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Inledning

Visentliga hiindelser och utveckling i bolaget

En av arets hojdpunkter var forvandlingen av Varvaderstorget i Biskopsgarden. Ett torg
med stora trygghetsutmaningar ar idag Tradgardstorget — en gronskande, vilkomnande
och trygg motesplats. Genom att sitta en tydlig vision och arbeta tétt tillsammans med
boende, hyresgister och experter har GoteborgsLokaler skapat nagot unikt: Sveriges
forsta trygghetscertifierade torg i ett utsatt omrade. Fasaderna har fatt nya farger,
jalusier har ersatts av trygghetssikrade glas och torget har fatt unika sittmobler, gronska
och bittre belysning. Boendes helhetsbetyg for torget har 6kat fran 79,4 till 88,9 —en
forbattring som tydligt visar att bolagets arbete gor skillnad. Resan har dven véckt
nationellt intresse. Under hosten kom besok fran representanter frin olika héll i landet,
bland annat frdn Stockholm som ville ta del av véara erfarenheter for arbetet att utveckla
Rinkeby centrum. Att inspirera andra stdder stirker bolagets ambition att vara ledande
inom trygghetsarbete och platsutveckling.

Bolaget arbetar vidare med att minska klimatpdverkan och hallbarhetsarbetet i stort.
Under éret har det installerats nya solcellsanldggningar 1 Biskopsgérden och i Hjillbo
som tillsammans kommer att producera 112 000 kWh per ar. Det &r ett viktigt steg i
bolagets langsiktiga strategi att minska kopt energi och bidra till Géteborgs mal om en
klimatneutral stad. Bolaget har dven tittat nirmare pd hur man skulle kunna ateranvinda
butikskyla mm vid Bergsjo torg och pa sé sétt kunna halvera energiférbrukningen vilket
ger positiva effekter pa saval fastighetsviarde som érliga kostnader och klimatpaverkan.

GoteborgsLokaler har dven fardigstéllt renoveringen av vér kulturhistoriskt vardefulla
fastighet pd Haga Kyrkogata 6. Med noggrant utvalda material som atervunnet tegel och
kalkbruk har bolaget lyckats kombinera héllbarhet med bevarandet av byggnadens
karaktér. Den hér typen av projekt visar att vi kan forena tradition och innovation pé ett
sétt som stirker bade fastigheterna och staden.

Bolagets varsamt renoverade fastighet pad Engelbrektsgatan dr nu helt fardigstélld, och
nya hyresgéster har etablerat sig. Byggnaden, dar klassisk 60-talsarkitektur moter
modern design, har med flexibla kontorsytor och en inspirerande utsikt fran de dvre
vaningarna, ront stort intresse fran potentiella hyresgéster. Under 2025 ser
GoteborgsLokaler fram emot att vilkomna ett nytt restaurangkoncept i gatuplan, som
kommer att bidra till en levande och attraktiv miljo for bade boende, besdkare och
foretag 1 omradet.

Under sommaren har bolagets torg aterigen varit fyllda av liv och rorelse tack vare
GoteborgsLokalers populdra aktivitet Sommartorget. Med aktiviteter som pingis,
képphist-turneringar, vattenlek och ansiktsmélning har vi skapat meningsfulla
sommarminnen for éver 2 000 barn och unga. Initiativet dr en viktig del av arbetet for
att skapa trygga och inspirerande miljder, sdrskilt i de mest utsatta omradena.

Ett annat framgangsrikt initiativ dr var kampanj Locals of Gbg, dir vi lyfter fram
eldsjdlarna som driver verksamheter pa vara torg. Genom att synas pa stadens
sparvagnar och 1 sociala medier har vara Locals blivit ansiktena utat for vara
handelsplatser. Kampanjen har natt dver 290 000 ménniskor digitalt och bidragit till att
stirka banden mellan bolagets hyresgéster och deras kunder.

Under aret har bolaget ocksa satsat pa att starka banden till hyresgéstena genom
inspirerande utbildningar och nétverkstréiffar.

Ingen av érets framgangar hade varit mdjliga utan GoteborgsLokalers fantastiska
medarbetare. Bolaget har for andra aret 1 rad har fatt hogsta betyg i Great Place to
Works medarbetarundersokning. Att 100 % av bolagets medarbetare tycker att



GoteborgsLokaler dr en riktigt bra arbetsplats &r ett kvitto pa en kultur dér trivsel,
engagemang och samarbete star 1 fokus.

