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Foredragning av prognos 2 2025

Informationsarende

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag
Prognos 2 2025 antecknas.

Arendet

Styrelsen ska anteckna bolagets prognos som uppréttas tre gdnger per ér.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Kassaflodeskravet om 190 mkr for 2025 bedoms uppfyllas i prognos 2 for 2025.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Bilagor
Prognos 2 2025

1. Prognos 2 jmf med prognos 1 2025 och utfall 2024.
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1. Prognos 2 2025

Bostadsbolaget lamnar en prognos 2 for 2025 som uppfyller AB Framtidens
kassaflodeskrav om 190 mkr. Prognosen uppvisar ett forbattrat resultat, driftnetto och
en Okad direktavkastning jamfort med 2024 samtidigt som mer medel skjuts till for
investeringar for att minska bolagets underhallsskuld, samt fortsatt stora satsningar
pa Superférvaltning i syfte att starka vara utsatta omraden.

Belopp inom parentes avser prognos 1 2025 om inget annat anges.

1.1 Ekonomiskt resultat
Resultatet for perioden uppgar till 268.3 mkr vilket ar 5.8 mkr lagre an beraknat i
prognos 1. Avvikelsen forklaras i huvudsak av 6kade drifts- och underhallskostnader.

Driftnettot for prognos 2 ar 20.0 mkr lagre an prognos 1 och forklaras i huvudsak av
Okade drifts- och underhallskostnader. Superdriftnettot, vilket exkluderar
underhallskostnaderna, ar 7.1 mkr lagre an prognos 1 och forklaras i huvudsak ocksa
av de Okade driftskostnaderna.

Jamfort mot ar 2024 forbattras bade resultatet, driftnettot och superdriftnettot
huvudsakligen till foljd av de 6kade hyresintakterna i kombination med lagre
underhallskostnader och nedskrivningar. Sett till den senaste femarsperioden
uppvisar prognos 2 2025 bade det hogsta driftnettot som superdriftnettot under
perioden.

Aven direktavkastningen 6kar mot féregédende ar och anvander vi de senast kanda
marknadsvardena (2024) vid berakning av de senaste arens direktavkastning ser vi
att direktavkastningen for 2025 férvantas bli den hégsta sedan 2021.

2025 uppvisar ocksa de storsta investeringssatsningarna pa manga ar. Totalt landar
2025 ars investeringar i befintligt bestand pa 483.9 mkr. Vid inkludering av
investering i nyproduktion och forvarv Okar det totala investeringsbeloppet till 1 238.4
mkr.
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MKkr P’°9"2°052§ Pr°9";;2; Avvikelse l;t;gz Avvikelse
Superdriftnetto 1077.8 1 085.0 -7.1 1070.2 7.6
Underhall -231.3 -218.4 -12.9 -273.8 42.5
Driftnetto 846.5 866.5 -20.0 747.0 99.5
Finansnetto -148.9 -158.8 9.9 -143.5 -5.4
Resultat efter fin. 268.3 274.0 -5.8 101.3 167.0
Totala investeringar*® 1238.4 1214.1 242 757.9 480.5
Kassaflode 190.0 190.0 0.0 232.0 -42.0

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

anlaggningstillgangar, inventarier, nyproduktion och forvarv.
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1.2 Intakter

¢ Nettohyresintakter bostader, berdknas uppga till 2 118.4 mkr (2 118.8 mkr)
vilket ar 0.4 mkr lagre an prognos 1 och forklaras i huvudsak av Okat
hyresbortfall och marknadsrabatter (6kade marknadsrabatter vid
stamrenovering Trakilsgatan, trygghetsatgarder Tynnered och V Jarnbrott,
vakanta foretagsbostader Ramberget).

e Nettohyresintakter lokaler, uppgar till 91.3 mkr (92.7mkr) vilket ar 1.4 mkr lagre
an prognos 1 och forklaras i huvudsak av minskade hyresintakter (minskat
ombyggnadstillagg Hammarkullen och Kortedala, bortbokad hyresskuld da
hyresgast inte kan betala) och 6kat hyresbortfall och marknadsrabatter
(avstallda lokaler i framst Hammarkullen infér ombyggnation, f.d.
distriktskontoret i Landala fortsatt vakant).

e Nettohyresintakter parkering, uppgar till 112.3 mkr (113.8 mkr) vilket ar 1.6
mkr lagre an prognos 1 och forklaras i huvudsak av minskade hyresintakter da
den faktiska hyresokningen blev nagot lagre an den budgeterade.

e Forvaltningsintakterna uppgar till 56.7 mkr (49.8 mkr) vilket ar 6.9 mkr hégre
an prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kade intakter for vidarefakturering
kostnad trygghetsvardar (nytt avtal med Willhem), projekt Handslaget
Biskopsgarden och fjarrvarme for Hammarbadet (Hammarbadet salt 202412)
samt dkad kundfakturering for t ex skadegorelse (lagenhetsbrander i
Guldheden) och avflyttningsbesiktningar.

