inv. i befintligt bestand 306.5
Inv. i konverteringar 11.1
Inv. i solceller 7.8
Totalt i befintligt bestand 325.4

*Har ingar investeringar for ex aterbruk, radon, miljohus och standardhdjningar.
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2023 ars storsta investeringar ar ombyggnation av Kalendervagen i Kortedala, ROT-
renovering i Robertshojd samt fasader/fonster i Amhult, Kyrkbyn och Torpa.

Aven investeringsprojekt rérande markupprustning, hiss, klimatskal et ¢ har genomférts
under aret.

Under aret har ocksa solelssatsningar gjorts i Eriksberg i enlighet med beslutad solcellsplan
(11 mkr arligen) samt fortsatta investeringar for konvertering av vindslagenheter i Haga.

Ett mal for Bostadsbolaget ar att minska den underhallsskuld som bolaget har samt att
uppna en battre styrning éver underhalls-och investeringsverksamheten. Under 2024
planeras ett nytt underhallsplaneringssystem att implementeras.

2.2 Nyproduktion

All nyproduktion inom bolaget hanteras av Framtidens Byggutveckling (FBU). Bostadsbolaget
samarbetar med FBU och arbetar I6pande med att identifiera byggbar mark inom vart
bestand samt ser over fortatningsmojligheter, utbyggnad/pabyggnad av hus. Under 2022
och 2023 (aven i prognosen for 2024) har inga nya lagenheter tillkommit genom
nyproduktion likval belastas bolaget av stora investeringskostnader.

Arets investeringar i nyproduktion uppgar till 30.6 mkr (54.6 mkr) vilket ar 24 mkr lagre &n
prognos och forklaras i huvudsak av periodforskjutning av investeringsbeslut till Q1 2024
samt att bolaget fatt utbetalt en bankgaranti pa 17.1 mkr avseende projekt Ostra Kalltorp
efter att forra entreprendren gatt i konkurs.

Nyproduktion, mkr
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Investeringar i nyproduktion har under senare ar varit relativt blygsamma, nagot som formodas
forandras kommande ar. 2024 ars prognos for investeringar i nyproduktion uppgar till 555 mkr vilket
i huvudsak bestar av tillkommande objekt i Robertshéjd, Eriksberg och Ostra Kalltorp. Inga nya
lagenheter forvantas vara klara for inflyttning under 2024 utan detta berdaknas ske férst 2025.

FARDGSTALLDA LGH NYPRODUKTION - ARSVIS
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3. Personal

Antalet tillsvidareanstallda i Bostadsbolaget per sista december 2023 uppgar till 415 st (420
st) vilket ar fem stycken farre an i prognos.

Sedan 2019 har personalstyrkan 6kat med 67 tillsvidaretjanster och i antal arsarbetare
raknat ar 6kningen for motsvarande period 124 st. En personalvolymsdkning som inneburit
tydligt 6kade personalkostnader for bolaget. Bolagets personaldkning har huvudsakligen
skett ute i forvaltningen och ar framst kopplat till Superfoérvaltningen.

Bostadsbolagets jobbsatsning for ungdomar och fér personer som idag star langt ifran

arbetsmarknaden fortléper 6ver 2024. Fér 2023 uppskattas Bostadsbolaget ha involverat
150-200 st personer i arbete genom jobbsatsning, feriearbete och trainees.

10
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De totala personalkostnaderna for 2023 uppgar till 347.7 mkr (347.6 mkr) vilket ar i linje med
prognos.

Vad géller I6nekostnaderna blev dessa 7.3 mkr lagre an prognos och forklaras i huvudsak av
att bolaget sedan hosten 2023 medvetet arbetat med att se 6ver bemanningen i syfte att
minska personalkostnaderna. Kostnaderna for sociala avgifter och skatter blev 7.4 mkr hégre
an prognos och forklaras i huvudsak av 6kade kostnader for PRI (pensionspremier).

Personalkostnader, mkr Utfall Prognos Avvikelse
2023 2023

Totala personalkostnader 347.7 347.6 -0,1

- varav l6nekostnader 210.2 217.5 7.3

- varav skatter & sociala avg. 137.5 130.1 -7.4

Bolaget har som mal att antalet tjanster inte fortsatter att 6ka. Tjanster som behdver
tillsattas 2024 ska helst tillsdttas genom befintlig personal alternativt via
ersattningsrekrytering. Detta innebar att arbetet for effektivisering och utveckling av
befintlig personal blir extra viktig. Effektivisteringseffekter bolaget hoppas kunna uppna
genom den for 2024 planerade omorganisationen och nya styrmodellen.

