Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Styrelsehandling nr 16 Handlaggare
Datum 2025-06-09 Johanna Lundgren
Diarienummer BOS-2025-00223 Telefon: 031-731 50 63

E-post: johanna.lundgren@bostadsbolaget.se

Verksamhetsrapport 2025 Tertial 1

Informationsarende

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag
Verksamhetsrapporten 2025 Tertial 1 antecknas.

Arendet

Styrelsen ska anteckna bolagets verksamhetsrapport.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolaget nadde kassaflodeskravet under perioden. Vi arbetar bland annat med att folja upp
organisationens effektivitet.

Bedomning ur ekologisk dimension

Under avdelningen Milj6 och Klimat finns ett antal aktiviteter relaterade till den
ekologiska dimensionen, bland annat en tradinventering och projekt géllande mobiliteten.

Beddmning ur social dimension

Bolaget hanterar den sociala dimensionen under aktiviteterna och malen som hanteras
under Social Héllbarhet samt under Forvaltningen. Det finns &ven mal under
Nyproduktionen som relaterar till den sociala dimensionen, dd man fardigstaller
trygghetsbostider.

Forvaltning & Hyresgéster har haft en aktivitet att ta fram ett nytt boinflytande avtal.

Samverkan
Forvaltningen samverkar med fackliga parter enligt samverkansavtal.

Bilagor
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Inledning
Vasentliga handelser och utveckling i bolaget
Resultat

Bostadsbolagets omséttning uppgar till 792,3 (791,0) mnkr.
Underhalisskuld

Vi har ett fortsatt fokus pa var underhallsskuld dér véra fastigheter, pd grund av aldersstrukturen,
star infor stora underhalls- och renoveringsbehov.

Organisation och digitalisering

Over ett ar har gitt sedan omorganisationen och sm4 justeringar gors kontinuerligt for att vi
ska bli sé effektiva vi kan, bade kostnads- och produktionsmaéssigt. For att minska bolagets
driftkostnader dr det stort fokus pa effektivisering av vara arbetssitt. En av nyckelfaktorerna
vi ser ar fortsatt arbete med digitalisering. Precis som under 2024 har vi erbjudit Al-
utbildningar/workshops. Vi jobbar dven med pagéende kartldggning Gver ett flertal processer
for att vi ska lokalisera de produktivitetshdjande atgérderna.

Digitaliseringen vidareutvecklas dven for vara hyresgéster. Vi fortsétter att jobba med Al for
att processa véra inkomna telefonsamtal till kundcenter och fortsétter jobba med projektet
Davy, en chatbot som kommer anvéndas i boendeappen och pd hemsidan.

Nyproduktion och nedskrivning

De forsta hyresgésterna har flyttat in i de nyproducerade ldgenheterna pa Smdrslottsgatan och vi
jobbar med bade marknadsforing och uthyrning for att fa uthyrt resterande lagenheter och darmed
halla nere vakansgraden.

Utvecklingsomraden

Under 2024 har Bostadsbolaget tagit fram en femérig strategiplan for vara utvecklingsomraden,
Biskopsgérden, Hammarkullen och Tynnered. Strategiplanen utgar fran Framtidens strategi for
utvecklingsomréden 2020-2030 samt bolagets egen analys och erfarenheter av arbetet i
utvecklingsomradena sedan start.

I enighet med den strategin som tagits fram kommer vi framdver ha ett extra fokus pa
Hammarkullen, med mélet att omradet inte ldngre ska vara sarskilt utsatt.
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Uppfoljning verksamhetsplan 2025 - Tertial 1

Nyproduktion

Centrala mal

Vi ska pa ett affdrsmdssigt sdtt halla en hég och jamn takt i bostadsproduktionen over tid och
bidra till omrddesutveckling och minskad bostadsbrist i hela staden.

Kommentar

All nyproduktion inom bolaget hanteras av Framtidens Byggutveckling i samrdd med
Bostadsbolaget som tar 6ver och forvaltar de fardiga husen. Bostadsbolaget samarbetar med
Framtiden Byggutveckling och deltar aktivt 1 det 10pande arbetets alla faser. Det géller hela
végen fran idé till fardiga bostider.

Arbetet med nyproduktionen f6ljer tidplanen och under 2025 kommer samtliga 249 planerade
lagenheter i1 projektet Smorslottsgatan att vara fardigstillda.

Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

Inga vakanser i nyproduktion @ Pagéende

Uthyrningen av nya lagenheter vid Smorslottsgatan
péagér. Utfallet for de vanliga ldgenheterna &r gott och
foljer planen, men det 4r svarare for de 28
trygghetsldgenheterna.

