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1. Arsrapport 2024

Mot bakgrund av ett vikande ekonomiskt resultat, 6kat behov av verksamhetsutveckling,
styrning och kontroll klev Bostadsbolaget den forsta februari 2024 in i en ny organisation.
Den nya organisationen innebar nya avdelningar, enheter och roller samt fokus pa
kompetensutveckling. Manga medarbetare har darfor fatt en ny organisatorisk tillhorighet och
en ny chef. En annan stor fordndring som omorganisationen inneburit dr att forvaltningen gatt
fran att vara en helt geografiskt indelad organisation till en funktionsbaserad.

Mot bakgrund av ovan har nya arbetssétt implementerats och den ekonomiska uppfoljningen
och analysen intensifierats. Ett nytt d&rendehanteringssystem (Lime) har ocksa lanserats under
aret 1 syfte att utveckla och effektivisera vart arbetssétt och samtidigt ge vara hyresgéster
battre aterkoppling och service.

Under slutet av 2024 startade ocksa uthyrningen av véra nyproducerade ldgenheter i
Robertshdjd i Bjorkekarr samt att en forsdljning av Hammarbadet i Hammarkullen
genomfordes. Under aret intrdffade tyvérr ocksa tre storre incidenter med explosioner i vara
hus vilket medfort stora skador och kostnader.

Trots forandringar bade 1 arbetssitt och personal, det 6kade réntelédget samt fortsatt stora
satsningar pa superforvaltning, levererar Bostadsbolaget ett kassaflode over
kassaflodeskravet, det hogsta driftnettot pa tre ar och den hdgsta investeringsvolymen under
den senaste feméarsperioden.

Till detta visade svaren frén drets hyresgéstenkét att bdde service- som produktindex dkar 0.5
procentenheter vardera och trygghetsindex okar 0.8 procentenheter.

1.1 Ekonomiskt resultat 2024

Bostadsbolaget lamnar ett kassaflode for 2024 péa 232 mkr vilket dr 22 mkr hogre dn bade
prognos och AB Framtidens kassaflédeskrav. Avvikelsen forklaras i huvudsak av minskade
finansiella kostnader och investeringar.

Arets resultat efter finans uppgar till 101.3 mkr vilket &r 119 mkr ligre #n prognos och
forklaras i huvudsak av 6kade nedskrivningskostnader i nyproduktion samt 6kade
underhallskostnader

Arets driftnetto 4r 32.2 mkr ligre éin prognostiserat och forklaras i huvudsak av kade
underhallskostnader. Superdriftnettot, vilket exkluderar underhallskostnaderna, ar for
perioden 1.4 mkr hégre &dn prognos och forklaras i huvudsak av 6kade forvaltningsintikter.
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Jamfort mot foregaende ar ar kassaflodet 25 mkr hogre och arets resultat efter finans ar 48
mkr hogre, vilket fraimst forklaras av arets 6kade intikter 1 huvudsak drivet av den arliga
hyreshdjningen.

Béde driftnettot som superdriftnettot &r ocksd hogre dn foregaende ar, 74.7 mkr resp. 61.3
mkr, vilket 1 huvudsak forklaras av 6kade intékter, framfor allt drivet av den arliga
hyreshdjningen samt ldgre underhallskostnader.

De senaste drens trend med 6kande driftskostnader har fortsatt &ven 6ver 2024 och
forklaras i huvudsak av generella prisokningar 2024, 6kade IT-satsningar, hogre
skadekostnader samt 6kade kostnader for reparationer. Trots detta uppvisar 2024 det
hogsta driftnettot pa tre ar.

Sett till den senaste femarsperioden ér de totala investeringarna som hogst 2024
samtidigt som dven rinteldget dr som hogst. Totalt landar 2024 ars investeringar och
underhall pa 612.1 mkr. Vid inkludering av investering 1 nyproduktion okar det totala
beloppet till 1.032 mkr.

De finansiella kostnaderna har 6kat kraftigt sedan 2022 (27.2 mkr hogre dn 2023 och
68.6 mkr hogre dn 2022) till f6ljd av dagens hogre rianteldge, vilket direkt paverkar
bolagets resultat efter de finansiella posterna negativt.

Arets resultat belastas av stora nedskrivningskostnader i frimst nyproduktion till
foljd av att marknadsvérdet understiger produktionskostnaderna. Nedskrivningar i
nyproduktion 2024 uppgér till knappt 111 mkr.



Mice Utfall 2024| P32024| Avvikelse AVV'ke'iZ l;t(‘;:g
Superdriftnetto 1020.8] 1019.3 1.4 0.1%| 9594
Underhall -273.8 -240.1 -33.7 14.0%| -287.1
Driftnetto 747.0 779.2 -32.2 -4.1%| 672.3
Finansnetto -143.5 -157.1 13.7 -8.7%| -116.3
Resultat efter fin. 101.3 220.3 -119.1 -54.0% 53.2
Totala investeringar 7579 1084.4 -326.5 -30.1%| 369.1
Kassaflode 232.0 210.0 22.0 10.5%| 206.6
Resuiltat efter fin.* 326.0 358.9 -32.9 -9.2%| 273.6
Kassafléde** 375.5 367.1 8.3 2.3%| 322.9

* Resultat efter finans rensat for jdmférelsestérande- och finansiella poster
** Kassafléde rensat for finansiella poster