Infor 2025 stér bolaget infér nya mojligheter och utmaningar. Nésta ar kommer Hjdllbo
Centrum att genomga en omfattande forvandling. Med erfarenheterna fran
Varviderstorget kommer ett torg som préglas av farg, gronska, liv och trygghet vixa
fram. Ett nytt bibliotek, lekfulla ytor och bittre belysning dr bara ndgra av de insatser
som kommer att gora Hjéllbo Centrum till en dnnu béttre plats for bdde boende och
besokare.

Med en stark ekonomi, 14ga vakanser och engagerade medarbetare ser bolaget med
tillforsikt fram emot att fortsitta bidra till att géra Goteborg till en stad dér alla kédnner
sig hemma.



Uppfoljning Verksamhetsplan

Nyproduktion

Centrala mal: Vi ska pa ett affarsmassigt satt halla en hég och jamn takt i
bostadsproduktionen dver tid och bidra till omradesutveckling och minskad
bostadsbrist i hela staden.

Indikator Utfall 2022  Utfall 2023  Utfall 2024 M‘;'B’gzde
Antal fardigstallda bostader
(HR/BR/AR)
Antal byggratter 0 32 0 0
Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar
Byggritter vid Hjallbo Centrum ® pagaende
Med i startplanen for 2025, beslut i SBN i
december 2024.
Byggratter i Rannebergen ® Pagaende
arbete pagar, FV Jonas Lissel samverkar med div
aktorer
Inventera byggnader m a p konvertering av ytor Avslutad

fran lokaler till lagenheter.

Fastighet vid Varvaderstorget utvarderas om vad
gora med fastigheten med diverse
samverkansparter sdsom Framtiden
Byggutveckling med flera.

Underhall & renovering

Centrala mal: Vi ska underhalla och renovera affarsmassigt sa att vara
hyresgaster har ett bra boende, vara omraden utvecklas ekologiskt och socialt
hallbart.

Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

Finns inga matetal inlagda fran Framtiden. Avslutad
Framtagande av méatetal kommer vara en del av
ny koncerngemensam underhallsstrategi.




Utvecklingsomraden

Centrala mal: Vi ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa
polisens lista dver sarskilt utsatta omraden 2030 och inga omraden som utsatta

ar 2035.

HMB
Indikator Utfall 2022  Utfall 2023  Utfall 2024 Maz';gzde
Antal utsatta omraden 4 3 3 3
Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

Starkt trygghet genom superforvaltning

Avslutad

Okande resultat vid trygghetsmétningar.

Starkt socioekonomi genom sociala investeringar i
barn- och ungas uppvaxtvillkor och fler i egen
férsorjning.

Avslutad

Sommartorget. Anstaller sommarjobbare och tar
in kommunens feriearbetare. Under 2024 hade vi
3 anstallda vilket ar en 6kning fran féregaende ar.
16 feriearbetare engagerades och aktiviteten
lockade 2000 barn.

Starkt fysisk miljo genom underhall och
renovering, nyproduktion och omradesutveckling
med specifikt fokus pa insatser pa och kring lokala
torg.

Avslutad

Pagar enligt plan. Platsutveckling av Hjallbo
centrum paborjades under 2024 och fardigstalls
under 2025. Varvaderstorget fardigstalldes och
invigdes i april 2024.

Samverkan med véara hyresgaster ar central for att
arbetet ska f& effekt.

Avslutad

Moten med vara hyresgaster sker IdGpande genom
marknadsraden. Vi genomfor utbildningar I6pande
under aret dar vara hyresgaster bjuds in i syfte att
Oka affarsmannaskapet hos hyresgasten och
starka handelsplatsen. Samverkan med olika
aktorer pagar enligt plan.

Uppdatering och konkretisering av strategin for
utvecklingsomraden med fokus pa perioden 2025-
2030.

® Pagaende

Vantar pa Framtidens uppdaterade strategi, prel
kommer den sommaren 2025.




Miljo & klimat

Centrala mal: Vi ska vara ledande i att utveckla och implementera arbetssatt
och teknik som pa ett affarsmassigt satt bidrar till minimerad klimat- och
miljdpaverkan och starker omradesutvecklingen.

HMB
Indikator Utfall 2022  Utfall 2023  Utfall 2024 Maz';gzde
Total energi 141,7 134,9 135 132
Installerad effekt solceller 0 126 112 140
Minskad klimatpaverkan i underhalls- 0% 0%

och investeringsprojekt

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Inga skadliga amnen far férekomma i material och
produkter som anvands i vara fastigheter

Avslutad

Arbete pagar for att arbeta mot de langsiktiga
malen. Utvecklingsarbetet sker i
Byggvarubeddmningen dar bolaget gar mot att
anvanda allt fler produkter som har bendmningen
rekommenderas.

