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1. Budget 2025

Bostadsbolaget lamnar en budget for 2025 som uppfyller AB Framtidens
kassaflodeskrav om 190 mkr. Budgeten uppvisar ett forbattrat resultat och en dkad
direktavkastning samtidigt som mer medel skjuts till for investeringar for att minska
bolagets underhallsskuld samt till Superférvaltning for att starka vara utsatta
omraden.

Belopp inom parentes avser prognos 3 2024 om inget annat anges.

1.1 Ekonomiskt resultat

Resultatet for perioden uppgar till 274 mkr vilket &r 53.7 mkr hégre an prognos 3
2024 och forklaras i huvudsak av 6kade intakter till fljd av arlig hyresékning och
minskade underhallskostnader.

Driftnettot for budget 2025 ar 95.5 mkr hégre an prognos 3 och forklaras i huvudsak
av Okade intakter och minskade underhallskostnader. Superdriftnettot, vilket
exkluderar underhallskostnaderna, ar i budget 73.8 mkr hégre an prognos 3 och
forklaras i huvudsak ocksa av de 6kade intékterna.

Sett till den senaste femarsperioden uppvisar budget 2025 bade det hégsta
driftoverskottet som resultat efter finans. Detta trots det hdga rantelaget i kombination
med de storsta investeringssatsningarna pa manga ar.

Totalt landar 2025 ars investeringar och underhall pa 706.1 mkr. Vid inkludering av
investering i nyproduktion dkar det totala beloppet till 1.142 mkr.

Kassaflodet for budget 2025 uppgar till 190 mkr vilket &r i linje med Foérvaltnings AB
Framtidens kassaflodeskrav.
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Mkr Bucget| Prognos | Avvik.| Avvik.%| Utfall 2023
Superdriftnetto 1093.2 1019.3 73.8 7.2% 959.4
Underhall -218.4 -240.1 21.7 -9.0% -287.1
Driftnetto 874.7 779.2 95.5 12.3% 672.3
Finansnetto -166.7 -157.1 -9.5 6.1% -116.3
Resultat efter fin. 274.0 220.3 53.7 24.4% 53.2
Totala investeringar® 923.6 1084.4 -160.7 -14.8% 361.9
Kassaflode 190.0 210.0 -20.0 -9.5% 215.6

* Totala investeringar = Inv. i bef. bestand, solelssatsningar, konverteringar, immateriella

anlaggningstillgangar, inventarier, nyproduktion och forvarv.

Intakternas fordelning, Budget 2025

Kassaflode Underhalgl;/l:ostnader

8%

Ovrigt
4%

Investeringar
20%

Driftskostnader

52% Finansnetto
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1.2 Intakter

Nettohyresintakter bostader, beraknas uppga till 2 118.8 mkr (1 995.2 mkr)
vilket ar 123.5 mkr hégre an prognos 3 och forklaras i huvudsak av den
budgeterade hyresokningen (generell hyreshojning 4 % 2025 ger ca 80 mkr)
och 249 st tillkommande lagenheter genom nyproduktion (ger ca 9 mkr). Aven
slutférda ombyggnadsprojekt och standardhojningar samt minskade vakanser
(tidigare avstallda lagenheter som ater blir uthyrda, t.ex. Kalendervagen) ékar
2025 ars intakter med ca 34.5 mkr.

Nettohyresintakter lokaler, uppgar till 92.9 mkr (95.9 mkr) vilket ar 3.1 mkr
lagre an prognos 3 och forklaras i huvudsak av minskade ombyggnadstillagg
2025 (forsaljning Hammarhus, ombyggnadstillagg utgar for tva stérre lokaler i
Landala). Den generella hyresdkningen 2025 for vara lokaler ligger pa 5.55 %
och ger ca 6 mkr i 6kade hyresintakter.

Nettohyresintakter parkering, uppgar till 115.1 mkr (107.1 mkr) vilket &r 8.1
mkr hogre an prognos 3 och forklaras i huvudsak av den budgeterade
hyresokningen (generell hyreshdjning 8.62 % ger ca 10.9 mkr). Hyresborfallet
Okar dock med 2.8 mkr huvudsakligen till foljd av mobilitetsprojekt, evakuerat
garage i Hammarkullen samt att vi ser en generell trend dar vakanserna for p-
platser 6kat under 2024 till foljd av tuffare ekonomiskt omvarldslage. Ett arbete
for att minska vakanserna pagar i bolaget.

