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Inledning

Visentliga hiindelser och utveckling i bolaget

I borjan av januari behandlade styrelsen en visselbldsarrapport som pekade pa ett behov
av fordndring i ledarskapet, problem med jdv och dsidosatta upphandlingsregler. Med
anledning av rapporten valde styrelsen att tillsdtta en ny tf vd samt rekrytera en ny
ordinarie vd, som tilltrddde i oktober 2024.

Under aret har vi fortsatt att bidra med fler bostader it goteborgarna. 128 ldgenheter
fardigstilldes genom nyproduktion och 31 genom konverteringar av ytor. Ytterligare
529 lagenheter var i1 produktion vid arsskiftet.

Arbetet 1 vara utvecklingsomraden med malet att inget omrade i staden ska klassas som
sarskilt utsatt visar fortsatt resultat. Den upplevda tryggheten 6kar sammantaget for
fjérde aret 1 rad och vi noterar dven en uppgang i hur attraktivt det egna bostadsomradet
upplevs.

For att 6ka var service och kundndjdhet inférdes under éret en central kundservice for
alla hyresgéster och ett nytt &rendehanteringssystem med battre forutsdttningar att ta
emot och aterkoppla pa drenden digitalt. Under 2024 hade Poseidonvarvet premiir, en
dag som vi ser fram emot blir en tradition dér vi bjuder in hyresgister till rorelse och
aktiviteter pa sju platser i staden.

Arets medarbetarenkit visade pa goda resultat for mitomradena ledarskap, motivation
och kommunikationsklimat. Indexet HME (Hallbart Medarbetarengagemang) dkade till
80 jamfort med 78 i1 foregdende métning.

Ekonomiskt var 2024 ett utmanande ar dér vi behovt gora nddvindiga prioriteringar i
underhall och investeringar. Under aret lade vi 374 kr/kvm pa underhéll och
investeringar i befintligt bestdnd. Samtidigt som vi dragit ner pa kostnader under aret
har vi tagit hojd for att kunna 6ka takten pa investeringar och underhall de kommande
aren. Vid arsskiftet pagick eller planerades for stamrenoveringar i 1 740 ldgenheter med
berédknad start senast 2026.

Bolagets kassaflode fore nyproduktion uppgick till 361 mnkr vilket dr 1 enlighet med
ursprungligt budgetkrav om 360 mnkr. Resultat efter finansnetto uppgick till +301 mnkr
och arets resultat efter skatt till +224 mnkr. Fastigheternas marknadsvérde 6kade med
8,7 procent till 50,5 mdkr.



Uppfoljning Verksamhetsplan

Nyproduktion

Mal/delmal: Vi bidrar till ett hgt tempo i bostadsbyggandet genom att
aktivt arbeta for fler byggrétter, bygga pa och bygga om i befintligt
bestand.

Maluppfyllelse
God maluppfyllelse

Kommentar

Vi har en god maluppfyllelse dé vi levererat pd indikatorer och aktiviteter utifran
uppsatta mal.

Indikator Utfall 2022 Utfall 2023 Utfall 2024 "M5varde
Ing;l]byggnad/forta’tnlng, fardigstallda 12 0 0 0
Konvertering, fardigstallda Igh 18 1 31 30
Antal byggratter n/a 27 28 30
Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar
Sakerstalla forvaltningsperspektivet i Avslutad
projekteringsskedet.
Processen ar klar och kommer implementeras
under Q1 2025. Arbetssattet och man arbetar
efter det redan dock ar det nu fortydligat med
bemanningen fran distrikt och avdelningar.
Genomféra kunskapslyft inkluderat systemstéd Ej paborjad
avseende garantiprocessen.
Denna aktivitet har vi inte hunnit starta under 2024
(utifrén vinterns omstandigheter). Darfor flyttas
denna aktivitet till 2025.

Underhall & renovering

Mal/delmal: Vi ska underhalla och renovera affirsméssigt sa att vara
hyresgéster har ett bra boende, vara omraden utvecklas ekologiskt och
socialt hallbart.

Maéluppfyllelse

Viss maluppfyllelse



Kommentar

Vi har viss maluppfyllnad da vi inte levererat pa indikatorn for solceller da ny
kalkylmall (som nu é&r klar) dragit ut pa tiden fran koncernen vi ligger déarfor drygt ett
halvar efter plan. Vi har inte heller haft den framdrift gdllande underhallsinventeringen/-
planering som vi tinkt utan stora delar kommer skjutas till 2025.

Indikator Utfall 2022  Utfall 2023 Utfall 2024 Maz';)’;;de
Arjtal Iageqh?ter som renoverats med 40 75 146 110
minst basniva.