Vi arbetar 16pande med anpassade marknads- och
uthyrningsatgirder for att lyckas fa ett fullt uthyrt
projekt. Ett exempel &r deltagande i seniorméssa och
riktad marknadsforing i seniora kanaler och
sammanhang.

Inf6r varje nytt projekt genomfor vi en marknadsanalys
i syfte att identifiera vara malgrupper och utifran det
forma produkten.

Oka antalet konceptbostider ® Pagende

I projektet vid Smorslottsgatan fardigstéller vi 28
trygghetsbostdder under 2025.

Vi har ocksa byggstartat 60 nya ldgenheter i en
bogemenskap i nyproduktionen i Ostra Kalltorp.
Hyreskontrakt for dessa ar tecknat och fardigstéllande
sker under 2026.
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Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

Ta fram minst ett projektforslag for utdkad bostadsyta. @ Pagaende

Vi sonderar 16pnade mdjligheter till fortdtning pa egen
mark och har som malsittning att till Framtiden
byggutveckling inkomma med en projektidé under
2025.

Underhall & renovering

Centrala mal

Vi ska underhdlla och renovera affirsmdssigt sa att vara hyresgdster har ett bra boende, vdra
omrdden utvecklas ekologiskt och socialt hallbart

Kommentar

Bostadsbolaget har stora utmaningar kopplade till befintligt bestand 1 form av ett stort
underhéllsbehov med ett begrénsat kassaflode. Under 2025 dr det dérfor extra viktigt att skapa
mojligheter till prioritering av var vi ldgger resurserna utifrén fastigheternas behov, kundnytta
och omradesutveckling.

Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar
Implementera Framtidens nya underhéllsstrategi. Ej péborjad

Strategin &r dnnu ej antagen i moderbolaget.

Erbjuda tillvalspaket i alla projekt >15 mnkr som @ Pégéende

paverkar Igh invandigt (badrum/kok mm). Arbetet behdver 16pa parallellt med arbetet kopplar till

lagre klimatbelastning.

Genomfora aterbruksinventering i projekt > 5 mkr @ Pagdende

Genomfors i projekt

Genomfora efterkalkyler pa alla investeringsprojekt >5 @ Pagiende

mnkr -
Redovisningskalkyler under framtagande.

Utvecklingsomraden

Centrala mal

Vi ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sdrskilt utsatta
omrdden 2030 och inga omrdden som utsatta dr 2035.
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Kommentar

Bostadsbolaget har tre utvecklingsomradden; Hammarkullen, Tynnered och Biskopsgérden.
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. Under 2025 och framat kommer vi darfor lagga extra fokus pa
Hammarkullen. Bostadsbolagets arbete fortsitter dock i alla utvecklingsomraden for att
sdkerstélla att utvecklingen fortsétter at rétt hall.

Utifrén erfarenheter fran vara utvecklingsomraden har vi identifierat trygghet som en viktig
faktor for att fa till en positiv forflyttning pa polisens lista dver sdrskilt utsatta omraden. I
hyresgéstenkédten kan vi se att trygghetsfragan ar viktig oavsett var man bor. Varfor vi under

2025 kommer att fokusera pa att 6ka tryggheten i alla vara bostadsomraden

For mer information om specifika dtgirder se avdelningens femérsplan.

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Besluta och implementera framtaget forslag till strategi
for utvecklingsomraden.

Avslutad

Framtaget och beslutat, strategin grundar sig i de
atgirderna som gett storst effekt 2019-2024.

Oka tryggheten i alla omréden.

@ Pagaende

Genom trygghetslyft, 6kat fokus pa de lagsta
trygghetsbetygen och ett generellt forstirkt fokus pa
utsatta omraden.

Analysera omflyttningsmonster och mojligheterna att
erbjuda trygghetsbostader i befintligt bestand.

@ Pagaende

Malgruppsanalys, omflyttningsstatistik,
omflyttningsmonster i testomradet Vistra Jarnbrott ar
klart. Ett arbete i projektformat med bl.a. mojlighet till
trygghetsboende i befintligt bestdnd pagér i omradet i
samarbete med &ldre-, vard- och omsorgsforvaltningen.

Analysera vilka omraden i bestandet som utvecklas at
fel hall socioekonomiskt och trygghetsméssigt eller
riskerar att hamna pa polisens lista 6ver utsatta
omréaden.

@ Pagaende

Genom framfor allt arbetet med trygghetslyft, lokal
lagesbild och omradesdokument samt systematiskt
sikerhetsarbete pagar ett arbete med syfte att
sikerstilla att inga fler omraden ska hamna pa polisens
lista.