Forvaltningsintakterna uppgar till 49.8 mkr (49.6 mkr) vilket ar i linje med
prognos 3 2024.

Budget Prognos . o Utfall
Mkr 2025 32024 Avvik. Avvik. % 2023
Hyresintakter, Bostader 2118.8 1995.2 123.5 6.2% 1904.2
Hyresintakter, Lokaler 92.9 95.9 -3.1 -3.2% 92.0
Hyresintakter, Ovrigt 115.1 107.1 8.1 7.5% 106.6
Hyresintakter, netto 2 326.8 2198.2 128.6 5.8% 2102.7
Forvaltningsintakter 49.8 49.6 0.2 0.4% 50.5
Totala intakter, netto 2 376.6 2 247.8 128.7 5.7% 2153.3
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Hyresutveckling 2020-2025, mkr
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1.3 Driftskostnader

Driftskostnaderna som helhet uppgar i budget till 1 232.6 mkr (1 179.1 mkr) vilket ar
-53.5 mkr hogre an prognos 3 och forklaras i huvudsak av prisékningar for
taxebundna kostnader, 6kade IT-satsningar, Bostadsbolagets 80-ars jubileum samt
arlig Idnedkning.

Taxekostnaderna uppgar till 451.1 mkr (425.4 mkr) vilket ar -25.7 mkr hogre
an prognos 3 och forklaras i huvudsak av prisdékningar 2025.

Prisdokningar 2025:
Varme: 6.9%

El:5%

Gas,5.59%

VA,18%

Avfall,19%

Fastighetsskétsel uppgar till 301.0 mkr (301.7 mkr) vilket ar 0.7 mkr lagre an
prognos 3 och forklaras i huvudsak av minskade personalkostnader.

Reparationer uppgar till 176.0 mkr (177.9 mkr) vilket ar 1.9 mkr lagre an
prognos 3 och férklaras i huvudsak av Bostadsbolagets mal om att minska
inkdpta hantverkstjanster och utféra mer i egen regi.
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e Driftsadministration uppgar till 251.6 mkr (219.4 mkr) vilket ar 32.1 mkr hogre
an prognos 3 och forklaras i huvudsak av 6kade IT-satsningar,
koncerngemensamma kostnader, Bostadsbolagets 80-ars jubileum samt
Okade personalkostnader (0kade kostnader PRI, generell I6nedkning samt
helarseffekt av vissa tjanster till foljd av omorganisation 2024).

o Ovriga driftskostnader uppgar till 52.9 mkr (54.6 mkr) vilket &r 1.7 mkr lagre &n
prognos 3 och forklaras i huvudsak av minskade forsakringsskadekostnader
(under 2024 intraffade nagra storre brander samt en sprangning pa Sédra
Dragspelsgatan).

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 218.4 mkr (240.1 mkr) vilket ar 21.7
mkr lagre an prognos 3 2024.

Det planerade underhallet ar 12 mkr lagre an prognos 3 och férklaras i huvudsak av
att medel omprioriterats fran underhall till investering samt att tidigare stérre
underhallsprojekt rérande trygghetssékring av fastigheter ar avslutat.

Under 2025 kommer stérre underhallsatgarder att kravas for exempelvis utbyte av
Aptus, OVK-underhall och fasadrenovering.

Planerade underhallsprojekt, Budget 2025 Mkr
Vattenskador 30.0
Fl-projekt 15.0
Aptus Centralenheter (flertal projekt) 11.5
OVK-underhall 7.5
Tynnered - Fasadrenovering 6.0
Haga - Malning 2022—-2025 5.0
Hammarkullen - Injustering varmesystem HKT 3.3
Energi och installationsprojekt Underhall 3.3
Byte DUCAR (system) 2.5
Vastra Nordstan - Fonsterunderhall Stadskvarnen 2.0
Mindre underhallsprojekt (<1.5 mkr) 4.7
Summa 90.8
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Distriktsmedlen ar 9.7 mkr lagre an prognos 3 och forklaras i huvudsak av att medel
omprioriterats fran underhall till investering samt att tidigare underhallsprojekt
rorande trygghetssékring av fastigheter inom Superférvaltningen ar avslutat.