Lénsamhet, procent 3.2% Ej berdknad Ej beréknad 4,5%
Installerad effekt solceller kW 595 409 106 800
Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

Inventera fastighetsbestandets underhallsstatus. @ Pagaende

Forsta tva méten har hallits och vi har paborjat
planera genomférandet. Ny méteserie och
upphandling av konsulter har planerats till varen
2025. Arbetet kommer minst paga under hela
2025 och ev. under forsta kvartalen under 2026.

Implementera verktyg och arbetssatt for @ Pagaende
underhallsplanering.

Vi kommer till att bérja med anvanda Fast2 som
underhallsplaneringsverktyg. Dock finns det
planer fran moderbolaget att infor ett
koncerngemensamt verktyg men inga beslut ar
tagna an. Darfor har vi beslutat att paborja arbete i
Fast2 fér att sedan kunna féra 6ver informationen
till ev. nytt system. Arbete kommer fortsatta och
avslutas under 2025.

Utreda tillvalspaket i ombyggnadsprojekt. Avslutad

Ett antal tillvalspaket finns nu som grundutbud och
de vi arbetar med &r nytt/moderniserat kok,
sakerhetsdorr, handukstork, badrumsskap (om det
inte finns), extra eluttag (vid uppgradering av el).
Antalet och utformning bestammer
samradsgruppen aven andra tillval kan komma till
utifrdn deras 6nskan.

Utvecklingsomraden

Mal/delmal: Vi ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa
polisens lista 6ver sérskilt utsatta omraden 2030 och inga omraden som
utsatta ar 2035.

Maluppfyllelse

God méluppfyllelse



Kommentar

I vara utvecklingsomraden arbetar vi med att sékerstilla att samtliga fastigheter inom é&r
trygghetssidkrade enligt beslutade atgirder. Vi ingér i1 avtal om samverkan bland annat
for att bidra till en meningsfull fritid, 6ka andel elever som gar ut grundskolan med
godkinda betyg och for att bidra till folkhdlsan. Vi ronderar véra allménna utrymmen
dagligen for att bidra till den upplevda kénslan av trygghet i bostadsomradet.

Indikator Utfall 2022 Utfall 2023 Utfall 2024 "Mgvande
Antal sarskilt utsatta omraden 4 2 2 2
Trygg och saker arbetsplats n/a n/a n/a 8,4
Andel trygghetssékrade fastigheter n/a n/a 100% 100 %
Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

Sakerstalla analys och uppfdljning av interna

Avslutad

arbetssatt och externa samarbeten.

Uppféljining av bolagets interna arbetssatt dockar
in i vart arbete med superférvaltning. Foérslag att
arbeta fram en gemensam aktivitetsplan i
utvecklingsomraden.

Sakerstalla att koncernens
personsakerhetsprocess implementeras.

Pagaende med avvikelse

Resurs pa avd oplanerad franvaro. Aktivitet flyttas
till 2025.

Miljo & klimat

Mal/delmal: Vi ger vara hyresgédster goda forutséttningar att leva
klimatsmart och har 2025 halverat var klimatpaverkan jamfért med 2020.

Maéluppfyllelse
God maluppfyllelse

Kommentar

Utifran det vi kan paverka har vi en god maluppfyllelse dock finns det ett antal
parametrar som vi inte kan pdverka da scoop 3 berdkningar gors tillsammans pa
koncernniva for att alla forvaltande bolag ska berdkna pa samma sétt dock blev det klart
1 borjan av Q4 2024 och berdkningar for bolaget har dérfor hunnit bli klara med scoop 3
berdkningarna som paverka indikatorerna:

- Andel projekt med krav pd minskad klimatpaverkan. Hér vet vi dnnu inte vilken niva
vi ska kravstilla.

- Minskad klimatpdverkan i underhalls- och investeringsprojekt. Har vet vi inte &n
vilken niva som blir baseline for 2020.



Indikator

Utfall 2022

Malvarde

Utfall 2023 Utfall 2024

2024
Hallbarhetsindex (AktivBo) n/a 82,6 n/a n/a
Mangden restavfall/blandat avfall per 310 297 280 300

lagenhet, kg/lgh

Andel projekt med krav pa minskad
klimatpaverkan i upphandlingen.

Utfall ej matt

da scoop3inte  ar berdknat inom koncernen.

Minskad mangd kopt

normalarskorrigerad energi med 2007 n/a n/a 16 % 18 %
som basar.
Nyttjandegrad av akbara maskiner Svér att mata. Nytt malomrade  for 2025. 60 %

och arbetsfordon.

Minskad klimatpaverkan i underhalls-
och investeringsprojekt.

