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1. Prognos 2 2024

Bostadsbolaget lamnar i prognos 2 2024 ett kassaflode pa 210 mkr vilket ar i linje med
prognos 1 samt uppfyller AB Framtidens kassaflodeskrav pa 210 mkr.

L"e‘;‘:;e:"gar ' bef. 369 351 18 307
Planerat underhall 229 279 -50 287
Finansnetto -160 -158 -1 -116
Resultat efter fin. 186 132 53 53
Kassaflode 210 210 0 207
Kassaflédeskrav 210 210 0 250

Bostadsbolagets kassafléde ar 3 mkr hégre an foregaende ar vilket i huvudsak forklaras av
arets 6kade hyresintdkter samt lagre underhallskostnader.

Bostadsbolagets soliditet uppgar till 33.2 % vilket ar i paritet med foregaende ar (33.5 %).
Direktavkastningen uppgar till 2.66 % vilket ar nagot hogre an for foregaende ar (2.35 %) och
forklaras i huvudsak av lagre marknadsvarden for fastighetsbestandet.

Belopp inom parentes avser prognos 1 2024 om inget annat anges.

1.1 Ekonomiskt resultat

Driftnettot 2024 berdknas i prognos 2 uppga till 944.6 mkr (973.5 mkr) vilket ar 28.9 mkr
lagre an i prognos 1. Avvikelsen forklaras i huvudsak av 6kade driftskostnader framst rérande
personal och reparationer.

Rorelseresultatet uppgar till 345.2 mkr (290.4 mkr) vilket dr 54.8 mkr hoégre an prognos 1 och
resultat efter finans uppgar till 185.7 mkr (132.3 mkr) vilket &r 53.4 mkr hogre an prognos 1.
De forbattrade resultaten forklaras i huvudsak av minskade avskrivningar och
underhallskostnader.



Bostads
bolaget

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 utvecklas ur en ekonomisk synvinkel.

Ett sadant resultatmatt, dar vi exkluderar jamférelsestérande poster och finans, ger i
prognos 2 ett resultat for aret pa 375.7 mkr vilket ar 52.5 mkr hogre an prognos 1 och 102
mkr hogre én foregdende ar.

Kassaflodet exklusive finansiella kostnader och uppgar i prognos 2 till 369.5 mkr vilket ar 1.4
mkr hogre én prognos 1 och 46.6 mkr hogre an kassaflodet for 2023 vilket tydligt visar hur
bolaget paverkas av det hogre rantelaget.

Mkr Prognos 2 Prognos 1 Utfall
2024 2024 2023
Hyresintakter 2199.5 2194.6 2102.7
Forvaltningsintakter 50.4 48.7 50.5
Totala intdkter 2249.9 2243.3 2153.3
Driftskostnader -1178.7 -1146.4 -1146.0
Fastighetsskatt -49.2 -49.3 -47.9
Centrala kostnader -77.3 -74.0 -63.4
Driftsoverskott 944.6 973.5 896.1
Ovriga rorelseposter 1.1 0.9 2.6
Underhallskostnader -229.2 -278.9 -287.1
Avskrivningar -340.8 -372.3 -337.9
Resultat exkl finans och 345.2 323.2 273.7
jamforelsestorande poster
Investering i befintligt bestand -368.9 -350.5 -306.5
Ovriga investeringar -11.5 9.1 -12.8
Ovr. kostn. undant. kassaflédeskrav 334 32.2 30.8
Kassaflode exkl finans 369.5 368.1 3229
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Fordelning av intdkterna P2 2024, mkr
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1.2 Intakter

Nettointakter bostader uppgar till 1 995.4 mkr (1 986.7 mkr) vilket &r 8.7 mkr hogre
an prognos 1. De hogre bostadsintdkterna i forklaras i huvudsak av att den faktiska
arliga hyresokningen blev hogre (3,75 % pa arsbasis) an vad som var prognosticerat i
prognos 1 (2,38 %),

Nettointakter lokaler uppgar till 95.9 (98.2 mkr) vilket &r -2.4 mkr lagre an prognos 1
och forklaras i huvudsak av ett 6kat hyresbortfall, beroende pa vakanser i lokaler som
forvaltas av GBG-lokaler, framst Kalltorp 57:5.