Underhall, mkr B”ggzest Pr°9";;22 Avvik. Avvik. % L;tggg
Planerat underhall 90.8 102.8 -12.0 -11.7% 122.1
Distriktsmedel 127.6 137.3 9.7 -7.1% 164.9
varav Superforvaltning 0.0 3.1 -3.1 -100.0% 18.4
varav HLU 61.7 65.2 -3.5 -5.3% 86.1
varav Tillval 31.5 34.6 -3.1 -8.9% 22.0
varav NBI 4.0 5.1 -1.1 -21.6% 6.1
varav Vitvaror 27.2 28.0 -0.8 -2.7% 30.7
varav Utemiljo 3.7 3.8 -0.1 -1.3% 2.3
varav Ovrigt -0.7 -2.3 1.6 -70.7% -0.7
Summa underhall 218.4 240.1 -21.7 -9.0% 287.1

1.5 Avskrivningar & nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgar till 358.7 mkr (346.8 mkr) vilket &r 11.9 mkr hoégre an
prognos 3 och forklaras i huvudsak av ett 6kat avskrivningsunderlag da fler projekt
vantas vara framme for aktivering 2025 till foljd av 6kade investeringar (t.ex.
Kalendervagen) och nyproduktion (t.ex. Robertsh6jd, Smorslottsgatan).

Som jamforelsestorande post i resultatrakningen ligger en post om 4.4 mkr
budgeterad 2025 vilket forklaras av en forvantad realisationsvinst efter forsaljning av

andel av mark i Backa till Géteborgs kommun.

Ar 2024 gjordes reverseringar av tidigare gjorda nedskrivningar om 18.6 mkr
(huvudsakligen till foljd av 6kade marknadsvarden)

Obs! Nedskrivningar redovisas i resultatrékningen som jamférelsestérande poster.



Bostads
bolaget

2. Finansieringsverksamheten

Finansnettot uppgar till 166.7 mkr (157.1 mkr) vilket &r 9.5 mkr hégre an prognos 3
2024 och forklaras i huvudsak av 0kade swapkostnader.

Bostadsbolagets nyupplaningsranta minskar till 2.88 % i budget fran 3.02 % i

prognos 3 och genomsnittsrantan minskar till 2.79 % fran 2.90 %.

4,0%
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1,22%
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LANERANTA, %
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| budget 2025 6kar bolagets laneskuld med 383 mkr da stora investeringar bade i
befintligt bestand och i nyproduktion planeras.
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Obs! Budget for bolagets finansieringskostnader satts i huvudsak av AB Framtiden.
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2.1 Finansiell stallning Bostadsbolagskoncernen

Budget Prognos 3 Utfall

Thr 2025-12-31  2024-12-31  2023-12-31

Finansieringskallor:

Utnyttjad checkkredit i koncernkontot 16 130 32 691
Lan via lanestrukturen i koncernkontot 6 700 000 6 300 000 5 750 000
Total skuld 6716 130 6 332 691 5750 000

Genomsnittlig finansieringskostnad
Finansnetto i relation till genomsnittlig
lanevolym senaste 12 manaderna

Finansieringskostnader 188 601 178 449 137 715
Genomsnittlig lanevolym 6 523 620 5931725 5 958 848
Genomsnittlig finansieringskostnad % 2.79 % 2.90 % 2.21 %

3. Investering och nyproduktion

3.1 Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i befintligt bestand uppgar till 459.6 mkr (364.2 mkr) vilket ar 95.4 mkr
hogre an prognos 3 och forklaras i huvudsak av att ett Okat antal storre projekt
planeras att pabdrjas, med sarskilt fokus pa SUO Hammarkullen och Biskopsgarden.

Under 2025 planeras exempelvis en stdérre ombyggnation av delar av Hammarkullen
vilket inbegriper fasadupprustning, relining, trapphusanpassningar samt uppstart av
projekt for vardcentral och ombyggnation av vart distriktskontor.