11
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Personalkostnader, mkr
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Arets personalkostnader ar 35 mkr hogre dn 2022 och férklaras i huvudsak av arlig
I6nedkning, fler medarbetare (framst timanstallda inom Superférvaltningen) och 6kade
kostnader for PRI (pensionspremier).

4. Superfdorvaltning

Bostadsbolaget har tre utvecklingsomraden — Tynnered, Biskopsgarden och Hammarkullen —
dar Bostadsbolaget sedan 2019 satsat extra pa sociala insatser och trygghet
(Superforvaltning). Sedan start 2019 har bolaget satsat drygt 441 mkr pa projekt och
aktiviteter kopplat till Superforvaltning.

Superforvaltning 2019-2024, mkr
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Arets kostnad foér Superforvaltningen uppgar till 148.5 mkr vilket &r 53.4 mkr lagre &n
prognos. De lagre kostnaderna forklaras i huvudsak av minskade personalkostnader och
periodforskjutning av projekt (framst Trygghetssakra fastigheter) till Q1 2024.

Totalt uppgar underhall och investeringar inom Superférvaltningen 2023 till 84.5 mkr (133.7
mkr) vilket innebdr att endast 64% av budgetmedlen nyttjats. For distrikten uppgar arets
kostnad for Superforvaltningen 64 mkr (68 mkr) vilket ar en uppfyllnadsgrad av medlen pa
94%.

Exempel pa arets investeringsprojekt inom Superforvaltningen ar byggnation av Miljéhus i
Tynnered och Biskopsgarden, Framtidshubb i Biskopsgarden samt ett paborjat arbete med
att bygga om Hammarhus i Hammarkullen till ett vard-/familjecentral och studentboende.

Arets stora underhallsatgarder inom Superférvaltningen ror projekt for Trygghetssakra
fastigheter vilket bl a inkluderar Aptus, montering av brytskydd och magnetlas, utbyten av
dorrar till kallare/allmanna utrymmen till sikerhetsdérrar, montering av okrossbara
glasrutor i entréer samt Troaxforrad. Totalt har 18 mkr investerats i detta under aret och
arbetet fortloper over forsta kvartalet 2024.

En stor del av Superforvaltningens kostnad utgors av personalkostnader till foljd av utokad
bemanning i dessa omraden. | varje omrade finns en utvecklingschef som till sin hjalp har
flera utvecklingsledare inom olika inriktningar. Bolaget bemannar ocksa med extra
miljovardar, fastighetsskotare och dialogvardar. Bolaget bedriver ocksa en sarskild
Jobbsatsning inom Superforvaltningen vilket inbegriper timanstallning (t ex som
fastighetsskotare eller trygghetsvard) for personer langt fran arbetsmarknaden.

Bostadsbolaget har under 2023 implementerat en ny trygghetsorganisation bestdaende av en
trygghetschef, tre gruppchefer och ca 25 st trygghetsvardar fordelade 6ver samtliga av vara
utsatta omraden. Personalen arbetar tillsammans med diverse olika projekt inom
Superforvaltning sasom lokal narvaro 7 dagar/vecka, trygghetsdialoger, nolltolerans mot
kriminell verksamhet, oriktiga hyresforhallanden samt ror sig ute i vara utvecklingsomraden i
trygghetsskapande syfte mellan kl. 17 — 23 varje kvall, alla dagar i veckan.

| Superforvaltningen ingar dven samverkan med foreningar, naringsliv, boende, polis och
andra samhallsaktorer for 6kade satsningar pa skola, fritid och jobb samt i att skapa lokala
motesplatser och i att utveckla vara bostadsomraden.

Under 2023 har arbetet mot oriktiga hyresforhallanden renderat i 82 st fristallda lagenheter
inom vara Superforvaltningsomraden. Vidare klassificeras inte langre Biskopsgarden som ett
sdrskilt utsatt omrdde utan har nedgraderats till riskomrdde. Aven Tynnered har

13
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nedgraderats fran att vara ett sdrskilt utsatt omrdde till riskomrade (ar 2021) sedan
Bostadsbolagets intensifierade sitt arbete i denna fraga.