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

Driftskostnader
53%

1.2 Intakter

Kassaflode

Intdkternas fordelning 2024

Underhallskostnader

Ovrigt

\\ 4%

Investeringar
15%

Finansnetto
6%

e Nettointdkter bostdder, uppgar till 1 995.9 mkr (1 995.2 mkr) vilket dr 0.7 mkr hogre
an prognos och forklaras 1 huvudsak av 6kade hyresintdkter till f6ljd av nya hogre
hyror efter ombyggnation Kalendervégen och Trékilsgatan.
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e Nettointdkter lokaler, uppgar till 94.1 mkr (95.9 mkr) vilket ar 1.8 mkr ldgre dn
prognos och forklaras i huvudsak av minskade ombyggnadstillagg (tva nya lokalavtal i
Landala dér ombyggnadstilligg upphort, samt ombyggnadstilligg Hammarbadet
upphorde vid forsdljningen 1 december) och 6kat hyresbortfall.

e Nettointikter parkeringar, uppgar till 107.0 mkr (107.1 mkr) vilket 4r i linje med
prognos.

e Forvaltningsintikterna uppgér till 53.4 mkr (49.6 mkr) vilket &r 3.7 mkr hogre dn
prognos och forklaras 1 huvudsak av 6kade ersittningar till f61jd av 6kad
kundfakturering for skadegorelse/sanering/aterstillning av ligenhet samt en
inkommen erséttning om 0.5 mkr for upplatelse av nitstation Oster om Heden.

Mkr Utfall P3 Utfall

2024 2024 Avvikelse Avvikelse % 2023
Hyresintakter, Bostader 1995.9 1995.2 0.7 0.0% 1904.2
Hyresintakter, Lokaler 94 1 95.9 -1.8 -1.9% 92.0
Hyresintakter, Parkering 107.0 107.1 -0.1 -0.1% 106.6
Hyresintakter, netto 2197.0 2198.2 -1.2 -0.1% 2102.7
Forvaltningsintakter 53.4 49.6 3.7 7.5% 50.5
Totala intakter, netto 2250.4 2247.8 2.5 0.1% 2153.3
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Hyresutveckling 2020-2024, mkr
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1.3 Vakanser

2024-12-31 Lagenheter Lokaler Parkeringar
Antal uthyrda 24 423 1088 12 961
Antal vakanta 32 263 2451
Antal avstallda 171 33 446
Summa 24 626 1384 15 858
Vakansgrad, % 0,1% 24.2% 18,9%
Vakansgrad, % (inkl avstallda objekt) 0,8% 27,2% 22,4%

Jamfort med sista december 2023 dr antalet vakanta lagenheter sju fler och antalet avstillda

lagenheter 74 férre vilket huvudsakligen forklaras av att tidigare avstéllda 1dgenheter pé
Kalendervégen ater hyrs ut och bolaget aktivt arbetat med att fa ut avstillda lagenheter pa

marknaden igen.
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Vakansgraden for lagenheter uppgér 2024 till 0.1 % (0.1 % 2023) och inkluderas avstéllda
lagenheter uppgar vakansgraden till 0.8 % (1.1 % 2023). Antalet vakanta lokaler har 6kat med
11 st jamfort med 2023 (minskad efterfragan) vilket gjort att vakansgraden for lokaler 6kat
fran 22.9 % till 24.2 %.

Béde antal vakanta som avstéllda parkeringsplatser har 6kat gentemot 2023 med 120
respektive 361 stycken. Vakansgraden for védra parkeringsplatser har séledes okat fran 17.3 %
till 18.9 % och inkluderar vi dven avstillda objekt har vakansgraden okat fran 17.9 % till 22.4
%. De huvudsakliga forklaringarna till att antalet vakanta och avstédllda parkeringar dkat &r att
ett utdomt garage i Hammarkullen har fatt tomstillas samt att vi sett hur uppségningar av
parkeringsplatser okat i takt med att hushallens ekonomi blivit mer anstrangd.

1.3 Driftskostnader

Driftskostnaderna som helhet uppgar till 1 180.2 mkr (1 179.1 mkr) vilket dr 1.1 mkr hogre én
prognos och forklaras i huvudsak av 6kade skadekostnader, 6kat behov av reparationer samt
okade kostnader géllande befarade hyres-och kundforluster.

o Taxekostnaderna uppgar till 417.6 mkr (425.4 mkr) vilket dr 7.7 mkr 14gre dn prognos
och forklaras 1 huvudsak av minskad forbrukning av fjérrvirme (varmare dn normaldr)
och el (energieffektiviseringar) samt minskade avfallskostnader till f6ljd av satsningar
pa utdkad utsortering.

o Fastighetsskotsel uppgar till 291.1 mkr (301.7 mkr) vilket dr 10.5 mkr ldgre dn
prognos och forklaras i huvudsak av minskade personalkostnader (vissa tinkta tjénster
1 prognos &r strukna/framskjutna, minskad jobbsatsning) och minskade kostnader
relaterat till Social Hallbarhet och Superforvaltning.

e Reparationer uppgér till 189.2 mkr (177.9 mkr) vilket &r 11.3 mkr hogre dn prognos
och forklaras 1 huvudsak av ett 6kat behov av inkdpta hantverkstjénster till f6ljd av
okade reparationskostnader for exempelvis fasad, fonster, sopsug, hissar, fliktar, aptus
samt 0kad skadegorelse och vattenskador.

e Driftsadministration uppgar till 219.3 mkr (219.4 mkr) vilket &r i linje med prognos.

e Ovriga driftskostnader uppgar till 62.9 mkr (54.6 mkr) vilket dr 8.3 mkr hdgre dn
prognos och forklaras 1 huvudsak av 6kade befarade hyres- och kundforluster till f61jd
av att storre kundfakturor efter skadegorelse ej blivit betalda samt att vi fortsatt ser fler
som har svérigheter att betala sina hyror. Aven forsikringsskadekostnaderna dkar mot
prognos till foljd av brinder i Centrum & Hisingen samt en storre vattenskada pa
Hisingen.
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1.4 Underhall

Bostadsbolagets underhall bestar av tva delar. Dels planerat underhéll, vilket hanteras av
avdelningen for Fastighetsutveckling och beror 1 regel storre projekt, dels av distriktsmedel
vilket ar underhall som hanteras av Forvaltningen och vanligtvis bestér av enklare atgérder.