Minska klimatpaverkan fran vara underhalls- och
nyproduktionsprojekt

Avslutad

Nytt dokument har tagits fram for att askadliggéra
bolagets milj6- och klimatmal for hyresgaster for
att tydliggéra fér dem hur de kan bidra till minskad
klimatpaverkan genom sina
lokalanpassningsatgarder. Kontakt har tagits med
bolagets storsta hyresgaster for att presentera
det. Forsta motet under januari 2025.

Elektrifiera arbetsmaskiner och transporter

Avslutad

Staller krav pa elektrifiera arbetsmaskiner och
transporter i enlighet med stadens mal.

Mobilitet

Avslutad

Arbete pagar i mobilitetsgruppen, inventering av
cykelparkeringar har genomférts och en éversyn
av behov vid bland annat Engelbrektsgatan ar
genomfort. Ett arbete pagar aven med att
utvardera paketboxleverantorer utifran
klimatpaverkan i transporter, boxar men aven sa
att hansyn kan tas till rattvis konkurrens mellan
aktdrerna.

Minska energianvandningen

Avslutad

Har genomforts en second opinion av inventering
av potentiella energisparatgarder till 2030. Under
aret har det dven genomforts ett case tillsammans




Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

med konsult fér att undersdka om
energieffektivisering mha butikskyla och nya
entréer skulle kunna bidra till energimalet.
Projektet verkar bade I6nsamt utifran att det inte
skulle belasta underhallsbudgeten utan 6ka
fastighetsvardet och ocksa bidra till energimalet.
Ett aggregat skulle ersatta 5 st utdaterade och
ovrigt befintligt material skulle ateranvandas.
Estimerad investering 5 mkr, aterbetalningstid 9 ar
med en minskad energiférbrukning fran 263 kwh
per m2 till 112 kwh per m2.

Anvanda alla val lampade takytor till
solelproduktion

Avslutad

Arbete pagar. | ar planlagda investeringar ca 112
kw, aterstar 28 kw for att na malet pa 140 kw men
bolaget investerar inte i en liten anlaggning till
utan flyttar vidare avvikelsen och avser ta igen det
kommande ar for att na det langsiktiga malet till
2030.

Arbeta mot aterbruk i férsta hand

Avslutad

Aterbruk i férsta hand &r mal 2025. Utveckling
pagar for att fa in i texter som kravstallning i
projekt.

Skapa forutsattningar for vara hyresgaster och
torgens besokare att leva hallbart

Avslutad

Under 2024 har vi genomfort 58 hallbara
evenemang som pa olika satt inspirerar
hyresgaster och besokare att leva hallbart. Vi har
aven inventerat alla cirkuldra verksamheter vid
torgen och levererat till Smarta kartan sasom
skomakare, telefonreparatérer, skraddare, second
hand-butiker mm. Bolaget arbetar med att vara
uppmarksamma pa cirkuléra verksamheter som ar
intresserade och har I6pande dialog med aktorer
som driver fragorna och som kan vara potentiella
hyresgaster.

Oka den biologiska mangfalden och i hégre grad
nyttia ekosystemtjanster pa vara fastigheter

Avslutad

Forelasning 1 med personalen ar genomford.
Ytterligare forelasning inom biologisk mangfald
under Q1 2025. Forslag for 2025 ar att genomfora
ett pilotprojekt pa ett torg for att lara mer om hur vi
kan arbeta battre med biologisk mangfald pa flera
torg.

Overskottsmassor som tekniskt och miljdméssigt
beddmts anvandbara ska ateranvandas eller
atervinnas

Avslutad

Sallan férekommande men bolaget arbetar mot
malen.

Ballastmaterial ska i hdg grad besta av ateranvéant
eller atervunnet material

Avslutad

Sallan forekommande men bolaget arbetar mot
malen.




Forvaltning & hyresgaster

Centrala mal: Vi ska ha en effektiv forvaltning som genom standiga
forbattringar och affarsutveckling starker vara omraden och bidrar till néjda

hyresgaster.

Indikator

Utfall 2022

Malvarde

Utfall 2023 2024

Utfall 2024

Serviceindex

Produktindex

Inflytandeindex

Vardindex lokalhyresgaster i eget

bestand 74

71 71 71

Trygghetsindex hos lokalhyresgaster,

eget agt bestand 55

65 65 65

Torgindex, boendes betyg, eget &gda

handelsplatser 81

82 83,5 82

Trygghetsindex torg, boende, eget agt

handelsplatser 86

87 88 87

Uthyrningsgrad i bolagets &gda
bestand

96 %

97,5 % 96,5 % 95 %

Felanmalan, avhjalpta. Inom 5
arbetsdagar.