5. NBI - Resultat fran hyresgastenkaten 2023

5.1 Resultat fran hyresgéastenkaten 2023
Bostadsbolagskoncernen Serviceindex: + 1,1 %
Bostadsbolagskoncernen Produktindex: + 0,9 %
Bostadsbolagskoncernen Trygghetsindex: + 1,1 %

Arets resultat fran hyresgastenkaten visar pd uppgangar bade vad giller serviceindex som
produktindex for bolaget som helhet. Trygghetsindex ar ocksa hogre an féregaende ar vilket
tyder pa att bolagets trygghetssatsningar burit frukt.

Nagra ytterligare goda resultat fran arets hyresgastenkat ar exempelvis att betygen for
trivseln i sitt bostadsomrade 6kar 1,6 %, boendeinflytande okar 1,5 % och rent och snyggt
okar med 1,2 %.

5.2 Superforvaltningsomraden
Hammarkullen Serviceindex: + 2,4 %
Hammarkullen Produktindex: + 2,8 %

Biskopsgarden Serviceindex: + 1,4 %
Biskopsgarden Produktindex: + 0,5 %

Tynnered Serviceindex: + 2,2 %
Tynnered Produktindex: + 2,1 %

Hammarkullen Trygghetsindex: + 2,7 %
Biskopsgarden Trygghetsindex: + 3,0 %
Tynnered Trygghetsindex: - 0,9 %

Arets resultat fran hyresgastenkaten for vara superforvaltningsomraden visar pa uppgangar i
bade service- och produktindex, uppgangar som ocksa ar hogre an for bolaget som helhet.
Trygghetsindex for Hammarkullen och Biskopsgarden &r dven de hogre an snittet for hela
bolaget medan trygghetsindex for Tynnered ar lagre jamfort mot féregdende ar. Det ska

14
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dock tillaggas att Trygghetsindex for Tynnered uppgar till 81,3 % vilket ar hogre an for bade
Hammarkullen (77,8 %) och Biskopsgarden (77,2 %).

Ser man till betygen for sdkerhet mot inbrott i Idgenhet/férrdd och Personlig trygghet i
kdllare/motsvarande i Hammarkullen och Biskopsgarden ar arets resultat mellan 3,3 % - 4,6
% hogre an foregdende ar. Betygen for den personliga tryggheten i dessa omraden ar i snitt
4,8 % hogre i arets matning.

6. Ekonomiska nyckeltal

Bostadsbolaget alaggs arligen ett kassaflédeskrav fran AB Framtiden vilket tillika utgor
budgetens framsta styrinstrument. For 2023 uppgar kassaflodeskavet till 250 mkr.
Bostadsbolaget uppnar 2023 ett kassafléde pa 215.6 mkr vilket ar 57 mkr hogre an prognos
(158.6 mkr) men drygt 34 mkr lagre an kassaflodeskravet.

Nyckeltal Utfall 2023 Prognos 2023 Utfall 2022
Kassaflode, mkr 215.6 158.6 223.1
Soliditet, % 32.7 33.1 324
Skuldsattningsgrad, ggr 1.6 1.6 1.7
Rantetackningsgrad, ggr 4.7 4.4 7.3
Beldningsgrad, % 16.1 16.6 15.6
Avkastning pa totalt kapital, % 1.68 2.21 2.15
Avkastning pa eget kapital, % 1.49 3.04 4.46
Direktavkastning, % 2.51 2.50 2.39

For 2023 uppnas en soliditet pa 32,7 % och en skuldsattningsgrad pa 1.6 ggr vilket ar i paritet
med bade prognos som foregaende ar. Rantetackningsgraden ar nagot hogre én prognos
men lagre an for 2022 och forklaras i huvudsak av 2023 ars lagre resultat, hogre
finansieringskostnader och nedskrivningar.

Att belaningsgraden ar nagot hogre gentemot féregaende ar forklaras huvudsakligen av
lagre marknadsvarden for bolagets fastighetsbestand 2023 och att den ar lagre an prognos
forklaras framst av att bolaget amorterade ned sin laneskuld med 150 mkr i december 2023.

Bade avkastningen pa totalt kapital som pa eget kapital ar lagre 2023 bade gentemot
prognos som foregdaende ar. Huvudsaklig forklaring till detta ar ett forsamrat resultat 2023

15



Bostads
bolaget

vilket till storsta del forklaras av stora nedskrivningskostnader och 6kade

finansieringskostnader.