Ta fram en foretagsgemensam utvecklingsplan for
Hammarkullen med fokus att omradet ska klassas ner
pa polisens lista over sérskilt utsatt omraden.

Pagaende med avvikelse

Utvecklingsplanen kommer inkluderas i
verksamhetsplanen for bolaget framover.
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Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

@ Pagaende

Lopande aktiviteter sker under aret. 25 kalas kommer
att genomforas i vara bostadsomradet mellan maj och
oktober 2025 och flertalet Hyresgéstforeningar dr
engagerade och involverade i kalasen.

80-arsfirande tillsammans med Hyresgéstforeningen
med fokus pa trygghet, i alla vara omraden.

Miljo & klimat

Centrala mal

Vi ska vara ledande i att utveckla och implementera arbetssdtt och teknik som pd ett
affdrsmdssigt sdtt bidrar till minimerad klimat- och miljépaverkan och stéirker
omrddesutvecklingen.

Kommentar

Bostadsbolaget arbetar mélmedvetet for att minska klimat- och miljépaverkan. Under 2025
fokuseras insatserna pa energieffektivisering, mobilitet, klimatanpassning samt biologisk
mangfald. Implementeringen av individuell métning av varmvatten (IMD) &r paborjad med
projektering i Rannebergen och Eriksberg. Inventering av tridd i hela bestandet pagar. Arbetet
med mobilitetserbjudanden fortskrider, men vissa delmal som el-laddplatser och
cykelparkeringar nar inte upp till malen pa grund av budget- och resursbegransningar.

En energiplan for 2025-2030 har antagits 1 linje med koncernens riktlinjer.
Solcellsutbyggnaden fortloper, med padgdende projekt i Majorna och pagaende projektering i
Rannebergen. Arbetet med miljoklassning av befintliga fastigheter &r dnnu inte pdborjat men
planeras till hosten 2025. Indikatorer visar att energianvdndningen minskar enligt
malséttningarna, men ytterligare insatser kravs for att nd det hogt satta malvardet for
installerad solcellseffekt.

. Utfall tertial Malvarde
Indikator Utfall 2023 Utfall 2024 12025 2025
Total energi - arsbelopp 144,4 144 51 141,5
Total installerad effekt solceller 2 606 3196 3196 4246
Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar
Paborja implementering av IMD av varmvatten. @ Pagaende

Projektering av Rannebergen och Eriksberg paborjad.
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Aktiviteter Aktivitetens status och kommentar

Vi ska genomf6ra inventering av trdd i hela bestandet. @ Pigende

Pagaende enligt tidplan.

Implementera mobilitetserbjudande grund samt

o . . Pagaende med avvikelse
tillstandsparkering enligt Bostadsbolagets plan.

Tillstandspakering gar enligt plan och forvéntas na
koncernens mal vid arets slut.

Grunderbjudandet avviker. P& grund av begransad
budget och resursbrist kommer malet kopplat till el-
ladd inom 400m och malet kopplat till grundniva
cykelparkering ej att uppnas.

Implementering av koncerngemensam plan for ® Pagdende

energieffektivisering.
& & Bostadsbolaget har tagit fram en egen energiplan 2025—

2030 som &r antagen av foretagsledningen och styrelsen
som gér i linje.

Installerad effekt solceller (kWp) - 1050 kWp @ Pagdende

Majorna i gang och projektering Rannebergen pagér.

Undersoka mojligheterna till miljoklassning av

X k ) - Ej paborjad
fastigheter i befintligt bestand.

Planerad att paborjas hosten 2025.

Ta fram en plan for klimatanpassning och biologisk @ Pigende

mangfald. . e o o . . .
Upphandling pégér for att ta expert for inventering av

fastigheter och utemiljo.

Biologisk mangfald: Klart — Det finns en handlingsplan
for 2025.

Forvaltning & hyresgaster

Centrala mal

Vi ska ha en effektiv forvaltning som genom stdindiga forbdttringar och affdrsutveckling
stdrker vara omraden och bidrar till nojda hyresgdster.

Kommentar

Forvaltningen har under tertial 1 fokuserat pa att fortsatt implementera ny organisation utifran
fordndringen 1 februari 2024. Fran oktober 2024 ingér uthyrningsgruppen i avdelningen vilket
ger 0kade mojligheter till effektivt samarbete.
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Genom nya ekonomisystem och processer involveras fler medarbetare i budget och

prognosarbete samt 1 uppfoljningsarbete varje ménad. Fastighetsvdrdarna har borjar arbeta 1

nytt drendehanteringssystem och sedan februari 2025 @r alla anvéndare i det nya systemet

LIME.