De totala kostnaderna for underhallet uppgar till 273.8 mkr (240.1 mkr) vilket dr 33.7 mkr

hogre dn prognos.

Mkr Utfall P3 Utfall
2024 2024 Avvikelse Avvikelse % 2023

Planerat underhall 116.5 1014 15.1 14.9% 119.6
Distriktsmedel 157.3  138.7 18.5 13.4% 167.5
varav Superforvaltning 24 3.1 -0.7 -22.7% 18.4
varav HLU 72.4 65.2 7.2 11.1% 86.1
varav Tillval 40.8 34.5 6.2 18.0% 21.8
varav NBI 5.1 5.2 -0.1 -1.6% 6.1
varav Vitvaror 34.1 28.0 6.2 221% 31.0
varav Utemiljo 3.2 3.6 -0.4 -11.3% 2.3
varav Ovrigt -0.7 -0.8 0.1 -14.3% 1.8
Summa underhall 273.8 2401 33.7 14.0% 2871

Det planerade underhallet dr 15.1 mkr hogre dn prognos och forklaras i huvudsak av
att ett av véra investeringsprojekt (Stallet Haga) har dndrat inriktning vilket inneburit
att tidigare upparbetade kostnader inte kan nyttjas som planerat utan i stéllet fir
kostnadsforas som ett forgidvesprojekt. Totalt innebér detta att 5.5 mkr
omkategoriserats fran investeringar till planerat underhall. Projekt Trygghetslyftet har
ocksa omkategoriserats fran driftskostnad till underhéll och vilket ger 6kade
underhéllskostnader pa 1.2 mkr. Aven projekt mdlning Haga samt diverse energi- och
installationsatgdrder avviker mot prognos samt att fler underhéllsprojekt har startats
upp 1 fastighetsingengdrernas regi dn prognostiserat.

Distriktsmedlen &r 18.5 mkr hogre dn prognos och forklaras i huvudsak av 6kad
efterfragan pa HLU & Tillval samt att manga dldre vitvaror har fatt bytas ut. HLU och
Tillval &r relativt svarprognostiserat da de till stor del styrs av hyresgasternas



Bostads
bolaget

efterfragan, vilket kan variera dver perioder. Oversyn &ver hantering av HLU &
Tillval pagér och bolaget har for tillfallet stoppat nya HLU-avrop samt pausat vissa av
tillvalen.

1.5 Avskrivningar & jamforelsestorande poster

Av- och nedskrivningar uppgar till 348.7 mkr (346.8 mkr) vilket dr 1.8 mkr hégre dn prognos
och forklaras 1 huvudsak av ett hogre avskrivningsunderlag till f61jd av att flera
ombyggnadsprojekt fardigstillts under éret.

Som jdmforelsestorande poster i resultatriakningen ligger totalt 81.3 mkr vilket &r 99.9 mkr
hogre dn prognosticerat.

Avvikelsen géllande de jamforelsestorande posterna forklaras av:

e Okade nedskrivningar i nyproduktion frdn FBU om 110.6 mkr géllande nyproduktion
Ostra Kalltorp (produktionskostnad dverstiger marknadsvirdet),

e Tillkommande nedskrivning av fastighet Hjillbo 37:40 om 4.2 mkr (Hammarhus —
minskat marknadsvérde),

e Realisationsforlust om 1.1 mkr (férsédljning av bostadsmodul "Kinamodulen"),

e Realisationsvinst om 2 mkr (forsdljning av fastighetstillbehor fran tidigare Generation
Mosskanten 1 Biskopsgarden samt forséljning av Hammarbadet),

e Okade reverseringar av tidigare gjorda nedskrivningar i vart befintliga bestind 14.2
mkr (huvudsakligen till f6]jd av 6kade marknadsvérden).

Obs! Nedskrivningar redovisas i resultatrikningen som jamforelsestorande poster.

2. Finansieringsverksamheten

Finansnettot uppgar till 143.5 mkr (157.1 mkr) vilket dr 13.7 mkr ldgre &n prognos och
forklaras i huvudsak av ett minskat upplaningsbehov och 6kade aktiverade riantekostnader (till
foljd av en hogre rénteniva i kombination med 6kad upparbetning av framst
nyproduktionsprojekt).

Bostadsbolagets minskade upplaningsbehov gentemot prognos forklaras i huvudsak av att det
planerade markforvirvet i Eriksberg skjutits fram till 2025, att forsdljningen av Hammarbadet
blev framflyttad fran 2025 till 2024 samt hinger samman med den eftersldpning vi ser pa
investeringssidan (se kapitel 3).