Vidare finns budgeterade medel 2025 for projekt rérande energieffektivisering och
minskade effektuttag, stérre badrumsprojekt i Biskopsgarden och Vastra Jarnbrott,
upprustning av klimatskal i Guldheden, Nordstan, Landala och Torpa, miljohus i
Torpa, utbyggnad av Boservice i Tynnered, IMD-installation, laddstolpar, upprustning
av skyddsrum samt storre dranerings- och reliningsarbeten.

Ombyggnationen av Kalendervagen i Kortedala fortsatter dver 2025.
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Under 2025 fortsatter solelssatsningarna i Majorna/Majviken samt att vi startar upp

produktion av solcellsprojekt i Rannebergen. Fortsatta investeringar i konverteringar

planeras 2025 genom produktionsstart av etapp 2 av konvertering av

vindslagenheter i Haga.

Investeringsram, mkr

Ombyggnation
Klimatskal - fonster, tak, fasad

Energi & installationer

Markupprustning, dranering
Stam- & badrumsrenovering
Ovriga diverse investeringar

Summa, inv. i befintligt bestand
Inv. i konverteringar

Inv. i solceller
Totalt i befintligt bestand

BU25

163.0
81.6
29.2
24.0
15.7

146.0

459.6

5.3
6.0
470.8

Immateriella investeringar, samt investeringar i inventarier, 6kar 7.1 mkr mot prognos

3 och forklaras i huvudsak av Projekt Lime, ombyggnation av huvudkontoret och

"Nya H6rnan", inkop av ritningsarkiv samt konstinvesteringar i Hogsbo,
Hammarkullen, Robertshdjd och Ostra Kalltorp.

Mkr B”ggzest Pr°9“2":22 Awik.  Awvvik. % L;t;gg
| befintligt bestand 459.6 364.2 95.4 26.2% 306.5
Konverteringar 5.3 0.4 4.9 1 300.0% 11.14
Solelssatsning 6.0 2.3 3.7 160.3% 7.831
Inventarier/immateriella inv. 16.8 9.8 71 72.4% 5.588
Summa inv. i bef. bestand 487.7 376.7 111.0 29.5% 3311
Nyproduktion 435.9 457.7 -21.8 -4.8% 30.59
Forvarv 0.0 250.0 -250.0 -100.0% 0.185
Summa nyprod. & forvarv 435.9 707.7 -271.8 -38.4% 30.77
Totala investeringar 923.6 1084.4 -160.7 -14.8% 361.9

10
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3.2 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 éver fortatningsmojligheter
samtutbyggnad/pabyggnad av hus.

Investeringar i nyproduktion 2025 férvantas uppga till 435.9 mkr (457.7 mkr) vilket i
huvudsak bestéar av tillkommande objekt i Robertshéjd, Ostra Kalltorp och Eriksberg.

Nyproduktionsprojekt 2025
e Robertshojd/Smorslottsgatan. Harlanda Tjarn — 229,9 mkr
e Ostra Kalltorp — 133,4 mkr
e Saterigatan, Eriksberg — 42,9 mkr
o Ovriga projekt — 29,7 mkr

Under 2025 fardigstalls nyproduktionsprojekt i Robertsh6jd/Smdrslottsgatan vilket ger
ett tillskott om 249 st lagenheter, 2 st lokaler samt 69 st p-platser.

FARDGSTALLDA LGH NYPRODUKTION - ARSVIS

230

ANTAL LGH
I
B oo
B oo

2025 2026 2027 2028 2029

Under 2025 forvantas inga forvarv daremot ligger ett forvarv av Saterigatan i
Eriksberg pa 250 mkr prognostiserat i slutet av 2024, vilket hanger ihop med
planerad nyproduktion av bostader i omradet.

11
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Nyproduktion, mkr
500 457,7
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Obs! Prognos fér nyproduktion och férvérv sétts av Framtidens Byggutveckling.

4. Personal

Bostadsbolaget arbetar aktivt med bemanningséversyn dar bemanningen forvantas
minska 2025 till foljd av effektivare processer. Bolaget har som mal att antalet
tjanster inte ska Oka. Tjanster som behdver tillsattas 2025 ska i forsta hand tillsattas
genom befintlig personal alternativt via ersattningsrekrytering.