Bostadsbolagets direktavkastning 2023 uppgar till 2.51 % vilket ar i linje med prognos samt
hogre an foregaende ar. Att direktavkastningen ar hogre 2023 forklaras i huvudsak av lagre
marknadsvarden for fastighetsbestandet.

5.1 Resultatutveckling femars-oversikt

Utgifter & kostnader 2019-2023 (tkr)

1200 000

1000 000

800 000 — Driftskostnader

600 000

Finansnetto

Investeringar i bef. bestand.

Underhall

400 000

. M

2019 2020 2021 2022 2023

Driftskostnader: Okningen under de senaste &ren bestar huvudsakligen av 6kade
kostnader for Superforvaltning, 6kad personalstyrka, prisokningar taxebundet, 6kade
inkoép av hantverkstjanster och 6kade skadekostnader.

Finansnetto: Finanskostnaderna har varit relativt jamna fér aren 2019-2022. Arets
Okade kostnader forklaras av det hogre ranteldget som rader idag vilket innebar hoga
rantekostnader for bolaget.

Investeringar: Investeringssidan har ofta fatt sta tillbaka for att klara
kassaflodeskravet. Arets investeringar ar 4.3 mkr hégre dn 2022 och bolagets plan ar
att &n mer oka investeringsvolymen kommande ar for att mota det stora
investeringsbehov som finns.
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* Underhall: Sjunker 2021 huvudsakligen p g a negativ pandemipaverkan och nya
redovisningsregler fran Framtiden. Att underhallskostnaderna ar lagre 2023 jamfort
med 2022 forklaras i huvudsak av att HLU/tillval varit stoppade under delar av 2023,
viss periodforskjutning av Trygghetssakra fastigheter till 2024, omklassificeringar fran
underhall till investering samt vissa medvetna besparingar och omprioriteringar till
foljd av hardare resultat- och kassaflodeskrav

Resultatmatt 2019-2023 (tkr)

1200 000
800 000

— Driftnetto

600 000 Rorelseresultat
Resultat efter finans

— Kassaflode
400 000
200 000
0

2019 2020 2021 2022 2023

 Driftnetto: Okade driftkostnader samt en relativt 1ag arlig hyresdékning minskar
driftnettot.

* Rorelseresultat: Minskat underhall samt en fastighetsférsaljning 2021 lyfter
resultatet detta ar. | 6vrigt tyngt av 6kade driftskostnader och lag hyresutveckling.
2023 ars rorelseresultat belastas ocksa betydande av stora nedskrivningskostnader.

* Resultat efter finans: Minskat underhall samt en fastighetsforsaljning 2021 lyfter
resultatet detta ar. | 6vrigt tyngt av 6kade driftskostnader och Iag hyresutveckling
samt kraftigt 6kade rantor 2023.

e Kassaflode: Okad kostnadsmassa och 1ag hyresutveckling sanker kassaflédet. 2021
avviker genom minskat underhall och investeringar.
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Bilaga 1. Resultat- & kassaflodesrakning

Resultat- &

. L Utfall 2023 Prognos 2023 Avvikelse Avvikelse (%)
kassaflodesrdkning, mkr

Hyresintakter 2102.7 2 100.0 2.8 0.1%
Forvaltningsintakter 50.5 46.9 3.6 7.7%
Totala intdkter 2153.3 2 146.9 6.4 0.3%
Driftskostnader -1146.0 -1134.6 -11.4 1.0%
Fastighetsskatt -47.9 -48.3 0.4 -0.9%
Centrala kostnader -63.4 -64.5 1.1 -1.7%
Driftsoverskott 896.1 899.5 -3.5 -0.4%
Ovriga rérelseposter 2.6 1.6 1.0 60.1%
Underhallskostnader -287.1 -306.4 19.3 -6.3%
Avskrivningar -337.9 -339.5 1.6 -0.5%
Jamforelsestorande poster -104.1 -21.0 -83.1 395.6%
Rorelseresultat 169.5 234.3 -64.8 -27.6%
Finansnetto -116.3 -122.9 6.6 -5.4%
Resultat efter finansnetto 53.2 111.3 -58.1 -52.2%
Investering i befintligt bestand -306.5 -340.0 335 -9.8%
Kassaflode 215.6 158.6 57.0 35.9%

*Kassaflédeskrav 2023 uppgadr till pé 250 mkr inkl Superférvaltning.
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Bilaga 2. Balansrékning