Utfall ej matt

da scoop3inte  ar berdknat inom koncernen.

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Uppratta och implementera energiplan for alla
fastigheter enligt stadens energiplan 2.1.

® Pagaende

Arbetet pagar utifran Framtidenkoncernens
energiplan och drivs utav nyanstalld
energicontroller. Arbetet kommer paga fram till
Q2/Q3 2025 da en plan per fastighet kommer vara
framtagen och kunna presenteras.

Implementera férenklat klimatberakningsverktyg
for att identifiera relevanta klimatférbattrande
atgarder.

@ Pagaende

Berakningar av 8 projekt (3 avslutade och 5
pagaende) pagar via konsult. Uppdraget ar att
rakna fram en basniva 2020 fér stamrenovering
och ge forslag pa forbattringsatgarder och
upphandlingskrav samt utvarderingskriterier.
Kommer vara klart Q1 2025. Framtidens
forenklade klimatberakningsverktyg utvarderas
och uppdateras i samarbete med Sveriges
Allmannytta och i koncernen.

Fran jan. 2025 ska klimatberakningsverktyget
anvandas i alla projekt éver 3 mnkr. Detta
sakerstalls aven genom att mallen for
investeringsarenden kompletteras med denna
berakning.

Utveckla och implementera bolagets
aterbruksstrategi och arbetssatt med relevanta
rutiner.

@ Pagaende

Tagit fram ett utkast pa en enklare strategi med
process och hjalpdokument. Finns en del
fragetecken som behdver utredas for att kunna
komma igang med arbetssattet - dessa utreds
vidare under 2025. Samtidigt har Framtiden fatt i
uppdrag att underséka gemensamt aterbrukslager
i staden.

Pa gang att fa till ett avtal med stadsmiljo for
nyttjande av deras aterbrukslager av sten i
Bergsjon.

Informera/utbilda berérda medarbetare avseende
aterbruksstrategi och arbetssatt.

Ej pabdrjad

Da strategin innehaller en del fragetecken som




Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

behover utredas innan den implementeras flyttas
detta arbete till 2025.

Testa relevanta delningstjanster for hyresgaster Avslutad
med utgangspunkt i AktivBos hallbarhetsenkét.

Inget distrikt har aterkommit med intresse for att
testa nagot av de féreslagna delningstjansterna.

Minska mangden plast i rest- och matavfallet. Avslutad

Kampanjen pagar under november - december
med en forsta uppféljning i december och sedan
total uppféljning i januari-februari 2025.

Forvaltning & hyresgaster

Mal/delmal: Vi har en superslipad férvaltning.

Maluppfyllelse
Viss maluppfyllelse

Kommentar

I vart program service sd pagar arbete 1 fyra olika delprojekt;
— Lime CRM
— Boendeplattform och webb
— Central kundservice

— Arbetssiétt och rutiner

Projektets inriktning dr att utveckla och digitalisera arbetssatt for vara medarbetare med
bolagets mal mot 2025 som inriktning. Detta for att kunna f6lja, terkoppla och
komplettera 1 vara kundarenden. Under november 2024 sa hade vi en lyckad
driftsittning av vért nya drendehanteringssystem och boendeplattform, vi kunde 1
december se att ca75% av samtliga inkomna drenden skedde digitalt. Den frimsta
anledningen till nytt arbetssitt &r da vi genom var kundenkét kunde utldsa resultat dar vi
behdvde bli bittre pé att dterkoppla till vara kunder och den upplevda tillgdngligheten.
Men ocksa for att sikerstilla och effektivisera vér forvaltning att skapa mer tid och
utrymme for reparationer i bostéder.

Indikator Utfall 2022 Utfall 2023 Utfall 2024 "Mpuarde
Andel genomférda ronderingar n/a n/a n/a 100 %
Antal avstallda lagenheter 193 289 362 209
Andel skyddsrum som kan o o
fardigstallas inom 48 timmar n/a n/a 49% 90 %




Indikator

Utfall 2022

Malvarde

Utfall 2023 Utfall 2024

2024

Intékter, fakturering hyresgaster efter
3 4 6 4

avflytt, kr/kvm
Varme, besparing per ar i befintligt
bestand i planerade 2243 665 365 4700
effektiviseringsprojekt, MWh
El, besparing per ar i befintligt
bestand i planerade 425 144 141 815
effektiviseringsprojekt, MWh
Vatten, minskning forbrukning, i
befintligt bestand i planerade 5% 1% 1% 2%
effektiviseringsprojekt (%)
Antal genoqurda k9ntro|ler av n/a n/a n/a 9515
mantalsskrivningar/ar.
Trygg och saker arbetsplats. 8,4 8,4 n/a 8,4
Okat antal inrapporteringar i IA. 97 155 Ej berdknad n/a

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Satta struktur for arbetet med innovation.