Antalet tillsvidareanstallda uppgar i budget till 420 stycken vilket ar 5 farre an
prognostiserat per sista december 2024.

Antal tillsvidareanstallda

425
430 415 420

410 401
390

373
370

350 345

330
2020 2021 2022 2023 P3 2024 BU 2025
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2024 ars personaldkning forklaras i huvudsak av den omorganisation bolaget
genomfort under forsta kvartalet dar exempelvis nya chefspositioner tillkommit for att
mota de utmaningar bolaget star infor.

Bostadsbolagets jobbsatsning for ungdomar och for personer som idag star langt

ifran arbetsmarknaden fortloper 6ver 2025. Fér 2024 uppskattas Bostadsbolaget ha
involverat 150—-200 st personer i arbete genom jobbsatsning, feriearbete och trainees
vilket ocksa férvantas under 2025.

De totala personalkostnaderna uppgar i budget 2025 till 352.4 mkr (348.3 mkr) vilket

ar 4.1 mkr hogre an prognos 3 och forklaras i huvudsak av 0kade kostnader PRI

samt arlig I16nedkning. Kostnaderna for inhyrd personal minskar med 5.6 mkr jamfort

med prognos 3 huvudsakligen till féljd av att vakanta tjanster tillsatts.

Budget Prognos 3 . o Utfall
Mkr 2025 2024 Avvik. Avvik. % 2023
Totala personalkostnader 352.4 348.3 4.1 1.2% 357.1
- varav lénekostnader 219.2 216.8 2.3 1.1% 208.5
- varav skatter & sociala avg. 122.3 1154 6.9 6.0% 137.9
- varav ovriga personalkostnader 10.3 9.8 0.5 4.8% 5.0
- varav inhyrd personal 0.6 6.3 -5.6 -89.7% 5.8
PERSONALKOSTNADER, MKR
400 346,4 332.3 341,5
350 313,0 A
300 242,0
250 197.0 208,5 216,8 219,2
200 1W +137 o “ -
150 116,0 ’ 115,4 122,3
100 Sii__Si,O/t/‘\n"
50
0

2020 2021 2022

—e—Personalkostnader ——varav I6nekostnader —&—varav skatter & sociala avg.

2023

P3 2024

BU 2025
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5. Superforvaltning

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

Bostadsbolaget har sedan start 2019 fram t.o.m. prognos 3 2024 satsat drygt 630.2
mkr pa projekt och aktiviteter kopplat till Superférvaltning.

Budget 2025 for Superforvaltningen uppgar till 274.1 mkr vilket ar 84.7 mkr hogre an
prognos 3 och forklaras i huvudsak av 6kade investeringar i befintligt bestand.

Av Superférvaltningens totala budget 2025 ar 218.7 mkr avsatta for
underhall/investering i befintligt bestand och avser exempelvis ombyggnation i
Hammarkullen, badrumsrenovering i Biskopsgarden, rivning av P-dack, relining samt
hiss- och utemiljoprojekt. (Se bilaga 3 for specifikation éver underhall- och
investeringsprojekt inom Superférvaltningen 2025.)

Resterande budgetmedel om 55.4 mkr avser i huvudsak I6pande driftskostnader
vilket framst bestar av var trygghetsorganisation, diverse samarbetsavtal och
trygghetsskapande aktiviteter.

En stor del av Superférvaltningens kostnad ar att bemanna med extra personal.
Exempelvis har Bolaget bemannat med utvecklingschef och flertal utvecklingsledare,
extra miljdvardar, fastighetsskotare och dialogvardar.

Till detta har bolaget en trygghetsorganisation bestdende av en trygghetschef, tva
gruppchefer och 22 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 Superférvaltning
sasom lokal narvaro sju dagar/vecka, trygghetsdialoger, nolltolerans mot kriminell
verksamhet, oriktiga hyresférhallanden, 24h-atgard av skadegorelse och klotter,
sophantering utan nedskrapning, jobblyft och spjutspetssatsning pa halsa och
hallbarhet.

| Superférvaltningen ingar aven samverkan med féreningar, naringsliv, boende, polis

och andra samhallsaktorer for 6kade satsningar pa skola, fritid och jobb samt i att
skapa lokala métesplatser och i att utveckla vara bostadsomraden.