Balansrakning, mkr

Summa immateriella anlaggningstillgangar
Mark. markanlaggningar

Byggnader

Inventarier

Pagaende ny-och ombyggnationer
Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa finansiella anldaggningstillgangar
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Aktiekapital

Reservfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Summa obeskattade reserver
Avsattning pensioner

Uppskjuten skatt

Summa avsattningar

Summa laneskulder. Framtiden

Summa rorelseskulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Utfall
23-12-31

2.5

1194.2

7930.0

71.1

705.1

9900.4

899.9

220.0

11 022.8

66.0

54.0

3538.3

-85.1

3573.2

44.8

126.7

459.2

585.8

6 166.9

652.1

11 022.8

Utfall
22-12-31

3.6

12145

8116.5

72.3

567.9

9971.2

926.0

189.6

11 090.4

66.0

54.0

3349.2

81.9

3551.1

49.0

114.5

472.0

586.5

6310.3

593.4

11 090.4

Avvikelse

-20.2
-186.5
-1.2
137.2
-70.8
-26.1
30.3
-67.6
0.0
0.0
189.1
-167.0

22.1

12.2

-12.9

-0.7

-143.5

58.7

-67.6

Avvikelse %

-31.3%

-1.7%

-2.3%

-1.7%

24.2%

-0.7%

-2.8%

16.0%

-0.6%

0.0%

0.0%

5.6%

-203.9%

0.6%

-8.6%

10.7%

-2.7%

-0.1%

-2.3%

9.9%

-0.6%
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Bolagets tillgangar uppgar till 11 023 mkr vilket ar 68 mkr lagre an féregaende ar. Avvikelsen
forklaras i huvudsak av att arets avskrivningar i befintligt bestand, samt nedskrivningar i
bade pagaende projekt som i befintligt bestand, har varit hogre an arets aktiverade

investeringar.

Bolagets egna kapital ar 22 mkr hoégre an foregaende ar och skulderna ar 90 mkr lagre vilket i
huvudsak forklaras av att bolaget amorterat ned sin [aneskuld med 150 mkr under 2023.

Bilaga 3. Femars-analys

Mkr

Driftskostnader
Driftnetto
Rorelseresultat

Finansnetto
Resultat efter fin. poster

Investeringar i bef. bestand
- varav konverteringar

- varav solelssatsning

Planerat underhall
- varav Distriktsmedel

Kassaflode

Utfall
2019

-858
947
404

-81
322

308

73

258

173

314

Utfall
2020

-860
1010
407

-74
333

396

30

313

197

275

Utfall
2021
-993
956
509

-75
434

257
14
12

212
130

423

Utfall
2022

-1054
909
233

-75
158

302

21

342

218

223

Utfall
2023

-1146
896
170

-116
53

-307

11

287

165

216
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Bilaga 4. Sammanfattande avvikelseanalys mot Budget 2023

Resultatet for perioden blev 53.2 mkr vilket dr 161.3 mkr ldgre dn berdknat i budget.
Avwvikelsen férklaras i huvudsak av stora nedskrivningskostnader, 6kade drifts-/underhdlls
och finansieringskostnader samt ékade intdikter.

Intakterna blev 36 mkr hogre an budget vilket i huvudsak forklaras av att den faktiska
hyresdkningen (2.5 % pa helar) blev hogre an den berdknade hyresdkningen i budget (1.2 %),
Okade standardhojningar samt minskade vakanser och rabatter. Ett flertal storre
kundfakturor har ocksa utfardats efter skador, asamkade av hyresgast, vilket 6kat bolagets
forvaltningsintakter.

Driftskostnaderna som helhet blev hogre dan budget och forklaras framst av hogre
personalkostnader, hogre skadekostnader (brander och vattenskador) och hogre kostnader
for inkopta hantverkstjanster (reparationer och skador).

De centrala kostnaderna blev nagot lagre an budget och forklaras framst av avslutade
uppdrag konsult/inhyrd personal, installd bolagskonferens samt nagot lagre
koncerngemensamma kostnader.

Underhallskostnaderna blev hogre dn budget vilket huvudsakligen forklaras av hogre
kostnader for framst vattenskador samt att vissa omklassificeringar gjorts fran investering till
underhall.

Avskrivningskostnaderna foll ut nagot lagre an budget vilket forklaras av att aktivering av
diverse projekt skjutits fram i tid.