Prognos 2 Prognos 1 Utfall

Mkr 2025 2025 Avvikelse 2024 Avvikelse
Hyresintakter, Bostader 2118.4 2118.8 -04 19959 122.5
Hyresintakter, Lokaler 91.3 92.7 -1.4 94 1 -2.8
Hyresintakter, Parkering 112.3 113.8 -1.6 107.0 5.3
Hyresintakter, netto 23219 23253 3.4 2197.0 124.9
Forvaltningsintakter 56.7 49.8 6.9 53.4 3.4
Totala intakter, netto 2 378.6 23751 3.6 22504 128.3
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Hyresutveckling 2021-2025, mkr
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1.3 Driftskostnader

Driftskostnaderna som helhet uppgar i prognos 2 till 1 249.2 mkr (1 237.4 mkr) vilket
ar 11.9 mkr hogre an prognos 1 och foérklaras i huvudsak av 6kade kostnader for
skador, personalrelaterat, IT-satsningar och fastighetsskotsel.

e Taxekostnaderna uppgar till 446.5 mkr (451.1 mkr) vilket ar 4.6 mkr lagre an
prognos 1 och forklaras i huvudsak av minskad fjarrvarmeférbrukning
(varmare an normalar hittills i ar), prisminskning VA (lagre pris hittills i ar an
prognostiserat arsmedel) samt minskade kostnader for grovavfall och minskat
behov av containrar.

e Fastighetsskotsel uppgar till 308.3 mkr (300.4 mkr) vilket ar 8.0 mkr hogre an
prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kade kostnader relaterade till Social
héallbarhet/Superférvaltning (Handslaget i Biskopsgarden tillkommit, kade
kostnader Parkleken), fastighetsskotsel & stad (Okade bevakningskostnader -
Storningsjouren, hiss, stad, snorojning & markskotsel, belysning, vissa
avtalsprishgjningar sedan budget lades), leasing av maskiner (hogre
kostnader, nya leasingavtal), konsultarvoden (projekt Klimatanpassning
tillkommit) samt 6kade personalrelaterade kostnader (6kat behov av inhyrd
personal pga vakans/sjukfranvaro, tidigare kopta stadtjanster évergatt till
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inhyrd lokalvard och vissa budgeterade rekryteringar tidigarelagts och vissa
planerade avslut av tjanster senarelagts).

e Reparationer uppgar till 179.5 mkr (176.0 mkr) vilket ar 3.5 mkr hégre an
prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kade skadekostnader efter
vandalisering, Okade vattenskador till foljd av bristande tatskikt och intrangning
i klimatskal, marksattning garage, draneringsarbeten samt 6kade
reparationskostnader for hissar/dorr/port.

e Driftsadministration uppgar till 261.0 mkr (257.0 mkr) vilket ar 4.0 mkr hogre
an prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kade personalrelaterade kostnader
(tilkommande ombyggnadschef, inhyrd personal pga hog arbetsbelastning
och sjukfranvaro) samt 6kade kostnader IT, programvaror, konsultarvoden och
ovriga externa tjanster (lagerkostnader "Stallet", IMD-framdrift samt diverse IT-
satsningar som Zimply/Energidata, Lime, datalager, PowerBIl, ChatGPT m m.).

o Ovriga driftskostnader uppgar till 54.0 mkr (52.9 mkr) vilket &r 1 mkr hégre &n
prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kade forsakringsskadekostnader
(brander Hammarkullen & Biskopsgarden) samt 6kade kostnader Framtidens
Bredband.

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 underhallskostnaderna i prognos 2 uppgar till 231.3 mkr (218.4 mkr) vilket
ar 12.9 mkr hogre an prognos 1 2025.

