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Prognos 3, bedomt utfall for 2025

Informationsarende

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag
Prognos 3, bedomt utfall for 2025 antecknas.

Arendet

Styrelsen ska anteckna bolagets prognos som upprattas tre ganger per ar.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Kassaflodeskravet om 190 mkr for 2025 bedoms uppfyllas i prognos 3 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 sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Bilagor

1. Prognos 3, bedomt utfall for 2025 och utfall 2024.

Goteborgs stads bostadsaktiebolag, informationsarende 1(1)



Styrelsehandling nr 9
Bilaga 1
2025-10-14

Prognos 3
2025

Bostadsbolagskoncernen

: ; =
oS

Srsi=
EE k|

Johan Hallner. 2025-09-16



Bostads
bolaget

Innehallsforteckning
1. PROGNOS 3 2025

1.1 Ekonomiskt resultat

1.1 Intakter

1.2 Vakanser & bortfall

1.3 Driftskostnader

1.4 Avskrivningar & nedskrivningar

1.5 Underhall

2. FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

2.1 Finansiell stallning Bostadsbolagskoncernen
3. INVESTERINGAR

3.1 Investeringar i befintligt bestédnd

3.2 Nyproduktion och forvarv

4. PERSONAL

5. SUPERFORVALTNING

6. EKONOMISKA NYCKELTAL

6.1 Femars-analys

BILAGA 1. RESULTAT- & KASSAFLODESRAKNING

BILAGA 2. FEMARS-OVERSIKT

BILAGA 3. FINANSIERINGSANALYS 2017-2025

BILAGA 4. UNDERHALL- OCH INVESTERINGSPROJEKT

SUPERFORVALTNING 2025

BILAGA 5. DEFINITIONER

— =
i R R (o I VR U S ) IR SN \G I \N)

N NN~ R B B &
W N R 0WON G AN

N DN
o b



Bostads
bolaget

1. Prognos 3 2025

Bostadsbolaget lamnar en prognos 3 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 2 2025 om inget annat anges.

1.1 Ekonomiskt resultat

Resultatet for perioden uppgar till 281.6 mkr vilket &r 13.3 mkr hégre an beraknat i
prognos 2. Avvikelsen forklaras i huvudsak av 0kade intakter och minskade drifts-
och finansiella kostnader.

Driftnettot for prognos 3 ar 4.5 mkr hégre an i prognos 2 och forklaras i huvudsak av
Okade intakter och minskade driftskostnader. Superdriftnettot, vilket exkluderar
underhallskostnaderna, ar 21.3 mkr hégre an prognos 2 och férklaras ocksa av de
Okade intakterna och minskade driftskostnaderna.

Det forbattrade driftnettot i prognos 3 visar sig ocksa i att bade dverskottsgraden som
direktavkastningen dkar jamfort med prognos 2.

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 3 2025 bade det hogsta driftnettot som superdriftnettot.

Aven direktavkastningen 6kar mot foregaende ar. Raknar vi om direktavkastningen
for den senaste femarsperioden, med de marknadsvarden som I&g till grund for
prognos 2, ser vi att direktavkastningen for 2025 férvantas bli den hogsta under den
senaste femarsperioden.

2025 uppvisar ocksa de storsta investeringssatsningarna pa manga ar. Totalt landar
2025 ars investeringar i befintligt bestand pa 461.9 mkr. Vid inkludering av
investering i nyproduktion och forvarv Okar det totala investeringsbeloppet till 1 170.0
mkr.
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Sammantaget levererar Bostadsbolagskoncernen ett kassafléde efter underhall och
investeringar pa 220.1 mkr vilket ar 30.1 mkr hégre an bade prognos 2 och
kassaflodeskavet for 2025.

Belopp inom parentes avser prognos 2 2025 om inget annat anges.

Prognos 3 Prognos 2 Avvikelse, Avvikelse, Utfall
Mkr 2025 2025 Mkr % 2024
Superdriftnetto 1 099.1 1077.8 21.3 1.97% 1020.8
Underhall -248.1 -231.3 -16.8 7.28% -273.8
Driftnetto 851.0 846.5 4.4 0.53% 747.0
Finansnetto -138.9 -148.9 10.0 -6.73% -143.5
Resultat efter fin. 281.6 268.3 13.3 4.96% 101.3
Totala investeringar 1170.0 1238.4 -68.4 -5.52% 757.9
Kassaflode 2201 190.0 30.1 15.82% 232.0

Omsattningens fordelning, Prognos 3 2025

Kassaflode Underhallskostnader
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1.1 Intakter

Nettointakter bostader, uppgar till 2 122.1 mkr (2 118.4 mkr) vilket ar 3.8 mkr
hégre an prognos 2 och forklaras i huvudsak av 6kade hyresintakter efter
standardhdéjande atgarder (V. Jarnbrott, Kortedala & Kalltorp) och
tillkommande nyproduktion Smorslottsgatan.