Lopande kundmitning har planerats for och implementerats under tertial 1.

I ménga fragor har vi lyckats 6ka samordningen mellan distrikten vilket gynnar savél
medarbetare som kund. Utbytet mellan de olika distrikten har starkts vilket ger ett 6kat

larande over de geografiska grianserna.

Kunskap om fastigheternas underhéllsbehov inhdmtas pé olika sitt vilket dr stod 1 skapandet

av langsiktig underhallsplan.

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Inférandet av drendehantering.

Avslutad

Klar pa avdelningsniva. Samtliga uthyrare,
Fastighetsvérdar och deras chefer.

(HME, Service)

Skapa verksamhetsplan och omradesplaner

@ Pagaende

Verksamhetsplan avdelningsnivé klar. De flesta
omraden &r klara med sina planer med négot enskilt
undantag. Alla omréden klara under maj manad.

(HME, Service, Produkt)

Process for evakueringsldgenheter inford.

Avslutad

Oftast del av planering och hyresgést dialog infor storre
moderniseringsprojekt.

(Ekonomi, Service)

Periodisk kundmétning inférd med start i april manad

Avslutad

Arbetssitt och arshjul har tagits fram. Utvérdering av
resultat och rapportering ska ske systematiskt pa olika
nivaer.

(Inflytande, Service, Trygghet)

Nytt Boinflytandeavtal.

Avslutad

Forhandling med Hyresgéstforening ar klar och nytt
avtal ska tas i bruk.
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Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

(Inflytande)

Framtagning av arbetssitt och start av arbete enligt
metod.

@ Pagaende

Verksamhetsutvecklare har analyserat kundbetyg.
Dialog med berérda distrikt/omraden &r paborjad.

(Service)

Skapat ny arbetsgrupp med fokus pa driftsfragor.

Avslutad

Ansvarar for att analysera behov och sékerstilla en
effektiv och séker drift av Bostadsbolagets byggnader
och anlidggningar genom strategisk planering och
avtalshantering. Rapporterar till Forvaltningschef och
Energi och Miljochef.

(HME, Produkt, Ekonomi)

Samverkan med fackliga parter.

@ Pagaende
Arbete enligt samverkansavtal.

2 st Lokala samverkansmdoten genomforda enligt plan
tertial 1.

Samverkan om organisationsforandringar.

Gemensam riskbedomning vid tillsittning av
chefstjanst.

(MME)

Arbeta med standardiserade produkter (visst urval).
samarbete med Inkdpsavd.

@ Pagaende

Dialog paborjad mellan Forvaltning och Inkép dér vi
identifierar lampliga produkter att standardisera.

(HME, Ekonomi, Produkt)

Ekonomi
Centrala mal

Vi ska sdkerstdlla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som

mojliggor ett langsiktigt agerande.

Kommentar

Vi nddde maélet for kassaflodeskravet under perioden och det forklaras i huvudsak av
minskade driftkostnader. Vi har ett flertal pdgaende aktiviteter for att jobba med

effektivisering vart arbete och arbetssitt.
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Indikator Utfall 2023 Utfall 2024 U;f::i:?fs Méz'zggde
Operativt kassaflode 232 57,8 (56,5) 210
Sjélvfinansieringsgrad 82,7 % 50,1 %
Belaningsgrad 16,2 % 15,1 % 15,6 % 19,7 %
Justerad soliditet 65,9 % 66,8 % 66,5 % 64,7 %
Antal tillsvidareanstillda 415 426 428 420
Driftoverskottsmarginal 33,6 % 44.5 %
Avkastning pa sysselsatt kapital 23% 3,6 %

Aktiviteter

Aktivitetens status och kommentar

Besluta och implementera femarig foretagsplan.

Pagaende med avvikelse
Framtagen men ej godkénd av styrelsen.

Besluta och infora ny modell for verksamhetsstyrning.

@ Pagaende
Pagaende arbete som forvintas att bli klart i augusti.

Effektivisera bolagets verksamhet genom 6kad
digitalisering.

@ Pagaende

Ett fortsatt arbete pagér for effektivisering med hjélp av
digitalisering. Det har erbjudits Al-
utbildning/workshop.

Restriktivitet med aterbeséttning av tjanster.

@ Pagaende

Lopande dversyn pa diverse tjanster innan
nyanstillningar. Ménatliga avstdmningar med antalet
anstillda.

Foélja upp den genomfdrda organisationsforandringen
utifran organisationens effektivitet och funktion, samt
vad som behdver utvecklas.

@ Pagaende
Uppf6ljning och analyser har paborjats.
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