Det planerade underhallet ar 23.1 mkr hégre an prognos 1 och forklaras i huvudsak
av dkade vattenskadekostnader, tillkommande mobilitetsprojekt och sunk costs
(framst férgaveskostnader Torpa Miljohus och projekteringskostnader Hammarkullen)
samt en 6kade underhallsmedel till Fastighetsingenjérerna avseende flertalet projekt
for t ex markatgarder, tvattstugor, ventilation, injustering och fastighetsboxar.

Under 2025 kommer stoérre underhallsatgarder att kravas for exempelvis utbyte av
fonster i Hammarkullen, OVK-underhall och malning i Haga.
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Planerade underhallsprojekt, Prognos 2 2025 Mkr
Vattenskador 32.6
Fl-projekt 24.8
Hammarkullen - Fonster, entréer, hiss 15.8
OVK-atgarder 7.2
Sunk costs 6.1
Mobilitetsprojekt 6.0
Malning Haga 2022-2025 3.9
Ombyggnation/byte insamlingsenheter 3.6
Energi- & installationsatgarder 3.4
Byte DUCAR (system) 1.5
Majviken Koksrenovering 1.5
Majviken Badrumsrenovering 1.5
Mindre underhallsprojekt (<1.5 mkr) 6.7
Summa 114.6

Distriktsmedlen ar 10.2 mkr lagre an prognos 1 och forklaras i huvudsak av
minskade kostnader for Tillval (tillval stoppade, osakert nar de kommer i gang igen).

Underhall, mkr Pr°9"2°:2§ Pr°9";:2; Avvikelse lf;;ﬂ Avvikelse
Planerat underhall 114.6 91.5 231 116.5 -1.9
Distriktsmedel 116.7 127.0 -10.2 157.3 -40.6
varav HLU 62.0 60.3 1.6 72.4 -10.4
varav Tillval 20.8 32.7 -11.9 40.8 -19.9
varav Vitvaror 27.4 27.6 -0.2 34.1 -6.7
varav Utemiljo 3.7 3.3 0.4 3.2 0.5
varav NBI 3.9 3.7 0.2 5.1 -1.2
varav Superforvaltning 0.0 0.0 0.0 24 -2.3
varav Ovrigt -1.1 -0.7 -0.4 -0.7 -0.4
Summa underhall 231.3 218.4 12.9 273.8 -42.5
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1.5 Avskrivningar & nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgar i prognos 2 till 354.9 mkr (358.7 mkr) vilket ar 3.8 mkr
lagre an prognos 1 och forklaras i huvudsak av tidsforskjutningar i
aktiveringsprocessen da projekt aktiveras retroaktivt med utgangspunkt pa
fardigstallande, samtidigt som prognos laggs med rak periodisering efter projektens
tidplan eftersom exakt datum for godkand slutbesiktning inte ar kant.

Som jamforelsestérande post i resultatrakningen ligger en post om 4.9 mkr (4.4 mkr) i
prognos 2 2025 vilket avser en forvantad realisationsvinst efter forsaljning av andel
av mark i Backa till Géteborgs kommun. En férvantad realisationsvinst som justerats
upp 0.5 mkr fran prognos 1 eftersom kostnaden for rivning av garage pa fastigheten
ar lagre an tidigare bedomt.

Resultatet 2024 belastades av stora nedskrivningskostnader (nyproduktion Ostra
Kalltorp 110.7 mkr, Hammarhus 4.2 mkr) samt av reverseringar av tidigare gjorda
nedskrivningar i befintligt bestand (32.8 mkr) vilket inte forvantas ske 2025 och
saledes forklarar avvikelsen for de jamfoérelsestérande posterna mellan prognos 2
2025 och utfall 2024 (86.2 mkr)

Obs! Nedskrivningar redovisas i resultatrékningen som jamférelsestérande poster.

2. Finansieringsverksamheten

Finansnettot uppgar i prognos 2 till 148.9 mkr (158.8 mkr) vilket ar 9.9 mkr lagre an
prognos 1 och forklaras i huvudsak av 6kade aktiverade ranteutgifter (hdgre
upparbetning/aktivering av framst nyproduktionsprojekt), minskade swapkostnader
samt nagot 6kade upplaningskostnader.

LANERANTA, %

4%
39 2219 2,70% 2,67%
2% 1,2M
1%
0%
2021 2022 2023 2024 P2 2025
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Bostadsbolagets nyupplaningsranta okar till 2.89 % i prognos 2 fran 2.80 % i prognos
1 och den genomesnittliga lanerantan pa helarsbasis beraknas minska till 2.67 % i
prognos 2 fran 2.78 % i prognos 1.