Nettointakter lokaler, uppgar till 92.0 mkr (91.3 mkr) vilket ar 0.7 mkr hogre an
prognos 2 och forklaras i huvudsak av minskat hyresbortfall for
avstallda/vakanta lokaler (framst Hammarkullen, Biskopsgarden & Landala).

Nettointakter parkering, uppgar till 114.1 mkr (112.3 mkr) vilket ar 1.9 mkr
hégre an prognos 2 och forklaras i huvudsak av 6kade intakter i V. Jarnbrott
efter atertag av parkeringsplatser.

Forvaltningsintakterna uppgar till 58.4 mkr (56.7 mkr) vilket ar 1.7 mkr hogre
an prognos 2 och forklaras i huvudsak av 6kade ersattningar till foljd av 6kad
kundfakturering efter skadegorelse/brander.

Prognos 3 Prognos 2 Avvikelse, Avvikelse, Utfall
Mkr 2025 2025 Mkr % 2024
Bostadsintakter, netto 21221 2118.4 3.8 0.2% 19959
Lokalintakter, netto 92.0 91.3 0.7 0.8% 94 1
Parkeringsintakter, netto 114 .1 112.3 1.9 1.7% 107.0
Summa nettointakter 2 328.3 23219 6.4 0.3% 2197.0
Forvaltningsintakter 58.4 56.7 1.7 2.9% 53.4
Totala intakter, netto 2 386.7 2 378.6 8.0 0.3% 2250.4
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Hyresutveckling 2021-2025, mkr
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1.2 Vakanser & bortfall

Jamfért med prognos 2 s minskar antalet uthyrda ldgenheter med 7 stycken vilket
Okar antalet vakanta lagenheter med 5 stycken (framst trygghetsboende
Smorslottsgatan) och antalet avstallda lagenheter med 2 stycken (ombyggnation).

Bolaget aktivt arbetat med att sa fort som mojligt fa ut avstallda lagenheter pa
marknaden igen.

Vakansgraden for lagenheter forvantas i prognos 3 uppga till 0.1 % (0.1 %) och
inkluderas avstallda lagenheter férvantas vakansgraden uppga till 0.8 % (0.8 %).

Antalet uthyrda lokaler minskar med 1 gentemot prognos 2 och antalet vakanta
lokaler 6kar med 3 stycken. Detta ger en forvantad vakansgrad i prognos 3 pa 19.7
% (19.5 %) och inkluderas avstallda lokaler uppgar vakansgraden till 22.2 % (22.0
%).

Antalet uthyrda parkeringsplatser 6kar i prognos 3 med 21 stycken (forklaras i
huvudsak av ett atertagande av parkeringsplatser i Vastra Jarnbrott, tilkommande
nyproduktion samt att vissa tidigare vakanta platser blivit uthyrda) och antalet
vakanta parkeringsplatser minskar med 13 stycken (nu uthyrda). Detta ger en



forvantad vakansgrad i prognos 3 pa 15.5 % (15.6 %) och inkluderas avstallda
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parkeringsplatser uppgar vakansgraden till 18.3 % (18.4 %).

Lagenheter Lokaler Parkeringar

2025-12-31 Antal, st Belopp, mkr| Antal, st Belopp, mkr| Antal, st Belopp, mkr
Antal uthyrda 24 667 2136.0 1101 105.6 13 039 144 1
Antal vakanta 29 -2.4 279 -5.4 2475 -25.8
Antal avstallda 179 -11.5 35 -8.1 455 -4.2
Summa 24 875 21221 1415 92.0 15 969 1141
Vakansgrad, % 0.1% 19.7% 15.5%

Vakansgrad, %

(inkl avstallda objekt) 0.8% 22.2% 18.3%

1.3 Driftskostnader

Driftskostnaderna som helhet uppgar till 1 234.5 mkr (1 249.2 mkr) vilket ar 14.8 mkr

lagre an prognos 2 och forklaras i huvudsak av minskade kostnader for taxor,
personal samt framskjutna/strukna aktiviteter framst avseende IT-utveckling.

e Taxekostnaderna uppgar till 441.8 mkr (446.5 mkr) vilket ar 4.7 mkr lagre an
prognos 2 och forklaras i huvudsak av minskad forbrukning for fijarrvarme
(varmare an normalar) samt ett minskat behov av containrar.