Nettointakter parkeringar uppgar till 108.3 (109.7 mkr) vilket ar -1.4 mkr lagre an
prognos 1 och forklaras i huvudsak av en 6kad vakansgrad framst till f6ljd av
hyresokningar och uppsagda p-platser infor framtida byggnation pa marken.

Forvaltningsintakter uppgar till 50.4 mkr (48.7 mkr) vilket &r 1.7 mkr hogre an
prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kad vidarefakturering av kostnader gallande
trygghetsvardar och verksamhetsledare.
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Hyresutveckling 2020-2024, mkr
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1.3 Driftskostnader

Driftskostnaderna som helhet uppgar till totalt 1 178.7 mkr (1 146.5 mkr) vilket ar 32.3 mkr
hogre an prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kade kostnader for personal och
reparationer.

e Taxekostnaderna uppgar till 421.4 mkr (420.7 mkr) vilket ar 0.7 mkr hogre an prognos
1 och forklaras i huvudsak av prisékningar.

e Fastighetsskotsel uppgar till 314.3 mkr (314.8 mkr) vilket &r i linje med prognos 1.
e Reparationer uppgar till 183.9 mkr (173.9 mkr) vilket ar 10.1 mkr hogre én prognos 1
och forklaras i huvudsak av att av prognos behdvts justeras upp till foljd av ett 6kat

behov.

e Driftsadministration uppgar till 207.1 mkr (185.5 mkr) vilket ar 21.6 mkr hogre &n
prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kade personalkostnader.

e Ovriga driftskostnader uppgar till 52.0 mkr (51.7 mkr) vilket &r i linje med prognos 1.
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1.4 Underhall

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

De totala kostnaderna for underhallet uppgar till 229.2 mkr (278.9 mkr) vilket ar 49.7 mkr
lagre an prognos 1.

e Det planerade underhallet &r 17.2 mkr ldgre &n prognos 1 och forklaras i huvudsak av
tidsforskjutning av projekt rorande utbyte Aptusenheter. Kostnaden for aterstoden av
projekten Trygghetssdkra fastigheter antas ocksa bli nagot lagre &n tidigare formodat

e Distriktsmedlen ar 32.5 mkr ldagre an prognos 1 och férklaras i huvudsak av en
medveten nedjustering och omprioritering, samt ar ett resultat av kassaflodeskravet
och hardare resultatkrav.

1.5 Avskrivningar & nedskrivningar

Avskrivningarna forvantas uppga till 340.8 mkr (372.3 mkr) vilket &r 31.5 mkr lagre an
prognos 1 och forklaras i huvudsak av en korrigering av felaktig berakning i prognos 1, samt
forseningar i bade aktiveringsprocess och i fardigstallande av projekt.

Nedskrivningarna uppgar till 30.5 mkr (32.8 mkr) vilket ar 2.3 mkr ldgre an prognos 1 och
forklaras av en minskning av nedskrivningsbehovet i nyproduktion gallande projekt
Robertsh6jd/Smorslottsgatan, Harlanda Tjarn.

Prognos fér nedskrivning i nyproduktion sétts av Framtidens Byggutveckling.

Obs! Nedskrivningarna redovisas i resultatrdkningen som jimférelsestérande poster.
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1.6 Finansnetto

Finansnettot uppgar till 159.5 mkr (158.1 mkr) vilket ar 1.4 mkr hégre an prognos 1 och
forklaras i huvudsak av en nagot hogre nyupplaningsranta, vilken i prognos 2 uppgar till
2.93 % (2.90 %).

Nyupplaningsbehovet 2024 férvantas uppga till 544.4 mkr, huvudsakligen drivet av 6kad
nyproduktion, investeringar och forvarv.

Prognos fér dessa kostnadsposter sétts av AB Framtiden.

Laneskuld och laneranta
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2. Investeringar och nyproduktion

2.1 Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i befintligt bestand uppgar till 368.9 mkr vilket ar 18.4 mkr hogre jamfort med
prognos 1 och forklaras i huvudsak av att projekt tidigarelagts samt i vissa fall visat sig mer
omfattande an tidigare bedomt.

Vad gadller konverteringar har en omprioritering skett av projekt vilket innebar att inga
konverteringar ska genomforas 2024.

Solcellssatsningarna minskar med 4.7 mkr gentemot prognos 1 och férklaras i huvudsak av
tidsforskjutning av projekt da upphandlingsprocessen av solcellsentreprendr dragit ut pa
tiden.