Nyupplaningsbehovet i prognos 2 férvantas uppga till 722.7 mkr (759.6 mkr) vilket ar

36.9 mkr lagre an prognos 1 och forklaras i huvudsak av att vi inte har behovt nyttja
checkkrediten i den utstrackning som tidigare férmodats for kvartal 1 2025.

Finansieringsverksamheten, mkr
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6 400 140
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6 200 7 120
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i |_aneskuld === Nyttjad checkkredit Finansnetto

Obs! Prognos fér bolagets finansieringskostnader sétts i huvudsak av AB Framtiden.
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2.1 Finansiell stallning Bostadsbolagskoncernen

Tk Prognos 2 Prognos 1 Utfall 2024
r 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Finansieringskallor:

Utnyttjad checkkredit i koncernkontot 48 942 85 883 26 254

Lan via lanestrukturen i koncernkontot 6 490 000 6 490 000 5790 000

Total skuld 6 538 942 6 575 883 5816 254

Genomsnittlig finansieringskostnad

Finansnetto i relation till genomsnittlig

lanevolym senaste 12 manaderna

Finansieringskostnader 181 678 181 680 173 970

Genomsnittlig lanevolym 6 161 683 6 290 152 5887 719

Genomsnittlig finansieringskostnad % 2.67% 2.78% 2.70%

3. Investering och nyproduktion

3.1 Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i befintligt bestand uppgar till 459.6 mkr (459.6 mkr) vilket ar i linje med

prognos 1.

De storre investeringarna i befintligt bestand 2025 avser i huvudsak ombyggnation av
Kalendervagen, badrumsrenovering Biskopsgarden, upprustning av klimatskal i
Guldheden, Nordstan, Landala och Torpa samt ett flertal ombyggnationsprojekt av
delar av Hammarkullen, vilka exempelvis inbegriper fonsterbyte, fasadupprustning,
hiss, relining, avfallshantering, utebelysning samt uppstart av projekt for vardcentral.

Vidare finns budgeterade medel 2025 for projekt avseende energieffektivisering och

minskade effektuttag, ny trapphusbelysning i Rannebergen, nytt bibliotek i
Biskopsgarden, utbyggnad av Boservice i Tynnered, mobilitetssatsningar,

hissmodernisering, Aptus, IMD-installation, laddstolpar, upprustning av skyddsrum

samt storre mark-/dranerings- och reliningsarbeten.

10
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Investeringar i konverteringar uppgar i prognos 2 till 1.5 mkr (5.3 mkr) vilket ar 3.7

mkr lagre an prognos 1 och forklaras i huvudsak av framflyttad produktionsstart for
etapp 2 av konvertering av vindslagenheter i Haga, till foljd av utdragen
hyresgastsprocess (6verklagad till hovratten).

Investeringar i solcellsprojekt uppgar till 14.7 mkr (24.1 mkr) vilket ar 9.4 mkr lagre an
prognos 1 och forklaras i huvudsak av tidsforskjutning i tidplan for solcellsprojekt i

Rannebergen.

Immateriella investeringar, samt investeringar i inventarier, minskar 8.7 mkr mot
prognos 1 och forklaras i huvudsak av att inkop av nytt ritningsarkiv flyttats fram i tid,
minskade kostnader (samt att en del kostnader bokats om fran balansen till driften)
avseende Projekt Lime och ombyggnation av huvudkontoret och "Nya Hérnan" mot

tidigare bedémning.

Prognos 2

Prognos 1

Utfall

Mkr 2025 2025 Avvikelse 2024 Avvikelse
| befintligt bestand 459.6 459.6 0.0 328.0 131.5
Konverteringar 1.5 5.3 -3.7 1.0 0.5
Solelssatsning 14.7 24 1 9.4 0.5 14.1
Inventarier/immateriella inv. 8.2 16.8 -8.7 8.7 -0.5
Summa inv. i bef. bestand 483.9 505.8 -21.9 338.3 145.6
Nyproduktion 550.1 458.4 91.8 419.6 130.5
Forvarv 204.3 250.0 -45.7 0.0 204.3
Summa nyprod. & forvarv 754.5 708.4 46.1 419.6 334.9
Totala investeringar 1238.4 12141 24.2 757.9 480.5

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 6ver fortatningsmojligheter samt

utbyggnad/pabyggnad av hus.