70 %

74 % 76 % 76 %

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Effektivisera och utveckla vara arbetsséatt for att
Oka koncernens produktivitet och darmed
Idonsamhet.

Avslutad

arbete med organisationsutveckling pagar och
delvis genomford ex Hallbarhet flyttad till den
operativa verksamheten men kvarhaller aven det
strategiska arbetet for hallbarhet.

Anpassa tillganglighet och bemoétande for 6kad
kundnéjdhet, trivsel och trygghet

Avslutad

Arbetet med Kundvard ar igang. Olika grupper
inom bolaget har haft méten och kommer att ha
moten under 2025 for att komma vidare i olika
fragor.

Implementera dialogkonceptet for att starka
hyresgéasternas inflytande over sitt boende och
samtidigt bidra till omradesutveckling

Avslutad

Framtagande av Framtidens dialog & delaktighet
pagar. Skall nar det ar beslutat implanteras. Men
det finns redan delar i detta som vi jobbat med i
manga ar och som &r valfungerande.

Oka medarbetarnas kunskap, vilja, fdSrméaga och
férutsattningar for att kunna bidra i vardagen -
bland annat genom Allt vi kan.

Avslutad

Samtliga utbildningar genomférda.
Kompletterande samtal sker i pagaende dialog.




Ekonomi

Centrala mal: Vi ska sakerstélla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett
ekonomiskt utrymme som majliggor ett langsiktigt agerande.

Kommentar

Utfallet for kassaflodet dr drygt 3 mnkr béttre 4n mal for 2023. (Gron)

Justerad soliditet uppgar till 59 % och mal inom koncernen &r att det ska dverstiga 50%.

(Gron)

Sjalvfinansieringsgraden dr ett matt som forklarar hur mycket eget kassaflode som
bolaget genererat 1 forhéllande till nyproduktion/forvérv. For GoteborgsLokalers del har
vi ingen nyproduktion eller forvarv, dirav 0. (E/T)

Beléningsgraden pa koncernnivd om max 30%. GoteborgsLokaler ligger fn nagot dver

detta mal 35% bla da vi lanat till nyproduktion pa Selma for ca 550 mnkr samt till
ombyggnad Engelbrektsgatan ca 300 mnkr fn. Véra total l&n uppgar till ca 900 mnkr
jmf avk.virde pa 2,6 miljarder. Detta ger en beldningsgrad pa 35%. (Gul)

Sammantaget dr bedomningen mot koncernens indikatorer att bolaget dr nira god
maluppfyllelse men beldningsgraden drar ned betyget.

Indikator Utfall 2022  Utfall 2023  Utfall 2024 Mé'z':)’gzde
Operativt kassaflode 27 10,6 33,8 0
Sjalvfinansieringsgrad 108 % 0% 6 652 % 30 %
Belaningsgrad 31 % 35 % 32 % 38 %
Justerad soliditet 62 % 59 % 58 % 59 %
Antal tillsvidareanstallda 48 49 48 49
Kassaflodesmassig 6verskottsgrad 16 % 10 % 22 % 9%
Driftdverskottsmarginal 39 % 43 % 44 % 44 %
Avkastning pa sysselsatt kapital 1,6 % 1,5 % 2,8% 2,6 %

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Produktivitet

Avslutad

Fortsatt fokus pa marknadsmassiga hyresnivaer
och uthyrning av lediga lokaler. Fokus pa
andamalsenliga lokaler som passar
hyresgéasternas verksamheter. Bolagets
hyresintakter ar kopplade till KPI och hojs med
inflationen.

Sakerstalla att vi arbetar effektivt med ratt saker
over tid.

Lénsamhet

Avslutad

Varje nyinvestering dver 300 tkr analyseras och
genomfors i normalfallet inte om inte
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Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

marknadsmassig avkastning uppnas.

Effektivisering

Avslutad

Bolaget ar ISO-certifierade inom kvalitet, miljé och
arbetsmiljé. | kvalitetsarbetet ingar att |6pande
arbeta med utveckling, effektivisering och
innovation.

Besparingsaktiviteter

Avslutad

Berakning av utrymmet for utgifter i fastigheterna
gors arsvis med hansyn till férandring i rantelaget.
Liten organisation och sméa projekt skapar hog
flexibilitet och anpassningsférmaga.
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