e [Fastighetsskotsel uppgar till 304.0 mkr (308.3 mkr) vilket ar 4.3 mkr lagre an

prognos 2 och forklaras i huvudsak av minskade personalkostnader

(sjukfranvaro, farre feriearbetare, tidsforskjutningar i rekrytering och minskad
semesterldneskuld) samt minskade fordonsrelaterade kostnader (minskat

reparationsbehov, minskade drivmedelsinkdp samt tidsforskjutningar

avseende leasing).

e Reparationer uppgar till 181.1 mkr (179.5 mkr) vilket ar 1.6 mkr hégre an

prognos 2 och forklaras i huvudsak av ett 6kat behov av inkdpta
hantverkstjanster till foljd av sjukskrivningar, Okade
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skadekostnader/vandalisering, lekplatsatgarder efter besiktning och
tillkommande satsningar inom Trygghetslyftet.

e Driftsadministration uppgar till 249.6 mkr (261.0 mkr) vilket ar 11.4 mkr lagre
an prognos 2 och forklaras i huvudsak av minskade personalkostnader
(avslutade anstallningar, tidsforskjutning i rekrytering, minskad
semesterloneskuld) och minskade kostnader avseende IT, programvaror och
konsultarvoden (prognos nedjusterad till foljd av minskat behov, diverse
tidsforskjutningar/strukna aktiviteter avseende IT-satsningar och inkop
datorer/mobiler).

o Ovriga driftskostnader uppgar till 57.9 mkr (54.0 mkr) vilket &r 4.0 mkr hégre
an prognos 2 och forklaras i huvudsak av 6kade forsakringsskadekostnader
(brand Oster om Heden).

1.4 Avskrivningar & nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgar i prognos 3 till 354.9 mkr (354.9 mkr) vilket ar i linje
med prognos 2.

Som jamforelsestorande post i resultatrakningen ligger en post om 4.9 mkr (4.9 mkr) i
prognos 3 2025 vilket avser realisationsvinst efter forsaljning av andel av mark i
Backa till Goteborgs kommun.

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 jamforelsestérande posterna mellan prognos 3
2025 och utfall 2024 (86.2 mkr)

Obs! Nedskrivningar redovisas i resultatrékningen som jamférelsestérande poster.

1.5 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.
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De totala kostnaderna for underhallet uppgar i prognos 3 till 248.1 mkr (231.3 mkr)
vilket ar 16.8 mkr hogre an prognos 2.

o Det planerade underhallet ar 5.2 mkr hégre an prognos 2 och forklaras i
huvudsak av 0kade vattenskadekostnader och tillkommande aktiviteter
avseende Trygghetslyftet samt asfalteringsarbete.

Planerade underhallsprojekt, Prognos 3 2025 Mkr
Vattenskador 38,1
Fl-projekt 18,1
Sunk costs 6,1
OVK 5,6
Haga Malning 2022-2025 3,4
Energi- & installationsatgarder 3,4
Hammarkullen - Injustering varmesystem HKT 3,3
BB Bredfjall fénsteratgarder Hus F - HJIALLBO 35:7 3,1
Asfalt/utemiljo 3,0
Centrum - Ny trapphusbelysning - Oster om Heden 3,0
Distrikt centrum - Konvertering hisslarm nodtelefoner 2,5
Majviken - Badrumsrenovering 1,9
Vastra Nordstan Fonsterunderhall Stadskvarnen 1,7
Majviken - Kdksrenovering 1,7
Injustering varmesystem 1,5
Omb - Rumsgivare Insamlingsenheter- Centrum 1,2
Mindre underhallsprojekt (<1 mkr) 224
Summa 119.8

e Distriktsmedlen ar 11.6 mkr hogre an prognos 2 och férklaras i huvudsak av
Okade kostnader HLU, vitvaror och NBI. Medel har tillskjutits for att mota det
O0kade behovet avseende dessa poster (manga aldre Igh framme for
renovering, aldre maskinpark dar manga maskiner rasat, trapphusmailning,
kundatgarder et c).
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Prognos 3 Prognos 2 Avvikelse, Avvikelse, Utfall

Mkr 2025 2025 Mkr % 2024
Planerat underhall 119.8 114.6 5.2 45% 116.5
Distriktsmedel 128.4 116.7 11.6 10.0%  157.3
varav HLU 71.8 62.0 9.8 15.8% 724
varav Tillval 9.8 20.8 -11.0 -52.8% 40.8
varav Vitvaror 34.9 27.4 7.4 27.0% 34.1
varav Utemiljo 3.7 3.7 0.0 -0.3% 3.2
varav NBI 8.8 3.9 4.9 127.8% 5.1
varav Superforvaltning 0.1 0.0 0.0 163.6% 24
varav Ovrigt* -0.6 -1.1 0.5 -43.6% -0.7
Summa underhall 2481 231.3 16.8 7.3% 273.8

*Inkluderar aterbdring HBV 3.1 mkr i prognos 3 (3.1 mkr) och 2.6 mkr 2024.