11
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Prognos 2 for investeringar i nyproduktion férvantas uppga till 550.1 mkr (458.4 mkr)
vilket ar 91.8 mkr hogre an i prognos 1 och forklaras i huvudsak tidsforskjutningar
avseende Ostra Kalltorp (stommen till samtliga tre hus produceras och monteras
under 2025 vilket gor att kostnader prognostiserade 2026 flyttats till 2025),
Robertshdjd/Smdrslottsgatan (huvudsakligen efterslapning av upparbetade
kostnader och ATA-kostnader fran 2024) och Séterigatan, Eriksberg (avtal ej tecknat,
invantar investeringsbeslut for markkdp och projektering).

Nyproduktionen 2025 bestar i huvudsak av tilkommande objekt i Robertshojd, Ostra
Kalltorp och Eriksberg.

Nyproduktion, mkr
600 550,1

500
400
300

200
100 403 70,7 30,6

419,6
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Nyproduktionsprojekt prognos 2 2025
e Ostra Kalltorp — 267.5 mkr
e Robertshojd/Smorslottsgatan. Harlanda Tjarn — 254.6 mkr
e Saterigatan, Eriksberg — 9.0 mkr
o Ovriga projekt — 19.0 mkr

12
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| prognos 2 2025 finns ett forvarv av Saterigatan i Eriksberg pa 204.3 mkr planerat i
oktober manad, vilket hanger ihop med planerad nyproduktion av bostader i omradet.
Forvarvet av Saterigatan, Eriksberg var tidigare budgeterat till 250 mkr och fér ar
2024 men har forskjutits till 2025 samt fatt en nedjusterad képeskilling (nytt pris per
BTA framtaget).

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

FARDIGSTALLDA LGH NYPRODUKTION -
ARSVIS

ANTAL LGH
I /o
I c0
B o0
I ;0
I 2

Obs! Prognos for nyproduktion och forvérv sétts av Framtidens Byggutveckling.

4. Personal

Bostadsbolaget arbetar aktivt med bemanningsdversyn dar antalet
tillsvidareanstallda 2025 férvantas minska till foljd av effektivare processer och att
kommande vakanta tjanster i huvudsak ska ersattas internt.

Bolaget har som mal att antalet tjanster inte ska 6ka. Antalet tillsvidareanstallda

uppgar i prognos 2 till 420 stycken (420 st) vilket ar 6 farre an per sista december
2024.

13
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ANTAL TILLSVIDAREANSTALLDA
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420 415 oy
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Bostadsbolagets jobbsatsning fér ungdomar och for personer som idag star langt
ifran arbetsmarknaden fortléper 6ver 2025 dar Bostadsbolaget férmodas involvera
150-200 st personer i arbete genom jobbsatsning och feriearbete.

De personalrelaterade kostnaderna som helhet uppgar i prognos 2 till 359.8 mkr
(354.5 mkr) vilket ar 5.3 mkr hdgre an prognos 1.

Prognos 2 Prognos 1 . Utfall .
Mkr 2025 2025 Avvikelse 2024 Avvikelse
Totala personalkostnader 359.8 354.5 5.3 349.9 9.9
- varav lénekostnader 221.6 220.6 1.0 213.8 7.8
- varav skatter & sociala avg. 125.1 122.9 21 1204 4.7
- varav ovr. personalkostnader 7.9 10.3 2.4 10.2 2.2
- varav inhyrd personal 5.2 0.6 4.6 5.7 -0.4

e Ld6nekostnaderna 6kar 1.0 mkr mot prognos 1 och forklaras i huvudsak av
Okade kostnader for overtid och sjuklon.

e Skatter & sociala avgifter 6kar 2.1 mkr mot prognos 1 och forklaras i huvudsak
av Okade pensionskostnader, uttagsskatt och sarskild I6neskatt.

14
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o Ovriga personalkostnader minskar 2.4 mkr mot prognos 1 och forklaras i
huvudsak av 6kade aktiverade projektledarkostnader samt minskade
utbildningskostnader.

e Inhyrd personal 6kar 4.6 mkr mot prognos 1 och férklaras i huvudsak av inhyrd
tf ombyggnadschef samt 6kat behov till féljd av sjukfranvaro och 6kad
arbetsbelastning.