14



Bostads
bolaget

Superforvaltning 2019-2025, mkr

1000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

2019 2020 2021

2022

2023

i Ack. Belopp ===Arsbelopp

Superférvaltningen — snart uppe i 900 mkr sedan start.

6. Ekonomiska nyckeltal

P324

274

BU25

Bostadsbolaget alaggs arligen ett kassaflédeskrav fran Forvaltnings AB Framtiden
vilket tillika utgdr budgetens framsta styrinstrument. Fér 2025 uppgar
kassaflodeskavet till 190 mkr (210 mkr) vilket uppnas i budget 2025.

Budget
Nyckeltal 2025
Kassaflode, mkr 190.0
Skuldsattningsgrad, ggr 1.8
Rantetackningsgrad, ggr 4.5
Belaningsgrad, % 17.4
Overskottsgrad, % 36.8
*Direktavkastning, % 23

Prognos 3
2024

210.0
1.9
4.3

16.4
34.7
2.0

Avvik.

-20.0
-0.1
0.2
1.0
2.2
0.3

Avvik. %

-9.5%
-5.3%
4.7%
6.1%
6.2%
12.3%

Utfall
2023

215.6
1.6
4.7

16.1
28.3
1.9
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| budget 2025 uppnas en direktavkastning pa 2.27 % vilket ar hogre an bade prognos
3 2024 och utfall 2023. Att direktavkastningen okar forklaras i huvudsak av det
forbattrade resultatet. Det forbattrade driftnettot gor ocksa sa att dverskottsgraden
Okar i budget 2025.

Skuldsattningsgraden okar nagot jamfort med 2023 och forklaras i huvudsak av att
de rantebarande skulderna 6kar som en konsekvens av de dkade investeringarna
vilket ocksa visar sig i att belaningsgraden vantas oka till 17.4 % i budget 2025.

Att rantetackningsgraden okar forklaras i huvudsak av det forbattrade resultatet.

Forutom att uppna kassaflédeskravet ar fokus i budget 2025 att forbattra resultatet
samt Oka de aktiverbara investeringarna och minska underhallsskulden. Detta ska
uppnas genom exempelvis;

o Oka intakterna —t. ex. standardhéjande atgarder, okad kundfakturering
e Kostnadsbesparingar — genomtankta och affarsmassiga inkop

e Utféra mer i egen regi — farre inkOpta tjanster

¢ Minska antalet vakanta/avstallda objekt

e Nya uppfoljningsrapporter/analyser for battre benchmark (MSCI)

e Fodlja upp definierade matbara nyckeltal

16
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UTGIFTER & KOSTNADER 2021-2025, MKR

— —
u i
2021 2022 2023 P3 2024 BU 2025
—&—Driftskostnader —&—-Finansnetto
—&—|nvesteringar i bef. bestand. Underhall

Driftskostnader: Senaste arens 6kning bestar huvudsakligen av 6kade
kostnader Superférvaltning, 6kad personalstyrka, prisdkningar taxebundet,
Okade inkdp av hantverkstjanster och 6kade skadekostnader.

Finansnetto: Senaste arens 6kning bestar huvudsakligen av ett hogre
rantelage 2023-2025 i kombination med 6kad nyupplaning fér nyproduktion
och investeringar 2024—-2025.

Investeringar: Investeringssidan har ofta fatt sta tillbaka for att klara
kassaflodeskravet. 2024—2025 har bolaget ett starkt fokus pa att 6ka
investeringarna och minska underhallsskulden.

Underhall: Gar ner 2021 huvudsakligen p g a en negativ pandemipaverkan
och nya redovisningsregler fran Framtiden. Uppdamt behov 2022 okar
underhallet detta ar. Minskningen fr 2023 och framat hanger ihop med
bolagets vilja att 6ka investeringarna vilket inneburit att underhallsmedel
omlokaliserats till investeringsbenet.
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RESULTATMATT 2019-2023 (MKR)

R

o /%‘_/ﬁ’:
2021 2022 2023 P3 2024 BU 2025
—&o—Driftnetto =B Superdriftnetto —A— Rorelseresultat

Resultat efter finans =k—=Kassaflode

Driftnetto: Okade drift-och underhallskostnader samt en relativt lag arlig

hyresdkning har sankt driftnettot under tidigare ar. 2024—-2025 har den arliga
hyreshdjningen varit relativt hog jamfort med tidigare ar, samtidigt som
underhallskostnaderna minskat, vilket visar sig i driftnettot.