2. Finansieringsverksamheten

Finansnettot uppgar i prognos 3 till 138.9 mkr (148.9 mkr) vilket ar 10.0 mkr lagre an
prognos 2 och férklaras i huvudsak av minskade upplaningskostnader och 6kade

aktiverade ranteutgifter i huvudsak avseende nyproduktion.

4,0%
3,5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5%
0,0%
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2022

LANERANTA, %
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Bostadsbolagets nyupplaningsranta minskar fran 2.88 % prognos 2 till 2.85 % i
prognos 3 och den genomsnittliga lanerantan pa helarsbasis beraknas minska till
2.56 % i prognos 3 fran 2.67 % i prognos 2.

Nyupplaningsbehovet i prognos 3 férvantas uppga till 683.0 mkr (722.6 mkr) vilket ar
39.6 mkr lagre an prognos 2 och forklaras i huvudsak av att vi hittills i ar inte har
behovt nyttja checkkrediten i den utstrackning som tidigare formodats.

| prognos 3 forvantas Bostadsbolagets totala laneskuld uppga till 6 499.3 mkr

(6 538.9 mkr) vilket i huvudsak forklaras av finansiering av nyproduktion och planerat

fastighetsforvarv.

Inga lan férvantas amorterats under 2025.

Finansieringsverksamheten, mkr

6 600 148,9 160
143,5 ikt b
6 400 140
116,3
6 200 120
100
6 000
80
5800
60
5600 40
5400 20
5200 0
2022 2023 2024 P225 P325
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 3 Prognos 2 Utfall 2024
r 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Finansieringskallor:

Utnyttjad checkkredit i koncernkontot 9 300 48 942 26 254

Lan via lanestrukturen i koncernkontot 6 490 000 6 490 000 5 790 000

Total skuld 6 499 300 6 538 942 5816 254

Genomsnittlig finansieringskostnad

Finansnetto i relation till genomsnittlig

lanevolym senaste 12 manaderna

Finansieringskostnader 178 424 181 678 173 970

Genomsnittlig lanevolym 6 053 729 6 161 683 5887 719

Genomsnittlig finansieringskostnad % 2.56% 2.67% 2.70%

3. Investeringar

3.1 Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i befintligt bestand uppgar till 445.4 mkr (459.6 mkr) vilket ar 14.2 mkr

lagre an i prognos 2 och forklaras i huvudsak av tidsférskjutning avseende

fasadrenovering Hammarkullen efter tilkommande 6nskemal om inglasning av

balkonger.

De stdrre investeringarna i befintligt bestand 2025 avser i huvudsak ombyggnation av
Kalendervagen, badrumsrenovering och relining Biskopsgarden, upprustning av
klimatskal i Guldheden, Nordstan och Torpa, dranering Gamla Jarnbrott 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

11



Bostads
bolaget

Biskopsgarden, utbyggnad av Boservice i Tynnered, mobilitetssatsningar,
hissmodernisering, Aptus, IMD-installation, laddstolpar, upprustning av skyddsrum
samt storre mark-/dranerings- och reliningsarbeten.

Investeringar i konverteringar uppgar i prognos 3 till 1.7 mkr (1.5 mkr) vilket ar i linje
med prognos 2 och bestar av konvertering av vindslagenheter i Haga, nybyggnad
med lagenhet Stallet Haga samt konvertering HGF-lokal i Hammarhus.

Investeringar i solcellsprojekt uppgar till 8.3 mkr (14.7 mkr) vilket ar 6.3 mkr lagre an
prognos 2 och forklaras i huvudsak av tidsforskjutning i tidplan for solcellsprojekt i
Rannebergen (utdkad utredning pga takkonstruktion) samt forskjuten upphandling
avseende solceller Majorna & Majviken.

Inventarie- och immateriella investeringar minskar 1.7 mkr mot prognos 2 och
forklaras i huvudsak av minskade konstinvesteringar.

Mkr Prognos 3 Prognos 2 Avvikelse, Avvikelse, Utfall

2025 2025 Mkr % 2024
| befintligt bestand 4454 459.6 -14.2 -3.1%  328.0
Konverteringar 1.7 1.5 0.2 11.8% 1.0
Solelssatsning 8.3 14.7 -6.3 -43.2% 0.5
Inventarier/immateriella inv. 6.4 8.2 -1.7 -21.0% 8.7
Summa inv. i bef. bestand 461.9 483.9 -22.0 -4.6%  338.3
Nyproduktion 517.9 550.1 -32.3 -5.9% 4196
Forvarv 190.2 204.3 -14.1 - 0.0
Summa nyprod. & forvarv 708.1 754.5 -46.4 -6.1% 419.6
Totala investeringar 1170.0 1238.4 -68.4 -5.5% 757.9

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 éver fortatningsmaojligheter och

utbyggnad/pabyggnad av hus.