Finansnettot blev hogre dn budget vilket framst forklaras av att upplaningskostnaderna varit
hogre till foljd av drets ranteuppgang.

Jamforelsestorande poster blev -104.1 mkr hogre an budget vilket forklaras av arets hoga
nedskrivningskostnader. Nedskrivningar pa drygt -48 mkr forklaras av lagre marknadsvarde i
befintligt bestand och knappt -58 mkr forklaras av nedskrivning i nyproduktion.

Bolagets investeringar blev 33.1 mkr lagre an prognos och férklaras i huvudsak av

forseningar p g a drojsmal i entreprenad, utdragna upphandlingsprocesser och att vissa
omklassificeringar gjorts fran investering till underhall.
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Sammantaget levererar Bostadsbolaget 2023 ett kassaflode efter underhall och investeringar
pa 215.6 mkr vilket ar 32 mkr lagre an budget och ett resultat efter finans pa 53.2 mkr vilket
ar 161.3 mkr lagre an prognos.

Resultat- & . .

. L Utfall 2023 Budget 2023 Avvikelse Avvikelse (%)
kassaflodesrakning, mkr
Hyresintakter 2102.7 2078.8 23.9 1.15%
Forvaltningsintakter 50.5 38.4 12.1 31.52%
Totala intdkter 2153.3 2117.2 36.0 1.70%
Driftskostnader -1146.0 -1085.4 -60.6 5.58%
Fastighetsskatt -47.9 -49.6 1.7 -3.42%
Centrala kostnader -63.4 -68.4 5.1 -7.42%
Driftsoverskott 896.1 913.8 -17.7 -1.94%
Ovriga rorelseposter 2.6 3.1 -0.6 -17.97%
Underhallskostnader -287.1 -273.0 -14.1 5.16%
Avskrivningar -337.9 -343.7 5.8 -1.68%
Jamforelsestorande poster -104.1 0.0 -104.1 -
Rorelseresultat 169.5 300.2 -130.7 -43.53%
Finansnetto -116.3 -85.7 -30.6 35.78%
Resultat efter finansnetto 53.2 214.6 -161.3 -75.20%
Investering i bef. bestand -306.5 -339.7 331 -9.76%
Kassaflode 215.6 247.2 31.7 -12.8%

Obs! DG Bostadsbolaget i ar har bytt ekonomimodell, vilket gjordes efter budgetldggning for
2023, innebdr detta att det inte blir helt korrekt att jimféra utfall 2023 mot budget 2023 pa
kontoniva. Till foljd av den nya ekonomimodellen har ett flertal omklassificeringar gjorts av
kostnadsposter vilket innebdr att de inte alltid hamnar under samma radrubriker som
tidigare.
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Bilaga 5. Sammanfattande avvikelseanalys mot utfall 2022

Resultatet for perioden blev 53.2 mkr vilket dr 105.2 mkr ldgre dn féregdende dr. Avvikelsen
férklaras i huvudsak av stora nedskrivningskostnader, ékade drifts- och
finansieringskostnader samt 6kade intékter och minskade underhdllskostnader.

Intakterna blev knappt 83 mkr hégre an 2022 vilket framst férklaras av den arliga
hyresdkningen, standardhoéjningar och ombyggnadstillagg samt farre vakanta/avstallda
lagenheter (exempelvis aterinflyttning pa Kalendervagen under 2023). Under aret har ocksa
ett flertal storre kundfakturor utfardats, efter skador dsamkade av hyresgast, vilket 6kat
bolagets forvaltningsintakter.

Driftskostnaderna som helhet blev hogre dn féregaende ar i huvudsak p g a hogre
personalkostnader (arlig Il6nedkning och fler anstallda), skadekostnader (brander och
vattenskador), hogre kostnader for inkdpta hantverkstjanster (reparationer och skador),
hogre taxepriser for varme, vatten och avfall samt en generell prishdjning kopplad till den
hogre inflationen.

De centrala kostnaderna blev nagot hogre an féregaende ar vilket i huvudsak forklaras av
nagot hogre koncerngemensamma kostnader.

Ovriga rérelseposter blev ndgot ldgre dn 2022 huvudsakligen p g a att det féregdende ar
inkom en storre intakt fran GoteborgsLokaler samt att bolaget mottog en viss kompensation
for sjuklonekostnader (coronastdd) vilket inte varit aktuellt under 2023.