Superdriftnetto: Okade driftkostnader samt en relativt lag arlig hyresékning har

sankt superdriftnettot under tidigare ar. 2023-2025 har den arliga
hyreshojningen varit relativt hdg jamfort med tidigare ar vilket visar sig i
superdriftnettot.

Rorelseresultat: Minskat underhall samt en fastighetsférsaljning 2021 lyfter

resultatet detta ar. | 6vrigt tyngt av 6kande driftskostnader, lag hyresutveckling
samt stora nedskrivningskostnader 2023. 2024—-2025 dkar rorelseresultatet
huvudsakligen till foljd av relativt hdg hyresutveckling samt minskade
underhalls-och nedskrivningskostnader.

Resultat efter finans: Minskat underhall samt en fastighetsférsaljning 2021
lyfter resultatet detta ar. | dvrigt tyngt av 6kande driftskostnader, finansiella
kostnader, lag hyresutveckling samt stora nedskrivningskostnader 2023.
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2024-2025 okar resultatet huvudsakligen till foljd av relativt hog
hyresutveckling samt minskade underhalls-och nedskrivningskostnader.

Kassafléde: Okad kostnadsmassa och I&g hyresutveckling sénker kassaflédet.
2021 avviker genom minskat underhall och investeringar.
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Bilaga 1. Resultat- & kassaflodesrakning

Budget Prognos 3 . o Utfall
Mkr 2025 2024 Avvik. Avvik. % 2023
Hyresintakter 2 326.8 2198.2 128.6 5.8% 2102.7
Forvaltningsintakter 49.8 49.6 0.2 0.4% 50.5
Totala intakter 2 376.6 2247.8 128.7 5.7% 2153.3
Driftskostnader -1232.6 -11791 -53.5 45% -1146.0
Fastighetsskatt -50.8 -49.4 -1.4 2.8% -47.9
Centrala kostnader -80.7 -75.2 -5.5 7.3% -63.4
Driftsoverskott 1012.5 944.2 68.3 7.2% 896.1
Ovriga rérelseposter 0.8 1.6 -0.8 -48.9% 2.6
Underhallskostnader -218.4 -240.1 21.7 -9.0% -287 1
Avskrivningar -358.7 -346.8 -11.9 3.4% -337.9
Jamforelsestorande poster 4.4 18.6 -14.2 -76.2% -104 1
Rorelseresultat 440.7 377.5 63.2 16.8% 169.5
Finansnetto -166.7 -157 .1 -9.5 6.1% -116.3
Resultat efter finansnetto 274.0 220.3 53.7 24.4% 53.2
Investering i befintligt bestand 358.7 328.2 30.4 9.3% 443.7
Ovriga investeringar -16.8 -9.8 -7.1 72.4% -5.6
Kostn. undant. kassaflodeskrav 38.2 354 2.8 7.8% 30.8
Kassaflode 190.0 210.0 -20.0 -9.5% 215.6
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Bilaga 2. Femars-analys

Mkr

Driftskostnader
Driftnetto
Superdriftnetto
Rorelseresultat

Finansnetto
Resultat efter fin. poster

Investeringar, exkl. inventarier
- varav konverteringar

- varav solelssatsning

Planerat underhall
- varav Distriktsmedel

Soliditet

Kassaflode

2021
Utfall
-992.8
790.7
1002.5
509.1

-74.9
434.1

281.9
13.7
11.6

211.8
130.2

31.9%

422.9

2022
Utfall
-1054.3
628.7
970.2
233.3

-74.9
158.4

328.7
21.5
5.0

341.5
217.6

32.4%

2231

2023
Utfall
-1146.0
672.3
9594
169.5

-116.3
53.2

325.5
11.1
7.8

2871
164.9

32.7%

215.6

2024
Prognos 3
-1179.1
779.2
1019.3
3775

-157.1
220.3

366.9
0.4
2.3

240.1
137.3

33.3%

210.0

2025
Budget
-1232.6
874.7
1093.2
440.7

-166.7
274.0

470.8
5.3
6.0

218.4
127.6

32.5%

190.0
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Bilaga 3. Finansieringsanalys 2017-2025