12
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Prognos 3 for investeringar i nyproduktion férvantas uppga till 517.9 mkr (550.1 mkr)
vilket ar 32.3 mkr lagre an i prognos 2 och forklaras i huvudsak lagre
slutkostnadsprognos samt att slutlig betalning flyttats till 2026, vilket innebar
minskade upparbetade kostnader i prognos 3 avseende
Robertshdjd/Smorslottsgatan.

Nyproduktionen 2025 bestér i huvudsak av tillkommande objekt i Ostra Kalltorp och
Robertshojd. Under 2025 fardigstalls nyproduktionsprojekt i
Robertshojd/Smorslottsgatan vilket ger ett tillskott om 249 st lagenheter, 2 st lokaler
samt 69 st p-platser.

Nyproduktionsprojekt prognos 3 2025
e Ostra Kalltorp — 276.3 mkr
e Robertshojd/Smorslottsgatan. Harlanda Tjarn — 222.1 mkr
o Ovriga projekt — 19.5 mkr

Nyproduktion, mkr

600 550,1 5179

500 419,6
400
300

200
100 40,3 70,7 30,6

—_—

2021 2022 2023 2024 P225 P325
Obs! Prognos for nyproduktion och forvérv sétts av Framtidens Byggutveckling.

Prognos 3 inbegriper planerade markférvarv om 190.2 mkr (204.3 mkr) vilket ar 14.1
mkr lagre an prognos 2 och forklaras i huvudsak av att det planerade forvarvet av
Saterigatan Eriksberg har delats upp i tva betalningar dar den andra intraffar under
2026.

Forvarvskostnader prognos 3 2025
e Saterigatan, Eriksberg — 189.94 mkr
e Smodrslottsgatan/Robertshojd — 0.19 mkr
e Brunnsbo P-hus — 0.06 mkr
e Brunnsbo — 0.05 mkr

13
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4. Personal

Antalet tillsvidareanstallda uppgar i prognos 3 till 425 stycken (420 st) vilket ar 5 fler

an i prognos 2 men 1 farre an per sista december 2024.

| prognos 2 fanns en ambition om att personalvolymen skulle sjunka till 420 st men

efter nya direktiv fran tf. VD ar malsattningen nu att antalet tjanster inte ska oka.

ANTAL TILLSVIDAREANSTALLDA

—e—Kollektivanstallda —#—Tjansteman Totalt
500 399 415 426 420 425
374
400
300 246 254 245 244 241 245
*~ —— — C— —— =
200 - - =
- 182
100 128 145 170 8 179 180
0
2021 2022 2023 2024 P2 P3

De personalrelaterade kostnaderna som helhet uppgar i prognos 3 till 352.5 mkr

(359.8 mkr) vilket ar 7.3 mkr lagre an prognos 2 och forklaras i huvudsak av
personalavgangar, tidsforskjutningar i rekrytering/avgangar, farre feriearbetare samt

minskad semesterloneskuld.

Prognos 3 Prognos 2 Avvikelse, Avvikelse, Utfall
Mkr 2025 2025 Mkr % 2024
Totala personalkostnader 352.5 359.8 -7.3 -2.0% 349.9
- varav lénekostnader 218.2 221.6 -3.4 -1.5% 213.8
- varav skatter & sociala avg. 118.6 125.1 -6.5 -5.2% 120.4
- varav ovriga
personalkostnader 7.4 7.9 -0.5 -6.2% 10.2
- varav inhyrd personal 8.3 5.2 3.1 59.4% 5.7
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e [bnekostnaderna ar 3.4 mkr lagre an prognos 2, trots en uppkommen kostnad
pa 2.3 mkr i avgangsvederlag, vilket i huvudsak forklaras av uppkomna
personalavgangar, tidsforskjutningar avseende rekrytering/avgangar, farre
feriearbetare och sjukskrivningar.

e Sociala avgifter och skatter ar 6.5 mkr lagre an prognos 2 och forklaras i
huvudsak av minskad semesterldneskuld samt hanger samman med ovan
férandringar och tidsforskjutningar avseende personalvolymen.

e De bvriga personalkostnaderna ar 0.5 mkr lagre an prognos 2 och forklaras i
huvudsak av minskade kostnader utbildning och friskvard.