Ej pabdrjad

Kommer ej genomféras under 2024.

Genomféra en dversyn av bestallarorganisationen
och tydliggora roller och mandat betraffande
styrning av avtal och upphandlingar.

@ Pagaende

T2: Aterupptas under hésten efter att andra
forandringar inom inképsomradet har genomforts
utifran visselblasarrapport.
Organisationsférandringar gors inte forran ny VD
ar tillsatt.

Ta fram rutin avseende avstallda lagenheter.

® Pagaende

En inventering av objekt har genomférts, kvarstar
att géra en okular besiktning innan rutin och
arbetsprocess framat tas fram.

Séakerstalla att koncernens
personsakerhetsprocess implementeras.

Pagaende med avvikelse

Resurs pa avd oplanerad franvaro. Aktiviteter
flyttas till 2025.

Sakerstalla analys och uppfdljning av interna
arbetssatt och externa samarbeten.

@ Pagaende

Uppfdljning av bolagets interna arbetssatt dockar
in i vart arbete med superforvaltning. Vi har
identifierat omraden dar distrikten i en hogre
utstrackning kan samverka. Forslag att se dver
gemensam aktivitetsplan for utvecklingsomraden.

Testat och utvarderat arbetssatt for genomférande
av exempelvis Poseidonvarvet och
implementering av Lime CRM.

Uppféljningen av externa samarbeten goérs




Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

Iopande ute pa distrikten tillsammans med parter
for samverkan.

Ta fram plan fér prioritering av basniva for Ej paborjad
trygghetssékrad fastighet.

Aktiviteten utgar ur ar 2024 och flyttas till 2025.
Det behdver genomféras en besiktning av
samtliga fastigheter i vara forvaltningsdistrikt
(Centrum, Oster, Kortedala, delar av Backa) foér att
kunna goéra en prioritering.

Mal/delmal: Vara hyresgéster ar i fokus - Serviceindex topp 25 % bland
giganterna i AktivBo ar 2025.

Kommentar

Workshops med aktiv bo har genomf6rts samt planering och uppréttande av
aktivitetsplaner for samtliga distrikt. Gemensam aktivitet den 25 september for att prata
om hyresgéstenkédten med vara hyresgister.

Indikator Utfall 2022 Utfall 2023  Utfall 2024 Mavarde
Produktindex 75,1 75,8 76,0 77,9
Serviceindex 78,0 78,8 78,9 81,6
Trygghet 77,2 77,7 79,0 80,6
Rent- och snyggt 75,9 76,4 75,7 78,0
Hjalp nar det behdvs 79,8 81,6 82,4 85,2
Ta kunden pa allvar 79,8 80,7 80,2 84,8
Inflytandeindex 69,4 74,6 69,6 77,7
Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar
Implementera vara varderingar och spelregler Ej paborjad

som vart servicelofte i mote med kund.

Implementera rutin kring in- och utflyttning. ® Pagaende

Vi arbetar med implementering av kundresan och
vara processer for in och utflyttning som ocksa nu
ar en del av program "service" och ingar i
delprojektet for arbetssatt och rutiner. Vi ser 6ver
vara rutiner och instruktioner for besiktningar.
Arbetssatt for en centraliserad nyckelutldmning ar
implementerad pa distrikten.

Ta fram en plan for att lyfta alla fastigheter till @ Pagaende
beslutad lagstaniva i AktivBo.

Gors genom de handlings, - aktivitetsplaner som
arbetas fram pa respektive distrikt.
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Ekonomi

Mal/delmal: Vi ska sékerstélla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa
ett ekonomiskt utrymme som mdjliggor ett langsiktigt agerande.

Mailuppfyllelse
God maluppfyllelse

Kommentar

Utifran arets ekonomiska resultat bedoms maluppfyllelsen som god.

Ekonomiskt var 2024 ett utmanande ar dér vi behdvt gora nddvéndiga prioriteringar i
underhéll och investeringar. Under aret lade vi 374 kr/kvm pa underhéll och
investeringar i befintligt bestdnd. Samtidigt som vi dragit ner pa kostnader under aret
har vi tagit hojd for att kunna oka takten pa investeringar och underhéll de kommande
aren. Vid arsskiftet pagick eller planerades for stamrenoveringar i 1 740 lagenheter med
berédknad start senast 2026.