Under 2024 har Bostadsbolagets laneskuld 6kat med drygt 66 mkr (40 mkr i nyupplaning och
26 mkr 1 nyttjad checkkredit). Bostadsbolagets genomsnittsranta har under 2024 okat till 2.70
% frén 2.21% 2023.
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Obs! Prognos for bolagets finansieringskostnader sdtts i huvudsak av AB Framtiden
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2.1 Finansiell stallning 2024-12-31

Bostadsbolagskoncernen, Tkr 2024 2023
Finansieringskallor:

Utnyttjad checkkredit i koncernkontot 26 254 0
Lan via lanestrukturen i koncernkontot 5790 000 5750 000
Total skuld 5816 254 5 750 000
Genomsnittlig finansieringskostnad

Finansnetto i relation till genomsnittlig Ianevolym

senaste 12 manaderna

Finansieringskostnader 173 970 137 715
Genomsnittlig Ianevolym 5887 719 5958 848
Genomesnittlig finansieringskostnad % 2.70% 2.21%

3. Investeringar

3.1 Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i1 befintligt bestdnd uppgér till 328.0 mkr (364.2 mkr) vilket &r 36.2 mkr ldgre &n
prognos och forklaras 1 huvudsak av forseningar i produktionsstart for nagra projekt (t.ex.
ombyggnation Hammarkullen) utdragna upphandlingar i andra projekt (t.ex. klimatskérm -
Nedre Kvarnbergsgatan) samt ligre anbud och ATA-kostnader 4n kalkylerat i prognos for
vissa projekt. Ca 5.5 mkr har ocksa omkategoriserats fran investering till underhall och avser
Projekt Stallet.

2024 &rs storsta investeringar dr ombyggnation av Kalendervédgen i Kortedala, ROT-
renovering i Robertshdjd, badrumsrenovering Biskopsgarden, avloppsstammar pa Oster om

Heden och Tynnered, relining i Hammarkullen och utebelysning Nordstan.

Aven investeringsprojekt avseende utbyte sopsugsanliggning, klimatskal, Aptus, drinering
och markupprustning etcetera har genomforts under aret.

11
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Utfall Utfall
Investeringsram, mkr 2024 2023
Ombyggnation 95.1 96.5
Klimatskal - fonster, tak, fasad 21.5 57.6
Energi & installationer 74.9 26.5
Markupprustning, dranering 12.7 8.7
Stam- & badrumsrenovering 65.2 64.5
Ovriga diverse investeringar 58.6 52.8
Summa, inv. i befintligt bestand 328.0 306.5
Inv. i konverteringar 1.0 11.1
Inv. i solceller 0.5 7.8
Totalt i befintligt bestand 329.6 325.5

Investeringar i konverteringar dr 0.6 mkr hogre &n prognos vilket forklaras av aktiverade

projektledarkostnader i1 projektet ”Nya vindsldgenheter General”.

Investeringar i solcellsprojekt dr 1.8 mkr lagre dn prognos vilket 1 huvudsak forklaras av

framskjuten produktionsstart till f6ljd av utdragen upphandling.

Inventarier/immateriella investeringar dr 1.1 mkr ldgre dn prognos och forklaras i huvudsak av

omklassificering av Aptusprojekt -1.9 mkr till investering i befintligt bestdnd samt nagot

okade kostnader konstinvesteringar och Projekt Lime.

Mkr Utfall P3 Utfall

2024 2024 Avvikelse Avvikelse % 2023
| befintligt bestand 328.0 364.2 -36.2 -9.9% 306.5
Konverteringar 1.0 0.4 0.6 167.2% 11.1
Solelssatsning 0.5 2.3 -1.8 -76.5% 7.8
Inventarier/immateriella inv. 8.7 9.8 -1.1 -11.0% 12.8
Summa inv. i bef. bestand 338.3 376.7 -38.4 -10.2% 338.3
Nyproduktion 419.6 457.7 -38.1 -8.3% 30.6
Forvarv 0.0 250.0 -250.0 -100.0% 0.2
Summa nyprod. & forvarv 419.6 707.7 -288.1 -40.7% 30.8
Totala investeringar 7579 10844 -326.5 -30.1% 369.1

12
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3.2 Nyproduktion och forvarv

All nyproduktion inom bolaget hanteras av Framtidens Byggutveckling (FBU).
Bostadsbolaget samarbetar med FBU och arbetar 16pande med att identifiera byggbar mark
inom vart bestand samt ser over fortdtningsmojligheter och utbyggnad/pabyggnad av hus.

Periodens investeringar i nyproduktion uppgar till 419.6 mkr (457.7 mkr) vilket ar

38.1 mkr lagre &n prognos och forklaras i huvudsak av forseningar i nyproduktionsprojekt i
Ostra Kalltorp (forskjutning i tid, tecknande av fas 2-avtalet senare én beriiknat) och
Robertshdjd/Smorslottsgatan, Harlanda Tjérn (forskjutning i tid, prognostiserat VA-
anslutning som inte fakturerats).

I huvudsak bestir nyproduktionen 2024 av tillkommande objekt i Robertshdjd och Ostra
Kaélltorp.

Inga forvérv har gjorts under 2024. I prognos 3 2024 lag ett markforvérv av Sdterigatan i
Eriksberg planerat. Detta forvarv har skjutits fram till 2025 och forvéntas ske under slutet av
kvartal 1 eller i kvartal 2.

Nyproduktionsprojekt 2024, mkr
e Robertshdjd/Smorslottsgatan. Hiarlanda Tjarn — 322.6 mkr
e Ostra Kalltorp — 76.6 mkr
e Brunnsbo — 9.6 mkr
e Resterande projekt — 10.8 mkr

Nyproduktion, mkr
450 419,6

400
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300
250
200
150
100

50

2020 2021 2022 2023 2024

Obs! Prognos for nyproduktion och forvirv sdtts av Framtidens Byggutveckling.
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4. Personal

I samband med arets omorganisation har bolaget ocksa sett over bemanningen och utvérderar
l6pande bemanningsbehovet. Bostadsbolaget har som mal att inte 6ka antalet tjdnster utan
snarare effektivisera organisationens processer for att mota behovet.