e Kostnaderna for inhyrd personal ar 3.1 mkr hdgre an prognos 2 och forklaras i
huvudsak av 6kat behov till foljd av sjukskrivningar och 6kad belastning samt

inhyrd tf. VD.
PERSONALKOSTNADER, MKR
400 346,4 3341 346,7 336,8
350 ‘/NEV R — —
300 260,0
250 1970 2085 213,8 221,6 218,2
200 100 g — - -
150
100
50
0
2021 2022 2023 2024 P225 P325

—&—Personalkostnader  —#—varav l6nekostnader

5. Superfdrvaltning

Bostadsbolaget har tre utvecklingsomraden — Tynnered, Biskopsgarden och
Hammarkullen. Bland vara utvecklingsomraden ar det idag endast Hammarkullen
som anses vara ett sarskilt utsatt omrade. Sedan tidigare har bade Biskopsgarden
(2023) och Tynnered (2021) flyttats ner till riskomraden.

15



Bostads
bolaget

Bostadsbolaget har sedan 2019 satsat extra pa sociala insatser och trygghet
(Superforvaltning). Bostadsbolaget har sedan start 2019 satsat drygt 815 mkr pa
projekt och aktiviteter kopplat till Superforvaltning i och med prognos 3 2025.

Av Superférvaltningens totala prognos 3 for 2025 om 232.2 mkr, ar 178.0 mkr avsatta
for underhall och investering i befintligt bestand och avser exempelvis ombyggnation,
fonsterbyte, belysning, Aptus och hiss i Hammarkullen, badrumsrenovering,
belysning, dranering/relining och nytt bibliotek i Biskopsgarden samt Aptus,
klimatskalsatgarder och utbyggnad Boservice i Tynnered. (Se bilaga 4 for
specifikation 6ver underhélls- och investeringsprojekt inom Superférvaltningen 2025.)

Resterande budgetmedel om 52.2 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 miljovardar, fastighetsskotare 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 hyresforhallanden, 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 motesplatser och i att utveckla vara bostadsomraden.

Fokusomraden Superforvaltning:

Trygghet och sakerhet

Sysselsattning och utbildning

Fritid och foraldrastod

Boendeinflytande och boendemobilisering
Platssamverkan och omradesutveckling

o O O O O
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Superforvaltning 2019-2025, mkr

900
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700
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mm Ack. Belopp ====Arsbelopp

Superférvaltningen — snart éver 800 mkr sedan start.

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 3 2025.

Prognos 3 Prognos 2 Utfall
Nyckeltal 2025 2025 2024
Kassaflode, mkr 2201 190.0 232.0
Rantetackningsgrad, ggr 5.54 5.15 4.34
Belaningsgrad, % 16.54% 16.96% 15.09%
Overskottsgrad, % 35.65% 35.59% 33.19%
Direktavkastning, % 217% 2.20% 1.94%

| prognos 3 uppnas en direktavkastning pa 2.17 % vilket ar nagot lagre an i prognos
2. Detta forklaras av att bolaget fatt nya, nagot hégre marknadsvarden, for bestandet.
Raknar vi om direktavkastningen med de marknadsvarden som anvandes i prognos
2 blir direktavkastningen i stallet 2.21 %. Direktavkastningen 6kar gentemot
foregaende ar vilket forklaras av ett hogre driftnetto.
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Det hogre driftnettot ar ocksa forklaringen till att dverskottsgraden dkar bade
gentemot prognos 2 som mot féregaende ar.

Rantetackningsgraden i prognos 3 6kar bade mot prognos 2 och féregaende ar och
forklaras i huvudsak av ett forbattrat resultat samt minskade nedskrivningar.

Belaningsgraden i prognos 3 minskar mot prognos 2 och forklaras i huvudsak av att
bolaget inte behovt nyttja sin checkkredit i den utstrackning som tidigare formodats
for aret. De nya marknadsvardena gor ocksa att minskningen i nyckeltalet blir lite
storre an vad den hade blivit om samma marknadsvarden som i prognos 2 anvants
(16.86 %).

Att belaningsgraden 6kar mot féregaende ar ar en konsekvens av de 6kade
investeringarna som planeras i ar, bade i befintligt bestand och i nyproduktion, samt

markforvarvet av Saterigatan i Eriksberg. Totalt forvantas investeringar/forvarv 6ka
412.1 mkr jamfort mot 2024, vilket till stor del finansieras via nyupplaning.

6.1 Femars-analys

UTGIFTER & KOSTNADER 2021-2025 (MKR)

—&—Driftskostnader —#—Finansnetto Inv. i bef. bestand =<=Underhall
1400 . 1234
1146 e
1200 1054 ——
1 000 ”~—
800
600 462
400 299 340 338 338
200 212 — 342 287 274 —x 248
—— — —
g 1 ® 75 & 116 143 139
2021 2022 2023 2024 P325
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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 inkop 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 hoga rantekostnader for bolaget.