Underhallskostnaderna blev lagre dn foregaende ar vilket framst forklaras av att bade HLU
och tillvalen varit stoppade under delar av 2023, medvetna besparingar och omprioriteringar
till foljd av hardare resultat- och kassaflodeskrav, viss periodforskjutning av Trygghetssakra
fastigheter till 2024 samt att omklassificeringar gjorts fran underhall till investering. Efter
pandemin fanns ocksa ett visst uppdamt behov vilket till viss del belastade 2022 ars
kostnader negativt.

Avskrivningskostnaderna foll ut nagot lagre an forra aret vilket huvudsakligen forklaras av en
mer aggressiv avskrivningstakt 2022 for vissa fastigheter i syfte att undvika stérre
utrangeringskostnader samt p g a periodforskjutning av aktivering av projekt 2023.

Jamforelsestorande poster blev -112.2 mkr hogre an foregaende ar vilket forklaras av hoga
nedskrivningskostnader 2023. Nedskrivningar pa drygt -48 mkr forklaras av lagre
marknadsvarde i befintligt bestand och knappt -58 mkr forklaras av nedskrivning i
nyproduktion. Under 2022 genomférdes dven en forsaljning av andel i
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gemensamhetsanldaggning samt ombildade bostadsratter i Tynnered. Inga forsaljningar har
gjorts 2023.

Finansnettot blev hogre dn foregaende ar och forklaras i huvudsak av hogre
upplaningskostnader till féljd av arets ranteuppgang.

Sammantaget levererar Bostadsbolaget 2023 ett kassaflode efter underhall och investeringar
pa 215.6 mkr vilket ar 7.5 mkr lagre an for ar 2022 och ett resultat efter finans pa 53.2 mkr
vilket ar 105.2 mkr lagre an foregaende ar.

Resultat- &

. . Utfall 2023 Utfall 2022 Avvikelse Avvikelse (%)
kassaflodesrakning, mkr

Hyresintakter 2102.7 2 030.6 72.1 3.55%
Forvaltningsintakter 50.5 399 10.6 26.62%
Totala intakter 2 153.3 2 070.5 82.8 4.00%
Driftskostnader -1146.0 -1054.3 -91.7 8.70%
Fastighetsskatt -47.9 -46.1 -1.8 4.01%
Centrala kostnader -63.4 -60.9 -2.5 4.14%
Driftsoverskott 896.1 909.3 -13.2 -1.45%
Ovriga rérelseposter 2.6 10.0 -7.4 -74.01%
Underhallskostnader -287.1 -341.5 54.4 -15.93%
Avskrivningar -337.9 -352.6 14.7 -4.17%
Jamforelsestorande poster -104.1 8.1 -112.2 -1384.39%
Rorelseresultat 169.5 233.3 -63.8 -27.35%
Finansnetto -116.3 -74.9 -41.4 55.31%
Resultat efter finansnetto 53.2 158.4 -105.2 -66.42%
Investering i bef. bestand -306.5 -302.2 -4.3 1.43%
Kassaflode 215.6 223.1 -7.5 -3.4%
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Obs! Dd Bostadsbolaget i ar har bytt ekonomimodell innebdr detta att det inte blir helt
korrekt att jémfora utfall 2023 mot utfall 2022 pa kontoniva. Till féljd av den nya
ekonomimodellen har ett flertal omklassificeringar gjorts av kostnadsposter vilket innebdr att
de inte alltid hamnar under samma radrubriker som tidigare.

Bilaga 6. Definitioner

e Rantetdckningsgrad, ggr = Rorelseresultat exkl av-& nedskrivningar + finansiella
intakter) / finansiella kostnader

e Skuldsattningsgrad, ggr = Rantebarande skulder genom eget kapital

e Avkastning pa totalt kapital, % = rorelseresultat plus finansiella intakter i procent av
balansomslutningen.

¢ Avkastning pa eget kapital, % = resultat efter finans i procent av eget kapital.

e Direktavkastning, % = Driftnetto i procent av totalt marknadsvarde

e Belaningsgrad, % = Rantebarande skulder i procent av totalt marknadsvarde.

e Driftnetto = Totala intakter minus Driftskostnader, Fastighetsskatt och Centrala
kostnader.

e Soliditet, % = Eget kapital (plus 78,6% av de obeskattade reserverna) i procent av
balansomslutningen.
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