Antalet tillsvidareanstéllda uppgar per sista december 2024 till 426 vilket &r en (1) fler 4n
prognos och elva (11) fler &n sista december 2023.

ANTAL TILLSVIDAREANSTALLDA, TOTALT

—e—Kollektivet -—®—Tjansteman =—->Totalt anstallda

450 - 399 415 e
400 315—_______6e_________
350
300
250 208 212 208 198 196
200 - —— < —— o
150 - —
100 C— —— 131 151 163
5 108 120

0

2020 2021 2022 2023 2024

2024 ars personalokning forklaras 1 huvudsak av den omorganisation bolaget genomfort under
forsta kvartalet diar exempelvis nya chefspositioner tillkommit f6r att méta de utmaningar
bolaget star infor. Vissa av dessa chefstjdnster var internrekryteringar som innebar att nagra
kollektivanstillda blev tjanstemén. Detta i kombination med att samtliga kollektivtjanster inte
ersattes dr en del av forklaringen till att det totala antalet kollektivanstillda sjunkit under aret
medan antal tjinstemén okat. Ser vi till hela den senaste femarsperioden forklaras
personaldkningen i huvudsak av 6kad bemanning inom Superforvaltning samt ett 6kat behov
till f61jd av omorganisation och dkade interna som externa krav pd organisationsfunktioner.

Totalt har 39 personer anstéllts och 28 personer avslutat sina anstéllningar under aret vilket
innebdr en nettookning pa elva (11) personer jamfort med foregaende ar.
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Antal Antal Antal avslutade
anstallda nyanstallda tjanster Nettoforandring
Tjansteman 182 20 11 9
Kollektivanstallda 244 19 17 2
Totalt 426 39 28 11
varav chefer 47 6 2 4
Bostadsbolaget har under aret haft diverse jobbsatsningar for ungdomar och personer som star
langt ifrdn arbetsmarknaden. For 2024 uppskattas Bostadsbolaget ha involverat 150-200
personer i arbete genom jobbsatsning, feriearbete och trainees.
De totala personalkostnaderna uppgar till 349.9 mkr (348.3 mkr) vilket &r 1.6 mkr hogre dn
prognos och forklaras 1 huvudsak av 6kade skatter & sociala avgifter.
Lonekostnaderna dr 3.1 mkr ldgre dn prognos och forklaras i huvudsak av att vissa tidigare
planerade rekryteringar inte genomfdrts samt minskade kostnader for jobbsatsning. Aven
kostnaderna for inhyrd personal dr ldgre dn prognos vilket forklaras av ett minskat behov.
Mkr Utfall P3 Utfall
2024 2024 Avvikelse Avvikelse % 2023
Totala personalkostnader 349.9 348.3 1.6 0.5% 357.1
- varav lénekostnader 213.8 216.8 -3.1 -1.4% 208.5
- varav skatter & sociala avg. 120.4 115.4 4.9 4.3% 137.9
- varav ovriga personalkostnader 10.2 9.8 0.3 3.2% 5.0
- varav inhyrd personal 5.7 6.3 -0.6 -9.6% 5.8
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PERSONALKOSTNADER, MKR
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Som visas 1 ovan diagram &dr 2024 &rs sociala avgifter och skatter betydligt lagre &n
foregaende ar. Detta forklaras 1 huvudsak av minskade kostnader f6r PRI, farre personal som
har uttagsbeskattning samt att redovisningen av personalkostnader har setts dver under éret
for en mer réttvisande redovisning vilket inneburit att vissa kostnadsposter nu redovisas som
kostnadsersdttningar och formadner.

Ser vi till hela den senaste femérsperioden forklaras de 6kade personalkostnaderna i huvudsak
av 0kad bemanning samt de arliga 16ne6kningarna.

5. Superforvaltning

Bostadsbolaget har tre utvecklingsomraden — Tynnered, Biskopsgérden och Hammarkullen.
Bland vara utvecklingsomraden dr det idag endast Hammarkullen som anses vara ett sarskilt
utsatt omrade. Sedan tidigare har bade Biskopsgarden (2024) och Tynnered (2021) flyttats ner
till riskomraden.

Bostadsbolaget har sedan 2019 satsat extra pa sociala insatser och trygghet
(Superforvaltning). Bostadsbolaget har sedan start 2019 satsat drygt 583 mkr pa projekt och
aktiviteter kopplat till Superforvaltning.

Fokusomraden Superforvaltning:

Trygghet och sékerhet

Sysselsittning och utbildning

Fritid och foréldrastod

Boendeinflytande och boendemobilisering
Platssamverkan och omrédesutveckling

o O O O O
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Arets kostnad for Superforvaltning uppgar till 142.5 mkr vilket 4r 40.4 mkr ligre in prognos
och forklaras 1 huvudsak av senarelagda aktiviteter och forseningar i produktionsstart och
utdragna upphandlingar for flertal investeringsprojekt (ex ombyggnadsprojekt i
Hammarkullen, relining Biskopsgarden).

Underhall och investeringar uppgér till 93.3 mkr och avser framst projekt rorande
Trygghetsséikring av fastigheter (fardigstilldes under dret), klimatskalsatgarder, renovering P-
déck, relining samt badrums-/belysnings- och hissprojekt.