Finansieringsanalys 2017-2025
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Ovan diagram illustrerar tydligt hur vi lamnat senaste arens lagrantemiljo och sedan
2023 haft en snabb ranteuppgang med 6kade finansieringskostnader som foéljd. Vi
ser ocksa hur gapet mellan lanevolym och rantenivan ar som storst under 2021 nar
det var lagrantemiljo.

Sedan kvartal 1 2021 har Bostadsbolagskoncernens laneskuld kontinuerligt minskat
for varje ar, en trend som tydligt bryts i budget 2025 till f6ljd av de stora investeringar
i ombyggnation och nyproduktion som vantar.

Budget 2025 uppvisar den hogsta totala laneskulden, genomsnittliga lanevolymen
samt finansieringskostnader under hela matperioden ovan.

Ser vi till genomsnittsrantan (genomsnittliga finansieringskostnaden, %) sjunker
denna nagot 2025 jamfoért med for helar 2024 men ligger likval pa den nast hogsta
nivan for hela matperioden.
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Bilaga 4. Underhall- och investeringsprojekt Superforvaltning 2025

Planerat underhall

Tynnered - Fasadrenovering

Hammarkullen - Injustering varmesystem HKT
Aptus Centralenheter - Centrum Tynnered

Aptus Centralenheter - Hisingen N:a Biskopsgarden

Summa Planerat underhall
Investering i befintligt bestand

S.Biskop - Badrumsrenovering - Varvadersgatan 19, 21
Hammarkullen - Rivning P-dack - Hkt 51

Hammarkullen - Hammarhus - Vardcentral

KBB - Relining - Bredfjallsgatan Hus A-B-C-D-G-H-I
N.Biskop - Relining block 3

KBB Bredfjall - Klimatskal

Hammarkullen - Hammarhus - BB Distriktskontor
Hammarkullen - Hammarhus - Trapphus och Hiss

KBB Bredfjall fonsterbyte Hus J, H, G

N. Biskop - Relining block 7

Vastra Jarnbrott - Badrumsombyggn/stambyte - Kappen
Hammarkullen - Hammarhus - Klimatskal

KBB Bredfjallsgatan - Utemiljo

S.Biskop - Ombyggnad - Varvadersgatan

Tynnered - Utbyggnad Boservice

KBB - Hiss projektering infor modernisering - Bredfjall
Hammarkullen - Upprustning garagelangor - Sandeslatt
Hammarkullen - IMD - HKT

KBB Bredfjall Entréer

KBF - Hiss projektering infér modernisering - Friskvaderstorget
Vastra Jarnbrott - Klimatskarm - Kappen

Summa investeringar i befintligt bestand

Summa underhall och investeringar Superférvaltning 2025

Budget 2025, mkr

6.0
3.3
1.5
1.0

11.8
Budget 2025, mkr

33.7
26.0
20.0
16.4
16.0
15.0
10.0
10.0
10.0
8.8
8.0
7.0
6.0
6.0
4.2
3.0
2.0
2.0
2.0
0.6
0.3

206.9

218.7
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Bilaga 5. Definitioner

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

Obs! Vid berdkning av direktavkastning i BU2025 har senaste marknadsvardena
anvants vilket ger en viss osdkerhet da marknadsvardena kan komma att &ndras
under 2025.

Driftnetto = Totala intakter minus Driftskostnader, Underhall och Fastighetsskatt.

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

Skuldsattningsgrad, ggr = Rantebarande skulder genom eget kapital
Superdriftnetto = Driftnetto exkl Underhall.

Totala investeringar = Inv. i bef. Bestand, solelssatsningar, konverteringar,
immateriella anlaggningstillgangar, inventarier, nyproduktion och forvarv.

Overskottsgrad, % = Driftnetto i procent av omséttningen
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