PERSONALKOSTNADER, MKR
400

sco 346,4 334.1 346,7
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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. 2024 satsat drygt 580 mkr pa
projekt och aktiviteter kopplat till Superférvaltning. | prognos 2 2025 satsas ytterligare
246 mkr pa projekt och aktiviteter avseende Superforvaltning.

Av Superférvaltningens totala prognos for 2025 ar 194.1 mkr avsatta for underhall
och investering i befintligt bestand och avser exempelvis projekt gallande
ombyggnation, fonsterbyte och hiss i Hammarkullen, badrumsrenovering,
dranering/relining och nytt bibliotek i Biskopsgarden samt Aptus, laddstolpar och
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utbyggnad Boservice i Tynnered. (Se bilaga 4 for specifikation 6ver underhalls- och
investeringsprojekt inom Superférvaltningen 2025.)

Resterande budgetmedel om 52.4 mkr avser i huvudsak I6pande driftskostnader vilka
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, fastighetsskdtare och dialogvardar i vara sarskilt utsatta omraden.

Till detta har bolaget en trygghetsorganisation bestdende av en trygghetschef, tva
enhetschefer 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 tilsammans med diverse olika projekt inom Superférvaltning
sasom lokal narvaro sju dagar/vecka, trygghetsdialoger, nolltolerans mot kriminell
verksamhet, oriktiga hyresférhallanden, 24h-atgard av skadegdrelse 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 moétesplatser och i att utveckla vara bostadsomraden.

Superforvaltning 2019-2025, mkr
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Superférvaltningen — snart éver 800 mkr sedan start.
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6. Ekonomiska nyckeltal

Bostadsbolaget alaggs arligen ett kassaflédeskrav fran Forvaltnings AB Framtiden
vilket tillika utgor prognosens framsta styrinstrument. For 2025 uppgar
kassaflodeskavet till 190 mkr vilket uppnas i prognos 2 2025.

Prognos 2 Prognos 1 Utfall
Nyckeltal 2025 2025 2024
Kassaflode, mkr 190 190 232
Rantetackningsgrad, ggr 5.15 4.94 4.34
Belaningsgrad, % 16.96 % 17.06 % 15.09 %
Overskottsgrad, % 35.59 % 36.48 % 33.19 %
Direktavkastning, % 2.20 % 2.25% 1.94 %

| prognos 2 uppnas en direktavkastning pa 2.20 % vilket ar lagre an prognos 1 men
hogre an for ar 2024.

Att direktavkastningen minskar mot prognos 1 forklaras i huvudsak av det lagre
driftnettot (0kade drifts-och underhallskostnader). Det lagre driftnettot ar ocksa
forklaringen till att 6verskottsgraden minskar nagot i prognos 2 kontra prognos 1. Att
driftnettot i prognos 2 2025 6kar jamfért med féregaende ar forklarar saledes det
hogre vardena for direktavkastning och overskottsgrad ar 2025.

Rantetackningsgraden i prognos 2 6kar bade mot prognos 1 2025 och utfall 2024
och forklaras i huvudsak av minskade finansiella kostnader och minskade av- och
nedskrivningar (samt ett forbattrat resultat gentemot 2024).

Belaningsgraden i prognos 2 minskar mot prognos 1 och forklaras i huvudsak av att
bolaget inte behovt nyttja sin checkkredit i den utstrackning som tidigare formodats
for kvartal 1 2025. Att belaningsgraden 2025 6kar mot 2024 en konsekvens av de
Okade investeringarna som planeras i ar, bade i befintligt bestand och i nyproduktion,
samt markforvarvet av Saterigatan i Eriksberg. Totalt forvantas investeringarna oka
480.5 mkr 2025 mot 2024.

Forutom att uppna kassaflédeskravet ar fokus i prognos 2 2025 att;

o Oka intékterna —t. ex. standardhéjande atgarder, okad kundfakturering
e Kostnadsbesparingar — genomtankta och affarsmassiga inkop
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Utféra mer i egen regi — farre inkdpta tjanster

Minska antalet vakanta/avstallda objekt

Nya uppféljningsrapporter/analyser for battre benchmark (MSCI)
Uppfdljning av definierade matbara nyckeltal

Uppfdljning av personalvolym och personalkostnader

Fortsatta satsningar inom Superforvaltning

Uppfoljning av underhallsmedel

6.1 Femars-analys
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Driftskostnader: Okningen under de senaste aren bestar huvudsakligen av
Okade kostnader for personal (fler anstéllda, arliga I16nedkningar),
Superforvaltning, IT-satsningar, prisokningar taxebundet, 6kade inkdp av
hantverkstjanster och 6kade skadekostnader.