Resterande budgetmedel om 49.2 mkr avser i framfor allt 16pande driftskostnader vilket
framst avser var trygghetsorganisation, diverse samarbetsavtal och trygghetsskapande
aktiviteter.

200 Superforvaltning 2019-2024, mkr

600
500
400
300
200

100

20

2019 2020 2021 2022 2023 2024
i Ack. Belopp ====Arsbelopp

Superforvaltning — snart uppe i 600 mkr.

En stor del av Superforvaltningens kostnad bestdr av extrabemanning i vara
Superforvaltningsomraden. Exempelvis har Bostadsbolaget bemannat med utvecklingschef
och flertal utvecklingsledare, extra miljovérdar, fastighetsskotare och dialogvirdar.

Till detta har bolaget en trygghetsorganisation bestdende av en trygghetschef, tva gruppchefer
och 22 trygghetsvirdar. Dessa ror sig ute 1 vara utvecklingsomréaden i trygghetsskapande syfte
mellan k1.17 och 23 varje kvill, alla dagar 1 veckan.

Personalen arbetar tillsammans med diverse olika projekt inom Superférvaltning sasom lokal
nérvaro sju dagar/vecka, trygghetsdialoger, nolltolerans mot kriminell verksamhet, oriktiga
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hyresforhdllanden, 24h-atgdrd av skadegorelse och klotter, sophantering utan nedskrépning,
jobblyft och spjutspetssatsning pa hilsa och hallbarhet.

I Superforvaltningen ingér dven samverkan med foreningar, niringsliv, boende, polis och
andra samhillsaktorer for 6kade satsningar pé skola, fritid och jobb samt i att skapa lokala
mdtesplatser och i att utveckla vara bostadsomréaden.

Arbetet med oriktiga hyresforhdllande har renderat 1 114 fristéllda ldgenheter under 2024 1
vara Superforvaltningsomraden.

ANTAL ANSTALLDA
INOM SUPERFORVALTNING

—o—Totalt —m—Kollektivanstallda Tjansteman

80
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20 99 8

10 3
2

2019 2020 2021

66 67

AR 2022 2023 2024

Under édret genomfordes en omorganisation for avdelningen Social hallbarhet. Syftet med

omorganisationen var att kunna ge &nnu bittre forutséttningar att skapa trygga och trivsamma

bostadsomriden och ha en siker arbetsmiljo, inom ramen for de resurser som finns.

Omorganisationen innebér att personalen blir funktionsindelad och kan specialisera sig och

jobba Over hela bestdndet utifran behov. Den innebdr ocksa att vi far en tydligare och enklare
uppfoljning och effektutvardering samt béttre forutsittningar for ekonomisk resurseffektivitet.
En ny roll tillskapades dven pd avdelningen — en verksamhetsutvecklare for social hallbarhet.
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6. NBI - Resultat fran hyresgastenkaten 2024

6.1 Resultat fran hyresgastenkaten 2024

Resultat Mal Resultat
Nyckeltal 2024 2024 2023
Serviceindex 80.2 % 81 % 79.7 %
Produktindex 76.5 % 76.5 % 76 %
Trygghetsindex 78.7 % 79 % 779 %
Inflytandeindex 73 % 73.5 % 73.1 %

I september 2024 skickades den érliga hyresgéstenkéten ut till hilften av véra hyresgéaster. I
enkéten far vi tydliga svar frdn hyresgésterna om vad de tycker om oss som hyresvird, vad
som fungerar bra och vad vi behover se 6ver och eventuellt justera. Engagemanget var starkt
med en svarsfrekvens pa 61.6 %, vilket i den hir typen av métningar ar véldigt hogt.

Arets resultat frén hyresgiistenkiten visar pa uppgéngar bade vad giller serviceindex som
produktindex for bolaget som helhet. Trygghetsindex ar ocksa hogre én foregaende ar vilket
visar pa effekten av bolagets trygghetssatsningar under aret. Dock, ser man till maluppfyllelse
ar det enbart resultatet géllande produktindex som uppnér malet, vilket visar pa vikten av
fortsatta satsningar i dessa fragor. Resultaten fran hyresgistenkiten analyseras nu noga och
atgdrdsplaner kommer att tas fram dér det behdvs.

Négra ytterligare goda resultat frén drets hyresgistenkit dr exempelvis att betygen for trivseln
i den egna ldgenheten dkar 1.2 procentenheter, underhéll 6kar 1.7 procentenheter och
utemiljon okar med 0.5 procentenheter.

6.2 Superforvaltningsomraden
Arets resultat frén hyresgistenkiten for vara superforvaltningsomraden visar pa bade upp- och
nedgéngar vad géller service- och produktindex.

I samtliga av vara Superforvaltningsomraden okar trygghetsindex mot foregaende ar och vi

ser att dessa Okningar dven dr storre dn for bolaget som helhet, vilket visar effekten av de
trygghetsskapande atgérder bolaget har genomfort i omrédena.
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Hammarkullen Serviceindex: -0,5 %
Hammarkullen Produktindex: +0,8 %
Hammarkullen Trygghetsindex: +2.2 %

Biskopsgarden Serviceindex: + 2,5 %
Biskopsgirden Produktindex: + 2,3 %
Biskopsgairden Trygghetsindex: + 3,8 %

Tynnered Serviceindex: 0 %

Tynnered Produktindex: - 1,4 %

Tynnered Trygghetsindex: + 3,2 %

Obs! Fordndringarna ovan i % ska utldsas som fordndring i procentenheter.
Négra ytterligare goda resultat frén drets hyresgistenkit gillande véra

superforvaltningsomraden dr exempelvis att betygen for attraktivitet okar 1.6 procentenheter 1
Hammarkullen, 3.6 procentenheter i Biskopsgarden och 1.8 procentenheter 1 Tynnered.