Investeringar i inventarier och immateriella anlaggningstillgangar 6kar med 2.4 mkr
gentemot prognos 1 och forklaras i huvudsak av tillkommande kostnader for Projekt LIME.

Investeringsram, mkr P224
Ombyggnation 158.0
Stam- & badrumsrenovering 64.4
Klimatskal - fonster, tak, fasad 65.7
Markupprustning, dranering 24.2
Energi & installationer (inkl hiss) 46.2
Ovriga diverse investeringar* 10.4
Summa, inv. i befintligt bestand 368.9
Inv. i konverteringar 0.2
Inv. i solceller 6.4
Inventarier/immateriella inv 11.5
Totala investeringar i bef. bestand 387.1

*Hdr ingdr investeringar fér ex Gterbruk, radon, miljéhus och standardhdéjningar.
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2.2 Nyproduktion och forvarv

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 dver fortatningsmajligheter, utbyggnad/pabyggnad av hus.

Investeringar i nyproduktion 2024 férvantas i prognos 2 att uppga till 473.2 mkr (477.2 mkr)
vilket ar 4.0 mkr lagre @n prognos 1. | huvudsak bestar nyproduktionen av tillkommande
objekt i Robertshéjd, Ostra Kalltorp, Brunnsbo och Eriksberg dar det senare projektet
justerats ned jamfort med prognos 1 da investeringsbeslutet senarelagts.

Inga nya lagenheter forvantas vara klara for inflyttning under 2024 likval belastas 2024 av
stora investeringskostnader.

Nyproduktion, Mkr
600
500 477 473
400
300 257

200

Qu—

2020 2021 2022 2023 P124 P224

For 2024 kommer ett markférvarv av Saterigatan i Eriksberg att genomfdras vilket hanger
ihop med planerad nyproduktion av bostader i omradet. Kostnaden for detta berdknas
uppga till 250 mkr (250 mkr).

Prognos fér nyproduktion och férvirv séitts av Framtidens Byggutveckling.
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FARDGSTALLDA LGH NYPRODUKTION - ARSVIS
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3. Personal

Antalet tillsvidareanstéllda berdknas i prognos 2 uppga till 425 vilket &r en 6kning med 5
jamfort med prognos 1. Personalokningen forklaras i huvudsak av den omorganisation
bolaget genomfort under kvartal 1, dar exempelvis nya chefspositioner tillkommit for att
mota de utmaningar bolaget star infor.

Antal medarbetare
500
400
300
200
100

— 401 415 420 425
345 HE

2020 2021 2022 2023 P124 P224

—Antal TV

Sedan 2020 har personalstyrkan 6kat med 80 st tillsvidaretjanster vilket inneburit 6kade
personalkostnader. Bolagets personalokning har huvudsakligen skett ute i foérvaltningen och
ar framst kopplat till Superfoérvaltningen (undantag 2024).

10
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Bostadsbolagets jobbsatsning for ungdomar och for personer som idag star langt ifran
arbetsmarknaden fortléper 6ver 2024. Fér 2024 uppskattas Bostadsbolaget involvera 70-80
st personer i arbete genom jobbsatsning, feriearbete och trainees.

Personalkostnaderna uppgar i prognos 2 till 340.0 mkr (330.7 mkr) vilket ar 9.3 mkr hogre dn
prognos 1.

Personalkostnader, mkr P224 P124 Avvikelse
Lonekostnader 214.9 208.5 -6.4
Skatter & sociala avg. 125.1 122.2 -2.9
Summa 340.0 330.7 -9.3

Personalkostnader, mkr
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—Totala kostnader (I6n, sociala avg & skatter)
——LOnekostnader

—>Sociala avgifter o skatter
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4. Superforvaltning

Bostadsbolaget har tre utvecklingsomraden — Tynnered, Biskopsgarden och Hammarkullen —
dar Bostadsbolaget sedan 2019 satsat extra pa sociala insatser och trygghet
(Superforvaltning).

Bostadsbolaget har sedan start 2019 satsat 441 mkr pa projekt och aktiviteter kopplat till
Superforvaltning. For 2024 fortsatter dessa satsningar och i prognos 2 satsas ytterligare 205
mkr (198 mkr).

Superforvaltning 2019-2024, mkr

700
600
500
400
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205
200

100

2019 2020 2021 2022 2023 P224

bt Ack. Belopp ~ ====Arsbelopp
Superférvaltningen — snart uppe i 650 mkr sedan start.