Finansnetto: De Okade finansiella kostnaderna pa senare ar forklaras i
huvudsak av det hogre rantelaget, ihop med ett 6kat nyupplaningsbehov,
vilket innebar hdga rantekostnader for bolaget.
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Investeringar: Investeringssidan har ofta fatt sta tillbaka for att klara
kassaflodeskravet. Bolagets plan ar att 6ka investeringsvolymen an mer under
kommande ar for att mota det stora investeringsbehov som finns. 2025 dkar
investeringsvolymen jamfort med aren tidigare framst pga stora investeringar i
Hammarkullen, Kalendervagen, Biskopsgarden.

Underhall: De hoga utfallet 2022 forklaras i huvudsak av stort uppdamt behov
detta ar efter pandemin. Att underhallet sjunker arligen fr o m 2022 férklaras i
huvudsak av att HLU/Tillval varit stoppade under perioder, vissa
omklassificeringar fran underhall till investering skett samt medvetna
besparingar och omprioriteringar till féljd av hardare resultat- och
kassaflodeskrav.

Resultatmatt 2021-2025 (tkr)
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=@=Driftnetto ==@=Superdriftnetto =@=Resultat efter finans o Direktavkastning

Resultat efter finans: Relativt hdg arlig hyresdkning i kombination med
minskade underhallskostnader och nedskrivningar har paverkat resultatet
positivt 2024—-2025.

Driftnetto: Relativt hég arlig hyresdkning i kombination med minskade
underhallskostnader har paverkat driftnettot positivt pa senare ar.
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Superdriftnetto: Relativt hog arlig hyresdkning lyfter Superdriftnettot 2024—
2025.

Direktavkastning: Marknadsvardena sjunk 2023 vilket ar huvudférklaringen
till den hogre direktavkastningen detta ar. 2024 steg marknadsvardena vilket
forsamrade direktavkastningen. Direktavkastningen i prognos 2 2025
anvander samma marknadsvarden som for ar 2024 (senast kanda) och
okningen i nyckeltalet forklaras saledes av det forbattrade driftnettot.

Raknar vi om respektive ars direktavkastning med samma marknadsvarden
som anvands i prognos 2 2025 (samt 2024) ser vi att 2025 ars
direktavkastning forvantas bli den hogsta sedan 2021.

20



Bostads
bolaget

Bilaga 1. Resultat- & kassaflodesrakning

Prognos 2 Prognos 1 . Utfall .
Mkr 2025 2025 Avvikelse 2024 Avvikelse
Hyresintakter 23219 2325.3 -3.4 2197.0 124.9
Forvaltningsintakter 56.7 49.8 6.9 53.4 3.4
Totala intakter 2 378.6 23751 3.6 2250.4 128.3
-1
Driftskostnader -1249.2 -1237.4 -11.9 180.2 -69.1
Fastighetsskatt -51.6 -52.8 1.2 -49.4 -2.2
Centrala kostnader -80.7 -80.3 -0.4 -74 1 -6.6
Driftsoverskott 9971 1 004.6 -7.5 946.7 50.4
Ovriga rérelseposter 1.3 0.8 0.4 1.8 -0.5
Underhallskostnader -231.3 -218.4 -12.9 -273.8 42.5
Avskrivningar -354.9 -358.7 3.8 -348.7 -6.2
Jamforelsestorande poster 4.9 4.4 0.5 -81.3 86.2
Rorelseresultat 4171 432.8 -15.7 24438 172.4
Finansnetto -148.9 -158.8 9.9 -1435 -5.4
Resultat efter finansnetto 268.3 274.0 -5.8 1013 167.0
Investering i bef.bestand -459.6 -459.6 0.0 -328.0 -131.5
Ovriga investeringar -8.2 -16.8 8.7 -8.7 0.5
Kostn. undant. kassaflodeskrav 39.6 38.2 1.4 37.5 2.0
Kassaflode 190.0 190.0 0.0 2320 -42.0
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Bilaga 2. Femars-oversikt
Mkr 2021 2022 2023 2024 2025
Utfall Utfall Utfall Utfall Prognos 2
Driftskostnader -092.8 -1054.3 -1146.0 -1180.2 -1249.2
Driftnetto 790.7 628.7 672.3 747.0 846.5
Superdriftnetto 1002.5 970.2 959.4 1020.8 1077.8
Rorelseresultat 509.1 233.3 169.5 244.8 4171
Planerat underhall 211.8 341.5 2871 273.8 231.3
- varav Distriktsmedel 130.2 217.6 167.5 157.3 116.7
Finansnetto -74.9 -74.9 -116.3 -143.5 -148.9
Resultat efter fin. poster 4341 158.4 53.2 101.3 268.3
Investeringar i bef. bestand 298.8 339.6 338.3 338.3 483.9
- varav konverteringar 13.7 21.5 11.1 1.0 1.5
- varav solelssatsning 11.6 5.0 7.8 0.5 14.7
Nyproduktion & Forvarv 145.7 140.6 30.8 419.6 754.5
Totala investeringar 444.5 480.2 369.1 757.9 1238.4
Kassaflode 422.9 2231 206.6 232.0 190.0
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Finansieringsanalys 2017-2025
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Ovan diagram illustrerar hur vi lamnat senaste arens lagrantemiljé och fran 2023 sett