Investeringar: Investeringssidan har ofta fatt sta tillbaka for att klara
kassaflodeskravet. Bolagets plan ar att 0ka 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 (mkr)

1009 0%
1021
1003 970 2,52%
2.5%
o 2,17%
2,44% 1,94% .
851 2,0%
791
; 1,5%
434 629 o7z ’
. 282 1.0%
158 » .
~ 53 101 0,5%
@
o
0.0%
2021 2022 2023 2024 P325

=@=Driftnetto =@=Superdriftnetto =@=Resultat efter finans ====Direktavkastning
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Resultat efter finans: Relativt hdg arlig hyresdkning i kombination med
minskade underhallskostnader och nedskrivningar har paverkat resultatet
positivt 2025.

Driftnetto: Relativt hog arlig hyrestkning i kombination med minskade
underhallskostnader har paverkat driftnettot positivt pa senare ar.

Superdriftnetto: Relativt hog arlig hyresokning lyfter Superdriftnettot 2024—
2025.

Direktavkastning: Marknadsvardena sjunk 2023 vilket ar huvudforklaringen
till den hogre direktavkastningen detta ar. 2024 steg marknadsvardena vilket
forsamrade direktavkastningen. Direktavkastningen i prognos 3 2025
beraknas med nya, nagot hdgre, marknadsvarden an for 2024 och ékningen i
nyckeltalet detta ar 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 férvantas bli den hdgsta under den senaste femarsperioden.
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Bilaga 1. Resultat- & kassaflodesrakning

Prognos 3 Prognos 2 Avvikelse, Avvikelse, Utfall
Mkr 2025 2025 Mkr % 2024
Hyresintakter 2 328.3 2321.9 6.4 0.3% 2197.0
Forvaltningsintakter 58.4 56.7 1.7 2.9% 53.4
Totala intakter 2 386.7 2 378.6 8.0 0.3% 2250.4
Driftskostnader -1234.5 -1249.2 14.8 -1.2%  -1180.2
Fastighetsskatt -53.1 -51.6 -1.5 2.9% -49.4
Fastighetsresultat 1 099.1 1077.8 21.3 2.0% 1 020.8
Underhallskostnader -248.1 -231.3 -16.8 7.3% -273.8
Driftnetto 851.0 846.5 4.5 0.5% 747.0
Avskrivningar -354.9 -354.9 -0.1 0.0% -348.7
Resultat efter avskrivningar 496.0 491.7 44 0.9% 398.3
Centrala kostnader -81.9 -80.7 -1.1 1.4% -74 1
Ovriga rérelseposter 1.3 1.3 0.1 6.1% 1.8
Rorelseresultat 415.5 412.2 3.3 0.8% 326.0
Jamforelsestorande poster 4.9 4.9 0.0 -0.4% -81.3
Resultat fore finansnetto 420.4 4171 3.3 0.8% 2448
Finansnetto -138.9 -148.9 10.0 -6.7% -143.5
Resultat efter finansnetto 281.6 268.3 13.3 5.0% 101.3
Investering i befintligt bestand -445.4 -459.6 14.2 -3.1% -328.0
Ovriga investeringar -6.4 -8.2 1.7 -21.0% -8.7
Kostn. undant. kassaflodeskrav 40.3 39.6 0.8 2.0% 37.5
Kassaflode 2201 190.0 30.1 15.8% 232.0
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Bilaga 2. Femars-oversikt

Mkr
Driftskostnader
Driftnetto
Superdriftnetto

Resultat fore finansnetto

Planerat underhall
- varav Distriktsmedel

Finansnetto
Resultat efter fin. poster

Investeringar i bef. bestand
- varav konverteringar

- varav solelssatsning
Nyproduktion & Forvarv

Totala investeringar

Kassaflode

2021
Utfall
-992.8
790.7
1002.5
509.1

211.8
130.2

-74.9
434.1

298.8
13.7
11.6

145.7

444.5

422.9

2022
Utfall
-1 054.3
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

2023
Utfall
-1146.0
672.3
959.4
169.5

287.1
167.5

-116.3
53.2

338.3
11.1
7.8
30.8
369.1

206.6

2024
Utfall
-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

2025
Prognos 3
-1234.5
851.0

1 099.1
420.4

248.1
128.4

-138.9
281.6

461.9
1.7

8.3
708.1
1170.0

220.1
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Bilaga 3. Finansieringsanalys 2017-2025

Finansieringsanalys 2017-2025
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Finansieringskostnader, Mkr - (Genomsnittlig finansieringskostnad, %

Ovan diagram illustrerar hur vi lBmnat senaste arens lagrantemiljé och fran 2023 sett
en snabb ranteuppgang med 6kade finansieringskostnader som féljd. 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 under 2024 till féljd av stora investeringar i
ombyggnation och nyproduktion.