7. Ekonomiska nyckeltal

Utfall Utfall
Nyckeltal 2024 2023
Kassaflode, mkr 232,0 206,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,65 1,68
Rantetackningsgrad, ggr 4,34 4,78
Belaningsgrad, % 15,09% 16,17%
Overskottsgrad, % 33,19% 31,22%
Soliditet, % 33,43% 33,50%
Direktavkastning, % 1,94% 1,88%

Se bilaga 5 for definitioner av ovan nyckeltal.

For 2024 uppnds en direktavkastning pd 1.94 % vilket 1 linje med féregdende ar om dn nagot
hogre. Att direktavkastningen inte 6kat mer trots det forbattrade driftnettot beror pa att
marknadsvirdena okat under 2024. Réknar vi om direktavkastningen 2024 utifrdn
marknadsvirdena 2023 landar direktavkastningen pa 2.09 %, vilket visserligen dr hogre men
fortsatt alldeles for 1agt i relation till det stora underhéllsbehov som foreligger i bestdndet.
Arets forbittrade driftnetto visar sig ocksé i att dverskottsgraden dkar fran 31.2 % 2023 till
33.2 %1 ar.
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Arets 6kade marknadsvirden dr ocksd huvudforklaringen till att belaningsgraden sjunker
jamfort med 2023.

For 2024 uppnés en soliditet pd 33.4 % vilket dr 1 paritet med foregéende &r medan
rantetdckningsgraden dr nagot lagre dn 2023 vilket 1 huvudsak forklaras av arets 6kade
finansiella kostnader.

7.1 Resultatutveckling femars-oversikt

UTGIFTER & KOSTNADER 2019-2024 (TKR)

1400 —&—Driftskostnader ~ —#—Finansnetto Totalalinvesteringar ~ =>¢=Underhall
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» - o "6 43
0
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« Driftskostnader: Okningen under de senaste ren bestir huvudsakligen av dkad
personalstyrka, prisdkningar taxebundet, 6kade inkdp av hantverkstjinster, 6kade
kostnader for Superforvaltning samt 6kade skadekostnader.

 Finansnetto: Finanskostnaderna har varit relativt jimna for aren 2020-2022. Arets
okade kostnader forklaras 1 huvudsak av dagens hogre ranteldget vilket medfor hoga
rantekostnader for bolaget.
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Investeringar: Under de senaste dren har inte de investeringsambitioner som satts i
verksamheten méktats med vilket bidragit till det 6kade kassaflodet (se nedan
diagram).

Investeringar 1 befintligt bestdnd uppgér 2024 till 338 mkr vilket &r i ungefdr samma
hérad som under de senaste tre aren. Nyproduktionen tog ddremot ordentlig fart 2024
vilket visar sig tydligt i ovan diagram. Bostadsbolagets har fortsatt ett stort fokus pa att
an mer Oka investeringsvolymen kommande ér for att mota det stora
investeringsbehov som finns.

Underhall: Sjunker 2021 huvudsakligen pa grund av negativ pandemipaverkan och
nya redovisningsregler fran Framtiden. Uppddmt behov 2022 6kar underhallet detta ar.
Minskningen frdn 2023 och framét hinger ihop med bolagets tuffare resultat och
kassaflodeskrav samt vilja att 6ka investeringarna, vilket inneburit att underhallsmedel
omlokaliserats till investeringsbenet.

RESULTATMATT 2019-2024 (MKR)

—&—Driftnetto Resultat efter finans =—¢=Kassaflode
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672
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223 207 ‘232
264 ===
101
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2020 2021 2022 2023 2024

Arligt 6kade drifts-och underhéllskostnader i kombination med 1aga arliga hyreshdjningar har

paverkat driftnettot negativt under aren. 2024 minskar underhéllskostnaderna samtidigt som
den arliga hyreshdjningen blev relativt hog vilket visar sig 1 det 6kade driftnettot och
kassaflodet.
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Adderar vi de senaste arens dkade finansiella kostnader (drivet av det hogre rianteldget) och de
okade nedskrivningarna i1 frimst nyproduktion (produktionskostnaderna overstiger
marknadsvirdena) hittar vi forklaringen till utvecklingen av resultatet efter finans.

Obs! Att 2021 sticker ut avseende resultatet och kassaflodet forklaras i huvudsak av ett
minskat underhall (pandemieffekt) samt en genomford fastighetsforsdljning.

23



Bostads
bolaget

Bilaga 1. Resultat- & kassaflodesrakning 24-12-31

Mkr Utfall 2024 P3 2024 Avvikelse Avvikelse % Utfall 2023
Hyresintakter 2197.0 2198.2 -1.2 -0.1% 2102.7
Forvaltningsintakter 53.4 49.6 3.7 7.5% 50.5
Totala intakter 2250.4 2247.8 25 0.1% 2153.3
Driftskostnader -1180.2 -1179.1 -1.1 0.1% -1 146.0
Fastighetsskatt -49.4 -49.4 0.0 0.0% -47.9
Centrala kostnader -74.1 -75.2 1.1 -1.4% -63.4
Driftsoverskott 946.7 944.2 2.5 0.3% 896.1
Ovriga rérelseposter 1.8 1.6 0.1 8.1% 2.6
Underhallskostnader -273.8 -240.1 -33.7 14.0% -287 .1
Avskrivningar -348.7 -346.8 -1.8 0.5% -337.9
Jamforelsestorande poster -81.3 18.6 -99.9 -537.3% -104.1
Rorelseresultat 244 .8 377.5 -132.7 -35.2% 169.5
Finansnetto -143.5 -157.1 13.7 -8.7% -116.3
Resultat efter finansnetto 101.3 220.3 -119.1 -54.0% 53.2
Investering i befintligt bestand -328.0 -364.2 36.2 -9.9% -306.5
Ovriga investeringar -8.7 -9.8 1.1 -11.0% -12.8
Kostn. undant. kassaflodeskrav 37.5 354 2.1 5.9% 30.8
Kassaflode 232.0 210.0 22.0 10.5% 206.6
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Bilaga 2. Balansrakning Bostadsbolagskoncernen 24-12-31