Prognos 2 2024 for Superforvaltningen uppgar till 205.5 mkr (198.4 mkr), av dessa medel ar
144.8 mkr (136.5 mkr) avsatta for underhall/investering i befintligt bestand.

Investeringsprojekt inom Superforvaltningen 2024 blir att bygga om Hammarhusi
Hammarkullen till ett vard-/familjecentral och studentboende men dven investeringar i
klimatskal, hiss, badrum/relining samt upprustning garage/p-dack.

| Tynnered/Frélunda Torg kommer bolaget att utféra badrumsrenoveringar i Kappen samt

bygga ut Boservice. | Biskopsgarden genomfors badrumsrenoveringar, markarbeten, relining,
utbyte sdakerhetsdorrar och Framtidshubb.

12



Bostads
bolaget

Utover dessa investeringar fortsatter underhallssatsningarna pa Trygghetssdkra fastigheter
vilka uppgar till 18.5 mkr 2024.

En stor del av Superférvaltningens kostnad ar att bemanna med extra personal. | varje
omrade finns en utvecklingschef som till sin hjalp har flera utvecklingsledare inom olika
inriktningar. Bolaget bemannar med extra miljovardar, fastighetsskotare och dialogvardar.

Till detta har bolaget en trygghetsorganisation bestaende av en trygghetschef, tre
gruppchefer och 24 trygghetsvardar. Dessa ror sig ute i vara utvecklingsomraden i
trygghetsskapande syfte mellan kl.17 — 23 varje kvall, alla dagar i veckan.

Personalen arbetar tillsammans med diverse olika projekt inom Superforvaltning sasom lokal
narvaro 7 dagar/vecka, trygghetsdialoger, nolltolerans mot kriminell verksamhet, oriktiga
hyresforhallanden, 24h-atgérd av skadegorelse och klotter, sophantering utan nedskrapning,
jobblyft och spjutspetssatsning halsa/hallbarhet.

| Superforvaltningen ingar aven 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.

5. Ekonomiska nyckeltal

Bostadsbolaget alaggs arligen ett kassafléddeskrav fran AB Framtiden vilket tillika utgor
budgetens framsta styrinstrument. For 2024 uppgar kassaflodeskavet till 210 mkr.
Bostadsbolaget uppnar i prognos 2 2024 ett kassafléde pa 210 mkr vilket ar i linje med bade
prognos 1 som Framtidens kassaflodeskrav.

| prognos uppnas en soliditet pa 33,2 % en skuldsattningsgrad pa 1.7 ggr vilket ar i paritet
med bade prognos 1 som foregaende ar. Rantetdckningsgraden ar lagre an foregaende ar
forklaras i huvudsak av 2023 ars lagre resultat och hogre finansiella kostnader.

Belaningsgraden ar hogre an foregaende ar forklaras huvudsakligen av en 6kad nyupplaning
2024. Skillnaden mot prognos 1 forklaras av att nyupplaningsbehovet har sjunkit nagot i
prognos 2. Nyupplaningsbehovet 2024 forvantas i prognos 2 uppga till 544.4 mkr

Bade avkastningen pa totalt kapital som pa eget kapital ar hogre i prognos 2 an i prognos 1
och féregaende ar. Huvudsaklig forklaring till detta ar ett forbattrat resultat i prognos 2.

13
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Bostadsbolagets direktavkastning uppgar i prognos 2 till 2.66 % vilket ar nagot hogre én
foregaende ar. Att direktavkastningen Okar forklaras i huvudsak av ett forbattrat driftnetto.

Nyckeltal Prognos 2 Prognos 1 Utfall

2024 2024 2023
Kassaflode, mkr 210.0 210.0 206.6
Soliditet, % 33.2 333 33.5
Skuldsattningsgrad, ggr 1.7 1.8 1.7
Rantetackningsgrad, ggr 4.2 4.1 4.8
Belaningsgrad, % 17.7 18.0 16.3
Avkastning pa totalt kapital, % 3.29 2.85 1.80
Avkastning pa eget kapital, % 5.11 3.69 1.55
Direktavkastning, % 2.66 2.74 2.52

Obs! Ovan nyckeltal ar berdknat pa marknadsvarden for 2023.