Prognos 3 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 en
relativt hog niva sett dver hela matperioden.
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Bilaga 4. Underhall- och investeringsprojekt Superforvaltning 2025

Prognos 3 2025,

Planerat underhall mkr
Sunk cost - KBB - Forstudie kvartersutveckling 3.8
Hammarkullen - Injustering varmesystem HKT 3.3
Omb - BB Bredfjall - Fonsteratgarder - Hus F 3.1
Trygghetslyftet 2.0
Sunk cost - Hammarkullen - F d Hammarhus 1.6
Omb - KB Bredfjall - Malning 1.0
Renovering Tvattstugor - Tynnered 0.7
OVK-atgarder 0.4
FI - Vaxelriktare - Solceller- Hammarkulletorget 0.4
Ovriga underhallsprojekt < 0.4 mkr 1.5
Summa Planerat underhall 17.9

Investering i befintligt bestand

S.Biskop - Badrumsrenovering - Varvadersgatan 19, 21 37.3
N.Biskop - Relining block 3 12.6
KBB - Hiss modernisering - Bredfjall 11.7
KBB Bredfjall fonsterbyte Hus J, H, G 10.6
KBB Bredfjall - Klimatskal 8.8
N. Biskop - Relining block 7 8.6
KBB Bredfjall Entréer - HJALLBO 35:8, 35:9, 35:10 7.0
S.Biskop - Badrumsrenovering - Varvadersgatan 15, 17 6.4
Tynnered - Utbyggnad boservice 5.2
KBB Bredfjall Omb Barnvagns- och Cykelrum Hus E 4.7
Omb - KB Bredfjall - Fonsteratgarder - Hus E 4.2
Sdodra Biskopsgarden-Draneringsarbete 4.1
Aptus Centralenheter - V: Jarnbrott Centrum 4.0
Hammarkullen - Rivning P-dack - Hkt 51 3.8
KBB Bredfjall Belysning 3.0
KBB Bredfjall fonsteratgarder Hus E - HIALLBO 35:6 2.6
Hammarkullen - Hammarkulletorget - Aptus 2.2
Hammarkullen - Renovering p-dack - Sandeslatt 2.1
N. Biskop - Nytt bibliotek - Godvadersgatan 21
Hammarkullen - IMD - HKT 2.0
BB - Uppgradering fastighets-el - Bredfjallsgatan Hus F 1.8
Norra Biskopsgarden-Balkongrenovering-Friskvaderstorget 9—12 1.7
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Hammarkullen - Avfallshantering - Bredfjallsgatan
Vastra Jarnbrott - Klimatskarm - Kappen
Hammarkullen - Hammarhus - Vard och Familjecentral
KBB Bredfjall Entréer Hus E - HIALLBO 35:6
Hammarkullen - Hammarhus - Vard och Familjecentral
Sodra Biskopsgarden - Belysning trapphus/kallare
Hammarkullen - Hammarhus - Nya Lagenheter

Ovriga investeringsprojekt < 1 mkr

Summa investeringar i befintligt bestand

Summa underhall och investeringar Superfoérvaltning 2025

1.6
1.5
1.5
1.5
1.4
1.3
1.0
3.9

160.1

178.0
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Bilaga 5. Definitioner

Definitioner ekonomiska nyckeltal

Belaningsgrad, % = Rantebarande skulder i procent av totalt marknadsvarde.
Direktavkastning, % = Driftnetto i procent av totalt marknadsvarde

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

Soliditet, % = Eget kapital genom summa eget kapital och skulder
Superdriftnetto = Driftnetto exkl Underhall.

Totala investeringar = Inv. i bef. Bestand, solelssatsningar, konverteringar,
immateriella anlaggningstillgangar, inventarier, nyproduktion och férvarv.
Vakansgrad, % = Antalet outhyrda enheter i procent av antalet uthyrningsbara
enheter vid rakenskapsaret utgang

Overskottsgrad, % = Driftnetto i procent av omséttningen

Ovriga definitioner

Aktivering = Ta upp utgift som en tillgang i balansrakningen i stallet for att
kostnadsféra dem I6pande.

Checkkredit = Ett férhand avtalat lan som kan utnyttjas I6pande upp till en viss
grans.

FBU = Framtidens Byggutveckling.

HLU = hyresgastens lagenhetsunderhall.

NBI = N6jd boendeindex.

ATA = Andringar, tillagg och avgéende arbeten.
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