- alang  Periodens G

2024-01-01  Torandring 2024-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 2.5 2.5 4.9
Byggnader och mark 9455.2 211.1 9 666.3
Pagaende nyproduktion 163.6 2671 430.7
Pagaende ombyggnation 5415 - 191.4 350.1
Inventarier 711 - 8.9 62.2
Ovriga anlaggningstillgangar 10.0 - 24 7.6
Omsaéttningstillgangar 37.7 11.1 48.8
Summa tillgangar 10 281.5 289.2 10 570.7
Eget kapital 34441 89.7 3533.9
Avsattning for pensioner 126.7 7.7 134.4
Avsattning for uppskjuten skatt 462.8 14.6 477.4
Laneskulder 5778.1 38.2 5816.3
Kortfristiga skulder 469.9 138.8 608.7
Summa eget kapital och skulder 10 281.5 289.2 10 570.7

Bolagets tillgdngar uppgér till 10 282 mkr vilket dr 289 mkr hogre an arets ingdende balans.
Avvikelsen forklaras i huvudsak av 6kad aktivering av investeringar i nyproduktion och 1
befintligt bestdnd. Bolagets egna kapital dr knappt 90 mkr hogre &n vid arets ingdng.
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Bilaga 3. Femars-analys

Mkr
Driftskostnader
Driftnetto
Superdriftnetto

Rorelseresultat

Planerat underhall
- varav Distriktsmedel

Finansnetto
Resultat efter fin. poster

Investeringar i bef. Bestand
- varav konverteringar

- varav solelssatsning
Nyproduktion & Forvarv

Totala investeringar

Kassaflode

2021
-860.2
743.2

1 056.1
407.3

312.9
196.7

-74.0
333.3

420.2
30.2
2.8
305.3

7254

264.4

2022
-992.8
790.7
1002.5
509.1

211.8
130.2

-74.9
4341

298.8
13.7
11.6

145.7

444 5

422.9

2023
-1054.3
628.7
970.2
233.3

341.5
217.6

-74.9
158.4

339.6
21.5
5.0
140.6
480.2

2231

2024
-1 146.0
672.3
959.4
169.5

2871
167.5

-116.3
53.2

338.3
11.1
7.8
30.8
369.1

206.6

2025
-1180.2
747.0
1020.8
244.8

273.8
157.3

-143.5
101.3

338.3
1.0
0.5

419.6

757.9

232.0
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Bilaga 4. Finansieringsanalys 2017-2024

Nedan diagram illustrerar tydligt hur vi ldmnat de senaste arens lagrantemiljo for att sedan
slutet av 2022 haft en snabb ranteuppging med 6kade finansieringskostnader som f6ljd. Vi ser
ocksa hur gapet mellan ldnevolym och rdntenivéan ar som storst under 2021 nér det var
lagrantemiljo.

Sedan 2021 har Bostadsbolagskoncernens totala laneskuld, som genomsnittliga lanevolym,
kontinuerligt minskat for varje ar.

Ar 2024 uppvisar den hdgsta rintenivin samt finansieringskostnader under hela métperioden.

Finansieringsanalys 2017-2024
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e Total laneskuld, Mkr e Genomsnittlig lanevolym, Mkr
Finansieringskostnader, Mkr = Genomsnittlig finansieringskostnad, %
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Bilaga 5. Definitioner

Definitioner ekonomiska nyckeltal

Beldningsgrad, % = Rintebédrande skulder i procent av totalt marknadsvérde.
Direktavkastning, % = Driftnetto i procent av totalt marknadsvérde

Driftnetto = Totala intékter minus Drifiskostnader, Underhall och Fastighetsskatt.
Rintetickningsgrad, ggr = Rorelseresultat exkl av-& nedskrivningar + finansiella intdkter) /
finansiella kostnader

Skuldsittningsgrad, ggr = Rintebdrande skulder genom eget kapital

Soliditet, % = Eget kapital genom summa eget kapital och skulder

Superdriftnetto = Driftnetto exkl Underhall.

Totala investeringar = Inv. i bef. Bestand, solelssatsningar, konverteringar, immateriella
anldggningstillgéngar, inventarier, nyproduktion och forvérv.

Vakansgrad , % = Antalet outhyrda enheter i procent av antalet uthyrningsbara enheter vid
rdkenskapséret utgidng

Overskottsgrad, % = Driftnetto i procent av omséttningen

Ovriga definitioner

Aktivering = Ta upp utgift som en tillgdng i balansrdakningen i stillet for att kostnadsfora
dem l6pande.

Checkkredit = Ett forhand avtalat 14n som kan utnyttjas 16pande upp till en viss gréns.
FBU = Framtidens Byggutveckling.

HLU = hyresgistens ldgenhetsunderhall.

NBI = Ngjd boendeindex.

ATA = Andringar, Tilligg och Avgiende arbeten.
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