5.1 Resultatutveckling femars-oversikt

UTGIFTER & KOSTNADER 2020-2024, MKR
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Driftskostnader: Okningen under de senaste &ren bestar huvudsakligen av 6kade
kostnader for Superforvaltning, 6kad personalstyrka, prisokningar taxebundet, 6kade
inkdp av hantverkstjanster och 6kade skadekostnader.

Finansnetto: Finanskostnaderna har varit relativt jamna for aren 2020-2022. Arets
Okade kostnader forklaras av det hogre rantelaget, ihop med ett 6kat
nyupplaningsbehov, vilket innebar hoga rantekostnader for bolaget.

Investeringar: Investeringssidan har ofta fatt sta tillbaka for att klara
kassaflodeskravet. Arets investeringar i befintligt bestand ar drygt 62 mkr hogre dn
2023. Bolagets plan ar att 6ka investeringsvolymen dan mer under kommande ar for
att mota det stora investeringsbehov som finns.

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 ett stort uppdamt behov 2022 efter pandemin,
HLU/tillval var stoppade under delar av 2023, vissa omklassificeringar fran underhall
till investering samt vissa medvetna besparingar och omprioriteringar till foljd av
hardare resultat- och kassaflodeskrav. 2024 minskar underhallet ytterligare
huvudsakligen pga en medveten nedjustering och omprioritering efter bolagets nya
organisation och arbetssatt i kombination med medvetna besparingar och
omprioriteringar till foljd av hardare resultat- och kassaflodeskrav.

Resultatmatt 2020-2024
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Driftnetto: Okade driftskostnader samt en relativt 1ag &rlig hyresdkning har paverkat
driftnettot negativt. 2024 forvantas driftnettot 6ka huvudsakligen pga 6kade intdkter
(relativt hog hyresokning 2024, se bild s 5 Hyresutveckling).

Superdriftnetto: Okade driftskostnader samt en relativt 1ag arlig hyresékning i
kombination med hoéga underhallskostnader har paverkat superdriftnettot negativt.
2024 forvantas superdriftnettot 6ka huvudsakligen pga 6kade intakter och minskade
underhallskostnader.

Direktavkastning: Direktavkastningen forvantas 6ka 2024 huvudsakligen till féljd av
ett forbattrat driftnetto. Okade marknadsvarden férklarar i huvudsak de lagre
direktavkastningarna 2021-2022 och de minskade marknadsvardena ar
huvudforklaringen till den hégre direktavkastningen 2023.

Ar 2020 var driftnettot relativt hdgt i kombination med ett lagre marknadsvarde
vilket forklarar det relativt héga direktavkastningsvardet detta ar.
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Bilaga 1. Resultat- & kassaflodesrakning

Mkr

Hyresintakter
Forvaltningsintakter
Totala intakter

Driftskostnader
Fastighetsskatt

Centrala kostnader
Driftsoverskott

Ovriga rorelseposter
Underhallskostnader
Avskrivningar
Jamforelsestorande poster
Rorelseresultat
Finansnetto

Resultat efter finansnetto
Investering i befintligt bestand
Ovriga investeringar

Kostn. undant. kassaflodeskrav

Kassaflode

Prognos 2
2024
2199.5

50.4
2249.9

-1178.7
-49.2
-77.3

944.6

1.1
-229.2
-340.8

-30.5

345.2

-159.5

185.7

-368.9
-11.5
334

210.0

Prognos 1
2024
2194.6
48.7
22433

-1146.4
-49.3
-74.0

973.5

0.9
-278.9
-372.3

-32.8

290.4

-158.1

132.3

-350.5
-9.1
32.2

210.0

Avvikelse

4.9
1.7
6.6

-32.3
0.0
-3.3
-28.9
0.2
49.7
315
2.3
54.8
-1.4
53.4
-18.4
-2.4

1.2

0.0

Avvikelse (%)

0.2%
3.4%
0.3%

2.8%
-0.1%
4.4%
-3.0%
24.9%
-17.8%
-8.5%
-7.0%
18.9%
0.9%
40.4%
5.3%
26.3%

3.7%

0%
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Bostads
bolaget

Bilaga 6. Definitioner

e Réantetdckningsgrad, 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 intdkter i procent av
balansomslutningen.

e 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 intdkter minus Driftskostnader, Fastighetsskatt och Centrala
kostnader.

e Superdriftnetto = Driftnettot minskat med underhallet

e Soliditet, % = Eget kapital (plus 78.6% av de obeskattade reserverna) i procent av
balansomslutningen.
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