e Total laneskuld, Mkr

e Finansieringskostnader, Mkr

e Genomsnittlig lanevolym, Mkr

Genomsnittlig finansieringskostnad, %

en snabb ranteuppgang med dkade finansieringskostnader som foljd. Vi ser ocksa
hur gapet mellan lanevolym och rantenivan ar som storst under 2021 nar vi befann
oss i en lagrantemiljo.

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

Prognos 2 2025 uppvisar den hogsta totala laneskulden och finansieringskostnader
under hela matperioden ovan.

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

Prognos 2 2025,

Planerat underhall mkr
KBB Bredfjall Entréer Hus E - HIALLBO 35:6 5.8
KBB Bredfjall fonsteratgarder Hus E - HJALLBO 35:6 4.2
Sunk cost - KBB - Forstudie kvartersutveckling 3.8
Sunk cost - Hammarkullen - F d Hammarhus 1.6
Renovering Tvattstugor - Tynnered 1.2
Omb - Modernisering hiss - Hammarhus 1.0
KBB - OVK-atgarder 0.4
Energi- & installationsatgarder 0.4
Ovriga underhallsprojekt < 0.2 mkr 0.5
Summa Planerat underhall 18.9

Investering i befintligt bestand

S.Biskop - Badrumsrenovering - Varvadersgatan 19, 21 37.8
Hammarkullen - Rivning P-dack - Hkt 51 18.1
KBB - Hiss modernisering - Bredfjall 14.0
N.Biskop - Relining block 3 12.3
Hammarkullen - Hammarhus, tak, entré och solceller 10.8
KBB Bredfjall fonsterbyte Hus J, H, G 9.9
N. Biskop - Relining block 7 8.2
KBB Bredfjall Entréer - HJALLBO 35:8, 35:9, 35:10 6.8
N. Biskop - Nytt bibliotek - Godvadersgatan 6.5
KBB Bredfjall - Klimatskal - HJALLBO 35:10, 35:9, 35:8 5.7
S.Biskop - Badrumsrenovering - Varvadersgatan 15, 17 5.1
Hammarkullen - Renovering p-dack - Sandeslatt 5.0
Aptus Centralenheter - V: Jarnbrott Centrum 4.3
Tynnered - Utbyggnad boservice 4.3
Hammarkullen - Avfallshantering - Bredfjallsgatan 4.1
Laddstolpar - V:a Jarnbrott 4.0
Norra Biskopsgarden-Balkongrenovering-Friskvaderstorget 9—12 3.2
Sodra Biskopsgarden - Utredning fonster - Klarvadersgatan 3.0
Ovriga investeringsprojekt < 3 mkr 12.0
Summa investeringar i befintligt bestand 175.1
Summa underhall och investeringar Superforvaltning 2025 194.1
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Bilaga 5. Definitioner

Belaningsgrad, % = Rantebarande skulder i procent av totalt marknadsvarde.
BTA = Bruttoarean ar summan av alla vaningsplans area och begransas av de
omslutande byggnadsdelarnas utsida.

Direktavkastning, % = Driftnetto i procent av totalt marknadsvarde

Obs! Vid berdkning av direktavkastning i Prognos 2 2025 har de senast kanda
marknadsvardena anvants vilket ger en viss osdakerhet dd marknadsvardena kan
komma att andras 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 férvarv.

Overskottsgrad, % = Driftnetto i procent av omséttningen
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