Bolagets kassaflode fore nyproduktion uppgick till 361 mnkr vilket &r i enlighet med
ursprungligt budgetkrav om 360 mnkr. Resultat efter finansnetto uppgick till +301 mnkr
och arets resultat efter skatt till +224 mnkr. Fastigheternas marknadsvarde 6kade med
8,7 procent till 50,5 mdkr.

Framtagande av digitaliseringsstrategi har behovts skjutas pa till kommande ar. Likasa
har takten 1 att implementera ledningssystem samt processer som arbetssitt gatt pa
sparlaga under aret, men kommer att dterupptas under hosten samt under kommande &r.

Indikator Utfall 2022 Utfall 2023  Utfall 2024 Movarde
Direktavkastning (%) 5,0 % 5,6 % 7,0 % 6,0 %
Totalavkastning (%), foljs 6ver tid 2% -4,5% n/a n/a
Soliditet (%) 33,4 % 32,8 % 33,1% 32,2 %
Kassaflode efter underhall &

investeringar i befintligt bestand samt 166 121 361 328
efter dvriga investeringar

Superdriftsnetto 633 625 682 687
Fastighetsskotsel, kr/kvm 140 148 150 153
Reparationer, kr/lkvm 112 125 120 108
Skador, kr/kvm 64 91 77 75
Administration, kr/kvm 157 179 178 177
Ovrig drift, kr/kvm 37 46 48 37
Inre underhall, kr/kvm 121 114 95 100
Antal tillsvidareanstallda 377 395 405 400
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Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Systematisera uppféljningen pa alla berérda
nivaer.

Avslutad

Uppféljningsméten med distrikt genomférs 3 ggr
per ar med fokus pa ekonomi
(utfall/prognos/budget) och verksamhetsplan.

Distriktens ekonomi ar en stdende punkt pa
bolagsledningsméten.

Under 2025 kommer fortsatt fokus vara pa
ekonomisk uppféljning och analys.

Ta fram en digitaliseringsstrategi.

Ej pabdrjad

Ej pabdrjat, aktiviteten skjuts till 2025.

Implementera ledningssystem.

Avslutad

Uppdatering av styrande- och stédjande
dokument i dokumentcentrat ar sa gott som klart.
Nagra dokument kvarstar att uppdatera vilket gors
i bérjan av 2025.

Verksamhetsplan och uppféljning gérs i enlighet
med den modell som finns framtagen.

Fortsatt utveckling av ledningssystemet gors
framat i det "dagliga arbetet" och ledas av
avdelningen Administrativ utveckling.

Implementera processer som arbetssatt.

@ Pagaende

Processer for bokslut, budget o prognos togs fram
varen 2024 for att beskriva ett nulage.

Implementering av "processtank" fér beskrivning
av arbetssatt kommer att pabdrjas under 2025.
Kommer fortsatt ta hjélp av Intraservice for stéd i
detta arbete.

Attraktiv arbetsgivare

Mal/delmal: Vi har engagerade medarbetare som ges plats att véxa.

Maéluppfyllelse
Viss méluppfyllelse

Kommentar

Utifran genomforda aktiviteter bedoms viss méluppfyllnad. Méluppfyllelsen i sin helhet
ar svarbedomt dé indikatorerna inte lingre anvénds och miits.

Indikator Utfall 2022  Utfall 2023  Utfall 2024 Maz';;;de
ENPS, index 0 10 -3 20
Temperatur (total), index 7,3 7,5 7.4 7,7
Ledarskap, index n/a n/a 83 n/a
HME 78 n/a 80 83
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Indikator

Utfall 2022

Malvarde

Utfall 2023 Utfall 2024

2024
Arbetssituation n/a n/a n/a n/a
Personalomsattning 16,9 % 15,8 % 2,8 % 12 %

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Sakerstalla ett narvarande ledarskap.

® Pagaende

Distrikten har ett pagaende arbete med ett
narvarande ledarskap i verksamheten for att
starka medarbetarna.

Skapa kompetensutvecklingsplan for utvalda
yrkesroller. Paborja validering av husvardar
(Framtidsverkstaden).

Avslutad

Kompetensutvecklingsplan finns for de stora
yrkesrollerna i kompetensportalen.

Kompetensutvecklingsplan ska genomféras i
samband med utvecklingssamtal.

Ett pilotprojekt for att arbeta med validering av
husvardars kompetens har genomforts i form av
det befintliga trainee-programmet gemensamt
med Bostadsbolaget.

Utreda méjligheten att genomféra praktiskt test vid
rekrytering av husvardar.

Avslutad

Praktiska tester vid rekrytering av husvardar har
startats upp.

Utreda méjligheten till flextid fér medarbetare utan
fortroendearbetstid.

Ej pabdrjad
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